Sygn. akt IACa 1480/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 12 wrze$nia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Kazmierczak

Sedziowie: SSA Ewa Staniszewska

SSA Ryszard Marchwicki (spr.)

Protokolant: Starszy sekretarz sqdowy Katarzyna Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2018 r. na rozprawie w P.

sprawy z powoédztwa M. S. (1)

przeciwko A. K. (1)

o ustalenie niewaznosci umowy ewentualnie o uniewaznienie umowy lub zaplate
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Poznaniu

z dnia 20 lipca 2017 r w sprawie o sygn. akt XVIII C 498/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 3 w ten sposob , ze nie obciqgza powaddki kosztami wydatkow
z tytulu opinii bieglych,

2. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

3. zasqdza od powodki na rzecz pozwanej 4050 zl tytidem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego
za instancje odwolawczq.

Ewa Staniszewska Malgorzata Kazmierczak Ryszard Marchwicki
Sygn. akt I ACa 1480/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 stycznia 2011 roku M. S. (1) wniosla o stwierdzenie niewazno$ci umowy przedwstepnej i ostateczne;j
dotyczacej sprzedazy przez powodke na rzecz pozwanej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P. oraz o zasgdzenie
od pozwanej na rzecz powo6dki zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Powodka wskazala, ze zostala wprowadzona podstepem w blad i zostalo wykorzystane jej przymusowe poloZzenie do
podpisania umowy przedwstepnej oraz umowy ostatecznej.

W pi$mie z dnia 23 maja 2011 r. pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej kosztow procesu wedlug zestawienia, ktore zostanie zlozone.



W pi$mie procesowym z dnia 25 lipca 2016 roku (k. 649-651) powodka, reprezentowana juz przez profesjonalnego
pelnomocnika, sprecyzowala swoje zZadania wskazujac, ze wnosi o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., Ze umowa
sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P. zawarta miedzy stronami postepowania(...)r. jest niewazna,
albowiem oswiadczenie powodki o sprzedazy zostalo zlozone w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne
powziecie decyzji oraz wyrazenie woli, a zatem zachodza przeslanki wymienione w treSci przepisu art. 82 k.c. oraz
o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki zwrotu kosztow niniejszego postepowania wedlug norm przepisanych.
Jako zgdanie ewentualne powodka wskazala, ze zada stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) w P. zawartej miedzy stronami w dniu 25 wrze$nia (...). (Rep. A nr 22073/2009) na podstawie

art. 388 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. i art. 58 § 2 k.c. W przypadku nieuwzglednienia tego roszczenia powédka

wniosla o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki na podstawie art. 388 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. oraz art.
5 k.c. $wiadczenia wyrownawczego w kwocie odpowiadajacej prawu i zasadom wspolzycia spolecznego, tj. kwoty
240.000,00 zl stanowigcej roznice miedzy wartoécig rynkowa nieruchomosci ustalong wedlug przedlozonego do akt
operatu szacunkowego z dnia 22 marca (...). a suma uzyskana przez powodke tytutem pozyczki.

Na rozprawie w dniu 11 lipca 2016 roku powodka podala, Ze domaga sie ustalenia niewaznoéci umowy, alternatywnie
wnosi o uniewaznienie umowy przez Sad na podstawie art. 388 § 1 ke. Interes prawny niewazno$ci umowy upatruje
w tym, ze powddka moglaby sie wpisa¢ do ksigg wieczystych jako wlasciciel. W sprawie strona powodowa wskazala
nadto, ze kwestionuje umowe przedwstepna i umowe zasadniczg.

W piSmie procesowym z dnia 14 grudnia 2016 roku pozwana wniosla o zasadzenie od powddki kosztéw postepowania
poniesionych w sprawie, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego w wysoko$ci sze$ciokrotnej stawki minimalnej (k.
741).

Wyrokiem z dnia 20 lipca 2017 r Sad Okregowy w Poznaniu :

1. oddalil powodztwo.

2. kosztami procesu obciazyl powodke i z tego tytulu zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 18 000 zl.
3. nakazal §ciggnac od powddki na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Poznaniu) kwote 4 687,30zt
4. odstapil od obciazenia powoddki oplata sadowa od zgloszonych zadan ewentualnych.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski Sadu I Instancji;

W 2006 roku zaczela chorowa¢ matka powodki M. S. (1). Niezbedne okazalo sie pozyskanie przez powodke srodkow na
jej leczenie. W sierpniu 2006 roku powddka udala sie do biura poérednictwa w udzielaniu kredytow (...) mieszczacego
sie w P. przy ul. (...) celem otrzymania informacji o mozliwosci uzyskania kredytu lub pozyczki w kwocie 4.000 zt.

