Sygn. akt [l CSK 241/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powodztwa M.S.

przeciwko P.K.

o stwierdzenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 14 marca 2018 .,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...) z dnia 3 marca 2016 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 czerwca 2015 r., Sagd Okregowy w P. oddalit powodztwo
M.S. przeciwko P.K. o ustalenie niewaznosci umowy przedwstepnej sprzedazy

nieruchomosci.



Sad ustalit, ze powddka jest wtascicielkg dziatki gruntu o powierzchni 626 m?,
zabudowanej domem jednorodzinnym i dwoma matymi budynkami gospodarczymi,
potozonej w miejscowosci K. pod P. W dniu 19 czerwca 2006 r. corka powodki P.C.
i jej maz A.C. zaciggneli w W. Banku (...) w L. kredyt hipoteczny w kwocie 80 000 zi,
poreczony przez powodke i zabezpieczony hipotekg umowng ustanowiong na jej
nieruchomosci. M.S. i wspotzamieszkujgcy z nig cztonkowie jej rodziny posiadal
takze inne zadtuzenia w bankach i u osob prywatnych, z ktorych przestali sie
wywigzywac po tym, gdy zie¢ powddki, zarabiajgcy uprzednio 1800 zt miesiecznie,
stracit prace. Wynagrodzenie powddki za prace w charakterze sprzgtaczki wynosito
800 zt miesiecznie, zas jej corki 1200 zt miesiecznie. Rata kredytu wynosita 1100 zt
miesiecznie. Powddka usitowata bezskutecznie pozyczy¢ w banku pienigdze na
sptate zobowigzan, ale zostata uznana za pozbawiong zdolnosci kredytowej. Jej
krewny, M.K., skontaktowat jg z P.S., udzielajgcym pozyczek ,na procent”, jednak
ten, po zapoznaniu sie z sytuacjg majatkowg i finansowg powddki, nie zdecydowat
sie na pozyczenie jej pieniedzy. Pozwany P.K. zaoferowat powddce pomoc w
uzyskaniu dla niej kredytu. W dniu 17 marca 2010 r. strony zawarty w formie aktu
notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci powodki, w ktorej
ustality cene na 281 500 zt oraz date zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy na
dzien 17 kwietnia 2010 r. W paragrafie 5 umowy pozwany oswiadczyt, ze na poczet
ceny zapfacit juz pozwanej kwote 120 000 zt gotdwkag ze srodkow witasnych tytutem
zaliczki oraz kwote 80 000 zt w dniu zawarcia umowy przedwstepnej gotéwkg ze
Srodkdw wilasnych tytutem zadatku w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego.
Pozwana oswiadczyta, ze to potwierdza i kwituje odbiér tych kwot. Pozwany
oswiadczyt ponadto, Ze reszte ceny zaptaci ze sSrodkow wtasnych w terminie 30 dni
od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej umowy sprzedazy przelewem na podany w
umowie rachunek bankowy celem spfaty hipoteki obcigzajgcej nieruchomosé, na co
powodka wyrazita zgode. Powoddka oswiadczyta ponadto w paragrafie 5 umowy, ze
w przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej w uzgodnionym terminie,
zobowigzuje sie zwroci¢ pozwanemu w terminie do dnia 31 kwietnia 2010 r., kwote
120 000 zt otrzymanej zaliczki i co do tego obowigzku poddaje sie egzekucji z aktu
notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Na pytanie notariusz powodka

