Sygn. akt Il CSK 690/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Sebastiana M.

przeciwko Damianowi W., Krystynie W.

i Barttomiejowi O.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 pazdziernika 2011 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 czerwca 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



W pozwie skierowanym przeciwko Krystynie W., Damianowi W. i
Barttomiejowi O., powdd Sebastian M. domagat sie zobowigzania pozwanych do
ztozenia oswiadczenia woli, ze przenoszg na niego przystugujace im — Krystynie i
Damianowi matzonkom W. w 2 i Barttomiejowi O. w %2 — udziaty w prawie
wiasnosci lokalu nr 7 o powierzchni 53,60 m? potozonego w K. przy ul. A. 15¢ wraz
z przynaleznym do tego lokalu garazem i prawami w gruncie i czesciach
wspolnych budynku. Uzasadniajgc zgdanie powod wskazat, ze strony 17 stycznia
2006 r. zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna, mocg ktérej
pozwani, do dnia 30 grudnia 2006 r., zobowigzali sie zawrze¢ umowe definitywng
przeniesienia na powoda prawa witasnosci opisanego lokalu za cene 90.000 zt.
Mimo uiszczenia catosci ceny, wynikajgcy z umowy przedwstepnej termin zawarcia
umowy przyrzeczonej mingt bezskutecznie, a nadto pozwani ztozyli oSwiadczenie
o uchyleniu sie od skutkow oswiadczenia woli z powodu btedu. Bezpodstawnos¢
stanowiska pozwanych czynita przeto zgdanie uzasadnionym.

Pozwani domagali sie oddalenia powddztwa. Wyrokiem z dnia 24 lutego
2010 r. Sgd Okregowy oddalit powédztwo. W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad
Okregowy ustalit, ze pozwany Damian W., prowadzac dziatalnos¢ gospodarczg i
borykajgc sie z trudnosciami finansowymi, nie moggc skorzysta¢ z kredytu
bankowego, zaciggat pozyczki gotowkowe u powoda, ktéry prowadzit lombard.
Pierwszg zaciggnat w dniu 17 czerwca 2005 r., przy czym w celu zabezpieczenia
sptaty strony zawarty, w formie aktu notarialnego, umowe przedwstepng sprzedazy
przedmiotowego mieszkania. Pozwani matzonkowie W. sg dziadkami pozwanego
Barttomieja O., ktéry udzielit dziadkowi petnomocnictwa do zawarcia umowy.
Pozyczka zostata sptacona i strony rozwigzaty umowe przedwstepng. Kolejna
pozyczka zostata zabezpieczona w podobny sposdb z tym, ze umowa zostata
zawarta w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi; wobec sptaty
dlugu i ta umowa zostata rozwigzana. Kolejng pozyczke, w kwocie 35.000 z,
oprocentowang w wysokosci 20 % miesiecznie, pozwany zaciggnat u powoda w
dniu 17 stycznia 2006 r. i w tym dniu strony zawarty w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepng sprzedazy lokalu. Cene sprzedazy ustalono na 90.000 zt,
przy czym stwierdzono, ze powod uiscit tytutem zadatku 70.000 zt. Ta kwota

odpowiadata kwocie pozyczki wraz z odsetkami za okres 10 miesiecy. Termin



zawarcia umowy przyrzeczonej strony okreslity na 30 grudnia 2006 r. i byt to tez
termin spfaty pozyczki. Pozyczka nie zostata zwrécona. Sgd Okregowy nadto
ustalit, ze pozwany chcagc odwlec termin sptaty pozyczki, udostepnit powodowi lokal
na okres letni roku 2006 r., nadto przyjat od niego kwote 20.000 zt; byta to kwota
odpowiadajgca pozostatej czesci ceny sprzedazy okreslonej w umowie.
Pokwitowanie zostato wystawione na druku dowodu wptaty prowadzonego przez
powoda lombardu i opatrzone pieczatkg tego lombardu. Powdd, wobec
niezwrocenia pozyczki, wzywat pozwanych do zawarcia umowy sprzedazy
jednakze pozwani odmawiali twierdzac, ze nigdy nie mieli zamiaru sprzedac
mieszkania. Ostatecznie ztozyli oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw
oswiadczenia woli jako ztozonego pod wptywem btedu wywotanego przez powoda.
Pozwani kupili lokal w stanie deweloperskim w roku 1999 za okoto 191.000 z i
wykonali w nim szereg prac przystosowawczych. W roku 2006 ceny lokali przy ul.
A. w K. wynosity $rednio 4.100 — 5.200 zt /m?, a cena mieszkania usytuowanego w
tej samej klatce schodowej co sporny lokal, sprzedanego w marcu 2006 r., wyniosta
180.000 zt. Dokonujgc oceny tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy
podzielit stanowisko pozwanych, ze umowa przedwstepna byta umowg pozorng,
ukrywata bowiem umowe pozyczki. Na pozorno$¢ wskazywata zarédwno cena
odbiegajgca od cen uzyskiwanych w obrocie za lokale, zachowanie powoda, ktéry,
gdyby istotnie zamierzat kupi¢ lokal niezaleznie, jak twierdzit, od prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, mogt uczynic to juz wczesniej, wowczas gdy strony byty
zwigzane umowg przedwstepng po raz pierwszy. Sporna umowa, tak jak
poprzednie, zostata zawarta jedynie celem swoistego zabezpieczenia pozyczek
udzielonych pozwanym przez powoda. Umowa pozorna, zgodnie z trescig art. 83 §
1 k.c., jest umowg niewazng, stad tez powddztwo podlegato oddaleniu.

