Sygn. akt  ACa 584/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki (spr.)

Sedziowie: SSA Roman Stachowiak

SSA Jacek Nowicki

Protokolant: protokolant Halszka Mroz

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2017 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko I. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 28 lipca 2016 r. sygn. akt XII C 1713/15

1. o ddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoddki 6.642 zl (w tym podatek VAT) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Roman Stachowiak Marek Gorecki Jacek Nowicki

I ACa 584/17

UZASADNIENIE

Powodka J. P. w piSmie wniesionym w sprawie toczacej sie przed Sadem Okregowym w Poznaniu pod sygn. akt XII
C 964/07, wniosla o zmiane umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), zawartej 8 kwietnia 2004
r. miedzy J. P. a I. B., poprzez zwiekszenie naleznego powodce z tytulu wskazanej umowy $§wiadczenia i zasgdzenie
od pozwanej kwoty 227.700 zl.



W uzasadnieniu powddka podniosla, ze przedmiotowa umowa zostala zawarta z wykorzystaniem jej przymusowego
polozenia, zastrzegajac cene sprzedazy nieruchomosci na poziomie razaco odbiegajacym od warunkéw rynkowych.
Jako podstawe roszczenia wskazala przepis art. 388 § 1 kc.

Postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Poznaniu wylaczyl roszczenie powodki o zwiekszenie
Swiadczenia z tytulu umowy sprzedazy nieruchomosci do odrebnego rozpoznania.

Pozwana wniosta o odrzucenie pozwu i zasadzenie od powodki zwrotu kosztoéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o oddalenie powodztwa w calo$ci.

Wyrokiem z dnia 20 listopada 2014 r., wydanym w sprawie o sygn. XII C 2136/13, Sad Okregowy w Poznaniu oddalil
powddztwo i rozstrzygnat o kosztach procesu, wskazujac, iz uprawnienie do zadania zmiany treSci umowy z dnia 8
kwietnia 2004 r. wygaslo, jako wniesione po uplywie dwuletniego terminu zawitego z art. 388 § 2 kpc.

Powyzszy wyrok zaskarzyla apelacja strona powodowa, wnoszac o jego zmiane i uwzglednienie powoddztwa w catoéci
oraz przyznanie kosztéw procesu reprezentujacemu ja pelnomocnikowi z urzedu.

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2015 r., wydanym w sprawie o sygn. I Aca 80/15, Sad Apelacyjny w Poznaniu uchylil
zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Poznaniu, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W ocenie Sadu odwolawczego, w sytuacji kiedy dopuszczalne jest zgloszenie roszczenia o uniewaznienie umowy, bez
uprzedniego wystapienia z zadaniem o charakterze wyr6wnawczym, nie mozna przepisu art. 388 § 2 ke, dotyczacego
terminu zawitego do zgloszenia roszczen z tytulu wyzysku, interpretowa¢ w ten sposdb, ze zgloszenie jednego z
roszczen z tytulu wyzysku pozostaje bez wplywu na bieg terminu do zgloszenia drugiego z nich. Przepis 388 § 2 k.c.
nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze zgloszenie jakiegokolwiek z roszczen z art. 388 § 1 k.c. zwiazanych z zawarciem
umowy w warunkach wyzysku w terminie dwuletnim, liczonym od dnia zawarcia umowy, powoduje takze zachowanie
tego terminu dla roszczenia zglaszanego w drugiej kolejnoSci. Zasadnicze znaczenie ma zatem charakter zgloszonego
pierwotnie roszczenia jako zwigzanego z wyzyskiem, a nie wybor konkretnego zadania z 388 § 1 ke. Tym samym,
zgodnie z zapatrywaniem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, terminowe wystapienie przez powodke z powo6dztwem o
uniewaznienie umowy z dnia 8 kwietnia 2004 r., spowodowalo ze zachowany zostal takze termin zawity dla zadania
modyfikacji umowy.

Z uwagi na powyzsze, konieczne okazalo sie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania, jak wskazal Sad Apelacyjny, celem zbadania przestanek
roszczenia wyrownawczego, albowiem z uwagi na bledne uznanie zasadno$ci zarzutu wygasniecia uprawnienia
powddki do zgdania zmiany umowy w oparciu o art. 388 § 1 k.c., w sprawie nie doszlo do zbadania istoty sprawy.

Pismem procesowym z dnia 7 lipca 2016 r., pozwana podniosta zarzut potracenia kwoty 127.500 zl zkwota ewentualnie
zasadzong na rzecz powddki. Pozwana wyjasénila, ze suma 127.500 zt dotyczy odszkodowania za bezumowne
korzystanie przez powodke z nieruchomoéci przy ul. (...) w P. w okresie od 8 kwietnia 2004 r. do 23 maja 2006 r.

