Sygn. akt I ACa 292/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Mariola Glowacka (spr.)
Sedziowie: SA Bogdan Wysocki

SA Marek Gorecki
Protokolant: st.sekr.sagdowy Sylwia WoZniak

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2013 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko I. B.

0 uniewaznienie umowy

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 14 grudnia 2012 r., sygn. akt XII C 742/06

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. powddztwo oddala,

2. zasqdza od powddki na rzecz pozwanej kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztow procesu,

3. przyznaje adwokatowi J. K. od Skarbu Panstwa ( Sqd Okregowy w Poznaniu) kwote 4.428 zl

tytulem kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodce

z urzedu;

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 10.450 zl tytulem

zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego,

III. przyznaje adwokatowi J. K. od Skarbu Panstwa (Saqd Okregowy w Poznaniu) kwote 3.321
zl tytulem kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powoddce z urzedu w postepowaniu

apelacyjnym.




/-/SSA B. Wysocki /-/ SSA M. Glowacka /-/ SSA M. Gérecki

Sygn. akt I ACa 292/13

UZASADNIENIE

Powodka J. P. pozwem wniesionym do sadu w dniu 8 kwietnia 2006r. domagala sie ustalenia niewaznosci aktu
notarialnego umowy sprzedazy nieruchomosci zabudowanej, potozonej w P. na G. przy ul. (...) dla ktorej Sad Rejonowy
w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), dziatka nr (...) o powierzchni 0.1090 ha, sporzadzonego w dniu 8
kwietnia 2004r. Rep. A nr 1310/2004 pomiedzy powodka, a pozwana 1. B. oraz o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej
kosztow procesu.

Pozwana I. B. w odpowiedzi na pozew z dnia 17 kwietnia 2007r. wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci i
zasadzanie od pow6dki na rzecz pozwanej zwrot kosztow procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012r. uniewaznil zawarta pomiedzy pow6dka a pozwang w
formie aktu notarialnego z dnia 8 kwietnia 2004r. Repertorium A nr 1310/2004 umowe sprzedazy nieruchomosci
polozonej w P. na G., przy ul. (...), dzialka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta
Kw nr (...), o powierzchni 0.1090 ha. Sad kosztami procesu obciazyl pozwana i z tego tytulu zasadzil od pozwanej na
rzecz powodki kwote 4.428 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika z urzedu i nakazal Sciaggna¢ od pozwanej na rzecz
Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Poznaniu) kwote 9.983,37 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powodka J. S. (obecnie P.) w dniu 28 grudnia 19776r. nabyta nieruchomo$¢ potozong
w P. w obrebie G. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) oznaczong
jako dziatka o nr (...), mapa 24 rej. Gr 40 cz o powierzchni 0.1090 ha. Dzialka zostala zabudowana podpiwniczonym,

dwukondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym o powierzchni 148,45 m® oraz dwoma budynkami gospodarczymi. W
1979r. budynek mieszkalny zostal oddany do uzytkowania. Pow6dka mieszkala w nim razem z niepelnosprawnym
bratem - M. P.. Pow6dka najmowala lokatorom cze$¢ pomieszczen w domu i budynek gospodarczy przystosowany do
potrzeb mieszkalnych.

Sad pierwszej instancji ustalil, Zze powddka w 2003r. podjela starania o kredyt bankowy w celu uzyskania §érodkéw na
remont nieruchomosci, ktéra zostala czeSciowo zdewastowana przez lokatoréw. Dla potrzeb zabezpieczenia kredytu
bankowego zostal sporzadzony operat szacunkowy w ktérym rzeczoznawca majatkowy okreslil warto$¢ nieruchomosci
wedlug poziomu cen z 18 grudnia 2003r. na kwote 465.800 zl. Powddka nie miala Srodkéw na splate kredytu
w zwiazku z czym postanowila wzia¢ pozyczke lombardowa. Na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego w
dniu 17 pazdziernika 2003r. we W. obejmujacego umowe pozyczki oraz przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
na zabezpieczenie powddka zbyla przedmiotowa nieruchomoé¢ na rzecz R. O.. Pozyczkodawca zobowiazat sie do
ponownego przeniesienia na powodke nieruchomogéci w terminie 7 dni od dokonania splaty pozyczki. Powodka nie
miala pieniedzy na wykupienie nieruchomosci zgodnie z powyzsza umowa w zwigzku z czym zawarla kolejng umowe
pozyczki, tym razem z prowadzacym lombard w P. S. U.. Na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej w
formie aktu notarialnego w dniu 9 stycznia 2004r. powodka zobowigzala sie, ze zawrze z S. U. umowe przyrzeczong
sprzedazy nieruchomosci najp6zniej w dniu 20 kwietnia 2004r. Cene sprzedazy strony okreslily na kwote 65.000 zl,
ktora S. U. przekazal powddce w dniu zawarcia umowy przedwstepnej. W § 7 umowy strony zastrzegly, ze powodce
bedzie przystugiwalo prawo do odstapienia od umowy przedwstepnej do dnia 8 kwietnia 2004r. po splacie pozyczki
i zaplaceniu S. U. odstepnego w wysoko$ci 41.000 zl. W celu odstapienia od umowy zobowigzujacej do sprzedazy
nieruchomosci S. U. powodka musiata przekaza¢ mu kwote 106.000 zl w ciaggu trzech miesiecy od daty zawarcia
umowy przedwstepnej. W zwiazku z powyzszym, aby doprowadzi¢ do odkupienia nieruchomos$ci powddka zwroécita
sie do biura posrednictwa kredytowego prowadzonego przez J. C., ktéry po kilku rozmowach zgodzil sie udzieli¢ jej
kolejnej pozyczki pod warunkiem zabezpieczenia w postaci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Jako nabywece J.
C. wskazal W. B., ktory trudnil sie udzielaniem pozyczek jako osoba fizyczna. W czasie rozméw dotyczacych pozyczki