Na skutek apelacji powoda, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 30 czerwca
2010 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze nakazat pozwanym ztozenie
oswiadczenia woli, mocg ktérego przenoszg na powoda przystugujgce im prawa do
opisanego w sentencji wyroku lokalu wraz z przynaleznym do tego lokalu garazem i
prawami w gruncie i czesciach wspolnych budynku — za kwote 90.000 zi, ktéra juz
zostata przez powoda zaptacona. Sad Apelacyjny odnoszgc sie do zarzutéw

apelacji, nie podzielit stanowiska skarzgcego co do wadliwosci ustalenia Sgdu



pierwszej instancji, iz strony zawarty umowe pozyczki kwoty 35.000 zt
oprocentowanej w wysokosci 20 % miesiecznie. Dowody zebrane w sprawie,
w ocenie Sagdu odwotawczego, pozwalaty na takie ustalenie. Sgd odwotawczy nie
podzielit jednak oceny Sadu pierwszej instancji, ze umowa przedwstepna byta
pozorna. Ustalone okolicznosci faktyczne nie pozwaty na wniosek, ze strony
zawierajgc te umowe zdecydowaty, iz nie wywrze ona zadnych skutkow prawnych.
Okoliczno$¢, ze pozwani postanowili nie wykonaé umowy przedwstepnej nie
uzasadniata przyjecia pozornosci. Umowa przedwstepna stanowita zabezpieczenie
udzielonej pozyczki, danej w wykonaniu waznie, ustnie zawartej umowy pozyczki.
Taki tez, zabezpieczajgcy, charakter pozwani przypisywali tej umowie
w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym. Sad Apelacyjny wskazat, ze
w ramach swobody uméw wynikajacej z art. 353 k.c. strony mogly o takim
sposobie zabezpieczenia waznie postanowi¢. Nadto Sad Apelacyjny, odnoszgc sie
do stanowiska pozwanych co do niewaznosci tej umowy wywotanej zanizong ceng
lokalu, zastrzezeniem nadmiernych odsetek umownych i brakiem z ich strony
wptywu na tres€¢ umowy przedwstepnej stwierdzit, Zze podniesione zarzuty
wypetniajg przestanki wyzysku z art. 388 k.c. W sprawie nie byto zas mozliwe
badanie czy umowa zostata zawarta w warunkach wyzysku, poniewaz zbadanie
tych przestanek wymaga sformutowania odrebnego roszczenia, czego pozwani nie
uczynili. W zwigzku z czym okolicznosci wskazujgce na istnienie wyzysku nalezato
pomingé. Ubocznie jednak Sad stwierdzit, ze pozwani nie wykazali swej
przymusowej sytuacji. Reasumujgc, Sgd Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok
I powddztwo uwzglednit .

W skardze kasacyjnej od tego wyroku pozwani zarzucili naruszenie prawa
materialnego to jest art. 83 § 1, art. 353" i 58 § 2 k.c. oraz naruszenie prawa
procesowego to jest art. 321 § 1 k.p.c. i art. 278 k.p.c. W ocenie skarzgcych Sad
wadliwie ocenit, ze umowa przedwstepna nie byta umowg pozorng, btednie przyjat,
ze umowa przedwstepna moze zabezpiecza¢ umowe pozyczki oraz, ze nietrafne
jest stanowisko, iz nie mogli powotywac¢ sie na niewaznos¢ umowy z powodu jej
sprzeczno$ci z zasadami wspétzycia spotecznego i powinni byli wykazaé przestanki
wyzysku. Nadto, w ocenie skarzgcych, Sgd Apelacyjny orzekt ponad zgdanie co

