Sygn. akt I ACa 353/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2014 .

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ewa Popek
Sedzia: SA Jolanta Terlecka
Sedzia: SA Bozena Oworuszko (spr.)
Protokolant stazystka Katarzyna Furmanowska

po rozpoznaniu w dniu 16 lipca 2014 r. w Lublinie na rozprawie
sprawy z powodztwa W. S.i H. S.

przeciwko S. D.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Siedlcach z dnia
21 listopada 2013 r., sygn. akt I C 109/11

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanego S. D. na rzecz powodéw W. S. i H. S. kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem kosztow
procesu za II instancje.

I A Ca 353/14 UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2013 r. Sad Okregowy w Siedlcach ustalil niewazno$¢ umowy sprzedazy zawartej w dniu
20 pazdziernika

2010 1. przed notariuszem J. S. za nr (...) przez powodéw W. S. i H. S. z pozwanym S. D., dotyczacej nieruchomosci
polozonej w J. gmina H., oznaczonych, jako dzialki nr (...).

Rozstrzygniecie to zapadlo wobec ustalenia, iz strony sa przedsiebiorcami. Powo6d prowadzi dzialalnoéé gospodarcza
w zakresie hotelarstwa, a pozwany prowadzi firme deweloperska. Pomiedzy powodem i pozwanym doszlo do kilku
spotkan majacych na celu ustalenie warunkéw wspotpracy oraz udzielenia pozyczki w kwocie 2 500 000 zt. wg powoda,
a wg pozwanego — sprzedazy nieruchomogci. Ostatecznie w dniu

20 pazdziernika 2010 r. strony spotkaly sie u notariusza S., przed ktérym zawarly umowe sprzedazy nieruchomoéci
nalezacych do powodéw. Warto$¢ rynkowa powyzszych nieruchomos$é w dacie ich sprzedazy wynosila tacznie 13 271
000 zl., a ustalona cena sprzedazy 1 400 000 z}. Pow6d odebral wypis aktu notarialnego w dniu 27 pazdziernika 2010
r. W dniu



1grudnia 2010 r. powod i pozwany spotkali sie u notariusza N. celem zawarcia umowy rozwigzujacej umowe sprzedazy
z dnia 20 pazdziernika 2010 r. z racji wskazywanego przez powoda bledu co do treéci umowy. Ostatecznie do jej
zawarcia nie doszlo, gdyz powod nie mial kwoty 1 400 000 zl., ktéra mial zwro6cié pozwanemu. W dniu

28 czerwca 2011 r. zostala wpisana hipoteka umowna na kwote 21 000 000 zl., celem zabezpieczenia kredytu
udzielonego przez bank spolce

z ograniczong odpowiedzialnoScia (...), z ktéra pozwanego lacza relacje gospodarcze.

W tym stanie faktycznym i po rozwazeniu réznych zadan zglaszanych przez powodéw (blad co do treSci czynnoSci
prawnej, wyzysk, zwrotne przeniesienie wlasno$ci) Sad I instancji doszedl do przekonania,

ze powbdztwo oparte na dyspozycji art. 58 § 2 ke jest uzasadnione. Wskazal, ze co prawda twierdzenia powodow o
podrobieniu ich podpiséw pod aktem notarialnym nie znalazly potwierdzania w dowodach zgromadzonych w sprawie,
ale opierajac sie na opinii bieglej przyjal,

ze warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy sprzedazy nie odpowiadala wartos$ci rynkowej i byla razaco
zanizona. Za$ umowa naruszajjca zasade ekwiwalentnoS$ci $wiadczen narusza art. 58 § 2 ke, jako naruszajgca zasady
wspolzycia spolecznego, shusznosci, lojalnosci, uczciwego obrotu. Odwolal sie tez do stanowiska Sadu Najwyzszego
zawartego w wyroku z dnia 18 marca 2008 r. (IV CSK 478/07, Lex 371531).