potwierdzita otrzymanie od pozwanego kwoty 200.000 zt. Akt notarialny zostat



stronom odczytany, przyjety i podpisany. Powodka rozmawiata i odpowiadata
logicznie na pytania notariusz, w kancelarii strony spedzity okoto godziny. W dniu
podpisania aktu notarialnego powoddka nie miata probleméw w pracy, czuta sie
dobrze i nie uskarzata sie na zadne dolegliwosci. Po podpisaniu aktu notarialnego
udata sie do domu. Przez caty okres 2009 r. nie chorowata i nie korzystata ze
zwolnien lekarskich, nie zazywata lekow, nie korzystata z pomocy psychiatry lub
psychologa. Po tygodniu powddka przeczytata umowe przedwstepng i
przestraszyta sie, ze straci dom. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszio,
poniewaz M.S. nie stawita sie w dniu 17 kwietnia 2010 r. u notariusza. W dniu 17
maja 2010 r. pozwany wniost przeciwko powddce pozew o zobowigzanie jej do
ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy na jego rzecz przedmiotowej
nieruchomosci, ale pozew zostat zwrécony. Pozwany wezwat powddke do zaptaty
kwoty 120000 =z, a nastepnie wszczat na podstawie aktu notarialnego
zaopatrzonego Ww klauzule wykonalnosci egzekucje kwoty 120 000 =zt

Z nieruchomosci powaodki.

Opierajgc sie na tych ustaleniach faktycznych, Sgd pierwszej instancji
podniést, ze powddka domagata sie ustalenia niewaznosci umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomos$ci wywodzgc, ze jest ona sprzeczna z zasadami wspotzycia
spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), ale nie wykazata istnienia interesu prawnego
w rozumieniu art. 189 k.p.c., albowiem wobec wszczecia i prowadzenia przeciwko
niej egzekucji z nieruchomosci, mogta uzyska¢ ochrone prawng, wystepujgc
z powoddztwem przeciwegzekucyjnym. Niezaleznie od tego Sad stwierdzit brak
podstaw do przyjecia, ze umowa ta jest sprzeczna z zasadami wspoizycia
spotecznego, albowiem nie mozna uznac, ze pozwany wykorzystat swojg silniejszg
pozycje lub trudng sytuacje powddki, w ktorej interesie lezata sprzedaz
nieruchomos$ci, co pozwolitoby na zredukowanie jej zadtuzenia. Sgad pierwszej
instancji oddalit wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego
sgdowego na okolicznos¢ wartosci rynkowej nieruchomosci powodki w dacie
zawarcia umowy przedwstepnej, uznajgc ten dowod za zbedny w sytuacji, w ktorej
ustalona w umowie przez strony cena sprzedazy 281 500 zt nie byta razgco
zanizona. Powoddka nie wykazata ponadto, Zze przedmiotowa umowa zostata

zawarta dla pozoru (art. 83 k.c.), nie udowodnita takze, ze nie otrzymata od



pozwanego kwoty 200 000 zt gotdéwka, ktérej odbidr pokwitowata w akcie
notarialnym. Jak wynika bowiem z ustalen, po podpisaniu aktu nie domagata sie od

pozwanego jakichkolwiek pieniedzy.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 3 marca 2016 r., Sad Apelacyjny w (...) oddalit
apelacje M.S. wniesiong od powyzszego wyroku, podzielajgc ustalenia faktyczne i
ocene prawng Sadu pierwszej instancji z tym tylko zastrzezeniem, ze wbrew
stanowisku Sgdu Okregowego, powodka wykazata istnienie interesu prawnego w
rozumieniu art. 189 k.p.c. w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci, poniewaz chodzito jej nie tylko o zniweczenie
prowadzonej egzekucji, ale takze o usuniecie niepewnosci dotyczgcej waznosci tej
umowy. Sad Apelacyjny zaaprobowat natomiast pozostatg cze$s¢ wywodow
prawnych Sadu pierwszej instancji, sprowadzajgcg sie do tego, ze zapisy umowy
przedwstepnej sg jasne i zrozumiate, powodka sie z nimi zapoznata przed
podpisaniem umowy oraz nie wykazata, aby umowa byta pozorna lub sprzeczna z
zasadami wspotzycia spotecznego. Wskazat, ze nawet przyjecie, wbrew tresci
zapisow umowy, ze powodka nie otrzymata od pozwanego pieniedzy, nie oznacza
jej bezwzglednej niewaznosci, co najwyzej moze uzasadnia¢ inne roszczenia
powddki wobec pozwanego. Sad Apelacyjny nie znalazt takze podstaw do
zakwestionowania zasadnosci oddalenia przez Sad pierwszej instancji wnioskéw
powodki o dopuszczenie dowoddw z opinii biegtego psychiatry i biegtego w
zakresie wyceny nieruchomosci, albowiem powddka nigdy nie twierdzita, ze
zawierajgc umowe znajdowata sie w stanie wylgczajgcym Swiadome albo
swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, a ponadto wczesniej lub w dacie
zawarcia umowy nie leczyta sie psychiatrycznie. Nie byto takze potrzeby ustalenia
w drodze opinii biegtego rynkowej wartosci nieruchomosci w dacie zawarcia umowy,

bo strony samodzielnie oznaczyty jej cene w umowie.