powodka przedstawila J. C.i W. B. operat szacunkowy z 18 grudnia 2003r. w ktérym rzeczoznawca majatkowy okreslit
warto$¢ nieruchomosci na kwote 465.800 zt.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze do zawarcia umowy doszlo w dniu 8 kwietnia 2004r. tj. w ostatnim dniu do jakiego
powddka mogla odstgpié od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zawartej z S. U.. W dniu 8 kwietnia
2004r. w kancelarii notarialnej H. G. w P. stawila sie pow6dka w towarzystwie niepelnosprawnego brata M. P. oraz S.
U.,J. C.iW. B.. Przed zawarciem umowy, na oczach powddki, W. B. wreczyt S. U. 106. 000 zl. Nastepnie strony udaly
sie do innego pomieszczenia w ktérym notariusz H. G. odczytala tresé aktu notarialnego - umowy sprzedazy w ktorym
jako strona kupujaca widnial W. B.. Kiedy strony mialy ztozy¢ podpisy pod aktem notarialnym W. B. o§wiadczyl, ze nie
podpisze tego aktu - zrobi to jego zona I. B.. W tym momencie w kancelarii pojawila sie pozwana. Notariusz polecila
zmiane danych dotyczacych osoby kupujacego i strony podpisaly umowe zatytulowang ,,umowa sprzedazy” na mocy
ktorej 1. B. nabyla od powddki nieruchomo$¢ polozona w P. w obrebie G. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w
Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) oznaczong jako dziatka o nr (...), mapa 24 rej. Gr 40 cz o powierzchni
0.1090 ha. W § 3 umowy strony okreslily cene sprzedazy na kwote 155.000 z}, a w § 4 sprzedajaca potwierdzila,
ze przed podpisaniem aktu notarialnego otrzymala cala kwote stanowiaca cene sprzedazy. W kolejnym paragrafie
umowy strony ustalily, ze wydanie przedmiotu sprzedazy nastapi najp6zniej do dnia 8 lipca 2004r. i w tym terminie
sprzedajaca zobowigzuje sie do wymeldowania wszystkich os6b zameldowanych w przedmiotowej nieruchomosci. Po
podpisaniu aktu notarialnego W. B. uregulowal oplaty notarialne wynoszace 6.312 zt. Nastepnie pow6dka udala sie do
biura J. C., gdzie mialo doj$é do rozliczenia pozostalej kwoty z tytulu sprzedazy. J. C. otrzymal od W. B. kwote 6.000
z} tytulem prowizji, W. B. odliczyl dla siebie prowizje w kwocie 23.250 zt (5% od kwoty 155.000 = 7.750 X 3), a reszte
tj. 13.438 zl przekazal powddce. Faktyczna warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci zbytej przez powddke
w oparciu o umowe sprzedazy z 8 kwietnia 2004r. wedlug stanu nieruchomoéci i poziomu cen na dzien 8 kwietnia
2004r. wynosita 382.700 zl.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w celu uzyskania $rodkéw na odkupienie nieruchomos$ci powddka planowata
zaciagna¢ kredyt bankowy na kwote wynikajaca z umowy sprzedazy tj. 155.000 zl, jednak W. B. i pozwana nie
wyrazali zgody na zbycie nieruchomosci za te kwote. Powddka kilkakrotnie kontaktowala sie z pozwana i jej
mezem chcgc ustali¢ warunki splaty nalezno$ci, ktéra traktowala jako pozyczke zabezpieczong przez przewlaszczenie
nieruchomoéci. W dniu 8 marca 2005r. strony zawarly w formie pisemnej umowe przedwstepng sprzedazy na mocy
ktoérej 1. B. zobowigzala sie sprzedaé J. P. przedmiotowa nieruchomo$¢ za cene 260.000 zt w terminie trzech dni
roboczych po zaksiegowaniu na jej koncie kwoty 260.000 zl. Powodka zobowigzala sie przela¢ na konto pozwanej
wskazang wyzej kwote najpézniej do dnia 5 kwietnia 2005r. W przypadku niewywigzania sie przez powddke z tego
zobowiazania pozwana miata prawo odstapi¢ od umowy przedwstepnej. W dniu 31 maja 2005r. strony zawarly kolejna
umowe w formie pisemnej na mocy ktérej I. B. zobowiazala sie sprzedaé J. P. przedmiotowa nieruchomosé za cene
290.000 zt w terminie trzech dni roboczych po zaksiegowaniu na jej koncie kwoty 290.000 zl. Powodka zobowigzata
sie przelaé¢ na konto pozwanej wskazana wyzej kwote najp6zniej do dnia 15 lipca 2005r. W przypadku niewywigzania
sie przez powodke z tego zobowigzania pozwana miala prawo odstapi¢ od umowy przedwstepnej. Powodka nie byta
w stanie uzyskaé kredytu bankowego na kwote wynikajaca z umowy przedwstepnej, gdyz zaprzestala prowadzenia
powddka nie byla juz wlascicielka nieruchomosci, ktéra moglaby stanowié zabezpieczenie kredytu. Powodka pismem
z 29 sierpnia 2005r. zwrécila sie do pozwanej o ugodowe zalatwienie sprawy w formie umozliwiajacej jej wykupienie
nieruchomo$ci. W pi$mie tym powo6dka nawigzala do rozmowy telefonicznej z W. B. z 26 sierpnia 2005r. podczas
ktbrej zagrozit on powddce eksmisja w razie niewykupienia nieruchomos$ci w terminie dwoch tygodni. Powodka
wskazala, Zze uzyskanie kwoty 290.000 z} jest dla niej niewykonalne, a poza tym faktycznie uzyskala pozyczke w
kwocie 155.000 zl, a nie 290.000 zl. Powddka w piSmie z 23 marca 2006r. skierowanym do pozwanej zazadala
uniewaznienia umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 8 kwietnia 2004r. w
zwiazku z wprowadzeniem jej w blad co do formy pozyczki poprzez definitywna sprzedaz nieruchomosci i uchylenie
sie od przyjecia zwrotu udzielonej pozyczki wraz z odsetkami. W kolejnym piSmie z 3 kwietnia 2006r. powodka zlozyta
o$wiadczenie o tym, ze uchyla sie od o§wiadczenia woli sprzedazy nieruchomo$ci ztlozonego w dniu 8 kwietnia 2004r.
wskazujace, ze oS§wiadczenie o zawarciu niekorzystnej umowy sprzedazy nieruchomoséci o wartosci rynkowej 465.800



