Sygn. akt Il CSK 655/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. B. i B. Z.
przeciwko P. |. Spétce z ograniczong
odpowiedzialnoscig

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w |zbie Cywilnej w dniu 12 czerwca 2013 r.,
skargi kasacyjnej powodki M. B.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 23 kwietnia 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

M. B., B. Z. i S. M. wniosty pozew przeciwko ,P. |." Spotce z ograniczong
odpowiedzialnoscig ,domagajgc sie ustalenia niewaznosci przedwstepnej, umowy
sprzedazy udziatébw w nieruchomosci potozonej w L. przy ul. P. [...], zawarte] w

dniu 25 lipca 2006 r., a nastepnie zmienionej w dniu 30 listopada 2006 r.

W trakcie postepowania powddki doprecyzowaty swoje zgdanie, wnoszgc
o0 ustalenie niewaznosci lub bezskutecznosci umowy przedwstepnej, ewentualnie
0 sgdowg waloryzacje swojego swiadczenia oraz powotaty wyzysk jako dodatkowg
podstawe faktyczng Zzgdania. Ostatecznie wskazaly jako zadanie gtéwne
zwiekszenie $wiadczenia strony pozwanej, poprzez podwyzszenie ceny sprzedazy
o kwote 1290.000 zt na podstawie art. 388 k.c., o waloryzacje na podstawie art.
3571 lub art. 358! k.c., ewentualne o uniewaznienie, stwierdzenie bezskutecznosci

lub rozwigzanie umowy.

Pozwana spodtka nie uznata powddztwa i wniosta o jego oddalenie w catosSci

oraz zwrot kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 9 listopada 2011 r. Sad Okregowy oddalit powddztwo
gtdbwne i ewentualne oraz zasgdzit od powoddek solidarnie na rzecz strony pozwanej

kwote 7.200 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalit miedzy innymi, ze bedgce przedmiotem sporu udziaty
w nieruchomosci potozonej przy ul. P. [...] powddki nabyly w drodze spadkobrania
po ojcu i mezu J. M., ktéry zmart 13 lipca 2003 r. Przedmiotem spadku byt udziat
wynoszacy 1/2 w nieruchomosci, pozostate udziaty w nieruchomo$ci nalezaty do
pozwanej S. M. w 1/4 oraz Gminy Miasto t. w 4. Po otwarciu spadku po J. M.
powodka S. M. stata sie wspotwiascicielkg w 10/24 czesciach, a jej corki M. B. i B.
Z. po 4/24 czesci. Spadkobiercami S. M. sg po 1/2 czesci corki: M. B. i B. Z. Zarzad
nieruchomosci, od jej zwrotu w 1992 r., prowadzita powodka M. B. Powoddka nie
miata kwalifikacji do zarzgdzania nieruchomosciami. Gmina zarzucata powodce, ze
nie wywigzuje sie z obowigzku sktadania sprawozdahn z zarzgdu, rozliczania

zyskéw, a stan techniczny nieruchomosci jest zty. W 2005 r. na wniosek Miasta



zostat wyznaczony zarzgdca sgdowy w osobie Gminy Miasta t. Administraciji
Nieruchomosciami. Nieruchomo$¢ nie przynosita zyskéw, gdyz jedynie 30%
lokatorow regularnie ptacito czynsz. Powoddka M. B. w latach 1999 - 2000
zaciggnetfa wiele pozyczek, ktérych nie sptacita. Zwracali sie do niej wierzyciele.
Powddka zaczeta mie¢ coraz wieksze kiopoty finansowe. Toczyty sie przeciwko niej

egzekucje.

S. M. w dniu 25 listopada 2003 r. udzielita notarialnie corce M. B.
petnomocnictwa do rozporzgdzania swoim udziatem w nieruchomosci, w tym do
jego zbycia. Decyzja o sprzedazy udziatdw w nieruchomosci zapadta w 2005 r. Jej
powodem byty ktopoty finansowe oraz grozba odebrania zarzgdu nieruchomoscia.
Maz powodki M. B. byt w dwoch biurach obrotu nieruchomosciami, jednak biura te
nie byty zainteresowane podjeciem sie posrednictwa przy sprzedazy
przedmiotowych udziatéw. Powddka w pierwszej potowie 2005 r., udata sie do biura
nieruchomosci W. K. i nastepnie w dniu 6 pazdziernika 2005 r. zawarta przed
notariuszem warunkowg umowe przedwstepng sprzedazy. W umowie tej powddka
M. B. w imieniu wlasnym i matki zobowigzata sie do sprzedazy W. K. do dnia 31
stycznia 2006 r. w stanie wolnym od wszelkich obcigzeh tgcznie 7/12 udziatéw w
nieruchomosci za kwote 80.000zt. Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej
miato byé uregulowanie podatku od spadku oraz doprowadzenie do wykreslenia
hipotek. Przy zawarciu umowy powodka otrzymata zadatek w kwocie 10.000 z,
ktéry miata zwréci¢ w podwadjnej wysokosci w przypadku niedojscia do skutku
umowy przyrzeczonej. W tym zakresie powddka poddata sie rygorowi egzekucji z
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

