Sygn. akt IV CSKP 91/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 czerwca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy,
sprawozdawca)

SSN Marian Kocon

SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa W. W.

przeciwko J.M.

Z udziatem Prokuratora Prokuratury Regionalnej w [...].

o ustalenie i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 9 czerwca 2021 r.,

skargi kasacyjnej Prokuratora Prokuratury Regionalnej w [...].
od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 10 kwietnia 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | (pierwszym) w czesci
oddalajacej powoddztwo ponad zasadzong kwote 40000
(czterdziesci tysiecy) zlotych z odsetkami oraz w czesci
rozstrzygajgcej o kosztach procesu (pkt lll i IV) i przekazuje
sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Apelacyjnemu w (...),
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W.W. wniést przeciwko J. M. pozew o stwierdzenie niewaznosci zawartej w
dniu 19 sierpnia 2015 r. umowy sprzedazy blizej okreslonej nieruchomosci rolne;j,
pismem z dnia 10 pazdziernika 2017 r. zgtosit roszczenie ewentualne o zasgdzenie
na jego rzecz od pozwanego kwoty 169.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 16
lutego 2017 r. do dnia zaptaty tytutem odszkodowania za szkode wyrzgdzong przez

pozwanego sprzedazg nieruchomosci osobie trzeciej.

Wyrokiem z dnia z dnia 23 marca 2018 r. Sgd Okregowy w S. stwierdzit
niewazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci i zasadzit od pozwanego na rzecz
powoda W. W. kwote 174.700 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 16

lutego 2017 r. do dnia zaptaty.

Z ustalen wynika, ze powod, z zawodu $lusarz spawacz, pracuje jako
kierowca smieciarki. Od kilku lat miat problemy ze sptatg swoich zobowigzan.
W latach 2011-2012 prowadzone byly sie przeciwko niemu egzekucje szeregu
niesptaconych dtugow. Powdd byt wiascicielem nieruchomosci rolnej o wartosci
rynkowej 215 300 zt, w tym wartos¢ zabudowanego siedliska wynosita 209 000 zi.
Powdd zamierzat sprzeda¢ powyzszg nieruchomosc, aby uzyskac srodki finansowe
na sptate swoich dtugow i szukat kupca. Polecono mu pozwanego, ktory trudnit sie
oferowaniem pozyczek pod zastaw nieruchomosci. Powdd chciat zaciggngé
u pozwanego pozyczke w kwocie 50.000 zt na sptate czesci dtugéw. Strony
kontaktowaty sie telefonicznie, ponadto pozwany przyjezdzat do miejsca
zamieszkania powoda i kilkakrotnie ogladat nieruchomos¢ powoda, byt
zainteresowany udzieleniem powodowi pozyczki z zabezpieczeniem hipotecznym.
Strony rozmawiaty tez o sprzedazy nieruchomosci. Ostatecznie powdd zawart
z pozwanym w dniu 4 sierpnia 2015 r. pisemng umowe, na mocy ktorej pozwany
udzielit mu pozyczki w kwocie 45.000 zt na okres jednego roku, oprocentowane;j
odsetkami w wysokosci rownej odsetkom maksymalnym, ponadto okreslono
odsetki za opdznienie. Pozwany wyptacit wowczas powodowi z tytutu zawartej
umowy kwote 35.000 zt , pozostatg czes¢ pozyczki, tj. 10.000 zt, miat wyptacic

w pézniejszym terminie, jednak do wyptaty tej kwoty nie doszto.



Na zabezpieczenie roszczen wynikajgcych z ww. umowy pozyczki, w tym
sptaty kapitatu i odsetek, powdd aktem notarialnym z dnia 04 sierpnia 2015 r.
ustanowit na rzecz pozwanego hipoteke umowng do kwoty 50 000 =zt
na nieruchomosci. Po zawarciu umowy pozyczki i ustanowieniu hipoteki strony
nadal pozostawaty w kontakcie, przy czym relacje stron stawaty sie kolezenskie.
Po krotkim czasie od zawarcia umowy pozyczki i ustanowienia hipoteki pozwany
poinformowat powoda, ze akt notarialny jest Zzle sporzadzony i urzad skarbowy
bedzie scigat obie strony za podatki, stad tez nalezy ten akt zmieni¢ na umowe
sprzedazy nieruchomosci obcigzonej hipotekg. Obiecywat przy tym, Zze wigzaca
bedzie nadal umowa pozyczki i ze z chwilg zwrotu catej pozyczonej kwoty
miesiecznymi ratami wtasnos¢ nieruchomosci wréci do powoda. Powdd - tak jak
wczesniej - byt zainteresowany sprzedazg, gdyz obawiat sie, ze stanowigca jego
wiasnos$¢ nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem egzekucji. Strony uzgodnity tez,
ze nieruchomos$¢ po przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci na rzecz pozwanego
zostanie wystawiona na sprzedaz za co najmniej 200.000 zt i jezeli znajdzie sie
nabywca za takg cene, nieruchomosC¢ zostanie przez pozwanego sprzedana,
a uzyskang cene pozwany przekaze powodowi po potrgceniu z niej kwoty pozyczki

pozostatej do sptaty.