z} za kwote 155.000 zl, a faktycznie za pozyczke w kwocie 130.000 zl od W. B. w zwigzku z zaokragleniem prowizji
do kwoty 25.000 zl, powodka zlozyta pod wplywem przymusowej sytuacji w jakiej sie znalazta w dniu 8 kwietnia
2004r., a nadto w wyniku oslabienia czynnosci psychofizycznych, bezradno$ci i stresu oraz braku do§wiadczenia przy
zawieraniu tego typu umow.

Sad pierwszej instancji ustalil, Ze w dniu 23 maja 2006r. pozwana w oparciu o umowe sprzedazy zawarta w formie aktu
notarialnego zbyla przedmiotowa nieruchomos$é na rzecz M. B.. Na podstawie powyzszego aktu notarialnego w dniu 26
maja 2006r. nowy nabywca zostal wpisany jako wlasciciel w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomoSci.
Przed zawarciem umowy kupna nieruchomo$ci M. B. pojawil sie na terenie nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w P. zajmowanej nadal przez powddke i zazadat jej opuszczenia. Powddka poinformowala go o sprawie toczacej sie
przeciwko pozwanej dotyczacej uniewaznienia aktu notarialnego. Po nabyciu nieruchomo$ci M. B. przepitowal klédki
w bramie, wykrecil zamki w drzwiach, usunal okna i parkiety w domu i wyrzucil z niego rzeczy pow6dki. Nowy nabywca
wprowadzil sie do domu w ktorym przez pewien czas mieszkal nadal brat powddki - M. P.. Po krétkim czasie brat
powodki réwniez wyprowadzil sie z tego domu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze J. P. ma 71 lat, z wyksztalcenia jej anglistka. Powodka prowadzila maly
zaklad krawiecki w ramach ktérego zatrudniala 5 chalupniczek. Z uwagi na wzrost konkurencji - taniego towaru
importowanego z C. - powo6dka musiala zlikwidowa¢ dzialalno$é i zajela sie praca spoleczna. Zostata Prezesem Choru
im. S. M. i v-ce Prezesem (...) Komitetu Pomocy (...). Powbddka byta tez wtascicielka innej nieruchomosci przy ul. (...)
wywlaszczonej na droge i od 2002r. oczekiwala na przyznanie odszkodowania z tego tytulu. Zawierajac kolejne umowy
sprzedazy nieruchomosci powbdka liczyla, ze zrealizuje prawo odkupu, a §rodki na ten cel pozyska w wiekszoSci z tego
odszkodowania. Wyplata odszkodowania nastapila jednak dopiero w 2008r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze zadanie powddki na podstawie art. 388 k.c.
zastugiwalo na uwzglednienie. Przepis art. 388 k.c. zawiera ustawowa regulacje wyzysku ze wzgledéw moralnych
ograniczajac swobode umoéw. W my$l art. 388 § 1 k.c. jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie,
niedolestwo lub niedo$§wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje $§wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie
lub dla osoby trzeciej §wiadczenie, ktérego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$c
jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze zadac¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej
$wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zadaé¢ uniewaznienia umowy.
Razaca dysproporcja Swiadczen w rozumieniu art. 388 k.c. ma miejsce wowcezas, gdy w chwili zawarcia umowy
warto$¢ Swiadczenia jednej ze stron (wyzyskujacego) przewyzsza w razacym stopniu warto§¢ Swiadczenia drugiej
strony (wyzyskiwanej).