Wskazal tez Sad I instancji na wiarygodno$¢é zamiaru powod6éw zawarcia innej umowy niz sprzedaz nieruchomosci,
w szczegoblnos$ci pozyczki zabezpieczonej na nieruchomos$ciach powodéw. W tym zakresie krytycznej analizie poddat
w szczegoOlnosci zeznania pozwanego i w taki tez sposob ocenil zamiar rozwigzania umowy w czasie spotkania w
kancelarii notariusza N.. W takich wiec okoliczno$ciach uznal Sad Okregowy, ze powodowie maja tez interes prawny w
zadaniu stwierdzeniu niewazno$ci takiej umowy i wyeliminowaniu jej z obrotu prawnego jako sprzecznej z zasadami
wspolzycia spolecznego i naruszajacej ich prawa.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac wyrok
w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo i rozstrzygajacej o kosztach procesu. Skarzacy zarzucala:

1. Obraze prawa procesowego art. 233 § 1 kpc, art. 232 kpc w zw. z art. 227 kpce i art. 217 § 1 kpe — w spos6b blizej
wskazany w tredci apelacji

2. Obraze prawa materialnego — art. 5 ke, art. 6 ke, art. 588 2 ke, art. 65 § 2 ke w zw. z art. 353" i art. 355 ke - w
sposoéb blizej wskazany
w treéci apelacji.

Wskazujac na powyzsze skarzacy domagal sie zmiany wyroku i oddalenia powddztwa oraz zasadzenia kosztéw
procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest uzasadniona, gdyz chybione sa tak jej zarzuty jak

i wnioski. Ich rodzaj i waga wymaga w pierwszej kolejnosci ustosunkowania sie do zarzutéw obrazy prawa
procesowego. W zwigzku z tym przypomnie¢ nalezy, ze zadanie pozwu kilkakrotnie zmienialo sie (blad,
wyzysk, zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomoéci, stwierdzenie niewaznoéci umowy) w toku postepowania
prowadzonego przez Sad I instancji. Z tych tez wzgledéw Sad I instancji ustalajac stan faktyczny i ostatecznie
przyjmujac, ze umowa zawarta w sprawie niniejszej jest niewazna z racji jej sprzecznosci z art. 58 § 2 ke, zobligowany
byl ustosunkowac sie takze do pozostalych twierdzen stron postepowania, w szczegélno$ci ocenié¢ wiarygodnosc¢ ich
zeznan. Niemniej jednak nalezy zwr6ci¢ uwage, ze uwzglednienie powddztwa na podstawie art. 58 § 2 ke nastapilo ze
wskazaniem naruszenia jako zasad wspoélzycia spolecznego - stusznoéci, lojalnoéci i uczciwego obrotu poprzez zaptate
ceny razaco zanizonej w stosunku do wartosSci rynkowej ruchomosci, bo odpowiadajacej 1/10 jej czeéci. Ta okoliczno$é
za$ zostala ustalona w oparciu o dowdd obiektywny w tym znaczeniu,

ze niepochodzacy od zadnej ze stron (dowod z opinii bieglego sagdowego), ktéry nie zostal w sprawie skutecznie
zakwestionowany. Czyni to w istocie malo istotnymi zeznania stron, w szczegdlnoéci powoda, co do okolicznosci



zawarcia umowy w tym znaczeniu, ze s3 maja one jedynie poboczny charakter, dla oceny okolicznosci zawarcia umowy,
procesu negocjacji, zamiaréw stron itp. Zeznania ta, wbrew temu, na czym skupia sie apelacja, réwniez krytycznie
ocenily twierdzenia powoda co innych zglaszanych podstaw roszczen. I tak nie potwierdzil sie na przyktad fakt, by
doszlo do sfalszowania podpisu powod6w. Nastapilo to wobec krytycznego podejscia do twierdzen strony powodowej
i ich weryfikacji poprzez dowod z opinii bieglego z zakresu badania pisma. Stad tez i nadmierna jest znaczenie
przypisywaniu obdarzenia zeznan powodoéw wiara w calosci w oparciu

o jedno ze sformulowan uzasadnienia Sadu I instancji, bez odczytywania go w kontekscie krytycznego podejscia do
wiarygodno$ci powoda.

Taki sam zarzut niewiarygodno$ci zeznan z reszta mozna postawi¢ pozwanemu, ktérego wyjasnienia informacyjne
calkowicie sie r6znia

od tresci jego zeznan. Wskazaé tu nalezy, Ze skarzacy pozwany wskazywal na podjete negocjacje z powodami, ze
obejmowa¢é one mialy dalsze umowy pozyczki, a pozwany brat w nich udzial w celu finasowania dtugéw powoda,
powod mial sie spotykaé z innymi osobami a pozwany sfinansowaé jego zobowiazania, przy czym nie pamieta, czy
miala to by¢ umowa pozyczki,

czy jakie$ inne. Z drugiej za$ strony twierdzil, ze nie jest bankiem i nie udziela pozyczek (k. 66). Podobnie nielogiczne
jest zachowanie pozwanego, ktéry spotyka sie u notariusza ale nie po to by zawrze¢ u niego umowe, lecz dla
sfinansowania zobowigzann powoda tylko dlatego, ze zaprosil go tam powod, skoro jest osoba wyjatkowo zajeta
obowiazkami zawodowymi.