W. K. wystgpit z pozwem do Sadu Okregowego, sygn. akt | C .../06, o
zasgdzenie od powodki kwoty 78.000 zt z tytutu strat za niedopuszczenie do
wspotposiadania nieruchomosci. Powddztwo zostato prawomocnie oddalone
wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 10 grudnia 2007 r. W tamtym postepowaniu M.
B. twierdzita, ze umowe z W. K. z dnia 6 pazdziernika 2005 r. zawarta dla pozoru w
celu ukrycia pozyczki 10.000 zt, jakiej udzielit jej powdd. Sad | instancji uznat, ze w
sprawie nie ma podstaw do przyjecia pozornosci umowy i na tej podstawie zasgdzit
od powodki na rzecz W. K. kwote 22.000 zt tytutem podwodjnego zadatku oraz

zwrotu kosztow zawarcia umowy. Sad Il Instancji uznat to rozstrzygniecie za



orzeczenie ponad zagdanie, gdyz powdd dochodzit jedynie odszkodowania za
niedopuszczenie do wspotposiadania nieruchomosci. W konsekwencji w |l Instancji

wyrok zasgdzajgcy 22.000 zt zostat zmieniony, a powddztwo oddalone.

W. K. uzyskat w ksiedze wieczystej wpis roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej, ktory do dnia dzisiejszego nie zostat wykreslony. Powoddka nie

zwrécita W. K. otrzymanego od niego zadatku 10.000 zt.

Zamiar sprzedazy udziatbw w nieruchomosci M. B. zgtaszata rowniez w
Biurze Obrotu Nieruchomosciami ,A. - Nieruchomosci" A. K. W 2005 r. cena byta
okreslona na 1.000.000 zt. Cena ta zostata podwyzszona wiosng 2006 r. do
1.600.000 zt, a wiosng 2007 r. do 3.500.000 z. W 2006 r. nieruchomoscig byto
zainteresowanych dwéch klientow proponujgcych cene rzedu 1.600.000 -
1.700.000 zt. W czerwcu 2007 r. byt klient proponujgcy 3.500.000 zt.

Maz powodki M. B. — M. B. przez znajomych nawigzat kontakt z |.K.
prowadzgcg biuro obrotu nieruchomosciami. |. K. zaproponowata nieruchomosc¢
powoddek statemu klientowi swojego biura - obywatelowi Wioch — A. A., ktéry juz
wczedniej kupowat poprzez jej biuro mieszkania na wynajem. Od poczatku
zastrzegat, ze jako ostatecznego nabywce wskaze inng osobe lub firme, gdyz
chciat zatozy¢ spotke do zarzgdzania nieruchomoscig. W kwietniu 2006 r. A. A.

otrzymat propozycje zakupu udziatéw powddek za 1.700.000 zt.

W czerwcu 2006 r., na sprzedaz swojego udziatu zdecydowata sie rowniez
powoddka B. Z. Obie siostry w dniu 28 czerwca 2006 r. podpisaty oficjalng umowe
posrednictwa z biurem Obrotu Nieruchomosciami O. I. K. Cene oferowang ustalono
na 1.700.000 zt.. Ostatecznie podczas negocjacji w dniu 24 lipca 2006 r. strony
uzgodnity cene sprzedazy na 1.600.00 z. Wczesniej nabywca proponowat

1.500.000 zt. Ustalono u notariusza termin transakcji na nastepny dzien.

W dniu 25 lipca 2006 r. powodka M. B. dziatajgca w imieniu wtasnym oraz w
imieniu i na rzecz matki S. M. oraz B. Z. zawarly przed notariuszem G. R. z dwdjkg
obywateli Republiki Wtoskiej: F. M. R. oraz L. C. przedwstepng umowe sprzedazy
3/4 udziatéw w nieruchomosci, potozonej przy ul. P. [...]. Przedmiotem umowy byto
zobowigzanie sie powodek do przeniesienia w stanie wolnym od obcigzen udziatow

w nieruchomosci, stanowigcych tgcznie 3/4 wiasnosci nieruchomosci za cene



1.600.000zt po 1/2 na rzecz kontrahentéw lub wskazanej przez nich osoby trzecie;.
Termin umowy rozporzgdzajgcej ustalony zostat na 4 miesigce od daty zawarcia
umowy przedwstepnej, zas zadatek na tgczng kwote 300.000 zt ptatng w kwocie
50.000 zt w dniu zawarcia umowy, a pozostate 250.000 zt do dnia 10 wrzes$nia
2006 .