wyrazato sie dodaniem w sentencji wyroku stwierdzenia, ze przeniesienie wtasnosci



nastepuje za juz uiszczong kwote 90.000 zt. Zarzucili pominiecie dowodu z opinii
biegtego dla ustalenia wartos¢ lokalu. Czynigc te zarzuty skarzacy domagali sie
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania ewentualnie zmiany wyroku i oddalenia apelacji powoda.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pozwani podwazajgc trafnos¢ zaskarzonego wyroku, poza zarzutem
naruszenia art. 321 k.p.c. i art. 247 k.p.c., w zakresie wyzej przedstawionym, nie
zarzucajg zarazem Sadowi Apelacyjnemu naruszenia innych przepisow prawa
procesowego. Oznacza to, ze poczynione w sprawie ustalenia faktyczne sa
wigzgce zarowno dla samych stron jak i dla Sgdu Najwyzszego. Pozornos¢ umowy
jest zas czynnoscig faktyczng (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dni 9 listopada
2007 r. V CSK 278/06 LEX nr 467478 i z 23 stycznia 1997 r. | CKN 51/96, OSNC
1997, nr 6-7, poz. 79) co powoduje, ze zarzut naruszenia art. 83 § 1 k.c,
usytuowany przy tym przez skarzacych w ramach podstawy kasacyjnej z art. 398°
§1 pkt 1 k.p.c., w ogdle nie moze by¢ przedmiotem badania w postepowaniu ze
skargi kasacyjnej. Skoro wiec Sad Apelacyjny ustalit, ze umowa przedwstepna nie
byta dotknieta wadg oswiadczenia woli w postaci pozornosci, to nie mozna
podzieli¢ pogladu skarzgcych, iz sad ten nieprawidtowo ocenit stan faktyczny
sprawy z prawnomaterialnego punktu widzenia.

Z wigzgcych przeto ustalen faktycznych Sadu Apelacyjnego wynika, ze
strony zawarty dwie umowy, umowe pozyczki 35.000 zt z odsetkami w wysokosci
20 % miesiecznie ptatng do 30 grudnia 2006 r. i umowe przedwstepng sprzedazy
lokalu, stanowigcg zabezpieczenie umowy pozyczki. Cena sprzedazy lokalu zostata
w umowie przedwstepnej ustalona na 90.000 zt. Wskazano w niej nadto, ze powdd
dat zadatek w kwocie 70.000 zt. Kwota ta odpowiadata kwocie pozyczki wraz
z odsetkami obliczonymi do umowionej daty zwrotu. Pozyczka nie zostata
sptacona, powod dopfacit do umowionej ceny 20.000 zt i ostatecznie wystgpit
0 przeniesienia na niego wiasnosci.

Zamiarowi zawarcia umowy przedwstepnej dla uczynienia z niej
zabezpieczenia pozyczki skarzacy nie przeczg, wrecz przyznajg, ze taki byt cel
zawarcia tej umowy. Zabezpieczenie jest udzielane po to, aby wierzyciel miat

pewnos$¢ zaptaty, zaspokojenia, jezeli dluznik nie spetni swiadczenia. Taka funkcja



zabezpieczenia jest jasna dla kazdego uczestnika obrotu i nie mogta tez nasuwac
watpliwosci pozwanym. Doda¢ nalezy, ze pozwany Damian W. prowadzi
dziatalnos¢ gospodarczg, dla potrzeb ktérej rowniez wczesniej zaciggnat pozyczki
dokonujgc analogicznych zabezpieczen, jego wiedza o znaczeniu umowy nie
zostata skutecznie podwazona. Wiedze takg miat tez Barttomiej O., wiedziat, ze
udzielit dziadkowi petnomocnictwa po to, aby dziadek mogt ,zastawi¢” mieszkanie.
Przyjety przez strony sposob zabezpieczenia, przez zawarcie umowy
przedwstepnej przeniesienia prawa wiasnosci i porozumienie tgczgce date
zawarcia umowy przyrzeczonej z datg zwrotu pozyczki wskazuja, ze strony w chwili
ustanowienia zabezpieczenia zdecydowaty nadto o sposobie zaspokojenia powoda
jako wierzyciela z umowy pozyczki, przez przeniesienie na niego wiasnosci lokalu.