Niczego w tej ocenie nie zmienia fakt, ze pozwany skladajgc zeznania
w trybie art. 299 kpc w istocie zaslanial sie niepamiecia, co jest tym bardziej malo wiarygodne, ze chodzi o nabycie
nieruchomoésci o wielomilionowej wartosci.

Nie mozna zgodzic sie z zarzutami odnos$nie uchybienia art. 232 kpc

w zw. z art. 227 kpc i art. 217 § 1 kpc oraz wplywu zarzucanych naruszen na tre$¢ rozstrzygniecia. Motywem zawarcia
przez powodoéw umowy byla cheé otrzymania pozyczki w kwocie 1 4000 000 zl. zabezpieczonej na ich nieruchomodci,
celem dokonczenia inwestycji budynkéw hotelowych. Zamiarem tym nie byla objeta sprzedaz nieruchomosci, a
pozyskanie funduszy na zakonczenie inwestycji. Chybione sa tez wywody odnoszgce sie do udowodnienia faktu
akceptacji przez pozwanego dazen powodow do zwrotu nieruchomo$ci, jakie podjete zostaly u notariusza N.. Dowod
z zeznan tego notariusza przesluchanego w charakterze §wiadka nie pozostawia zadnych watpliwosci, Ze pozwany
wyrazil na to zgode

i zainteresowany by} czy umoéwiona kwota wplynela. Kwestie naciskow, wywierania wplywu na skarzacego czy brak
swobody po jego stronie nie znajduje zadnego odzwierciedlenia w zebranym w sprawie materiale dowodowym i jest
jego subiektywng interpretacja, na co nie wskazuja tez

w zadnej mierze zeznania pozwanego. Przeciwnie, zainteresowanie wykazywane w pdzniejszym terminie od spotkania
o notariusza N., czy umoéwiona kwota wplynela przecza bezprawnym naciskom, a dowodzg zainteresowania takim
polubownym zakonczeniem sporu.

Jednakze twierdzenia te — r6znigce sie pomiedzy stronami

w zasadniczym fragmencie, nie zmieniaja faktu, ze pozwany w wyniku umowy zawartej z powodami faktycznie nabyt
nieruchomo$¢ co najwyzej za 1/10 jej rynkowej wartoSci, co juz samo w sobie trudno uzna¢ za zgodne

z zasadami wspolzycia spolecznego i nienaruszajace art. 58 § 2 ke.

Tlumaczenia pozwanego, iz byla to zwykla transakcja, a cena odpowiadala wartoSci rynkowej niezabudowanego
gruntu, za$ zabudowania go nie interesowaty, bo miala zamiar je wyburzy¢ nie niweczg faktu,
Ze w istotny spos6b wplywaja one na warto$¢ nieruchomosci.

W kontek$cie powyzszych argumentéw nalezy uznaé, ze spelnione zostaly warunki z art. 58 § 2 ke dla stwierdzania
niewazno$ci umowy zawartej przez strony w dniu 20 pazdziernika 2010 r. Zgodno$é za$ czynnoéci prawnej z zasadami
wspolzycia spolecznego jest zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj. okolicznoéci danego wypadku (wyr. SN z dnia



9 pazdziernika 2009 r., IV CSK 157/09, Lex nr 558611).

Wedtug art. 58 § 2 k.c. niewazna jest czynno§é prawna sprzeczna
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Przez zasady wspolzycia spolecznego rozumie sie na ogdt obowigzujace w stosunkach miedzy ludZmi reguly
postepowania, ktére za podstawe maja uzasadnienie aksjologiczne (ocenne), a nie (prawne). Odwoluja sie one
do powszechnie uznawanych w calym spoleczenistwie lub w danej grupie spolecznej wartosci i ocen wlasciwego,
przyzwoitego, rzetelnego, lojalnego czy uczciwego zachowania. Zasady te obejmuja nie tylko reguly moralne, lecz
takze obyczajowe (por. np. Z. Radwanski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 240 i n.; M. Safjan (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2008, s. 327). W wyr. z dnia 2 paZdziernika 2003 r.