Do umowy z dnia 25 lipca 2006r. nie stanagt A. A., ale jego przyszli wspolnicy
F. M. R. oraz L. C., gdyz to oni dysponowali kwotg 50.000 z, ktéra zostata
przekazana powodkom w dniu podpisania umowy. Juz po podpisaniu umowy
przedwstepnej okazato sie, ze w ksiedze wieczystej jest wpisane roszczenie W. K.
0 zawarcie umowy przyrzeczonej. Roszczenie to oraz fakt nieuregulowania podatku
od spadku spowodowat przesunigcie daty zawarcia umowy przyrzeczonej. A. A.,
jako prezes spotki ,P. I." chciat od umowy odstgpié, ale obawiat sie, ze nie odzyska
od powodek przekazanego im zadatku, ani tym bardziej jego podwdjnej wysokosci.
Nadto zostat poinformowany o rozmowach ugodowych z W. K. Z tego wzgledu
zdecydowat sie przedtuzy¢ termin zawarcia umowy przyrzeczonej o dwa miesigce,
tj. do 30 stycznia 2007 r.

Pozwana spotka zostata zatozona w dniu 27 pazdziernika 2006 r., a jej
wspolnikami byli: A. A., G. Spétka z 0.0., L. C. i L. R. Zarzad byt jednoosobowy, a
prezesem zarzadu byt od poczatku A. A. W dniu 30 listopada 2006 r. strony zawarty
kolejny akt notarialny przed tym samym notariuszem zmieniajgcy m.in. strone
nabywajgcg oraz termin zawarcia umowy definitywnej ustalony ostatecznie na
dzien 30 stycznia 2007 r. Do aktu w dniu 30 listopada 2006 r. staneta juz spétka ,P.
l.", na podstawie zawartej w pierwszym akcie notarialnym zgody sprzedajgcego na

zmiane dtuznika umowy.

W dniu 2 maja 2007 r. powoédka M. B. ztozyta wniosek o wykup 1/4 udziatdw
stanowigcych wiasnos¢ Gminy. W odpowiedzi poinformowano jg o warunkach

postepowania przy tego rodzaju sprawach.

W dniu 23 lipca 2007 r. powoddki ztozyty w zwigzku z nabyciem spadku
zeznanie podatkowe, w ktorym zadeklarowaty wartos¢ nabytych udziatdbw na
300.000zt. Po przeanalizowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci podobnych
Naczelnik Urzedu Skarbowego podwyzszyt warto$¢ udziatu w nieruchomosci do



kwoty 1.059.392 zt, na co powddki w dniu 5 wrzesnia 2007 r. wyrazity zgode. Od tej

kwoty zostat wyliczony podatek od spadku.

Od II - 1l kwartatu 2006 r. doszto do znacznego wzrostu cen nieruchomosci

od 30% do nawet 100% wartosci nieruchomosci, ktory utrzymat sie w 2007 r.

Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych wielomieszkaniowych w t.
w okresie od stycznia 2005 r. do lipca 2006 r. wskazuje, ze ceny transakcyjne
zalezaty od potozenia nieruchomosci oraz od stanu nieruchomosci.
Mniejsze nieruchomosci w dobrym stanie technicznym cieszyty sie wiekszym
zainteresowaniem kupujgcych. Ceny transakcyjne wahaty sie od kilkuset ztotych do
ponad 2.000 zt za m% Wycena nieruchomosci powddek metodg poréwnywania
parami na dzien 25 lipca 2006 r. wynosita 3.854.000 zi, tj. 1.459,50 zt za m?.
Wyceniajgc nieruchomos¢é biegty nie zastosowat metody korygowania ceny
Sredniej, gdyz nie znalazt kilkkunastu transakcji nieruchomosciami podobnymi, ktore
mogtyby stuzy¢ do wyceny tg metodg. Podaz nieruchomosci wielomieszkaniowych
nie byta poréwnywalna do podazy innych nieruchomosci. Byta i jest ograniczona.

Popyt na takie nieruchomosci byt od wrzesnia 2006 i w 2007 r.