Sad pierwszej instancji uznal, Ze ujawnione fakty wskazuja na wystepowanie razacej dysproporcji $wiadczen
wynikajacych z umowy zawartej przez strony w dniu 8 kwietnia 2004r. Przedmiotem zawartej przez strony
umowy sprzedazy byla polozona w P. w obrebie dzielnicy G. nieruchomo$¢ gruntowa - dziatka o powierzchni

1.090 m” zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wolnostojacym oraz budynkiem gospodarczym
uzytkowanym na cele mieszkalne i budynkiem garazowym. Strony ustalily, Ze cena nabycia powyzszej nieruchomosci
wyniesie 155.000 zl. Z przeprowadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglej sadowej z dziedziny (...) wynika,
ze faktyczna warto$¢ rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomosci objetej umowa byla przeszlo dwukrotnie wyzsza
- wynosila w dacie sprzedazy 382.700 zl. Biegla dokonujac wyceny uwzglednila wszelkie czynniki majace wplyw
na warto$¢ nieruchomosci. Zbyta przez powddke nieruchomo$c¢ jest polozona w obrebie miasta P., w kompleksie
zabudowy jednorodzinnej. Miejsce polozenia nieruchomogci jest stosunkowo atrakcyjne - istnieje mozliwosé dojazdu
do nieruchomosci komunikacja miejska (autobusem), w niedalekim sasiedztwie jest rozwiniete zaplecze handlowo -
ustugowe (centrum P.) oraz placowki o§wiaty, tereny zieleni i rekreacji. Teren nieruchomosci zostal zagospodarowany
na $rednim poziomie - jest uporzadkowany i ogrodzony, wyposazony w miejsce parkingowe, utwardzony wjazd i
dojscie do budynku. Budynek mieszkalny posadowiony na nieruchomosci pochodzi z lat 70-tych ubieglego stulecia,
zostal oddany do uzytkowania na poczatku lat 80-tych. Jest to budynek podpiwniczony, dwukondygnacyjny,
wykonany w tradycyjnej technologii, murowany. Standard wykonczenia pomieszczen znajdujacych sie w budynku jest



$redni. Na nieruchomosci znajduje sie takze budynek gospodarczy wykorzystywany na cele mieszkalne ( 2 pokoje,
kuchnia, korytarz i tazienka) oraz garaz. Stan techniczny wszystkich budynkéw znajdujacych sie na nieruchomosci
zostal przez biegla oceniony jako dobry. Zdaniem Sadu dowdd z opinii biegltego jasno dowodzi istotnego rozdzwieku
pomiedzy ustalong warto$cia rynkowa nieruchomosci zbytej przez powodke, a cena okre§lona w umowie sprzedazy.
Nabyty przez pozwana dom jednorodzinny (i pozostale budynki) nie byly w idealnym stanie. Wedlug stanu na 2004r.
budynki te liczyly okolo 25 lat. Niemniej stan techniczny budynkéw byt dobry, polozenie nieruchomosci atrakeyjne,
zagospodarowanie terenu dobre. Budynek w pelni nadawat sie do zamieszkania (przeprowadzenie remontu nie bylo
konieczno$cig). W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynikajgca z przeprowadzonej
opinii bieglej jest catkowicie realna i przystaje do realiéw rynku nieruchomosci istniejacych w ostatnich latach w P..
Majac na uwadze okoliczno$é, ze cena nieruchomosci okreslona przez strony w umowie sprzedazy na kwote 155.000
z} byla ponad dwukrotnie nizsza od faktycznej ceny rynkowej nieruchomosci wynoszacej 382.700 zl, Sad doszed} do
przekonania, ze nie ekwiwalentno$§¢ Swiadczen w kwestionowanej przez powoédke umowie sprzedazy w istocie jest
razaca.