(V CK 241/02, Lex nr 175961) SN wyjasnil, ze w relacjach pomiedzy przedsiebiorcami zasady wspolzycia spolecznego
nalezy rozumie¢ jako zasady rzetelnoSci i lojalnoéci w stosunku do partnera umowy. W innym orzeczeniu SN
stwierdzil, ze ewentualne naduzycie kontraktowe moze podlegaé¢ weryfikacji na podstawie art. 58 § 2 i art. 353"
k.c. W plaszczyznie stosunkéw kontraktowych zasady te wyrazaja sie istnieniem powszechnie akceptowanych regul
przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta. Szczegélne znaczenie majg reguly uczciwoéci i rzetelnoéci tzw.
kupieckiej, ktérych nalezy wymagaé od przedsiebiorcy - profesjonalisty na rynku,

a mianowicie przestrzegania dobrych obyczajow, zasad uczciwego obrotu, rzetelnego postepowania czy lojalnosci i
zaufania. Kazda ze stron umowy powinna zatem powstrzymac sie od wszelkich zachowan, ktére §wiadcza

o braku respektu dla intereséw partnera lub wywolujg uszczerbek w tych interesach (wyr. SN z dnia 22 czerwca 2010
r., IVCSK 555/09, Lex nr 885035).

Od pewnego czasu widoczna jest tendencja ustawodawcza

do stopniowego zastepowania klauzuli generalnej "zasad wspolzycia spolecznego” klauzula "dobrych obyczajow",
"slusznosci" oraz "rozsadku". Funkcje tych klauzul generalnych sa jednak podobne. Stluza one wprowadzeniu
mozliwo$ci dokonywania ocen okre$lonych zachowan

w spos6b odpowiednio elastyczny, wykraczajacy poza czysto sformalizowane kryteria wynikajace z regul prawa
pozytywnego, przez uwzglednienie rowniez norm etycznych przyjetych w obrocie (por. np. wyr. SN z dnia 23 kwietnia
2004 1., I CK 550/03, Lex nr 188472; Z. Radwanski (w:) Zielona ksiega. Optymalna wizja Kodeksu cywilnego w
Rzeczypospolitej Polskiej, pod red. Z. Radwanskiego, Warszawa 2006, s. 571 n.;

E. Rott-Pietrzyk, Klauzule generalne rozsagdku w kodeksie cywilnym, KPP 2005, z. 3, s. 617 i n.; M. Safjan (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2008, s. 327).

Przepis art. 58 § 2 k.c. przewiduje niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej

w razie jej sprzecznoéci z konkretnymi zasadami wspolzycia spolecznego.

Do takiej oceny czynnoéci prawnej moze dojé¢ ze wzgledu na cel, do ktérego osiggniecia czynnosé zmierza, razaco
krzywdzace dzialanie jednej ze stron, zachowanie nieuczciwe, nielojalne lub naruszajace interesy oséb trzecich.
Konieczne jest dokonanie warto$ciowania zachowania z konkretnymi zasadami wspdlzycia spolecznego w kontekscie
skutku prawnego

(wyr. SN z dnia 3 lutego 2011 1., I CSK 261/10, Lex nr 784986).

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze zarzut niewaznoSci czynnoéci prawnej z powodu sprzecznosci jej tresci lub
celu z zasadami wspdlzycia spolecznego nie moze polegaé¢ na powolaniu sie ogolnie na blizej nieokreslone zasady
wspolzycia spolecznego, lecz wymaga wskazania, jaka konkretna zasada wspoélzycia spolecznego zostala naruszona
(por. wyr. SN

z dnia 27 kwietnia 2001 r., V CKN 1335/00, Lex nr 52392; wyr. SN z dnia

23 maja 2002 r., IV CKN 1095/00, Lex nr 57209; wyr. SN z dnia 7 maja

2003 1., IV CKN 120/01, Lex nr 141394; wyr. SN z dnia 20 grudnia 2006 r.,

IV CSK 263/06, Mon. Praw. 2007, nr 2, s. 60). Jak trafnie wskazuje SN,

do oceny czynnoéci prawnej jako sprzecznej z zasadami wspolzycia spolecznego moze dojs¢ ze wzgledu na cel, do
ktoérego osiggniecia czynno$¢ zmierza, razgco krzywdzace dzialanie jednej ze stron, zachowanie nieuczciwe, nielojalne



lub naruszajace interesy osob trzecich, a przy ocenie tej konieczne jest dokonanie warto$ciowania zachowania z
konkretnymi zasadami wspolzycia spotecznego w kontekscie skutku prawnego
(wyr. SN z dnia 3 lutego 2011 r., I CSK 261/10, Lex nr 784986).