Powodka M. B. trzykrotnie: w lipcu 2006 r., w maju 2007 r. i maju 2009 r.
korzystata z konsultacji psychiatry. Nie byto jednak wystarczajgcych przestanek do
stwierdzenia, ze w okresie zawierania spornej umowy przedwstepnej wystepowaty
u niej zaburzenia depresyjne, ktére wptywaty na jej zdolno$¢ do Swiadomego
i swobodnego wyrazania woli i podejmowania przez nig czynnosci prawnych. Z
punktu widzenia psychologicznego brak przestanek dla stwierdzenia zaktocenia

stanu psychicznego w dniu zawierania umowy.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy zwazyt, ze konstrukcje
wyzysku uregulowang w art. 388 k.c. trudno zastosowac¢ do umowy przedwstepnej,
ktéra z istoty swej nie jest umowg wzajemng, a Swiadczeniami stron zastrzezonymi
w tej umowie nie sg wprost - obowigzek zaptaty okreslonej ceny i obowigzek
przeniesienia witasnosci, ale zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli
o okreslonej tresci. Ewentualna ingerencja sgadu w tres¢ tych przysziych
oswiadczen moze mie¢ miejsce dopiero na etapie sporu 0 zawarcie umowy

przyrzeczonej. Zgodnie z trescig art. 388 § 2 k.c. uprawnienia do zgtaszania



roszczen opartych na zarzucie wyzysku wygasajg z uptywem lat dwoch od dnia
zawarcia umowy, CoO W rozpoznawanej sprawie miato miejsce z dniem 25 lipca
2008 r., natomiast powodki, reprezentowane przez profesjonalnego petnomocnika,

po raz pierwszy powotaty sie na wyzysk dopiero na rozprawie w dniu 7 maja 2009 r.

Sad | instancji zaznaczyt jednak, ze zgromadzony w sprawie materiat
dowodowy wyraznie wskazywat, iz po stronie przysztych nabywcéw nie mogto byc
Swiadomosci istnienia dysproporcji, a tym bardziej razgcej dysproporcji pomiedzy
ustalong ceng zbycia a wartoscig rynkowg nabywanych udziatéw. w 2006 r. nie byto
duzego zainteresowania nabyciem udziatbw powddek, a inni potencjalni kupcy
w 2006 r. proponowali ceny porownywalne do strony pozwanej 1.600.000 -
1.700.000 zt. Poréwnywalng do tych kwot byta tez wycena dokonana przez Urzad
Skarbowy pod katem wartosci majgtku spadkowego po J. M.

Dla powddek decyzja o sprzedazy nie byta nagta, a wynegocjowana 24 lipca
2006 r. cena 1.600.000 zt byta jedynie o 100.000 zt nizsza od ceny ustalonej w dniu
28 czerwca 2006 r. przy podpisywaniu z I. K. umowy o posrednictwo.
Sad Okregowy stwierdzit rowniez, ze w sprawie nie nastgpita nadzwyczajna

zmiana stosunkow.

Poddajgc pod rozwage kolejne zarzuty powddek Sad Okregowy nie znalazt
podstaw do uznania oswiadczen woli powddek za dotkniete jedng z podnoszonych

przez nie wad.

Apelacje od opisanego wyzej wyroku w catosci wniosta powodka M. B.
domagajgc sie jego zmiany poprzez orzeczenie zgodnie z zgdaniem zawartym w
pozwie oraz o zasgdzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedtug norm przepisanych zasgdzenia od pozwanej na rzecz
powodki kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym Kkosztéw zastepstwa

procesowego wedtug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2012 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje i
zasgdzit od powddki M. B. na rzecz pozwanej spotki kwote 5400 zt tytutem zwrotu

kosztow postepowania.

Sad Apelacyjny przyjgt | poszerzyt argumentacje 0 niemoznosci

zastosowania instytucji wyzysku do umowy przedwstepnej ze wzgledu na brak



wzajemnosci i nieekwiwalentny charakter $wiadczeh. Sad Apelacyjny wyrazit
watpliwos¢ odnosnie do mozliwosci stosowania klauzuli rebus sic stantibus do
wszystkich umow przedwstepnych, jednak poddat analizie przestanki jej

zastosowania do umowy stron.

