Sygn. akt V CK 191/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 27 wrzesnia 2005 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Elzbieta Skowronska-Bocian (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSN Lech Walentynowicz

w sprawie z powodztwa M. M.

przeciwko H. G.

0 rozwigzanie umowy sprzedazy, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu
27 wrzednia 2005 r., kasacji pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 20
pazdziernika 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

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

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2004 r. Sad Apelacyjne oddalit apelacje
pozwanej H. G. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 23 kwietnia 2004 r. Tym
ostatnim wyrokiem Sad zasgdzit od pozwanej na rzecz powddki M. M. kwote 25.400 zt.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze pomiedzy stronami zostata zawarta umowa

sprzedazy dziatki o powierzchni 0,185 ha bedacej wiasnoscig powodki za cene



w wysokosci 5.000 zt. Cena odpowiadata wielkosci zadtuzenia powddki u pozwane;j.
Dziatka ta, jak wynika z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
przeznaczona byta pod zabudowe jednorodzinng i zagrodowg. Zabudowa dziatki
mozliwa byta w pasie 50 m od drogi. Biegta okreslita wartos¢ rynkowg nieruchomosci na
taczng sume 30.400 zt (czes¢ przeznaczona pod zabudowe - 27.100 zt, a czesc rolnicza
- 3.300 zt). Powddka jest od kilku lat uzalezniona od alkoholu, jednak w chwili
zawierania umowy byta trzezwa.

Przy takich ustaleniach Sad Okregowy uznat, ze roszczenie powddki
0 zasgdzenie doptaty do ustalonej w umowie ceny dziatki znajduje podstawe w art. 388
k.c. Zostaty spetnione przestanki okreslone w tym przepisie, a wiec razgca dysproporcja
Swiadczen, brak petnego rozeznania po stronie powddki co do dysproporcji Swiadczen z
uwagi na naduzywanie alkoholu, swiadomos¢ pozwanej co do pokrzywdzenia powaodki.
Sad stwierdzit, ze nie moze stanowi¢ o doswiadczeniu i rozeznaniu powodki okoliczno$é
uprzedniej sprzedazy wielu nalezgcych do niej nieruchomosci, gdyz przy kolejnych
transakcjach towarzyszyta jej zawsze corka. Przy zawieraniu kwestionowanej umowy
corka powodki nie byta obecna, gdyz pozwana zadbata o to, aby ukry¢ przed nig
przygotowania do zawarcia umowy.

Apelacja pozwanej zostata oddalona przez Sad Apelacyjny, ktéry podzielit oceny i
wnioski Sgdu pierwszej instancji. Sgd ten podkreslit, ze prawidtowo ustalone zostaty
przeznaczenie i wartos¢ rynkowa nieruchomosci oraz okolicznosci towarzyszgce
zawarciu umowy. Przy dokonanych zas ustaleniach trafny jest wniosek, ze spetnione
zostaty przestanki okreslone w art. 388 k.c. pozwalajgce przyjgc istnienie wyzysku.
Wystgpita razgca dysproporcja swiadczen, a w swej subiektywnej ocenie powddka
dokonata czynnosci pod wptywem przymusu rozliczenia sie z zaciggnietego u pozwanej
dtugu. Pozwana natomiast wykorzystata ten fakt wyrazajgc zgode na ustalenie razgca
niskiej ceny dziatki, a wiec skorzystata z przymusowego potozenia powddki. Dla
zastosowania art. 388 k.c. wystarczy bowiem, Zze nabywca obiektywnie korzysta z faktu
dokonywania przez zbywce pod wptywem subiektywnie odczuwanego przymusu
zawarcia umowy w celu zaspokojenia tg drogg swojego wierzyciela. Sgd drugiej instanciji
uznat takze, ze niedotestwo powddki wynika z jej uzaleznienia od alkoholu. Nie jest przy
tym niezbedne skorzystanie przez sgad orzekajgcy z opinii biegtego, gdyz wystarczy
wykazanie faktu naduzywania alkoholu. O wynikajgcym stgd niedotestwie mozna wnosic
z zasad doswiadczenia zyciowego. Za chybiony uznat Sad zarzut pozwanej o

doswiadczeniu powddki w obrocie nieruchomosciami z uwagi na zawieranie wczes$niej



umow sprzedazy, gdyz, jak zauwazyt, we wczesniejszych umowach powddce zawsze
towarzyszyta corka.

Kasacja pozwanej oparta zostata na obu podstawach. W ramach podstawy
naruszenia prawa materialnego wskazano btedng wykfadnie art.388 k.c.; w ramach
podstawy naruszenia przepisow postepowania - art. 231, 232, 233 § 1 i art. 328 § 2
k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 322 w zwigzku z art. 391 § 2 k.p.c.