Wyrokiem z dnia 28 lipca 2016 r. Sad Okregowy w Poznaniu zmienil zawartg w formie aktu notarialnego 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, pomiedzy powo6dka J. P. i I. B. w ten sposob, ze
zwiekszyl nalezne J. P. z tytulu wskazanej umowy $wiadczenie z kwoty 155.000 z o kwote 227.700 zl i z tego tytulu
zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 227.700 zt.

Sad Okregowy po ponownym rozpoznaniu sprawy podzielil w calo$ci ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy w wyroku z dnia 20 listopada 2014 r. Na prawidlowo$¢ tych ustalen wskazat Sad Apelacyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 17 czerwca 2015 r., za$ dalsze postepowanie dowodowe, nie dalo asumptu, do czynienia ustalen
odmiennych od przyjetych pierwotnie. Jednoczeénie Sad przeprowadzil postepowanie dowodowe na okolicznosci,



ktore pierwotnie nie byly przedmiotem oceny Sadu Okregowego w sprawie XII C 2136/13, a na ktére uwage zwrocil
Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 czerwca tj. czy zwiekszenie naleznego powodce §wiadczenia z umowy
sprzedazy nieruchomosci nie byloby nadmiernie utrudnione.

I tak zgodzil sie Sad Okregowy z wczeéniejszym ustaleniami, iz powddka J. P. (wczeéniej S.) w 2003 i 2004
r. znajdowala sie w bardzo trudnej sytuacji finansowej. Utrzymywala sie z niskich dochodéw, z ktérych nie
byla w stanie pokry¢ biezacych kosztéw utrzymania i zobowiazan finansowych. Jej jedyny majatek stanowila
wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...). Nieruchomoéé ta zabudowana byla jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym oraz dwoma budynkami gospodarczymi. Powodka dysponowata operatem szacunkowym sporzadzonym
w celu ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia kredytu bankowego, z ktérego wynikalo,
iz w dniu 18 grudnia 2003 r. warto$¢ ta wynosila okolo 465.800 zl.

W dniu 8 kwietnia 2004 r. J. P. zawarla z 1. B., przed notariuszem H. G., umowe sprzedazy nieruchomosci
(Repertorium (...) (...)). Umowa zawarta zostala w nastepstwie zawarcia przez powodke z W. B. umowy pozyczki
kwoty 106.000 zL. W zamian za udzielenie pozyczki J. P. zobowigzala sie do przeniesienia na osobe wskazang przez
W. B., tj. na pozwana, wlasno$ci przedmiotowej nieruchomoséci. W umowie cene sprzedazy nieruchomosci oznaczono
na 155.000 zl. Z uzyskanej ceny na rzecz powo6dki wyplacone zostalo jedynie kilkanasScie tysiecy ztotych, natomiast
106.000 zl przekazane zostalo wierzycielowi powddki S. U., 23.250 zt W. B. tytulem prowizji oraz 6.000 zt J. C.
tytulem prowizji. Rzeczywista warto$¢ nieruchomosci w dniu 8 kwietnia 2004 r. wynosila natomiast 382.700 zl.
Cena sprzedazy nieruchomosci razaco odbiegala od obowigzujacych w tamtym okresie cen rynkowych, jednak J.
P. zgodzila sie na zawarcie umowy, poniewaz uwazala, ze jest to jedyny sposéb na uzyskanie w krotkim czasie
srodkoéw finansowych na splate zadluzenia w wysokos$ci 106.000 zl. Powodka uwazala, ze je$li do dnia 8 kwietnia
2004 r. nie pozyska tak okreslonych Srodkow, straci nieruchomo$é na rzecz swojego wierzyciela S. U.. W umowie
zastrzezono, iz pow6dka wyda nieruchomo$¢ pozwanej do 8 lipca 2004 r. I. B. przed zakupem nieruchomosci nie byla
na nieruchomosci powodki. Pozwana wyzyskala przymusowe potozenie J. P..

J. P. miala nadzieje, ze uda jej sie odkupié¢ nieruchomo$¢ od I. B.. Proby w tym zakresie zakonczyly sie jednak
niepowodzeniem. W dniu 8 marca 2005 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoéci za kwote
260.000 zk. Srodki na kupno nieruchomosci powddka miala uzyskaé z kredytu bankowego. Umowa sprzedazy
nieruchomos$ci miala zostaé zawarta do dnia 8 kwietnia 2005 r. Poniewaz do tego czasu powodce nie udalo sie uzyskaé
srodkéw na zakup nieruchomosci, w dniu 31 maja 2005 r. zawarta zostala kolejna przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomoéci, przy czym tym razem cene nieruchomosci okre$lono na 290.000 zl. Ostatecznie nie doszlo do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci na rzecz J. P.. Pozwana dokonala sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w dniu
23 maja 2006 r. na rzecz M. B. za kwote 250.000 zl. Do tego czasu powodka nadal mieszkala w budynku, przy czym
nie czynila na niego zadnych istotnych nakladow, ktére moglyby przyczynic sie do wzrostu jego warto$ci.