Powodka M. B. wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu apelacyjnego
domagajgc sie uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania sadowi drugiej instancji , ewentualnie uchylenia
zaskarzonego wyroku i orzeczenia co do meritum sprawy oraz zasgdzenia od
pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania kasacyjnego, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. W skardze kasacyjnej
podniesione zostaly obie podstawy kasacyjne. Zdaniem skarzgcej naruszenie

W sprawie przepisow prawa materialnego polegato na:

1. btednej wyktadni art. 388 k.c. i w konsekwenciji niezastosowaniu tego
przepisu - w nastepstwie uznania, ze przepis ten nie znajduje zastosowania do
umowy przedwstepnej, w sytuacji gdy z uwagi na tres¢ i cel tego przepisu,

powyzsze uznanie jest nieuzasadnione,

2. btednej wyktadni art. 357" k.c. i w konsekwencji niezastosowania tego
przepisu w nastepstwie uznania, ze przepis ten nie znajduje zastosowania do
umowy przedwstepnej sprzedazy, w ktérej strona zobowigzata sie do spetnienia
Swiadczenia polegajgcego na ztozeniu oswiadczenia woli o zaptacie okreslonej
kwoty pienieznej tytutem ceny, nie zas do spetnienia Swiadczenia rzeczowego,
w sytuacji gdy z uwagi na tres¢ i cel tego przepisu, takie uznanie jest

nieuzasadnione,

3. niezastosowaniu art. 357" k.c. wobec stwierdzenia braku przestanki
nadzwyczajnego charakteru zmiany stosunkéw, w sytuacji gdy z ustalen Sadu
wynika, ze przestanka ta zostata spetniona, a ustalenie to jest zgodne z trescig

opinii biegtego sgdowego,

4, niezastosowaniu art. 357* k.c. wobec stwierdzenia braku przestanki
nieprzewidywalnego charakteru nastepstw zmiany stosunkéw, w sytuacji gdy
z ustalen Sgdu wynika, ze przestanka ta zostata spetniona,



5. btednej wyktadni art. 357" k.c. i w konsekwencji niezastosowanie -
w nastepstwie uznania, ze razgcag strate nalezy wykazywac¢ na ,dzieh orzekania"
przez Sad | Instancji, w sytuacji gdy w praktyce nie jest mozliwe, aby biegty

sporzadzit opinie na nieznany jemu i stronom ,dzien orzekania",

6. niezastosowaniu art. 357' k.c. wobec stwierdzenia, ze strona
powodowa udowodnita zagrozenie razgcg stratg jedynie na dzien zawarcia umowy
przyrzeczonej (30 stycznia 2007 roku), w sytuacji gdy z ustalen Sadu wynika,
ze istnienie nieprzecietnie wysokich cen nieruchomos$ci zostato wykazane
w postepowaniu rowniez za okres po dacie, w ktdérej umowa przyrzeczona miata

by¢ zawarta, a ustalenie to jest zgodne z opinig biegtego sgdowego,

7. naruszeniu art. 358" § 3 kc. - przez jego btedng wykladnie
i w konsekwencji niezastosowanie - w nastepstwie uznania, ze przepis ten nie ma
zastosowania do przedwstepnej umowy sprzedazy, bowiem z takiej umowy nie
wynika zobowigzanie do swiadczenia pienieznego, w sytuacji gdy z przedwstepne;j
umowy sprzedazy wynika zobowigzanie pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli
o zaptacie okreslonej kwoty pienieznej tytutem ceny i nie ma przeszkdd, aby takie

zobowigzanie zostato zwaloryzowane przez sad.

W skardze podniesiono takze naruszenie przepiséw postepowania w postaci
art. 217 § 1 i 2 kpp.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. przez
nieuprawnione uznanie za stuszne odmowienia dopuszczenia przez Sgd Okregowy
wnioskéw dowodowych strony powodowej, ktére zdaniem skarzgcej miato istotny
wptyw na wynik sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna podlegata oddaleniu.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia przepisow
postepowania, tj. art. 217 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.,
poprzez nieuprawnione zdaniem skarzgcej uznanie sgdu odwotawczego oddalenia