W skardze kasacyjnej powodka zarzucita naruszenie art. 227 w zw. z art.
232 w zw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., naruszenie art. 386 § 4 k.p.c.,
art. 382 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c., art. 384 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 kip.c oraz § 13 ust. 2 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 rozporzgdzenia Ministra

Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci



adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu,

Skarzgca sformutowata takze zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. i art. 83 § 1
k.c. Wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi

Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawe faktyczng rozstrzygniecia Sadu drugiej instancji powinny stanowi¢
ustalenia faktyczne poczynione na podstawie catosci zgromadzonego przed sgdem
pierwszej i drugiej instancji materiatu (art. 382 k.p.c.) ocenionego w sposob zgodny
z dyrektywami wskazanymi w art. 233 § 1 k.p.c. Ocena dowodow dokonana
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego powinna opiera¢ sie na zasadach logicznego rozumowania
i doswiadczenia zyciowego. Powinna by¢ takze dokonana z punktu widzenia
celowoéci i racjonalnos$ci podejmowanych przez uczestnikow okreslonych
czynnosci (operacji) gospodarczych, finansowych i prawnych oraz ich zyciowego
prawdopodobienstwa. Stabilne, jednoznaczne i dajgce sie pogodzi¢ ze wskazanymi
kryteriami ustalenia faktyczne powinny sta¢ sie podstawg zastosowania przez Sad
drugiej instancji adekwatnych norm prawa materialnego i okreslenia ptyngcych z
subsumcji skutkéw dla rozpatrywanego zgdania. Brak ustalen faktycznych badz ich
niedostatek uzasadnia zarzut naruszenia prawa materialnego przez jego
niewtasciwe zastosowanie, poniewaz nie pozwala na dokonanie przez Sad
Najwyzszy jednoznacznej oceny zasadnosci lub niezasadnosci sformutowanych w
skardze kasacyjnej zarzutdw materialnoprawnych. Taka sytuacja, bedac
okreslonym stanem procesowym, nie musi mie¢ charakteru stawianego przez
skarzgcego w skardze kasacyjnej zarzutu i moze wynika¢ takze z wlasnej oceny
Sadu kasacyjnego, co do mozliwosci merytorycznego rozpoznania skargi
kasacyjnej (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego: z 18 wrzesnia 1997 r., | CKN
229/97, z 26 maja 1998 r., Ill CRN 516/97, z 2 grudnia 1999 r., | CKN 954/98, z 13
czerwca 2000 r., V CKN 69/00, z 28 lutego 2002 r., Ill CKN 547/00 oraz z 20 lutego
2003 r., | CKN 65/01, a takze z 26 listopada 1999 r., lll CKN 460/98, OSNC 2000,

nr 5, poz. 100, nie publ.). Ocena prawidlowosci wyktadni izastosowania,



wskazanego w ramach pierwsze] podstawy kasacyjnej, przepisu prawa
materialnego jest mozliwa tylko w sytuacji, gdy pozwalajg na nig ustalenia
faktyczne sadu drugiej instancji, stanowigce podstawe wydania zaskarzonego
wyroku (por. wyrok SN z dnia 11 marca 2003 roku, V CKN 1825/00, nie publ.)
Zastosowanie przepiséw prawa materialnego do niedostatecznie ustalonego przez
Sad drugiej instancji stanu faktycznego oznacza bowiem wadliwg subsumcije
tego stanu do zawartych w nich norm prawnych, a brak stosownych ustalen
uzasadnia zarzut kasacyjny naruszenia prawa materialnego przez niewfasciwe
jego zastosowanie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia 2012 r.,
IV CSK 76/12, nie publ.).