W odpowiedzi na kasacje powodka wniosta o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Sformutowane w kasacji zarzuty naruszenia przepisow postepowania oparte
zostaty na usprawiedliwionych podstawach. Skarzgca trafnie wskazuje na uchybienia w
zakresie dokonanych ustalen, a takze ocen prawnych sformutowanych na ich podstawie.
W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyc€, ze nie zostaty w petni wykazane przestanki
zastosowania art. 388 k.c. Zgodnie z tym przepisem mozliwe jest wystgpieniem z
zgdaniem zwiekszenia Swiadczenia drugiej strony, zmniejszenia wtasnego Swiadczenia
lub nawet rozwigzania umowy, gdy spetnione sg nastepujgce przestanki:

Po pierwsze, przymusowe potozenie jednej ze stron bgdz jej niedotestwo lub
niedoswiadczenie. Przymusowe potozenie wystepuje, gdy strona znajduje sie w takich
warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktére zmuszajg do zawarcia umowy
nawet bez ekwiwalentnosci swiadczen (za wszelkg cene) oraz nie pozwalajg na
swobodne pertraktacje (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1973 r., |
PR 388/73, niepubl. oraz z dnia 24 listopada 1998 r., | CKN 667/97, niepubl.). Wskazuje
sie przy tym, ze chodzi np. o sytuacje, kiedy strona znajduje sie w obliczu takiego
pogorszenia jej sytuacji materialnej, ze grozi to niedostatkiem dla niej samej, jak rowniez
dla jej rodziny albo kiedy wyzbycie sie okreslonego sktadnika majgtkowego jest
niezbedne w celu uzyskania srodkdéw na zaspokojenie pilnych zobowigzan (w literaturze
wskazuje sie przykitad zobowigzan podatkowych, ktérych niewykonanie w terminie
pocigga za sobg daleko idgce sankcje). Stan faktyczny ustalony przez Sad pierwszej
instancji, ktérego ustalenia aprobowat Sad Apelacyjny, nie pozwalajg stwierdzi¢, ze
powddka znajdowata sie w takiej wtasnie sytuaciji.

Stan niedotestwa nalezy rozumieé¢ jako bezradnos¢, niemozliwosc
przezwyciezenia przeszkdd na skutek braku sit fizycznych Ilub psychicznych,
a niedoswiadczenie jako brak ogolnego doswiadczenia zyciowego badz jako brak
doswiadczenia w okreslonego rodzaju przedsiewzieciach. Przyjecie spetnienia tej

przestanki przez Sad drugiej instancji nalezy oceni¢ jako pozbawione dostatecznego



oparcia w materiale dowodowym. Okreslenie ,alkoholowe uzaleznienie powddki", ktore,
zdaniem Sgdu Apelacyjnego zostato wykazane i ktére pozwala przyjgé, w oparciu o
zasady doswiadczenia zyciowego, wystgpienie stanu niedotestwa, jest okresleniem
nieprecyzyjnym, niewskazujgcym o jakiego rodzaju sytuacje chodzi w rozpoznawane;j
sprawie. Sytuacja okreslana potocznie jako uzaleznienie od alkoholu bgdz naduzywanie
alkoholu moze bowiem przybra¢ rozmaite postacie (od probleméw alkoholowych do
gtebokiego alkoholizmu) i pocigga¢ za sobg zrdéznicowane skutki w zaleznosci od
stopnia uzaleznienia, a takze od czasu trwania. Materiat dowodowy zebrany w sprawie
nie pozwala na tak jednoznaczne i kategoryczne wnioski, jakie zostaty sformutowane
w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Trafnie wskazuje skarzgca, ze niezbedne
byto skorzystanie w tym zakresie z dowodu z opinii biegtego, ktéry dokonatby oceny w
jakim zakresie wystgpity u powddki ograniczenia psychofizyczne pociggajgce za sobg
wystgpienie niedotestwa. Podobnie nalezy oceni¢ zarzuty dotyczgce pominiecia przez
Sad oferowanych przez strone pozwang dowoddw majgcych wykazac, ze powddka
dysponowata wiedzg i doswiadczeniem w zakresie spraw zwigzanych ze sprzedazg
nieruchomosci. Okolicznos¢, ze przy zawieraniu wczesniejszych uméw powddce
towarzyszyta corka, sama przez sie nie pozwala jeszcze wykluczy¢ dysponowania przez
powddke pewnym zasobem wiedzy i doswiadczenia w zakresie wskazanych wyzej
spraw.

Nie mozna natomiast podzieli¢ stanowiska skarzgcej co do nieprawidtowosci
ustalenia rzeczywistej warto$ci nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy. Jak trafnie
wskazat Sgd Apelacyjny o charakterze danego gruntu decyduje nie tylko tres¢ ksiegi
wieczystej, ale takze zapisy w ewidencji gruntdw oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Dokonane w tym zakresie ustalenia oraz wnioski i
oceny nie nasuwajg zastrzezen. Konsekwentnie nalezy zatem przyjg¢, ze w sprawie
wykazana zostata przestanka razgcej dysproporcji Swiadczen stron.

Wobec przyjecia trafnosci wiekszosci zarzutéw sformutowanych w ramach
podstawy naruszenia przepisow postepowania Sgd Najwyzszy nie odniost sie do
zarzutu naruszenia art. 388 k.c. Skoro bowiem nie zostato nalezycie wykazane, Zze
spetnione zostaty przestanki okreslone w tym przepisie w postaci niedotestwa lub
niedoswiadczenia powddki, nie sposob ocenié, czy przepis ten zostat nalezycie
zinterpretowany przez Sad Apelacyjny.

Z tych wzgledéw orzeczenie nalezato uchyli¢ i sprawe przekaza¢ Sgdowi drugiej

instancji do ponownego rozpoznania co Sgd Najwyzszy uczynit kierujgc sie trescig art.



393" § 1 k.p.c. majgcym w sprawie zastosowanie na mocy art. 3 ustawy z dnia 22
grudnia 2004 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy -

Prawo o ustroju sgdow powszechnych (Dz. U. 2005 r. Nr 13, poz. 98).