wnioskéw dowodowych przez sad | instancji trzeba uznac ten zarzut za chybiony

i to z trzech powodow.
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Po pierwsze, jak trafnie wskazat sgd odwotawczy, apelujgca nie wniosta do
protokotu sporzgdzonego przez sad | instancji zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c.,
co niweczyto zarzut apelacyjny w zakresie oddalenia dowodéw. W judykaturze
ugruntowany jest poglad, ze powotywanie sie w apelacji na naruszenie przez sad
pierwszej instancji przepisow procedury uzaleznione jest od zgtoszenia
zastrzezenia, stosownie do art. 162 k.p.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
22 lipca 2010 r., I CNP 100/09, niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 stycznia 2013 r., | CSK 284/12, niepubl.). Dotyczy to takze oceny zasadnosci
postanowienia sgdu oddalajgcego wniosek dowodowy. Ocena jest mozliwa
w ramach zarzutu naruszenia przepisdw postepowania jedynie przy zachowaniu
przez skarzgcego wymogu zgtoszenia zastrzezenia co do dokonanego przez sad
uchybienia w tym zakresie przepisom postepowania, zgodnie z trescig art. 162
k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 2009 r., | CSK 13/09,
niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2013 r., | CSK 447/12,
niepubl.). Zgodnie z trescig art. 162 k.p.c. niepodniesienie przez strone zarzutu
naruszenia przepisow postepowania w sposéb okreslony w tym przepisie oznacza
bezpowrotng utrate tego zarzutu w dalszym toku postepowania, a wiec takze
i w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym, chyba, ze chodzi o przepisy prawa
procesowego, ktorych naruszenie sgd powinien wzig¢ pod rozwage z urzedu, albo
ze strona nie zgtosita zastrzezen bez swej winy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 maja 2010 r., lll CSK 248/09, niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
3 czerwca 2009 r., IV CSK 96/09, niepubl., uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
27 pazdziernika 2005 r., Il CZP 55/05, publ. w OSNC 2006/9/144).

Po drugie, nalezy podkresli¢, ze w orzecznictwie wskazuje sie na
konieczno$¢ powotania w skardze kasacyjnej obok przepisow regulujgcych
postepowanie  dowodowe rowniez  konkretnego  przepisu  dotyczgcego
postepowania odwotawczego, bowiem naruszenie procedury musi dotyczy¢
postepowania przed sgdem Il instancji (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
20 stycznia 2009 r., Il CSK 430/08, niepubl.; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
20 marca 2009 r., Il UK 304/08, niepubl.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 kwietnia 2012 r., 11l UK 80/11, niepubl.). Po trzecie wreszcie, naruszenie przepisu

art. 217 § 2 k.p.c. moze nastgpi¢ w sytuacji, gdy zawnioskowany dowod ma istotne
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znaczenie dla sprawy, istniejg jeszcze nie wyjasnione okolicznosci, a sgd dowod
ten pominat (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2010 r., V CSK
120/10, niepubl.). Tymczasem w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad
Apelacyjny szczegdtowo wyjasnit kwestie pominiecia wnioskow dowodowych przez
sad | instancji i brak wptywu tego wuchybienia na tres¢ orzeczenia

pierwszoinstancyjnego.

W pismiennictwie przewaza poglad, ze umowa przedwstepna nie ma
charakteru umowy wzajemnej bowiem pomiedzy swiadczeniami stron umowy
przedwstepnej nie zachodzi stosunek odptaty, charakterystyczny dla umow
wzajemnych. Podobne stanowisko prezentowane jest w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2013 r., V CSK
80/12, niepubl.; z dnia 30 maja 2006 r. IV CSK 66/06, niepubl.; z dnia 2 kwietnia
2004 r., lll CK 537/02, niepubl.; z dnia 15 kwietnia 2003 r., V CKN 74/01, niepubl.;
z dnia 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98, publ. w OSNC 2000/6/120). Odnosi sie
ono zarowno do uméw przedwstepnych jedno i dwustronnie zobowigzujgcych. Jak
wskazat Sgd Najwyzszy w wymienionym wyroku z dnia 15 kwietnia 2003 r.
kontrahentowi umowy przedwstepnej chodzi o uzyskanie $wiadczenia z umowy
przyrzeczonej, a nie o ztozenie oswiadczenia woli przez drugg strone. Z regulacji
zawartej w art. 388 § 1 k.c. wynika, ze przepis ten stosuje sie do uksztattowania
tresci waznej umowy wiasnie z zachowaniem zasady ekwiwalentnosci wzajemnych
Swiadczen (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012 r., Il CSK
608/11, niepubl., wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2001 r., Il CKN
614/00, niepubl.).