W dniu 8 kwietnia J. P. wniosta do Sadu Okregowego w Poznaniu pozew przeciwko I. B. o ustalenie niewaznoSci
przedmiotowej umowy sprzedazy. Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r., wydanym w sprawie o sygn. XII C 742/06, Sad
Okregowy uwzglednil zadanie powodki i uniewaznit umowe zawartg z I. B. w dniu 8 kwietnia 2004 r. W uzasadnieniu
wyroku Sad Okregowy wskazal, ze umowa bedaca przedmiotem postepowania zawarta zostala w warunkach wyzysku,
a zatem zadanie pozwu bylo uzasadnione.

Na skutek apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny w Poznaniu w sprawie o sygn. I ACa 292/13 zmienit zaskarzony wyrok
w ten sposob, ze powoddztwo oddalil. W uzasadnieniu orzeczenia sad odwolawczy wskazal, ze nie kwestionowal
ustalen faktycznych bedacych podstawa rozstrzygniecia i podzielil stanowisko Sadu Okregowego, ze umowa zawarta
zostala w warunkach wyzysku. Jego zdaniem Sad Okregowy nie zbadal, a powddka nawet nie wykazala, ze zaistniala
jedna z przestanek uwzglednienia zadania uniewaznienia umowy z uwagi na wyzysk, tj. czy zmiana umowy w sposob
lagodzacy skutki wyzysku, bylaby nadmiernie utrudniona. Zdaniem Sadu Apelacyjnego dopiero wykazanie istnienia
tej przestanki uprawnia strone do zadania uniewaznienia umowy, zamiast jej zmiany.



Powodka liczy obecnie (...) lat. Z wyksztalcenia jest ekonomistka. Utrzymuje sie ze $wiadczenia emerytalnego w
wysokoSci 1.100 z} netto, korzysta tez z zasitkow z (...). Posiada liczne zadluzenia w tzw. ,parabankach”. Pow6dka
przed zawarciem umowy z 8 kwietnia 2004 r. nie korzystala z pomocy prawnika.

Pozwana liczy obecnie(...)lat. Z zawodu jest sprzedawca. Utrzymuje sie z wynajmu dziesieciu lokali mieszkalnych,
znajdujacych sie w kamienicy polozonej w P. przy ul. (...), ktorej jest wlascicielem i osiaga z tego tytulu roczny dochdod
w wysokosci ok. 50-60 tys. zlotych. Pozwana kamienice zakupila ok. 2003-2004 r. Nadto pozwana jest wylaczng
wlaécicielkg domu w A., ktéry nabyla za §rodki pochodzace ze sprzedazy nieruchomogci przy ul. (...), nabytej wcze$niej
od powodki. Pozwana pracuje nadto w biurze na 1/8 etatu. Splaca kredyt zaciagniety na cele inwestycyjne, w tym
remont kamienicy, §wiadczac z tego tytulu miesieczng rate w wysokosci ok. 1.000 zl. Zadna z nieruchomoéci z jej nie
jest obciazona hipoteka. Pozwana dysponuje wystarczajacymi Srodkami, by zaplaci¢ powddce kwote 227.700 zl.

Na gruncie ustalonych okolicznoéci faktycznych Sad Okregowy uznal powddztwo za usprawiedliwione w calosci.

Roszczenie powddki oparte bylo na treéci art. 388 § 1 k.c. ktéry stanowi, ze jezeli jedna ze stron, wyzyskujac
przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo§wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje $§wiadczenie przyjmuje
albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie, ktorego wartos¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza
w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze zadaé zmniejszenia swego Swiadczenia
lub zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze
ona zada¢ uniewaznienia umowy. J. P. argumentowala, ze I. B. wykorzystala jej przymusowe poltozenie, tj. brak
Srodkow na splate zobowigzan finansowych, zawierajac umowe sprzedazy nieruchomosci na warunkach skrajnie dla
powodki niekorzystnych. Zastrzezona w umowie cena sprzedazy nieruchomo$ci byla razaco niska, nieodpowiadajaca
warunkom rynkowym. J. P. zawarla umowe bedac pod presja koniecznosci splaty wysokich zobowiazan finansowych.
Majac to na uwadze powodka domagala sie modyfikacji postanowienn umowy z dnia 8 kwietnia 2004 r. zawartej z
pozwana w ten sposob, ze zwiekszona zostanie cena sprzedazy nieruchomosci o kwote 227.700 zl.