Praktyka orzecznicza dopuszcza jednak sankcje niewazno$ci na podstawie art. 58 § 2 k.c. w przypadku takiego
naruszenia ekwiwalentno$ci §$wiadczen, ktére prowadzi do razacego pokrzywdzenia jednej ze stron.

Przy ustalaniu, czy do niego doszlo, nalezy mie¢ na uwadze wszelkie okolicznosci, ktére moga mie¢ wplyw na
rzeczywistg warto$¢ wzajemnych §wiadczen (wyr. SN z dnia 30 listopada 1971 r., II CR 505/71, OSP 1972, z. 4, poz.
75; wyr. SN z dnia 30 maja 1980 r., III CRN 54/80, OSN 1981, nr 4,

poz. 60; wyr. SN z dnia 13 pazdziernika 2005 r., IV CK 162/05,

Lex nr 186899).

Judykatura przyjmuje ponadto, ze do uznania umowy za sprzeczng

z zasadami wspolzycia spolecznego moze prowadzi¢ skrajne naruszenie zasady réwnosci stron (por. uchw. SN z dnia
6 marca 1992 r., ITI CZP 141/91, OSNCP 1992, nr 6, poz. 90; wyr. SN z dnia 10 listopada 2004 r., IT CK 202/04, Biul.
SN 2005, nr 3, s. 11; wyr. SN z dnia 20 maja 2005 r., IT CK 354/03,

OSNC 2005, nr 5, poz. 91, z glosami krytycznymi: B. Draniewicza, PS 2006,

nr 8, s. 207 i n. oraz E. Wieczorka, GSP, Prz. Orz. 2006, nr 3, poz. 95; wyr. SN z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK
432/09, Lex nr 564991 (razaca dysproporcja $wiadczen), z glosa M. Tanenbaum-Kulig, OSP 2011, z. 3,

poz. 30). W innym orzeczeniu SN stwierdzil, ze obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tre$¢ umowy zastugiwac
bedzie na negatywna ocene moralng, a w konsekwencji prowadzi¢ do uznania umowy za sprzeczng z zasadami
wspolzycia spotecznego w sytuacji, gdy do takiego uksztaltowania stosunkéw umownych, ktory jest dla niej, w sposéb
widoczny, krzywdzacy, doszlo przy sSwiadomym lub tylko spowodowanym niedbalstwem, wykorzystaniu przez druga
strone swojej silniejszej pozycji. Umowa zawarta przez strone dzialajaca pod presja faktycznej przewagi kontrahenta
nie moze by¢ bowiem uznana za wyraz w pelni swobodnej i rozwaznie przez nig podjetej decyzji (wyr. SN z dnia 18
marca 2008 r., IV CSK 478/07, Lex nr 371531).

Powolane wyzej argumenty nie pozwalaja tez uznaé za uzasadniony zarzut naruszenia art. 65 § 2 ke w zw. z art.

353" ke i art. 355 § 1 ke, jakkolwiek nie mozna odmowié skarzacemu racji, gdy sie zwazy na wyjatkowa naiwnosé
i niefrasobliwo$¢ powoddéw prezentowana przy zawieraniu tej transakcji, obdarzenie zaufaniem oséb im blizej
nieznanych

z kompletnie irracjonalnych przyczyn i co za tym idzie ich niedbalstwo, przyjmowanie w gotoéwce tak wielkiej kwoty
i scedowanie jej do liczenia osobie trzeciej, brak cho¢by elementarnej wiedzy o wskazywanej, jako motywowana
transakeji zabezpieczenia pozyczki na nieruchomosci. Przeciwnie, te okolicznoéci, jakkolwiek by sie wydawaly
nieracjonalne, naleza do okolicznoéci, wskazujacych na wykorzystanie ich przeciwko powodom, celem zawarcia
umowy uchybiajacej dyspozycji art. 58 § 2 ke.

Te wszystkie wzgledy skutkowaly oddaleniem apelacji, jako pozbawionej uzasadnionych podstaw na mocy art. 385
kpc i zasadzeniem kosztoéw procesu na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.



