Sygn. akt Il CSK 106/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa "L." Import - Eksport Spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w P.

przeciwko G. K.

0 nakazanie ztozenia o$wiadczenia woli ewentualnie o ustalenie
niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 14 listopada 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 pazdziernika 2012 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoddki na rzecz
pozwanego 3.600 (trzy tysigce szescset) ztotych tytulem kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

,L.” spotka z 0.0. z siedzibg w P. wniosta o nakazanie ztozenia przez G. K.
osSwiadczenia woli o sprzedazy powoddce w stanie wolnym od jakichkolwiek
ciezaroéw, obcigzen, roszczen i hipotek, z wyjatkiem hipoteki umownej zwyktej w
kwocie 1.650.000,00 zt oraz hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 495.000,00 zt
wpisanych na rzecz Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank Polski S.A.,
nieruchomos$ci zabudowanej, skfadajgcej sie z dziatek gruntu nr 52/2 i 53/2 o
tgcznym obszarze 0,1559 ha, potozonej w P. przy ul. F. 19a, dla ktérej Sad
Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr [...] , za cene 2.379.000,00 z
brutto. Powddka domagata sie tez alternatywnie stwierdzenia niewaznosci
sprzedazy nieruchomosci potozonej w P. przy ul. F. 19a, dokonanej aktem
notarialnym z dnia 1 sierpnia 2008 r. jako zawartej dla pozoru w celu ukrycia
umowy pozyczki.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2012 r. oddalit powddztwo i
orzekt o kosztach procesu. Ustalit, Ze umowg z dnia 1 sierpnia 2008 r. powodka
sprzedata pozwanemu rzeczong nieruchomosé. Do jej zawarcia doszto w sytuacii,
gdy powodowej spotce banki odmawiaty udzielania dalszych kredytéw. Strony
ustality, ze po ,wyczyszczeniu” obcigzen z ksiegi wieczystej nieruchomosci
pozwany zwrotnie odsprzeda powddce rzeczong nieruchomosé po cenie wyzszej
0300.000 zt. W dniu 30 pazdziernika 2008 r. pozwany zawart z powodka
reprezentowang przez A. T. w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci objetej pozwem, w ktérej zobowigzat sie sprzedaé
powddce w stanie wolnym od jakichkolwiek ciezardéw, obcigzen, roszczen i hipotek,
z wyjatkiem hipoteki umownej zwyktej w kwocie 1.650.000 zt oraz hipoteki umowne;j
kaucyjnej do kwoty 495.000 zt wpisanych na rzecz PKO BP S.A., wtasnos¢
rzeczonej nieruchomosci. W dniu 3 sierpnia 2009 r. nie doszto do zawarcia umowy.
Nastepnie pozwany nie stawit sie u notariusza w dniu 16 kwietnia 2010 r. ani w dniu
28 maja 2010 r. Na dzieh 3 sierpnia 2009 r. powodowa spotka dysponowata 1/4
ustalonej umowg przedwstepng z dnia 30 pazdziernika 2008 r. ceny oraz
dysponowata promesg bankowg PKO BP udzielong dla J. sp. z 0.0. z siedzibg w P.
na kwoty 1.500.000 zt i 450.000 zt.



Sad Okregowy uznat, ze powddka nie wykazata przestanek dochodzonego
zgdania, nie mozna bowiem byto przypisa¢ pozwanemu uchylania sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. Na dzien 3 sierpnia 2009 r. powddka nie miata srodkow na
zakup nieruchomosci. Niestawienie sie pozwanego u notariusza w dniach
16 kwietnia 2010 r. i 28 maja 2010 r. dotyczyto umowy z dnia 18 wrzesnia 2009 r.,
przy zawarciu ktérej nie zachowano wymaganej formy, nie zas umowy z dnia
30 pazdziernika 2008 r. A. T. stawita sie natomiast w kancelarii notarialnej w dniach
16 kwietnia i 28 maja 2010 r. nie w imieniu powodki, ale J. spotki z 0.0. Sad
Okregowy doszedt ponadto do wniosku, ze umowa stron z dnia 1 sierpnia 2008 r.
nie obejmowata oswiadczenia pozornego, ztozonego dla ukrycia innej czynnosci
prawnej, ani nie byla sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 i
art. 353' k.c.).