Z uwagi na tre$¢ uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 czerwca 2015 r., poza oceng Sadu
Okregowego ponownie rozpoznajacego sprawe lezala kwestia, podniesionego przez pozwang, zarzutu wygasniecia
uprawnienia powodki do zadania zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia z art. 388 § 1 k.c. z uwagi na uplyw terminu
okre$lonego w art. 388 § 2 k.c. Sad Okregowy przy ponownym rozpoznawaniu sprawy byl bowiem w mysl art. 386 §
6 k.p.c. zwigzany ocena Sadu II instancji, iz do uplywu tego terminu nie doszlo.

W drugiej kolejnosci Sad podzielil zapatrywanie Sadu Okregowego w Poznaniu, wyrazone w wyroku z dnia 20
listopada 2014 r., zapadlym przy pierwszym rozpoznawaniu sprawy, iz w sprawie nie zachodzila powaga rzeczy
osadzonej. W sprawie toczacej sie przed Sadem Okregowym w Poznaniu pod sygn. XII C 742/06, powddka dochodzila
innego roszczenia, cho¢ opartego na podobnej podstawie faktycznej i prawnej. Wystapienie z kazdym z zadan z art.
388 § 1 k.p.c.: 0 modyfikacje zawartej umowy albo o jej uniewaznienie uzaleznione jest od zaistnienia konkretnych
przestanek. Strona moze domagaé sie skutecznie uniewaznienia umowy tylko woéwczas, gdy wystapi dodatkowa
przeslanka, tj. modyfikacja umowy bedzie nadmiernie utrudniona. Kazde z zadan wskazane w treéci art. 388 § 1 k.c.
ma rézng tre$c, a ich uwzglednienie rodzi zupehie rézne skutki, co rzutuje na ocene, ze nie s to zadania tozsame,
a zatem poczynione w przesztoéci przez Sad Okregowy i Sad Apelacyjny w Poznaniu rozstrzygniecia w przedmiocie
uniewaznienia umowy laczacej strony nie moga przemawia¢ za uznaniem, iz sady te rozstrzygaly takze kwestie
zasadno$ci zadania powddki odnoénie modyfikacji umowy.

Przechodzgc do badania przeslanek roszczenia z art. 388 § 1 k.c.,, Sad Okregowy wskazal na istnienie razacej
nieekwiwalentnoéci wzajemnych $wiadczen stron umowy, gdyz §wiadczenie uzyskane przez pozwana w postaci
wlasno$ci nieruchomosci byto warte 382.700 zl, tymczasem $wiadczenie uzyskane przez powodke opiewalo jedynie na
kwote 155.000 zl. Sad przyjal, ze strona pozwana nie kwestionowatla rzeczywistej warto$ci nieruchomosci, co pozwolilo
na uznanie tej okoliczno$c¢ za bezsporng miedzy stronami. Odmienne twierdzenia pozwanej zgtoszone zostaly bowiem
na tak p6Znym etapie postepowania, iz Sad zmuszony byl je pominaé jako spdznione na podstawie art. 207 § 6 k.p.c.,



tym bardziej, iz pozwana nawet nie proébowala wyja$nié czemu zglasza takie twierdzenie dopiero na trzeciej rozprawie
przy rozpoznawaniu sprawy po raz drugi przez Sad I instancji i dlaczego jej twierdzen nie nalezy uznaé za spdznione.

Dalsza przestanka konieczna do uznania zasadnoSci zadania z art. 388 § 1 k.c. jest okolicznosé, ze strona zgadza
sie na niekorzystne dla niej warunki umowy z uwagi na swe niedo$wiadczenie, niedolestwo albo znalezienie sie w
sytuacji przymusowej. Sad ustalil, iz powddka przy zawieraniu umowy z dnia 8 kwietnia 2004 r. znajdowala sie
w przymusowym polozeniu. Okoliczno$é ta pozostala w zasadzie miedzy stronami bezsporna, az do zamkniecia
rozprawy. Przymusowe polozenie wystepuje, gdy strona znajduje sie w takich warunkach materialnych, osobistych
lub rodzinnych, ktére zmuszaja do zawarcia umowy nawet bez ekwiwalentnos$ci §wiadczen (za wszelka cene) oraz nie
pozwalaja na swobodne pertraktacje.