Opisana sytuacja niewystarczajgcych ustalen faktycznych ma miejsce
W niniejszej sprawie i nie pozwala na odparcie zarzutu naruszenia art. 58 § 2 k.c.
lub art. 83 § 1 k.c., ze wzgledu na niedostatecznie wnikliwg analize wszystkich
okolicznosci zawarcia umowy, zamiarow stron, celu umowy, jej tresci oraz skutkow.
Sad drugiej instancji zaniechat ustalenia rynkowej wartosci tej nieruchomosci w
dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy mimo, ze ta okolicznos¢ nie
pozostaje bez znaczenie dla oceny wskazanych wyzej kwestii. Uzasadniony jest
w tej sytuacji kasacyjny zarzut naruszenia art. 227 w zw. z art. 232 w zw. z art. 278
§ 1 w zw. z art. 391 § 1 kp.c. przez oddalenie wniosku powddki
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sgdowego na okoliczno$s¢ wartosci
rynkowej nieruchomos$ci powodki w dacie zawarcia umowy przedwstepnej. Z akt
postepowania egzekucyjnego wynika, ze ustalona przez biegtego sgdowego
w jego toku, wartos¢ nieruchomosci powodki wynosita w 2013 r. kwote 393 735 zi,
a wiec jednak znaczgco réznita sie od ceny wskazanej w umowie, co wymagato
wyjasnienia.

Nie ma natomiast podstaw kwestionowanie przez skarzgcg oddalenia
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego psychiatry ze wzgledu na to,
ze powodka nie podnosita w pozwie ani w toku sprawy, ze w dniu zawarcia umowy
doznata zaburzenia funkcji psychicznych, nigdy wczesniej nie korzystata ponadto
z pomocy psychiatry lub psychologa. Nalezy dalej wskazac, ze Sad Apelacyjny nie
ustalit ani nie poddat wnikliwszej ocenie kwestii, czy istotnie pozwany P.K.

dysponowat gotéwkg w kwocie 200 000 zt, ktérg zgodnie z zapisami w umowie



przedwstepnej przekazat powddce (por. § 5 tej umowy) i z jakich zrodet, skoro w
oswiadczeniu majgtkowym z dnia 13 grudnia 2010 r., ztozonym do akt sprawy | (...)
Sadu Okregowego w P. (k. 153-154 akt) podat, Zze ma wyksztatcenie zawodowe,
nie posiada zadnego majatku, wlasnego mieszkania, statych zrodet dochoddw,
rachunku bankowego, jest bezrobotny, ale nie zarejestrowany w PUP, nie pobiera
zadnych swiadczen socjalnych, podejmuje sie nieustalonych prac dorywczych za
nieustalonym wynagrodzeniem, mieszka z matkg rencistkg otrzymujgca
Swiadczenie z ubezpieczenia spotecznego w kwocie 1100 zt miesiecznie. Nie
zostato takze wyjasnione i rozwazone, z jakich przyczyn pozwany, skoro twierdzit,
ze byt rzeczywiscie zainteresowany nabyciem nieruchomosci od powddki i w
dodatku zapfacit juz za nig praktycznie catg cene nalezng M.S. (reszta ceny w
kwocie 81 500 zt miata by¢ uiszczona na rzecz banku w celu zaspokojenia
wierzytelnosSci hipotecznej) nie domagat sie nastepnie skutecznie sgdowego
zobowigzania powddki do ztozenia oSwiadczenia w przedmiocie przeniesienia na
jego rzecz witasnosci nieruchomosci objetej umowg przedwstepng. Wprawdzie
wykazat, ze ztozyt pozew z dnia 17 maja 2010 r. o stwierdzenie obowigzku M.S.
ztozenia oswiadczenia woli 0 zawarciu umowy przyrzeczonej, ale pozew ten zostat
nastepnie zwrocony. Nie wydajg sie by¢ przekonujgce wyjasnienia pozwanego,
cyt. ,zrezygnowatem z doprowadzenia tej sprawy do konca w zakresie
przeniesienia wtasnosci, bo pienigdze stracitem i wigzatoby sie to z dalszymi
kosztami”. Rozwazenia wymagato, czy nie chodzito tu raczej o wykazanie istnienia
u pozwanego zamiaru nabycia tej nieruchomosci, zas po rezygnacji z dochodzenia
silniejszego skutku umowy przedwstepnej sporzgdzonej w formie aktu notarialnego
(art. 390 § 2 k.c.), o stworzenie pretekstu do wszczecia egzekucji z nieruchomosci
w zakresie kwoty 120 000 zt po uzyskaniu na nig klauzuli wykonalnosci. Z tg
kwestig wigze sie nastepne nie wyjasnione, a majgce znaczenie w okolicznosciach
sprawy, zagadnienie, a mianowicie, z jakich przyczyn P.K. zaniechat dochodzenia
od M.S. zwrotu takze kwoty 80 000 zt, wreczonej jej, wedtug zapisow §5 umowy
przedwstepnej, gotéwkg wdniu 17 marca 2010 r. lub nawet jej podwdjnej
wysokosci, skoro wedtug zapiséw umowy stanowita ona zadatek w rozumieniu
przepisow kodeksu cywilnego (§ 5 umowy), zas do zawarcia umowy przyrzeczonej