Z uwagi na watpliwosci notariusza, z ktérego udziatem zawierana byta
umowa sprzedazy co do niskiej ceny nieruchomosci, powoéd w §1.1 umowy, jako
sprzedajgcy, oswiadczyt, ze budynek mieszkalny, chlew, stodota i spichlerz
znajdujgce sie na dziatce [...]84/2, sg w ztym stanie technicznym i sg przeznaczone
do remontu generalnego. Cena sprzedazy zostata uzgodniona na kwote 35 000 z,
gdyz strony przyjety, ze na chwile zawarcia umowy sprzedazy powdd byt winny

pozwanemu takg wtasnie kwote z tytutu pozyczki.

Dnia 14 wrzesnia 2015 r. powdd W.W. podpisem notarialnie poswiadczonym
w Kancelarii Notarialnej Notariusza W. U. w S. pokwitowat odbior od pozwanego
J.M. pozostatej czesci ceny wynikajgcej z umowy sprzedazy z dnia 19 sierpnia
2015 r., tj. kwoty 15.000,- zt (pokwitowanie - k. 67).

Do wydania nieruchomos$ci w umowionym terminie nie doszto, a powdd wraz

z zong zamieszkiwali na niej do grudnia 2016 r. Pozwany wystawiat przedmiotowg



nieruchomos$¢ do sprzedazy co najmniej od wiosny 2016 r. W pazdzierniku 2016 r.
na platformie internetowej (...).pl. pozwany wystawit nieruchomos¢ za cene
145000z, a w styczniu 2017 r. za cene 100.000 zt. Strony poczatkowo
utrzymywalty stosunki kolezenskie, jednak z czasem nasilat sie konflikt miedzy nimi,
a przedmiotem sporu stata sie obnizana przez pozwanego w zamieszczanych
ogtoszeniach cena sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Powodd nie zgadzat sie
na sprzedaz za cene ponizej 200 000 zt, a pozwany, chcgc szybciej zbyc¢
nieruchomosci te cene obnizat bez porozumienia z nim. Ostatecznie pozwany
usungt powoda z przedmiotowej nieruchomosci i sprzedat jej zabudowang czesc¢

osobie trzeciej za cene 75 000 zt.

Wbrew ustnemu porozumieniu stron nie rozliczyt sie z powodem z uzyskanej
ceny, odbiegajgcej zarébwno od rynkowej wartosci nieruchomosci jak i od ceny
pierwotnie uzgodnionej przez strony. Tak zawartg umowe Sad ten ocenit jako
niewazng, bowiem naruszata zasady wspotzycia spotecznego, w tym zasade
sprawiedliwosci kontraktowej, skoro powdd otrzymat sSwiadczenie kilkukrotnie
nizsze od wartosci nieruchomosci. Niezaleznie od tego Sad Okregowy uznat,
ze oswiadczenie woli powoda zostato ztozone pod wptywem btedu wywotanego

podstepem pozwanego co do tresci umowy i jej skutkow.

Odnoszgc sie do  zgtoszonego przez powoda roszczenia
odszkodowawczego Sad ocenit, ze pozwany dopuscit sie czynu niedozwolonego,
poniewaz najpierw wprowadzajgc powoda w btgd co do charakteru i skutkow
umowy z 2015 r. podstepnie i w sposob zawiniony doprowadzit go do sprzedazy
nieruchomos$ci za zanizong cene, a nastepnie - juz po wszczeciu niniejszego
postepowania - bedgc swiadomy stanowiska powoda dokonat jej dalszej sprzedazy,
za cene znacznie odbiegajgcg zaréwno od rynkowej wartosci nieruchomosci jak
i od ceny pierwotnie uzgodnionej przez strony. Ostatecznie Sad Okregowy zasgdzit
na rzecz powoda kwote stanowigcg roznice pomiedzy rynkowg wartoscig

nieruchomos$ci a faktycznie otrzymang przez powoda kwotg 35 000 zi.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2019 r., uwzgledniajgc
czesciowo apelacje pozwanego, zmienit powyzszy wyrok w punkcie Il w ten sposob,

ze zasagdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 40 000 zt z ustawowymi



odsetkami za opoznienie od dnia 16 lutego 2017 r. do dnia zaptaty i oddalit
powddztwo w pozostatym zakresie, oddalit apelacje w pozostatej czesci i orzekt o

kosztach procesu.