Dla spelnienia kolejnej przestanki z art. 388 § 1 k.c. konieczne bylo wykazanie, iz to pozwana dopuscila sie moralnie
nagannego zachowania, polegajacego na wyzyskaniu przymusowego polozenia powodki w okresie zawierania umowy,
wiedzgc o przymusowym potozeniu kontrahenta i razacej dysproporcji $wiadczen. Ustalony stan faktyczny pozwolil
przyjaé, iz pozwana w pelni zdawala sobie sprawe, ze powodka znajduje sie w sytuacji przymusowej, bowiem
pozostajac w tzw. spirali dlugéw, musi do dnia 8 kwietnia 2004 r. splaci¢ dlug w wysokoSci 106.000 z}. Pozwana
wiedziala nadto, iz powodka dysponuje nieruchomo$cia o wartoSci znacznie wiekszej, niz przewidziana w umowie
sprzedazy cena 155.000 zl, albowiem wiedze w tym przedmiocie uzyskala od meza W. B., ktory widzial operat
szacunkowy dla nieruchomo$ci, wykonany w grudniu 2003 r., a wiec kilka miesiecy przed przedmiotowsg transakcja,
w ktorym wartoé¢ nieruchomosci okre$lona zostala na kwote 465.800 zt. O tym, ze pozwana wiedziala, iz kupuje
nieruchomoéé po bardzo okazyjnej cenie $wiadczy takze fakt, iz pozwana zawarta umowe w pos$piechu, rezygnujac
nawet z podstawowego aktu staranno$ci, jakim byly ogledziny posesji i znajdujgcego sie na niej budynku.

Poniewaz powodka zmierzala do podwyzszenia ceny uzyskanej w zamian za wlasno$¢ sprzedanej nieruchomosci
i zasadzenia z tego tytulu na jej rzecz kwoty 227.700 zl, badaniu podlegalo, czy pozwana w ogoble dysponowala
majatkiem, ktory umozliwitby powddce zaspokojenie roszczenia na taka wlasnie kwote. Postepowanie dowodowe —
w tym zeznania samej pozwanej — wykazalo, iz jest ona wlascicielka dwoch nieruchomosci: domu w A. i kamienicy
w P. przy ul. (...), obejmujacej 10 lokali, ktére wynajmuje osobom trzecim, osiagajac z tego tytulu roczny doch6d w
wysokosci ok. 50-60 tys. zl, przy jednoczesnej splacie kredytu w kwocie ok. 1.000 zt miesiecznie, a wiec 12.000 z}
rocznie. Pozwana niewatpliwie dysponuje zatem majatkiem o wartoéci wiekszej niz kwota objeta zadaniem pozwu, a
zatem spelnienie zadania podwyzszenia §wiadczenia powddki nie jest nadmiernie utrudnione.

Zadanie powodki o zasadzenie kwoty 227.700 z} nalezalo zatem uzna¢ za uzasadnione.

Za bezzasadny Sad uznal zarzut potracenia zgloszony przez pozwana. Zarzut ten pozwana zglosila w toku sprawy,
zanim jeszcze zapadl przedmiotowy wyrok. W ocenie Sadu, w dacie tej nie istniala jeszcze wierzytelno$é powodki, z
ktéra pozwana moglaby potracac wierzytelno$é wlasng. Wyrok uwzgledniajacy zadanie z art. 388 § 1 k.c. ma bowiem
kazdorazowo charakter konstytutywny. Ponadto powddka w odpowiedzi na zarzut potracenia podniosta wlasny zarzut
przedawnienia roszczen pozwanej o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, ktéry okazat sie
zasadny w $wietle art. 118 k.c. w zw. z art. 120 k.c.

Powodztwo, jako w pelni uzasadnione, nalezalo uwzglednié zatem w calo$ci.
Orzeczenie o kosztach procesu ma podstawe w art. 98 § 11 3 i art. 108 § 1 k.p.c.
Wyrok ten zaskarzyla w caloéci pozwana, zarzucajac:

- naruszenie art. 388 § 1 ke poprzez bledng wykladnie i uwzglednienie powodztwa, mimo nieziszczenia sie przestanek
wyzysku okreSlonych w tym przepisie,

- naruszenie art. 388 § 2 kpc poprzez jego niezastosowanie, mimo ze roszczenie powodki wygasto w zwigzku z upltywem
2-letniego terminu zawitego,



- naruszenie art. 199 § 1 pkt 2 kpc wskutek uwzglednienia roszczenia mimo przeszkody procesowej w postaci powagi
rzeczy osadzonej,

- naruszenie art. 230 kpc poprzez bezzasadne uznanie twierdzen strony powodowej za przyznane,
- naruszenie art. 217 § 1 kpc poprzez bledne uznanie twierdzen i wnioskéw dowodowych pozwanej za spdznione,

- naruszenie art. 227 kpciart. 278 § 1 kpc poprzez bezzasadne oddalenie wniosku pozwanej o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci powodki,

- naruszenie art. 6 kc poprzez nieprawidlowe uznanie, ze powo6dka wykazala warto$¢ nieruchomosci w chwili
sprzedazy,

- naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow,
- poczynienie blednych ustalen faktycznych, bedacych podstawa wydanego orzeczenia.