Powddka wniosta apelacje od wyroku Sagdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 11 pazdziernika 2012 r. oddalit apelacje i
zasgdzit od powddki na rzecz pozwanego kwote 5.400 zt tytutem kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny, po uzupetieniu ustaleh faktycznych, podzielit stanowisko
Sadu Okregowego, ze umowa z dnia 1 sierpnia 2008 r. nie zostata zawarta dla
pozoru (art. 83 k.c.) ani sprzecznie z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2
i art. 353" k.c.). Podkreslit, ze powodka w zadnym z terminéw wyznaczonych
w umowie z dnia 30 pazdziernika 2008 r. do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
dysponowata srodkami pienieznymi na zaptacenie umowionej ceny ani wymagang
w § 9 umowg kredytowg lub zaswiadczeniem banku potwierdzajgcym udzielenie jej
kredytu na zakup nieruchomosci. Brak mozliwosci spetnienia przez kontrahenta
Swiadczenia umownego stanowi zas$ uzasadniong przyczyne uchylenia sie od
zawarcia przyrzeczonej umowy wzajemnej (por. np. wyrok Sgadu Najwyzszego
z dnia 13 stycznia 2011 r., Il CSK 116/10, niepubl.). Poza tym, skoro pozwany nie
wyrazit zgody na zmiane strony umowy, to nie byt zobowigzany do uwzgledniania
stanowiska i ewentualnego udziatu w umowie J. spoétki z 0.0.

Powoddka wniosta skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyta wyrok Sadu

Apelacyjnego w catosci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie art.



58 § 2, art. 353 § 1 i art. 353' k.c., art. 390 § 2 w zwigzku z art. 354 § 1i 2 i art. 64
k.c. w zwigzku z 1047 k.p.c. oraz art. 65 § 2 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 58 § 2, art. 353" k.c. i art. 353 § 1 k.c. przez btedng
wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie wigze sie z przyjeciem przez Sad Apelacyjny,
ze umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta przez powodke z pozwanym nie jest
niewazna ze wzgledu na sprzecznosc jej celu i tresci z zasadami wspotzycia
spotecznego, chociaz ustalony stan faktyczny wskazuje - zdaniem powodki —
w sposo6b niebudzgcy watpliwosci na pogwalcenie zasad rownosci faktycznej stron,
uczciwego kontraktowania, dobrej wiary oraz dziatania w sprzecznosci
z wywotanym przez pozwanego zaufaniem. W okolicznosciach niniejszej sprawy
powodowa spoétka ze wzgledu na ktopoty finansowe postanowita zdoby¢ gotowke,
decydujgc sie na wejscie w stosunki prawne z pozwanym. Zgodzita sie da¢c mu
zarobi¢ kilkaset tysiecy ztotych w sytuacji, gdy alternatywg bytaby jeszcze wieksza
strata wynikajgca z egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci. Wtasciciele tej spotki
nieprawidtowo pokierowali jednak swoimi sprawami i za nieadekwatng cene
sprzedali nieruchomos$¢é pozwanemu. Ich celem byto szybkie odkupienie jej ze
stratg. Udato im sie doprowadzi¢ do zawarcia umowy przedwstepnej ,odkupu” tej
nieruchomosci. Jednakze w dacie, kiedy miata by¢ zawarta umowa przyrzeczona,
nie dysponowali wystarczajgcymi srodkami potrzebnymi na zaptate. Pozniej
powofali do zycia nowg spoétke z 0.0. celem uzyskania finansowania zamierzonej
transakcji. Spotka ta nie dysponowata jednak s$rodkami finansowymi, lecz
promesami kredytowymi. Powodowa spdétka nadal zas nie ma srodkow finansowych
— z tego powodu nawet ziozyta wniosek o zwolnienie jej od optat od skargi
kasacyjnej. W tym stanie rzeczy, mimo ze rzeczywiscie doszto do wyzbycia sie
przez powodke nieruchomosci za cene zdecydowanie nizszg od jej wartosci, nie
zastuguje ona na ochrone prawng. Skarzgca, formutujgc zarzut naruszenia zasad
wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2, art. 353" k.c. i art. 353 § 1 k.c.), nie dostrzega
jednak, ze umowa z dnia 1 sierpnia 2008 r. zostata przez nig zawarta Swiadomie
i dobrowolnie co do jej warunkéw. Rzeczywiscie celem skarzgcej byto odkupienie
nieruchomosci, do czego ostatecznie dotychczas nie doszto. Nie mozna jednak za