Katalog zabezpieczenh osobistych w obrocie prawnym jest otwarty , stad w
ramach swobody umow nie jest wykluczone nadanie umowie przedwstepnej funkciji
zabezpieczenia o charakterze osobistym (art. 353" k.c.); w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego dopuszcza sie takg mozliwos¢ (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
14 stycznia 2010 r. IV CSK 432/09 LEX nr 564991 i z dnia 16 lipca 2004 r. | CK
114/04 nie publ.). Umowa przedwstepna moze zatem stanowi¢ zabezpieczenie
wierzytelno$ci wynikajgcej z innego stosunku prawnego fgczgcego strony. Ten inny
stosunek prawny stanowi zresztg przyczyne prawng (causa) dla umowy
przedwstepnej jako zabezpieczenia.

Wykorzystanie przeto przez strony umowy przedwstepnej w innym celu niz
cel, dla ktérego ten rodzaj umowy zostat wykreowany przez ustawodawce wymaga
oceny ze wzgledu na skutki jakie wywotuje.

Zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia wierzytelnosci
Z umowy pozyczki powoduje, ze po pierwsze z umowy takiej powstaje roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, po drugie, roszczenie to podlega realizacji
w razie niewykonania przez dtuznika zobowigzania z umowy pozyczki; w ten
sposOb dochodzi do zaspokojenia wierzyciela. W takim sposobie realizacji
zaspokojenia wierzyciela mozna dostrzec podobienstwo do przewlaszczenia na
zabezpieczenie, tu niejako roztozone na dwa etapy, czy tez odroczone w czasie.
Jednakze przy przewlaszczeniu, w wypadku zaspokojenia sie wierzyciela

z przedmiotu zabezpieczenia, wymagane jest rozliczenie sie stron, co staje sie



szczegolnie istotne gdy wartos¢ przedmiotu przewlaszczonego przewyzsza
wysokos¢ dtugu. Wierzycielowi powinna przypas¢ jedynie wartos¢ zaspokajajgca
jego interes to jest wartoS¢ odpowiadajgca wysokosci wierzytelnosci, zwigzanych
Z nig roszczen dodatkowych i wartos¢ pokrywajgca koszty zaspokojenia;
zatrzymanie przez niego wartosci wiekszej moze uzasadnia¢ wniosek o braku ku
temu podstawy prawnej. Przy umowie przedwstepnej zawartej w celu
zabezpieczenia, zaspokojenie wierzyciela nastepuje przez zawarcie umowy
rozporzadzajgcej, bez mozliwosci rozliczenia. Zawarcie przeto takiej umowy, przy
nieproporcjonalnie niskiej wartosci zabezpieczanej wierzytelnosci do wartosSci
nieruchomosci, stwarza dla diuznika realne zagrozenie, ze na etapie zaspokojenia
wierzyciela dojdzie do utarty nieruchomosci. Wskazuje to na potrzebe rozwazania
czy zostaty zachowane proporcje pomiedzy wielkoscig niezaspokojonej
wierzytelnosci czyli wysokos$cig dlugu a mozliwym do uzyskania przez wierzyciela
Swiadczeniem czyli wysokoscig zaspokojenia.

Wynik takich rozwazan moze doprowadzi¢ do ustalenia, ze mamy do czynienia
z tzw. nadzabezpieczeniem. W swoim orzecznictwie Sgd Najwyzszy podejmowat
juz zagadnienie nadzabezpieczenia dopuszczajgc mozliwos¢é oceny takiej umowy
w ptaszczyznie art. 58 § 2 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
28 pazdziernika 2010 r. Il CSK 218/10, OSNC 2011/6/72). Zwréci¢ nalezy uwage,
ze w obowigzujgcym od 20 lutego 2011 r. art. 68 ust. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jednol. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.1361 ze zm.)
przewidziano ochrone dtuznika rzeczowego gdy zabezpieczenie hipoteczne jest
nadmierne, przez przyznanie mu prawa domagania sie zmniejszenia sumy hipoteki.
Przy zabezpieczenia osobistych, z uwagi na mnogos¢ mozliwych zabezpieczen
kreowanych umownie, generalna regulacja w tym przedmiocie nie jest mozliwa,
jednakze ochrona diuznika nie jest wytgczona na zasadach ogdlnych. Zasada
autonomii stron przy ksztattowaniu tresci uméw nie jest tu zaporg przeciwko
rozwazaniu czy umowa taka miesci sie¢ w granicach swobody kontraktowej (art.
353* k.c.). W sytuacji gdy strony wykorzystaty charakterystyczne dla danego typu
umowy instrumenty dgzgc do celu odmiennego od tego, dla ktérego dana umowa
zostata  uksztaltowana co doprowadzito do wystgpienia nadmiernego
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nie jest w stanie zapobiec, zas wierzyciel nie ma prawnego obowigzku zwrotu
nadpfaty, nalezatoby rozwazy¢ czy naruszenie ram zakreslonych przepisem art.
353* k.c. nie prowadzi, w okolicznosciach sprawy, do niewaznosci umowy (art. 58
§ 1 i § 2 kc.). Tego aspektu sprawy Sad Apelacyjny nie miat na uwadze,
koncentrujgc sie na zagadnieniu wyzysku, jak skonstatowat, w zwigzku z zanizong
ceng lokalu; do wyzysku pozwani nie odwotywali sie. Przy wyzysku dochodzi do
naruszenia interesdw finansowych strony stabszej, przy przekroczeniu granic
swobody kontraktowania dochodzi do naruszenia porzgdku prawnego strzezonego
bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa, zachwiania réwnosci stron
stosunkdéw prawnych , uzyskania nieusprawiedliwionych korzysci .