W biurze P. L. poinformowal powodke, ze mozliwym bedzie uzyskanie takiej pozyczki pod zastaw nieruchomosci.
P. L. poinformowal powddke, ze jesli chce pozyczke uzyskaé szybciej moze on skontaktowaé powddke z G. K., ktory
pozyczy powoddce pienigdze. Powodka dysponujac nieruchomoscia swojej matki polozna w P. przy ulicy (...) przystala
na powyzsze. W umowie z G. K. zawarto zapis, ze w przypadku nie zwrdcenia pozyczki nastapi przeniesienie na jego
rzecz wlasno$ci w/w mieszkania za kwote 75.000 ztk.

W grudniu 2008 roku S. G. powiadomila powddke, ze ma klienta, ktéry udzieli powddce pozyczki na splate
narastajacych zalegloéci wobec G. K.. Osobg ta okazal sie R. K. (1), z ktérym powddka spotykala sie w kawiarni w
Starym Browarze w P..

W styczniu 2009 roku mialo miejsce kolejne spotkanie powodki z R. K. (1). Na spotkaniu pojawila sie takze S. G. oraz
G. K.. R. K. (1) zobowigzatl sie kupi¢ mieszkanie za kwote 150.000 zl.



Powodka przed ustalong wizyta u notariusza W. C. uzyskala informacje, ze umowe sprzedazy w formie aktu
notarialnego zawrze z jego malzonka A. K. (1). Pozwana w tym czasie poszukiwala mieszkania dla swojej corki, ktora
zamierzala rozpocza¢ studia na Uniwersytecie Medycznym w P. (pozwana z zawodu jest stomatologiem).

Dnia 16 stycznia 2009 roku przed notariuszem W. C. M. S. (2) i A. K. (2) zawarly umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci. M. S. (2) o$wiadczyla, ze zobowigzuje sie sprzeda¢ A. K. (2) w stanie wolnym od jakichkolwiek
ciezaréw, obciazen, roszczen i hipotek prawo wlasnosSci lokalu mieszkalnego nr (...), opisanego w ksiedze wieczystej
nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P., wraz ze zwigzanym z nim udzialem w wysokosci
187/10.000 cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wlasnos$ci cze$ci wspélnych budynku, za cene w
kwocie 150.000,00 zt w terminie do dnia (...) roku. A. K. (2) o§wiadczyla, ze wlasno$é lokalu mieszkalnego z udziatem
w nieruchomogci wspolnej zobowigzuje sie kupié. Podala, ze jest zamezna, a w jej zwiazku malzeniskim panuje ustroj
ustawowej wspolnosci majatkowej, nabycie zostanie dokonane ze $rodkdéw pochodzacych ze swego majatku osobistego
(8§ 3). A. K. (2) o$wiadczyla, ze tytulem zadatku wplacila przed podpisaniem aktu notarialnego M. S. (1) kwote 100.000
z}, a tytulem zaliczki kwote 20.000 zl, co ta potwierdzita (§ 4 i 5). Strony wniosly o wpis w dziale III ksiegi wieczystej
roszczen z niniejszej umowy przedwstepnej (§ 9).

Kwota 100.000 zl zostala przekazana powddce by ta mogla splaci¢ swoje zobowiagzanie wzgledem G. K.. Pozostata
kwota 30.000 zl miala by¢ przekazana przy zawarciu umowy ostatecznej, za wyjatkiem kwoty 5.000 zl, ktéra na prosbe
powddki zostala jej przekazana miedzy umowa przedwstepna, a umowa zasadniczg.

Mieszkanie w dacie zawierania umow bylto zaniedbane. W mieszkaniu byly uszkodzone podlogi w holu, tynki, drzwi,
piec kaflowy, lazienka, powyrywane tynki w $cianach. Z sufitu odpad! tynk. Mieszkanie nadawato sie do generalnego
remontu.

W dniu 25 wrzesnia 2009 roku powoddka, bedac w pracy, otrzymala telefon, ze ma stawié sie w kancelarii notariusza
W. C.. Strony przed notariuszem W. C. zawarly umowe sprzedazy tejze nieruchomosci. M. S. (1) o$wiadczyla,
ze sprzedaje przedmiotowy lokal mieszkalny wraz ze zwigzanym udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Stawajace
zgodnie o$wiadczyly, Ze cena sprzedazy wynosi kwote 150.000 zl i zostala juz w caloéci zaptacona przed podpisaniem
niniejszego aktu, co sprzedajaca potwierdzila ( § 4). Stawajaca o$§wiadczyla, ze zobowigzuje sie wydaé przedmiotowy
lokal nabywczyni w dniu zawarcia umowy oraz, ze w zwiazku z powyzszym zobowigzaniem poddaje sie egzekucji w
my$l art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Strony zgodnie wniosly o wpis w dziale II ksiegi wieczystej prawa wlasnosci na rzecz
kupujace;j.