to wini¢ w Swietle stanu faktycznego sprawy wytgcznie pozwanego, gdyz w dacie



zawarcia umowy z nim skarzgca nie dysponowata potrzebnymi srodkami
finansowymi, co sama przyznata w toku postepowania dowodowego. Obecnie tez
chce odkupi¢ nieruchomos¢ ,za pomocg” innego podmiotu i nowych kredytow.
W tym stanie rzeczy umowy nie mozna byto uznaC za sprzeczng z zasadami
wspotzycia spotecznego, skoro realizowata ona zgodny cel obu stron.

Zarzut naruszenia art. 390 § 2 w zwigzku z art. 354 § 1 i 2 oraz art. 64
w zwigzku z art. 1047 k.p.c. przez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie
polega na przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze nie zawarcie przez pozwanego
z powodkg umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci nie byto bezpodstawne,
a co za tym idzie, ze nie nastgpito uchylanie sie zobowigzanego od zawarcia
umowy przyrzeczonej uzasadniajgce dochodzenie jej zawarcia przez ziozenie
zastepczego oswiadczenia woli. Takie twierdzenie skarzacej, po pierwsze, przeczy
ustalonemu w niniejszej sprawie stanowi faktycznemu, ktérego kwestionowanie
przed Sadem Najwyzszym jest niedopuszczalne ze wzgledu na art. 398° § 3 k.p.c.
Po drugie zas, nalezy w petni podzieli¢ poglad Sadu Apelacyjnego, ze brak
mozliwosci spetnienia przez kontrahenta sSwiadczenia umownego stanowi
uzasadniong przyczyne uchylenia sie od zawarcia przyrzeczonej umowy
wzajemnej.

Zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. przez jego nieprawidtiowe zastosowanie
sprowadza sie - zdaniem skarzgcej - do dokonania wykfadni oswiadczenh woli stron
tylko i wylacznie w oparciu o techniczne zapisy umowy przeniesienia wtasnosci
zdnia 1 sierpnia 2008 r. oraz umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia
30 pazdziernika 2008 r. z pominieciem dziatan stron, oswiadczeh woli sktadanych
w formach aktéw notarialnych i umoéw pisemnych w zwigzku z zawarciem obu
wymienionych uméw, a zwtaszcza z pominieciem sensu utworzenia i roli J. spotki z
0.0. Ocena dokonanej przez Sad Apelacyjny w niniejszej sprawie wykfadni
o$wiadczen woli stron nie budzi jednak zastrzezen. Sad ten, wbrew twierdzeniom
skarzgcej, nie opierat sie wytgcznie na tresci zawartej umowy, lecz na catoksztatcie
okolicznosci faktycznych. Nie budzi przy tym watpliwosci, jaki cel miato zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci. Choéby nawet miata by¢ ona surogatem umowy
pozyczki, to na pewno oswiadczen woli stron nie mozna zinterpretowaC w ten

sposob, ze doszto do udzielenia pozyczki. Wyraznie strony chciaty przeprowadzic¢



transakcje zbycia i odkupienia nieruchomosci z korzyscig dla posrednika. Poza tym
problem nie dotyczyt w sprawie zrozumienia i wytozenia zawartych umow, lecz ich
wykonania.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.
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