Wskazujac na te zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powddztwa w calo$ci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania. Wniosla tez o
zasadzenie od powodki zwrotu kosztéow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie instancje,
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej kosztéw postepowania
apelacyjnego, jak i zasadzenie kosztéw pomocy prawnej, udzielonej powddce z urzedu, nieplaconych nawet w czesci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie w calo$ci bezzasadna.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 388 par. 2 k.c. — wskutek uwzglednienia pow6dztwa mimo
jego wniesienia po uplywie 2-letniego terminu zawitego, przewidzianego w tym przepisie.

Kwestie terminowo$ci wniesienia powddztwa przesadzit Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 17 czerwca 2015
r. Uchylajac zaskarzony wyrok Sadu Okregowego do ponownego rozpoznania, stwierdzil mianowicie, ze przepis 388 §
2 k.c. nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze zgloszenie jakiegokolwiek z roszczen z art. 388 § 1 k.c. zwiazanych z zawarciem
umowy w warunkach wyzysku w terminie dwuletnim, liczonym od dnia zawarcia umowy, powoduje takze zachowanie
tego terminu dla roszczenia zglaszanego w drugiej kolejnoSci. Zasadnicze znaczenie ma zatem charakter zgloszonego
pierwotnie roszczenia jako zwigzanego z wyzyskiem, a nie wybo6r konkretnego zadania z art. 388 § 1 k.c. Tym samym,
zgodnie z zapatrywaniem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, terminowe wystapienie przez powodke z powo6dztwem o
uniewaznienie umowy z dnia 8 kwietnia 2004 r., spowodowalo, ze zachowany zostal takze termin zawity dla zadania
modyfikacji umowy. Wskazaniem tym, Sad Okregowy rozpoznajac sprawe ponownie, byl na zasadzie art. 386 § 6 k.p.c.
zwigzany.

Odnoszac sie do zarzutu uchybienia przepisowi art. 199 §. 1 pkt 2 kpc, wskutek naruszenia powagi rzeczy osadzonej,
stwierdzic trzeba, ze rowniez to zagadnienie podlegalo juz w sprawie ocenie. Do zarzutu tego odniost sie Sad Okregowy
w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 listopada 2014 r. (na korzy$¢ powodki), stwierdzajac, ze roszczenie o
uniewaznienie umowy i o modyfikacje umowy - przystugujace w zwigzku z zawarciem umowy w warunkach wyzysku
- to dwa odrebne roszczenia, o rdznej treéci, odmiennych skutkach i cze$ciowo odmiennych przestankach, stad nie
moze byé mowy o ich tozsamosci. Stanowiska tego nie zanegowal Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 17
czerwcea 2015 r., rozpoznajac apelacje od przedmiotowego wyroku Sadu Okregowego.

Nie zaslugiwaly tez na uwzglednienie zarzuty dotyczace oceny materialu dowodowego i zakresu postepowania
dowodowego.



Pozwana kwestionowala przede wszystkim ustalenie w przedmiocie rzeczywistej wartoéci nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 8 kwietnia 2004 r. (328.700 zl), przyjete na podstawie twierdzen powodki,
uznanych za przyznane przez pozwana — w oparciu o art. 230 kpc. Skarzaca wywodzi, ze zastosowaniu tego przepisu
sprzeciwialo sie zlozenie przez pozwana wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego na okoliczno$é wartosci
nieruchomo$ci, niestusznie uznanego za spdzniony.

Zgodnie z art. 207 § 6 KPC, sad pomija sp6Znione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze
nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym piSmie przygotowawczym bez swojej winy lub ze
uwzglednienie spdznionych twierdzen i dowodow nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne
wyjatkowe okoliczno$ci. Z przepisu tego, bedacego ucieleSnieniem i zarazem skutkiem wyrazonej w art. 6 § 2 KPC
zasady szybkoSci postepowania, wynika, ze jeSli wskazane w nim wyjatki nie wystepuja, to obowigzkiem sadu jest
pominiecie sp6znionych twierdzen i dowodow, na co wprost wskazuje uzycie przez ustawodawce zwrotu ,,sad pomija",
nie za$ ,moze poming¢" lub innego pozwalajacego na pozostawienie kwestii dopuszczenia sp6Znionych dowodow
swobodnej ocenie sadu.

Przy wykladni art. 207 § 6 KPC trzeba mie¢ na wzgledzie tresc¢ art. 217 § 1 KPC dajacego prawo stronie do przytaczania
okolicznosci faktycznych i dowodéw na uzasadnienie swoich wnioskéw lub dla odparcia wnioskow i twierdzen strony
przeciwnej az do zamkniecia rozprawy. W tym Swietle art. 207 § 6 KPC stanowi wyjatek od ogélnej zasady, co
powoduje, ze nalezy go stosowaé wylacznie w Scisle okreslonych wypadkach, ktérych dotyczy.