Sad pierwszej instancji uznal réwniez, ze powddka znajdowala sie w przymusowym polozeniu w rozumieniu art. 388
k.c. Zaciagajac kolejne pozyczki na splate poprzednich powddka znalazla sie w tzw. petli zadtuzenia (,,spirali dlugéw”).
Powddka w 2003r. podjela starania o kredyt bankowy w celu uzyskania Srodkéw na remont nieruchomosci. Nie majac
srodkow na splate kredytu powodka zawarla pozyczke lombardowa na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego
w dniu 17 pazdziernika 2003r. obejmujacego umowe pozyczki oraz przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na
zabezpieczenie. Pozyczkodawca zobowigzal sie do ponownego przeniesienia na powddke nieruchomoséci w terminie
7 dni od dokonania splaty pozyczki. Powodka nie miala pieniedzy na wykupienie nieruchomoéci zgodnie z powyzsza
umowa, w zwigzku z czym zawarta kolejna umowe pozyczki, tym razem z prowadzacym lombard w P. S. U..
Zabezpieczenie pozyczki stanowila przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci. Jednoczesnie strony zastrzegly,
ze powddce bedzie przystugiwalo prawo do odstapienia od umowy przedwstepnej do dnia 8 kwietnia 2004r. pod
warunkiem przekazania pozyczkodawcy lacznej kwoty 106.000 zl. Nie majac Srodkéw na odkupienie nieruchomosci
powddka zwrdcila sie do kolejnego pozyczkodawcy - biura poSrednictwa kredytowego prowadzonego przez J. C..
Po wstepnych rozmowach i wyjasnieniu sytuacji J. C. wskazal powddce W. B. jako osobe trudniaca sie udzielaniem
pozyczek, gotowa przekaza¢ powodce kwote konieczng do odzyskania przez nig nieruchomosci. Zabezpieczenie
pozyczki miala stanowi¢ przedmiotowa nieruchomo$¢. Do zawarcia umowy doszlo w dniu 8 kwietnia 2004r. tj. w
ostatnim dniu do jakiego powodka mogta odstapi¢ od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zawartejz S. U..

Sad pierwszej instancji wskazal, ze w czasie prowadzenia rozméw dotyczacych przedmiotowej umowy powddka
przedstawila J. C. i W. B. okoliczno$ci zwigzane z zawarciem kolejnych pozyczek. Osoby te wiedzialy o krytycznej
sytuacji finansowej powddki, zmuszajacej ja do uzyskania w szybkim czasie gotowki, zwazywszy na realna grozbe
utraty nieruchomosci. W. B. zeznal, ze powodka poinformowala go o tym, Ze grozi jej utrata nieruchomosci jezeli w
ciggu kilku dni nie uzyska pozyczki. O sytuacji tej wiedziala rowniez pozwana, ktéra jest zong W. B.. L. B. przyznala,
ze wiedziala o tym, ze powodka musi przeznaczy¢ $rodki uzyskane ze sprzedazy na splate dlugu, bowiem obecny
przy zawarciu umowy mezczyzna mial ,zajecie na nieruchomosci”. Zdaniem Sadu powyzsze okoliczno$ci pozwalaja
stwierdzi¢, ze pozwana dziatala w warunkach wyzysku, bowiem miala Swiadomos$é przymusowego polozenia powodki
zmuszajacego ja do zawarcia umowy mimo razacej dysproporcji §wiadczen.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze w niniejszej sprawie powddka nie domagala sie zasadzenia doplaty do ustalonej
w umowie ceny nieruchomosci, lecz wniosla o uniewaznienia umowy. Sad byl zwigzany tym zadaniem - nie
mozna bowiem orzec o uniewaznieniu umowy, gdy powdéd domaga sie jej modyfikacji i odwrotnie (art. 321
§ 1 k.p.c). W ustalonym stanie faktycznym Sad stwierdzil istnienie nadmiernych utrudnien, ktére wykluczaly
zadanie modyfikacji §wiadczer ujetych w kwestionowanej umowie. Zadanie zmniejszenia §wiadczenia wyzyskanej
(powddki) bylo wykluczone. Swiadczenie to polegalo bowiem na przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci, ktorej
formalnym wlaécicielem jest obecnie osoba trzecia. W nastepstwie niewaznej umowy z 8 kwietnia 2004r. pozwana
wystepujac formalnie jako wiasciciel zbyla przedmiotowa nieruchomoé¢ na rzecz M. B.. Przywr6cenie rownowagi
miedzy Swiadczeniami stron przez zwiekszenia Swiadczenia wyzyskujacej (pozwanej) moglo natomiast napotykaé na