Sad Apelacyjny podzielit ocene, ze umowa zawarta pomiedzy stronami jest
niewazna z powodu nieekwiwalentnosci swiadczen. Bezspornym byto, ze pozwany
juz po wytoczeniu powodztwa, lecz przed doreczeniem mu odpisu pozwu sprzedat
zasadniczg czesC¢ nieruchomosci nabytej uprzednio od powoda tj. zabudowang
dziatke siedliskowg za kwote 75 000 zitotych, podczas, gdy powdd uzyskat z tytutu
sprzedazy catej nieruchomosci jedynie kwote 35 000 ztotych, a zatem zostat
ewidentnie zubozony wskutek tej czynnosci. Wbrew stanowisku Sgdu Okregowego
uznat natomiast, ze dziatanie pozwanego doprowadzito do jego wzbogacenia
kosztem powoda, a dochodzone w sprawie roszczenie nie ma charakteru
odszkodowawczego, lecz podlega ocenie w Swietle art. 406 w zw. z art. 405 k.c.
Sad Apelacyjny wskazat, ze nie kazde niekorzystne rozporzgdzenie mieniem jest
wynikiem przestepstwa oszustwa. Sgd Apelacyjny ustalit bowiem dodatkowo,
ze pozwanemu nie postawiono w postepowaniu karnym zarzutu popetnienia
przestepstwa oszustwa, lecz jedynie zmuszania do okreslonego zachowania.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, powod nie wykazat, aby ponidst szkode pozostajgca
w normalnym zwigzku przyczynowym z niedozwolonym zachowaniem pozwanego.
Pozwany zas, wobec niewaznosci umowy z dnia 19 sierpnia 2015 r. oraz wyzbycia
sie czesci nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy zobowigzany jest do
zwrocenia powodowi w tym zakresie jedynie wartosci swojego wzbogacenia, czyli

ostatecznie kwote 40 000 ztotych.

Prokurator Regionalny w [...]. zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w czesci
uwzgledniajgcej apelacje przez zmiane wyroku Sgdu Okregowego w S. i
zasgdzajgcej od pozwanego na rzecz powoda kwote 40.000 zt z ustawowymi
odsetkami za opdznienie oraz oddalajgcej powddztwo w pozostatym zakresie.
Whniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie jego pkt |
i w konsekwencji uwzglednienie powodztwa W. W. w catosci réwniez w zakresie
kwoty 174.700 zt z tytutu odszkodowania za szkode wyrzgdzong przez pozwanego

sprzedazg spornej nieruchomosci osobie trzeciej.



W skardze sformutowat zarzut naruszenia prawa materialnego przez btedng
wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie art. 406 k.c. w zwigzku z art. 405 k.c.,
a w konsekwencji zasgdzenie na rzecz powoda jedynie kwoty 40 000 zt, przy
jednoczesnym podzieleniu ustalen Sgdu pierwszej instancji co do niewaznosci
umowy sprzedazy z powodu nieekwiwalentnosci swiadczen stron. W podstawie
skargi przytoczyt tez art. 415 k.c. i zarzucit jego naruszenie przez niezastosowanie
w sytuacji, w ktoérej zachowanie zostato prawidtowo ocenione jako bezprawne na
gruncie prawa cywilnego. Zarzucit tez naruszenia art. 6 k.c. przez btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na niezasadnym przyjeciu, ze powdd nie
wykazat, aby ponidst szkode pozostajgcg w normalnym zwigzku przyczynowym
Z niedozwolonym zachowaniem pozwanego. W konkluzji wnidst o uchylenie wyroku
w zaskarzonej czesci i zasgdzenie na rzecz powoda dalszej kwoty 174 000 zt

z naleznymi odsetkami.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Zarzut naruszenia art. 406 i 405 k.c. jest zasadny. Sad drugiej instancji
zastosowat te przepisy w sytuacji, w ktorej powdd nie powotywat bezpodstawnego
wzbogacenia pozwanego jako podstawy faktycznej dochodzonego w sprawie
roszczenia. Powod, bedacy dysponentem roszczenia, wyraznie i jednoznacznie
podnosit, ze jego roszczenie ma charakter odszkodowawczy. Dochodzit
naprawienia szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym przez pozwanego, ktora
wyraza sie w utracie nieruchomosci o okreslonej wartosci. Powdd opierat wiec
roszczenie na przestankach okreslonych w art. 415 k.c. Sad Apelacyjny zas, co
zasadnie podniesiono w skardze kasacyjnej, wykluczyt odpowiedzialnos¢ deliktowg
pozwanego, przyjmujgc, ze odpowiedzialnos¢ ta nie zachodzi, skoro
w prowadzonym przeciwko pozwanemu postepowaniu przygotowawczym nie
przedstawiono mu zarzutu popetnienia przestepstwa na szkode powoda.
Odpowiedzialnos¢ deliktowa nie musi jednak wynika¢ z faktu popetnienia
przestepstwa. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowat sie poglad,
aprobowany przez skfad orzekajgcy, zgodnie z ktérym w rezimie odpowiedzialnosci
deliktowe] na podstawie art. 415 k.c. bezprawnym jest zachowanie sprzeczne
z obowigzujgcym porzadkiem prawnym, przez ktéry rozumie sie powszechnie