Od oceny sadu zalezy, czy strona powolala twierdzenia lub dowod we wlasciwym czasie, czy tez uczynila to zbyt pézno,
a ocena ta powinna by¢ uwarunkowana tym, czy strona mogla i z uwagi na naturalny przebieg procesu powinna byta
powolac twierdzenie lub dowdd wezeéniej ze wzgledu na jego taczno$é z materialem poprzednio zaprezentowanym.

Stusznie Sad Okregowy wskazal, Ze przy pierwszym rozpoznaniu sprawy przed Sadem Okregowym obrona pozwanej
ograniczyla sie do postawienia zarzutow powagi rzeczy osadzonej i uplywu terminu zawitego z art. 338 § 2
k.c. Po przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, pozwana dopiero na trzeciej z rzedu rozprawie (w
dniu 7 lipca 2016 r. ) zglosila wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okolicznos¢ warto$ci
nieruchomodci, ktorej sprawa dotyczy. Nie mozna przyjaé, by dopiero przebieg procesu, w tym uzupelniajgce
przestuchanie §wiadkéw wezesniej zeznajacych, daly pozwanej asumpt do zlozenia tego wniosku dowodowego dopiero
na tym etapie postepowania. Pozwana znala wysoko$¢ roszczenia wyréwnawczego i podstawy jego oszacowania,
nawigzujace do warto$ci nieruchomosci z chwili transakeji, juz w poczatkowej fazie postepowania i nie bylo zadnych
przeszkod do wezesniejszego zgloszenia przedmiotowego wniosku. Pozwana nie przestawila zadnych okolicznosci
usprawiedliwiajacych p6zZniejsze jego wniesienie z kregu przeslanek z art. 207 § 6 kpc (brak winy lub zagrozenia
zwloka, inne wyjatkowe okolicznoSci). Pominiecie tego wniosku dowodowego bylo zatem w pelni uzasadnione.

Nie mozna jednak uznaé, ze okoliczno$¢ warto$ci nieruchomo$ci zostala przyznana przez pozwang i ze jest w sprawie
bezsporna, skoro pozwana za pomoca tego wniosku kwestionowala warto§¢ nieruchomosci podana przez powobdke,
tyle ze bezskutecznie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powddka wykazala jednak, ze warto$¢ nieruchomo$ci wynosila w dacie sprzedazy
382.700 zl. W sprawie poprzedzajacej niniejsze postepowanie — o uniewaznienie umowy z 8 kwietnia 2014 r. —
przeprowadzony zostal dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu (...), w ktéorym dokonano takiego wilaénie
oszacowania. W sytuacji kiedy w sprawie niniejszej dowod ten — majac juz tylko range dowodu z dokumentu — nie
zostal skutecznie przez pozwana podwazony, mogt by¢ on podstawa ustalenia, ze warto$¢é nieruchomosci wedlug
poziomu cen na 8 kwietnia 2004 r. wynosita 382.700 zl.

W pozostalym zakresie, zarzut blednej oceny dowodéw i poczynienia blednych ustalen faktycznych, pozwana
sprowadzila do kwestionowania subsumcji ustalen faktycznych pod norme z art. 388 § 1 k.c., konstruujaca instytucje

wyzysku.



Ziszczenie sie w sprawie przestanek wyzysku nie budzi tymczasem watpliwosci.

W sytuacji ustalenia rzeczywistej wartoéci nieruchomosci w dniu zawarcia przez strony umowy sprzedazy na kwote
382.700 zk, przy zastrzezeniu ceny umownej na 155.000 zl, nie moze budzi¢ watpliwosci razgca dysproporcja
Swiadczen stron.

Ewidentne jest tez znalezienie sie pow6dki w przymusowym potozeniu. Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze J. P. wpadla
w ,spirale dlugéw”, splacajac kolejne zobowiazania, przez zaciaganie nastepnych. Decydujac sie na zawarcie umowy
z pozwana, stala pod grozbg utraty nieruchomosci — jako strona przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej z S. U. za
kwote 65.000 z}i z odstepnym w wysokoSci 41 tys. Umowa z powddka miala jej zapewni¢ Srodki na splate zobowigzan
wobec tego wierzyciela i udaremnienie przejscia nieruchomosci do jego majatku. Decydujac sie na ten krok, powodka
byla przekonana o wyborze mniejszego zla.

W kontekscie przestanki przymusowego polozenia nie jest istotne wyksztalcenie, czy doSwiadczenie wyzyskanego,
bez znaczenia jest zatem roéwniez eksponowane przez pozwang wyksztalcenie ekonomiczne powodki. Przymusowe
polozenie wystepuje, gdy strona znajduje sie w takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktore
zmuszaja do zawarcia umowy nawet bez ekwiwalentnoSci §wiadczen oraz nie pozwalaja na podjecie swobodnych
negocjacji co do treéci. Spelienie tej przestanki — w odroéznieniu od przestanki niedolestwa i niedo$wiadczenia —
wymaga istnienia u osoby, ktéra dokonuje niekorzystnego dla siebie rozporzadzenia, Swiadomosci tego stanu. W
przeciwnym wypadku nie mozna byloby uznac, ze zawierala umowe ,,za wszelka cene”, w warunkach niepozwalajacych
na swobodne pertraktacje, gdy w istocie czula sie wolna, ustalajgc warunki umowy. Bez znaczenia jest zatem réwniez,
czy powddka przed zawarciem umowy korzystata z pomocy prawnika i miala rozeznanie co do skutkéw umowy.