szczegblne trudnoéci. Roéznica istniejaca pomiedzy faktyczng wartoscia nieruchomoscei, a ceng zbycia okreslona w
podwazonej umowie wynosila az 227.700 z1 (382.700 - 155.000). Zdaniem Sadu z duza doza prawdopodobienstwa
nalezy przyjaé, ze pozwana, ktéra pracuje w zawodzie ekspedientki, nie dysponuje taka kwota. Z zeznan I. B. wynika, ze
nabyla ona nieruchomos$¢ od powo6dki wylacznie dlatego, ze nadarzyla sie taka okazja. W ocenie Sadu w tym ukladzie
nalezy przyja¢, ze powoddka zasadnie nie domagala sie zwiekszenia §wiadczenia z tytulu ceny, lecz stwierdzenia
niewaznoS$ci umowy zakladajac ze pozwana moze nie mie¢ Srodkéw na wyréwnanie $§wiadczen przez doplate.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana I. B. zaskarzajac wyrok w caloéci. Pozwana zarzucila:

1) blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe wyroku polegajacy na przyjeciu, ze pozwana zawierajac
przedmiotowa umowe miala pelng $wiadomo$é tego w jakiej sytuacji znajdowala sie powddka i $wiadomie
wykorzystala ,przymusowe polozenie” powddki,

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj.:

- art. 388 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze powddka zasadnie nie domagala sie
zwiekszenia §wiadczenia z tytulu ceny, lecz stwierdzenia niewazno$ci umowy, pomijajac ustawowy zapis o kolejnosci
dochodzenia roszczen,

- art. 388 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze powodka dzialala w warunkach wyzysku,

- art. 6 k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyznaniu przez Sad pierwszej instancji faktu
nieudowodnionego przez powodke w zakresie kolejnoSci dochodzenia roszezen z art. 388 § 1 k.c. pomimo ustawowego
nalozenia na powodke ciezaru udowodnienia tego faktu,

3) naruszenie przepisow prawa procesowego tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow wskutek naruszenia zasady logicznego
rozumowania i doSwiadczenia zyciowego polegajace na uznaniu, Ze opinia bieglego w zakresie wartoéci nieruchomoéci
w wysokoSci 382.700 zl jest wlaSciwa, podczas gdy cena sprzedazy nieruchomosci zawarta w umowie przedwstepne;j
z dnia 21 marca 2006r. pomiedzy pozwang a M. B. wynosila 250.000 zl,

- art. 3 k.p.c. poprzez niezastosowanie i przekroczenie przez Sad pierwszej instancji uprawnien dowodowych w
zakresie uznania, ze powodka zasadnie nie domagala sie zwiekszenia §wiadczenia z tytulu ceny, lecz stwierdzenia
niewazno$ci umowy, pomijajac zapis o kolejnoSci dochodzenia roszczen, mimo braku odniesienia sie do tej kwestii
przez sama powodke.

Pozwana wskazujac na powyzsze zarzuty wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w catoéci oraz oddalenie powddztwa
w caloSci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrot kosztow postepowania za obydwie instancje wedlug
norm przepisanych. Ewentualnie pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Powddka J. P. w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki
kosztow procesu za drugg instancje wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanej zaslugiwala na uwzglednienie.

Stosownie do art. 388 § 1 k.c. jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe poloZzenie, niedolestwo lub
niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje Swiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby
trzeciej $wiadczenie, ktorego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego
Swiadczenia, druga strona moze zadaé zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia, a
w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zadaé uniewaznienia umowy. Ustawodawca



w przepisie tym okreslil dwojakie skutki prawne umowy zawartej w warunkach wyzysku, nie wystepuja one jednak
lacznie, poszkodowany nie ma réwniez mozliwoéci wyboru jednego z tych skutkow; to przepis bowiem okresla
kolejno$¢ i warunki realizacji kazdego z tych skutkow, poszkodowany moze zadaé modyfikacji treSci umowy, a dopiero
gdyby to okazalo sie nadmiernie utrudnione — jej uniewaznienia (vide: Agnieszka Rzepecka-Gil Komentarz do art.
388 k.c. Komentarz LEX 2011, punkt VIII podpunkt 60-62).