obowigzujgce nakazy i zakazy wynikajgce z normy prawnej, jak rowniez nakazy



i zakazy wynikajgce z norm moralnych i obyczajowych, czyli zasad wspétzycia
spotecznego (zob. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2015 r.,
IV CSK 539/14 i powotane tam judykaty). Zachowanie bezprawne moze zatem, ale
nie musi stanowi¢ czyn zabroniony pod grozbg sankcji karnej (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2016 r., Il CSK 528/15., niepubl.). W sprawie zas
zostato prawomocnie przesgdzone, ze zawarta miedzy stronami umowa sprzedazy
nieruchomosci jest niewazna z powodu nieekwiwalentnosci Swiadczen.
Rozwazenia zatem wymagato, jakie zachowanie pozwanego doprowadzito
do tejrazgcej nieekwiwalentnosci i uksztattowania umowy w sposéb razgco

niesprawiedliwy.

Nalezy zwroéci¢ rowniez uwage na odmienne przestanki, na podstawie
ktérych nastepuje ustalenie wysokosci szkody od tych, ktore okreslajg wartos¢
bezpodstawnego wzbogacenia. W pierwszym przypadku przez szkode uznaje sie
poniesiony przez poszkodowanego uszczerbek majgtkowy, a w drugim ocenie
podlega to, o ile wzbogacit sie kosztem poszkodowanego pozwany. Wartosci te nie
muszg by¢ réowne i z reguty rowne nie sg. Sgd Apelacyjny, poprzestajgc na
ustaleniu wartosci bezpodstawnego wzbogacenia, nie odnidst sie do kwestii
uszczerbku majgtkowego po stronie powoda. Jak za$ wskazat Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK 459/02 (niepubl.), czyn niedozwolony
czesto powoduje takze wzbogacenie po stronie sprawcy, inne sg jednak przestanki

i zakres odpowiedzialnosci, inne tez okolicznosci stanowig przedmiot dowodzenia.

W skardze kasacyjnej podniesiono réwniez zarzut naruszenia art. 6 k.c. Do
naruszenia tego przepisu dochodzi, gdy sad orzekajgcy przypisuje obowigzek
dowodowy innej stronie, niz tej, ktdra z okreslonego faktu wywodzi skutki prawne
(por.m.in. niepublikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r.,
V CSK 398/14, z dnia 26 marca 2015 r., V CSK 312/14, z dnia 29 kwietnia 2011 r.,
| CSK 517/10). Na powodzie co do zasady spoczywa ciezar dowodu faktow,
z ktérych wywodzi swoje roszczenie. W okolicznosciach niniejszej sprawy powdd
przedstawit fakty Swiadczgce o tym, w jaki sposdb doszio do zawarcia uznanej
za niewazng umowy sprzedazy, a na podstawie dowoddéw je potwierdzajgcych Sad
Okregowy poczynit ustalenia, ktérych Sad drugiej instancji nie zakwestionowat.

W orzecznictwie uznaje sie, ze jezeli istotne fakty zostang ustalone, to podlegajg



one ocenie z punktu widzenia przepisow prawa materialnego, niezaleznie od tego,
ktéra ze stron podjeta w tym zakresie inicjatywe dowodowg, czy nawet dowdd
zostat przeprowadzony z urzedu (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
4 stycznia 2008 r., | UK 223/2007 i z dnia 12 stycznia 2011 r., 129/2010, niepubl.).
Skoro zas ustalono okolicznosci w jakich doszto do zawarcia umowy sprzedazy
i dalszej odsprzedazy jej czesci, to nalezato je oceni¢ w sSwietle art. 415 k.c.
i rozwazyc¢, czy istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy zachowaniem pozwanego
a doprowadzeniem do sprzedazy przez powoda nieruchomosci za nieznaczng
czesc jej wartosci. Oceny tej nie moze zastgpi¢ samo stwierdzenie, ze powdd

takiego zwigzku nie udowodnit.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398%° k.p.c.,
uchylajgc wyrok w zaskarzonej czesci, to jest w czesci, w ktorej Sad Apelacyjny
zmienit wyrok Sagdu pierwszej instancji i uwzgledniajgc czesciowo apelacje
oddalit powddztwo ponad zasgdzong kwote 40 000 zi. oraz rozstrzygajgcej

o kosztach procesu.
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