sprzedazy nieruchomosci nie doszto z przyczyn lezgcych po stronie M.S., albowiem



nie stawita sie u notariusza w dniu 15 kwietnia 2010 r. Tymczasem zgodnie
zart. 394 § 1 k.c., w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju
zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania
umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go
data, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Pozwany nie podjat zas zadnej proby
odzyskania tej kwoty od powddki, czego takze Sad nie rozwazyt w kontekscie
konsekwentnych twierdzen powddki, ze nie otrzymata pieniedzy od pozwanego,
a nadto nie zamierzata sprzedaé¢ przedmiotowej nieruchomosci, lecz pozyczyc
pienigdze na sptate zobowigzan. Podniesione wyzej kwestie o charakterze
faktycznym nie zostaty nalezycie wyjasnione i rozwazone z zachowaniem zasad
logicznego rozumowania i wskazan doswiadczenia zyciowego, a miaty znaczenie
dla ustalenia tresdci tgczgcego strony stosunku prawnego w szczegolnosci,
czy umowa przedwstepng sprzedazy nieruchomosci nie ukrywata umowy pozyczki,
stanowigc rodzaj zabezpieczenia jej sptaty. Wskazane wyzej uchybienie procesowe
oraz brak podniesionych wyzej ustalen nie pozwala na odniesienie sie do
sformutowanych w skardze kasacyjnej powodki zarzutdw naruszenia prawa
materialnego i powoduje uchylenie wyroku oraz przekazanie sprawy Sagdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. W specyficznych realiach niniejszej
sprawy trzeba ponadto zwréci¢ uwage na okolicznosé, ktérej Sad Najwyzszy nie
mogt, zgodnie z art. 3982 § 2 k.p.c., wzig¢ pod uwage przy rozpoznawaniu skargi
kasacyjnej, wskazang w pismie powddki z dnia 22 grudnia 2017 r. ztozonym w toku
postepowania kasacyjnego. Wynika z niego, ze Prokuratura Okregowa w P.
prowadzi obecnie postepowanie przygotowawcze pod sygn. akt [...] w sprawie
popetnienia przez P.K. przestepstw, polegajacych na zawieraniu z osobami
fizycznymi pozornych uméw notarialnych w celu przejecia nieruchomosci oséb
pokrzywdzonych. W sprawie tej powddka zostata przestuchana jako Swiadek i
pokrzywdzona. Z pisma tego wynika rowniez, Zze pozwanemu zostaty
przedstawione zarzuty oraz ze zostat on tymczasowo aresztowany. Okolicznosci te

wymagajg niewatpliwie weryfikacji i oceny ich znaczenia dla wyniku sprawy.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art. 398*° § 1 k.p.c.).
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