Umowa zawarta dla wyzysku nie jest bezwzglednie niewazna z mocy prawa. Art. 388 § 1 k.c. stosuje sie do
uksztaltowania tresSci waznej umowy z zachowaniem zasady ekwiwalentnoéci wzajemnych §wiadczen przez stosowne
zmniejszenie, badz zwiekszenie ktorego$ z nich albo cze$ciowe skorygowanie obydwu (roszczenie wyréwnawcze),
a dopiero gdyby sie okazalo, ze realizacja takiej korekty bylaby nadmiernie utrudniona otwiera sie roszczenie do
uniewaznienia umowy. Wyklucza zatem skutek bezwzgledniej niewazno$ci na rzecz wzruszalno$ci (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2009r. II CSK 160/09, LEX nr 529679). W tym wypadku wyrok uniewazniajacy
umowe ma charakter ksztaltujacy i wywiera skutek ex tunc. Orzeczenie natomiast stwierdzajace bezwzgledna
niewazno$¢ ma charakter deklaratoryjny i wywiera erga omnes skutki ex tunc (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
13 czerwca 2012r. IT CSK 608/11, LEX nr 1229961). Przy zalozeniu istnienia przestanek wyzysku z art. 388 § 1 k.c.
w pierwszej kolejnosci powodka powinna zglosié roszczenie o charakterze wyrownawczym, ktéoremu ustawodawca
nadaje wyrazny priorytet, gdyz mozliwo$c¢ zgloszenia zadania uniewaznienia umowy otwiera sie dopiero po wykazaniu,
ze zadanie wyréwnawcze jest nadmiernie utrudnione, niekoniecznie niemozliwe do spekienia (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 maja 2010r. V CSK 387/09, LEX nr 677787). Przyjecie wyzysku w rozumieniu art. 388 §
k.c. wymaga wykazania - poza sama razaca dysproporcja $wiadczen stron - takze pozostalych przestanek wyzysku tj.
szczegoblnej sytuacji strony wyzyskanej (jej przymusowe poloZenie, niedotestwo lub niedo§wiadczenie) i §wiadomo$¢
tego stanu rzeczy strony wyzyskujacej. Co wiecej art. 388 § 1 k.c. przewiduje okreslona sekwencje (kolejnosé)
zgloszenia przewidzianych w tym przepisie roszczen przez wyzyskiwanego wobec osoby wyzyskujacej - stopniowanie
roszczen, od ktérego ustawa nie przewiduje wyjatkow (vide: Agnieszka Rzepecka-Gil Komentarz do art. 388 k.c.,
Komentarz LEX 2011, punkt VIII podpunkt 63, tudziez wyroki Sadu Najwyzszego z 14 stycznia 2010r. IV CSK 432/09,
LEX nr 564991, z 8 pazdziernika 2009r. II CSK 160/09, LEX nr 529679, z 13 stycznia 2005r1. IV CK 444/04 niepubl.).
Przy zalozeniu istnienia przestanek wyzysku przewidzianych w art. 388 § 1 k.c. w pierwszej kolejnosci powinno
byé¢ zgloszone zadanie o charakterze wyréwnawczym, a dopiero po wykazaniu przez osobe wyzyskujaca tego, ze
takie zadanie byloby nadmiernie utrudnione (niekoniecznie niemozliwe), otwiera sie mozliwo$¢é zgloszenia zadania
uniewaznienia umowy (vide: Adam Olejniczak ,Komentarz do art. 388 k.c.”, Komentarz LEX 2010, teza 7; tudziez
Agnieszka Rzetecka -Gil Komentarz do art. 388 k.c. Komentarz LEX 2011, cyt. wyzej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 pazdziernika 2009r. II CSK 160/09 ).

W pierwszej kolejnoSci powoddka powinna byta zglosi¢ roszczenie o charakterze wyréwnawczym, ktéremu
ustawodawca nadaje wyrazny priorytet, gdyz mozliwo$c¢ zgloszenia zadania uniewaznienia umowy otwiera sie dopiero
po wykazaniu, ze zadanie wyréwnawcze jest nadmiernie utrudnione. Pow6dka w toku calego postepowania przed
Sadem pierwszej instancji nawet nie twierdzila, ze zadanie wyr6wnawcze jest nadmiernie utrudnione, w toku procesu
nie zarzucila tego. Powodka w niniejszej sprawie w ogoble nie odniosla sie do tej kwestii. Powddka nie naprowadzila
zadnych dowod6éw na omawiang okoliczno$c istotna dla rozstrzygniecia, nie zaoferowala Sadowi pierwszej instancji
zadnego dowodu celem wykazania, ze zadanie wyréwnawcze jest nadmiernie utrudnione. Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze powddka w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji byla reprezentowana przez adwokata.