Z rozwazanym charakterem umowy przedwstepnej wigze sie kwestia
zastosowania do tych umow art. 388 § 1 k.c. Zamieszczone w nim postanowienia
0 przyjeciu lub zastrzezeniu swiadczenia w zamian za inne Swiadczenie oraz
0 porownywaniu wzajemnej wartoéci tych $wiadczen, mogg usprawiedliwiac
stwierdzenie, ze zakresem zastosowania art. 388 § 1 k.c. objete sg wytgcznie
umowy wzajemne. W pismiennictwie podejmowane sg jednak préby
usprawiedliwienia zastosowanie art. 388 § 1 k.c. do uméw przedwstepnych
dwustronnie zobowigzujgcych. Proponuje sie w nich ze wzgledow systemowych

(m.in. ze wzgledu na zamieszczenie art. 388 w tytule Il Kodeksu cywilnego: Ogélne
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przepisy o zobowigzaniach umownych) i funkcjonalnych odejscie od zwigzania
zakresu jego zastosowania z definicjg umowy wzajemnej, zawartg w art. 487 § 2
k.c. Podnosi sie, ze art. 388 k.c. ma zastosowanie do wszystkich czynnosci
prawnych dwustronnych (nie tylko do uméw wzajemnych), w ktorych do swiadczen
zobowigzane sg obie strony ( zob. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22
lipca 2005 r., Il CZP 49/05, niepubl., w ktérym dopuszczono stosowanie art. 388 §
1 k.c. do umowy ubezpieczenia).

Wobec tego trzeba podniesc, ze gdyby nawet przychyli¢ sie do stanowiska
prezentowanego w skardze kasacyjnej i uznaé¢, ze art. 388 § 1 k.c. ma
zastosowanie do uméw wzajemnych, wowczas nalezatoby i tak przyjaé, ze
rozstrzygniecie Sgdu drugiej instancji odpowiada prawu, albowiem wykazanie
wyzysku jednej ze stron stosunku zobowigzaniowego wymaga wykazania nie tylko
razgcej dysproporcji Swiadczen stron ale takze szczegdlnej sytuacji strony
wyzyskanej - jej przymusowego potozenia, niedotestwa lub niedoswiadczenia
i Swiadomosci tego stanu rzeczy strony wyzyskujgcej (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK 432/09, niepubl.).

Pomimo, iz Sad drugiej instancji wykluczyt zastosowanie art. 388 § 1 k.c., to
jednak oceniajgc dochodzone roszczenie na kilku innych podstawach prawnych
dokonat ustalen faktycznych, ktére uzasadniajg stwierdzenie, Zze nie zaszly

wskazane wyzej okolicznosci niezbedne do zastosowania art. 388 k.c.

Pomijajgc wystepujace w orzecznictwie Sadu Najwyzszego rozbieznosci
dotyczgce wzajemnych relacji pomiedzy art. 388 § 1 k.c. a art. 58 § 2 k.c. ( por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2009 r., Il CSK 160/09, w ktérym
Sad Najwyzszy przyjat, ze art. 388 § 1 k.c. jest przepisem szczegdinym w stosunku
do art. 58 § 2 k.c., niepubl., a takze odmiennie stanowisko wyrazone wyroku
z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 444/04, niepubl.; w wyroku tym przyjeto
"mozliwos¢ krzyzowania sie zakresow norm zawartych w art. 58 § 2 k.c. i art. 388
k.c.") na uzytek rozpoznawanej sprawy wystarczy podnies¢, ze w obu przypadkach
przedmiotem ustalen faktycznych Sgdu byly podobne  okolicznosci.
W rozwazaniach odnosnie do zastosowania art. 58 § 2 k.c., Sgd Apelacyjny uznat,
ze to postepowanie powodki, a nie pozwanych, zastugiwato na negatywng ocene
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w swietle zasad wspoétzycia spotecznego. W szczegodtach, byto to zawarcie umowy
wynegocjowanej z osobistym udziatem stron, przyjecie przez powodki wysokiego
zadatku w wysokosci 300.000 ziotych, zatajenie przez nie istotnej informacji

dotyczgcej wczesniej zawartej umowy przedwstepne;j.

Z kolei uznajgc za stuszne oddalenie powddztwa opartego na btedzie jako
wadzie oswiadczenia woli jak i na bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej
dokonanej w warunkach okreslonych w art. 82 k.c., Sad drugiej instancji przytoczyt
inne przyktady zachowan powdédki M.B., a mianowicie dwukrotne zawarcie umowy
przedwstepnej, pozyskanie dwoch zadatkdw, niezwrdcenie zadnego z nich, ktoére
stusznie wskazywaty, ze powodka M. B. radzita sobie w zyciu. Sad Okregowy
przyjat ostatecznie, ze nie byta ona w przymusowym potozeniu, przez ktére rozumie
sie tak niedogodng sytuacje zyciowg, ze aby sie z niej wydosta¢ wyzyskany
zmuszony jest zawrzeC nawet tak niekorzystng dla niego umowe, ktora prowadzi do
razgcej dysproporcji Swiadczen. Podobne wnioski Sgd sformutowat wobec drugiej

powodki.