Trafnie tez przyjal Sad Okregowy, ze pozwana wyzyskala tak opisane przymusowe polozenie powoddki. Poniewaz
przedsiewziecie organizowal maz pozwanej, uprawnione jest wnioskowanie, ze miata ona, cho¢by og6lng wiedze co do
sytuacji, w ktorej znalazla sie powodka oraz odnos$nie razacej dysproporcji miedzy ceng rynkowa przedmiotu umowy
a stawka umoéwiona.

Nielogiczne jest thumaczenie pozwanej, ze zakupila dom od powddki powodowana checia zamieszkania w poblizu
corki, w sytuacji kiedy nieruchomosci, w ktorej miala mieszka¢ nawet nie obejrzala. Zakup na cele mieszkaniowe
— w $wietle zasad do$§wiadczenia zyciowego — zawsze wigze sie z gruntowanymi ogledzinami potencjalnego miejsca
zamieszkania. Zaklada¢ nalezy zatem, ze byla to transakcja obliczona na ,,zysk”, tym bardziej, ze powodka przyznala
w apelacji, Ze poépiech w dzialaniu wynikat z faktu wiedzy o oplacalnoéci inwestycji. P6Zniejsze proby odsprzedazy
powddce nieruchomoéci (kupionej za 155.000 z1) — za cene 260.000 zl, a nastepnie za 290.000 zl, jak i rzeczywista
jej sprzedaz osobie trzeciej (M. B.) za 250.000 zl, dodatkowo wskazuja na §wiadomo$¢ pozwanej, ze przedstawia
ona diametralnie wieksza warto$¢ niz zaptacona pozwanej. Posrednio wskazuja tez na znalezienie sie przez powodke
w sytuacji przymusowej i wyzyskanie tej sytuacji przez pozwana. Przyjaé¢ nalezy, ze trzezwo my$lacy czlowiek nie
sprzedawalby domu po razaco niskiej cenie, po to zeby go od nabywcy w krotkim czasie odkupi¢ za cene prawie
dwukrotnie wyzsza, gdyby nie byl do tego przymuszony, takimi czy innymi okolicznoSciami. Nie bronig sie przy tym
argumenty pozwanej, ze wyzsza o blisko 100.000 z} cena sprzedazy nieruchomosci na rzecz M. B. w 2006 r., jak i
ceny zastrzezone w umowach przedwstepnych dotyczacych odkupu nieruchomosci na rzecz powo6dki, opatrzonych
datami 8 marca 2005 r. i 31 maja 2015 r. (wieksze od ceny pierwotnej odpowiednio 0 105.000 i 145.000 z}) wynikaly
ze wzrostu cen rynkowych w tym segmencie rynku.

Cho¢ wyzyskujacy nie musi znaé pelnej sytuacji wyzyskiwanego, a jedynie mie¢ orientacje, ze kontrahent znalazl sie
w sytuacji, ktora zmusila go do zawarcia niekorzystnej dla siebie umowy, to z okolicznosci towarzyszacych transakgji,
a zwlaszcza z faktu, ze cze$c zaplaty zostala od razu w kancelarii notarialnej przekazana wierzycielowi powodki S. U.,
pozwana mogla z tatwo$cia wyprowadzi¢ wniosek, ze powodka potrzebowala pieniedzy na splate dlugu.



Nie sposob doszukaé sie po stronie powddki innej szczegolnej motywacji do zawarcia tak niekorzystnej dla siebie
umowy. Podajac przyklady takich motywow w apelacji (wola obdarowania, cheé rewanzu, cheé szybkiego pozbycia sie
przedmiotu) skarzaca w zaden sposo6b nie odnosi ich do okoliczno$ci sprawy.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, podzielajgc w caloéci dokonane ustalenia faktyczne i wyprowadzone z nich
wnioski prawne, apelacje jako bezzasadng oddalil, a to na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono z uwzglednieniem, ze przegrana w postepowaniu apelacyjnym
jest pozwana, w zwigzku z tym zasadzono od niej na rzecz powodki zwrot kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu odwolawczym w wysoko$ci 6.642 zt (w tym podatek VAT), ustalonej na podstawie § 2 pkt 7 w zw. z §
10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r. z p6Zn. zm.).
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