Sad pierwszej instancji przyjat w motywach zaskarzonego wyroku, ze zachodza podstawy do uniewaznienia
spornej umowy, gdyz zadanie wyroéwnawcze jest nadmiernie utrudnione. Jednakze uznanie dotyczace nadmiernego
utrudnienia w dochodzeniu zadania wyréwnawczego nie znajduje oparcia w zebranym w sprawie materiale
dowodowym. Powodka, jak to wskazano wyzej, na ta okoliczno$¢ nawet nie zaprezentowala twierdzen. Z kolei
Sad pierwszej instancji z urzedu nie prowadzil postepowania celem ustalenia czy zadanie wyréwnawcze jest
nadmiernie utrudnione. Okoliczno$¢, ze pozwana jest sprzedawczynia nie wyklucza posiadania przez niag majatku,
zwlaszcza nieruchomoéci. W niniejszej sprawie nie zostala ustalona sytuacja zawodowa i majatkowa pozwanej. Poza
wyjasnieniem pozwanej, ze jest sprzedawczynia nie jest wiadomym czy i jaki majatek posiada, co jest zrodlem jej



utrzymania. Podkre§li¢ przy tym nalezy, ze pozwana z tytutu sprzedazy w dniu 23 maja 2006r. nieruchomosci, ktorej
dotyczy spor otrzymala od M. B. kwote 250.000 zl. Z materialu zebranego w niniejszej sprawie nie wynika co sie
stalo z tymi pieniedzmi w szczegoblnoSci czy pozwana zakupila za nie inna nieruchomo$¢, ulokowala je na koncie
bankowym. Posiadanie jednak przez pozwana kwoty 250.000 zt wykluczaloby uznanie, ze zadanie wyréwnawcze jest
nadmiernie utrudnione, gdyz r6znica miedzy cena nieruchomosci ustalona przez bieglego sadowego z zakresu (...) a
ceng wskazang w umowie sprzedazy z dnia 8 lipca 2004r. wynosi 227.700 zl.

Podkresli¢ nalezy, ze nadmierne utrudnienie w modyfikacji zobowigzania musi dotyczy¢ obu $wiadczen. Jest ono
mozliwe przede wszystkim wowczas, gdy oba §wiadczenia maja charakter niepieniezny (np. w umowie zamiany
rzeczy oznaczonych co do tozsamosci). W przypadku, gdy jedno ze $wiadczen jest Swiadczeniem pienieznym nie
ma ,technicznych” przeszkéd do jego zwiekszenia czy zmniejszenia. Trafny wydaje sie by¢ jednak poglad, ze o
mozliwo$ci zmiany treSci zobowiazania nalezy rozstrzyga¢, majac na wzgledzie takze skutki orzeczenia - to, czy
bedzie ono moglo by¢ zrealizowane i jego wykonanie nie spowoduje wiekszych szkod niz korzysci (vide: B. L.-P.
(...) s. 63). Nie ma bowiem sensu ustalanie obowigzku §wiadczenia, o ktérym z géry wiadomo, Ze nie zostanie
zrealizowany (np. podwyzszanie §wiadczenia pienieznego naleznego od osoby niewyplacalnej). W niniejszej sprawie
nie ma wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze pozwana jest osobg niewyplacalng.

Podsumowujac stwierdzié¢ nalezy, ze po pierwsze powodka nie zachowala przewidzianej w art. 388 § 1 k.c. sekwencji
roszczen, po wtore nie wykazala, ze wydanie orzeczenia wyréwnawczego polegajacego na odpowiednim zwiekszeniu
Swiadczen pozwanej byloby nadmiernie utrudnione. W ocenie Sadu powodka moglaby wystapi¢ z zadaniem
uniewaznienia umowy, pomijajac zadanie wyréwnawcze, ale juz w pozwie winna wowczas wykazywac, ze modyfikacja
zobowigzania bylaby nadmiernie utrudniona. Jak to wyzej wskazano powddka zaréwno w pozwie jak i w toku
calego dalszego postepowania przed Sadem pierwszej instancji nawet nie twierdzila, ze modyfikacja $wiadczenia jest
nadmiernie utrudniona.

W konsekwencji zarzut naruszenia art. 388 § 1 k.c. uznac nalezy za zasadny. W zaistnialej sytuacji bezprzedmiotowym
stalo sie ustosunkowywanie do pozostalych zarzutéw przytoczonych w apelacji. Ustalenia poczynione przez Sad
pierwszej instancji, jako znajdujace uzasadnienie w materiale zgromadzonym w aktach sprawy, Sad Apelacyjny
przyjmuje za wlasne. Z wyzej zaprezentowanych przyczyn Sad Apelacyjny nie akceptuje wnioskow Sadu pierwszej
instancji wysnutych z ustalonych faktéw. Biorac powyzsze pod rozwage zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 §
1 k.p.c. zmieniono oddalajac powodztwo w caloSci. Zmiana w zakresie zadania gléwnego skutkowala obcigzeniem
kosztami procesu strony powodowej na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c., § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348).

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny rozstrzygnal stosownie do art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 108 § 1
k.p.c., § 6 pkt 6 wzwigzku z § 13 ust. 1 pkt 2 w/wrozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu obcigzajac nimi powodke.

/-/B. Wysocki /-/ M. Glowacka /-/ M. Goérecki