W okolicznosciach sprawy rozwazy¢ nalezatlo wiec czy wartosc
zabezpieczenia i nastepnie zaspokojenia, razgco i trwale przekraczata wysokosc¢
chronionej w ten sposob wierzytelnoSci wraz z roszczeniami ubocznymi
I spodziewanymi kosztami zaspokojenia. Oprécz tak rozumianej ekwiwalentnosci
Swiadczen rozwazenia wymagaty tez okolicznosci i przyczyny, ktére spowodowaty,
iz lokal stat sie przedmiotem zabezpieczenia.

W odniesieniu do wierzytelnosci z umowy pozyczki uwzgledni¢ nalezato
zarowno jej wysokos$c jak i kwote odsetek umownych. W odniesieniu do odsetek nie
mozna pomingc¢, ze z dniem 20 lutego 2006 r. zmianie ulegt art. 359 k.c. (art. 1
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie ustawy kodeks cywilny i zmianie niektérych
innych ustaw, Dz. U. z 2005 r., nr 157., poz. 1316). Dodany z tym dniem §2* tego
artykutu, wprowadzajgc kategorie odsetek maksymalnych stanowi, ze maksymalna
wysoko$¢ odsetek wynikajgcych z czynnosci prawnej nie moze w stosunku
rocznym przekraczaC czterokrotnosci wysokosci stopy kredytu lombardowego
Narodowego Banku Polskiego. Jakkolwiek w czasie zawierania umowy nie
obowigzywaty przepisy ograniczajgce maksymalng stope odsetkowg, a art. 5
ustawy nowelizujgcej nakazuje stosowaé nowe przepisy do czynnos$ci prawnych
dokonanych po wejsciu w zycie nowelizacji, tre$é nowego art. 359 § 2* k.c. moze
stanowi¢ przestanke dokonywanej w toku procesu oceny, czy odsetki umowne
miescity sie w dozwolonej stronom swobodzie ksztattowania tresci stosunku
prawnego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007 r. IV CSK 320/07
LEX nr 465901).



Ustalenie wartosci rynkowej sprzedanego lokalu wraz z garazem wymagato
wiadomosci specjalnych, a zatem dopuszczenia dowodu z opinii biegtego; wobec
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania Sad ten bedzie miat to na uwadze.

Nie mozna wszelako podzieli¢ zarzutu skarzacych, ze Sad Apelacyjny
zmieniajgc wyrok i uwzgledniajgc zgdanie, nie tylko przez powtorzenie zgdania
ujetego w pozwie, ale nadto przez dodanie w wyroku, iz przeniesienie wtasnosci
nastepuje za kwote 90.000 zt juz przez pozwanych zaptacong, naruszyt tym samym
art. 321 k.p.c. Okolicznos¢, ze zgdanie nie obejmowato tego zdania nie oznacza, ze
jego umieszczenie w wyroku jest rozstrzygnieciem ponad zgdanie. Tres¢ wyroku
jest efektem ustalen poczynionych w toku postepowania w ramach zakreslonej
przez powoda podstawy faktycznej i jest tez efektem dokonanej ostatecznie oceny
prawnej. Skoro strony umoéwity sie, ze wlasnosc lokalu z garazem przejdzie na
powoda za kwote 90.000 zt i taka kwote pozostaje w majagtku pozwanych kosztem
majgtku powoda, to aczkolwiek w okolicznosciach sprawy, w odniesieniu do petne;j
kwoty 90.000 zt, nie mamy do czynienia z sytuacjg, ktdérg okresla sie mianem
zaptaty do rgk wierzyciela, to jednak ta kwota wskazuje na odptatnos¢ czynnosci
I wyraza wysokos¢ tej odptatnosci.

Zwazywszy jednak na powyzsze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1
k.p.c. orzekt jak w sentencji. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na

podstawie art. 108 w zwigzku z art. 398%* k.p.c.