W sprawie nie doszto réwniez do naruszenia art. 357 k.c. W pisémiennictwie
przyjeto dopuszczalnos¢ zastosowania klauzuli rebus sic stantibus do kazdego
rodzaju umowy, a wiec i do umowy przedwstepnej. W przypadku klauzuli rebus sic

stantibus bez znaczenia jest to, czy umowa ma charakter wzajemny.

Odnoszac sie do zarzutu pominiecia art. 3571 § 1 k.c. nalezy zwazyé, iz Sad
Apelacyjny pomimo wyrazenia watpliwosci co do mozliwosci zastosowania tego
przepisu do umow przedwstepnych podjgt sie jednak analizy przestanek jego

zastosowania i uznat, ze one nie wystapity.

Sad Apelacyjny ustalit, Ze na dzien orzekania nie doszto do nadzwyczajnej
zmiany stosunkoéw, na ktorg sktadajg sie okolicznosci nieobjete typowym ryzykiem
umownym, majgce obiektywny charakter, a zatem niezalezne od stron, czego one
nie przewidywaty przy zawieraniu umowy i nie miaty podstaw do przewidzenia
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 wrzesnia 2011 r., | CSK 727/10, niepubl.),
za$ uzyte w analizowanym przepisie pojecia ,nadzwyczajna zmiana”, ,nadmierna
trudnos¢®, ,razaca strata” nawigzujg do wyjagtkowego charakteru tego przepisu
przetamujgcego regute nakazujgcg dotrzymywanie umow (tak Sgd Najwyzszy m.in.
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w wyroku z dnia 6 grudnia 2006 r., IV CSK 290/06, niepubl.; por. tez wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r., lll CK 336/05, niepubl.). Samo wahanie cen
na rynku mieszkaniowym nawet na wysokim poziomie réznic nie Swiadczy jeszcze
0 nadzwyczajnej zmianie stosunkéw, zwlaszcza gdy wezmie sie pod uwage
specyficzne cechy nieruchomosci bedacej we wspotwtasnosci skarzgcej
przejawiajgce sie jej wiekszym niz zwykle rozmiarem (nieruchomos$é

wielomieszkaniowa) i potozeniem.

Nie zastuguje na uwzglednienie argument, ze sad Il instancji powinien bra¢
pod uwage istnienie nadzwyczajnej zmiany stosunkdéw oraz grozgcg stronie razgca
strate na date zawarcia umowy przyrzeczonej a nie na chwile orzekania.
Takie rozumowanie  przeczytoby instytucji sedziowskiego  miarkowania
zmierzajgcej do sprawiedliwego roztozenia ciezaru zobowigzania, ktéra jest
znamienna dla stosowania art. 357* § 1 k.c. oraz art. 358" § 3 k.c. Nie mozna
bowiem nie uwzglednié, iz stosunki panujgce w dacie zawarcia umowy mogg ulec
zmianie do dnia zamkniecia rozprawy. Dlatego przestanki uzasadniajgce zmiane
sposobu wykonania zobowigzania, zmiane wysokosci $wiadczenia muszg istniec

w tym dniu.

Btednie podnosi sie w skardze kasacyjnej, ze Sad Odwotawczy uznat,
ze nastgpita istotna zmiana stosunkow, a powddce grozita razgca strata.
Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazat bowiem,
ze powodka nie wykazata by w dacie wyrokowania przez sad | instancji grozita jej

razgca strata.

Nie moze odnie$s¢ zamierzonego skutku argumentacja dotyczgca naruszenia
art. 358" § 3 k.c. Powotany przepis ma zastosowanie do zobowigzan, ktére od
samego poczatku majg charakter pieniezny. W przypadku umowy przedwstepne;j
dotyczgcej sprzedazy nieruchomosci strony zobowigzujg sie jedynie do zawarcia
umowy przyrzeczonej, co przejawia sie ziozeniem w przysziosci stosownych
oswiadczen woli przenoszgcych wtasnosc¢ tej nieruchomosci. Zobowigzanie do
zawarcia umowy przyrzeczonej ze swej istoty nie jest Swiadczeniem pienieznym, co
zresztg zauwaza skarzgca podajgc, ze ,Swiadczenie strony pozwanej (tak jak
i strony powodowej) miato zatem charakter zlozony - co do zasady byto
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Swiadczeniem niepienieznym, ale obejmowato rowniez zobowigzanie do spetnienia
Swiadczenia pienieznego”, jednak wycigga z tego korzystne dla siebie, ale chybione

whnioski.

Majgc wszystko powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. Sad

Najwyzszy orzekt jak w sentencji wyroku.
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