Po zawarciu umowy zasadniczej pozwana otrzymala pismo z Urzedu Skarbowego w celu zweryfikowania stanu
technicznego nieruchomosci. Fiskus po otrzymaniu dokumentacji zdjeciowej nie podjal procedury ustalajacej wyzsza
warto$¢ mieszkania dla celow podatkowych.

W chwili zawierania umowy z dnia (...)r. oraz umowy z dnia(...) r. powddka nie byla w stanie wylgczenia §wiadomosci.
Sytuacja osobista i materialna, w jakiej sie znajdowala, ograniczala swobode powziecia decyzji i wyrazenia woli,
co jednak nie wynikalo z zaburzen czynno$ci psychicznych. Powddka znajdowala sie w trudnej sytuacji osobistej,
decyzje o sprzedazy nieruchomosci podjela pod jej wplywem, ale okoliczno$c ta nie powodowala zniesienia zdolno$ci
podejmowanej decyzji.

Powddka mieszkanie dobrowolnie opuécila w dniu 13 grudnia 2009 roku. Poczatkowo nie chciala mieszkania opuécic
izabra¢ z niego swoich rzeczy.

Wyrokiem Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w(...) zdnia(...)r. nakazano pozwanej A. K. (1) aby przywrocila
powddce posiadanie lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) poprzez wydanie jej kluczy do drzwi
wejSciowych do lokalu.

Postanowieniem z dnia 20 maja 2010 roku Prokurator Prokuratury Rejonowej P. umorzyl Sledztwo w sprawie
doprowadzenia w dniu 11 sierpnia 2006 roku w P. powo6dki do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w postaci



pieniedzy w kwocie okolo 250.000 zl stanowigcych roéznice wartoSci lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w
P. przy ul. (...), tj. kwoty 400.00 z} i kwoty 150.000 zl stanowiacej cene jego sprzedazy za pomocg wprowadzenia
pokrzywdzonej w blad co do zamiaru zwrotnego przeniesienia wlasnosci lokalu po splacie pozyczki zaciagnietej przez
pokrzywdzona powodke wobec pozwane;j.

Postanowieniem Sadu Okregowego z dnia 6 wrze$nia 2010 roku wydanym w sprawie XVI Kp 371/10 w dniu 6 wrze$nia
2010 roku utrzymano zaskarzone postanowienie w mocy.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I Instancji uznatl, Ze roszczenia powodki nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Sad Okregowy stwierdzil , ze powddka nie wykazala swojego interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie
niewaznoSci umowy sprzedazy nieruchomosci. Bezspornym w niniejszej sprawie jest, ze obecnie jako wlasciciel
zostala wpisana w ksiedze wieczystej pozwana. W tej sytuacji zdaniem Sadu Okregowego powddce przystuguje
dalej idacy $rodek ochrony jej praw, jakim jest powodztwo o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. Zgodnie bowiem z tym
przepisem, usuniecia niezgodno$ci moze zadac osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest
dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia. Skoro zatem powoddka wywodzi, ze umowa zawarta
z pozwang jest niewazna, to nalezy uzna¢ ja jako osobe, ktérej prawo nie jest wpisane — mimo, ze by¢ powinno. To
zatem uwzglednienie powddztwa opartego na art. 10 u.k.w.h. doprowadziloby do definitywnego skutku, jaki zamierza
wywolac powddka, tj. do ostatecznego uregulowania statusu prawnego nieruchomosci. Powodztwo to zmierza bowiem
wprost, nie za$ jedynie posrednio (jak powodztwo o ustalenie), do usuniecia watpliwo$ci co do praw przystugujacych
powddce. Takze strona powodowa na rozprawie w dniu 16 lipca 2016roku bedac reprezentowana przez fachowy
podmiot obstugi prawnej uzasadniajgc interes prawny wyraznie zaznaczyla, iz wola powodki jest che¢ uzyskania zmian
w zapisach ksiegi wieczystej poprzez wykreSlenie jako wlasciciela nieruchomosci pozwanej, a wpisanie powodki.

Dalej Sad wskazal ,ze nawet gdyby przyja¢ odmienny poglad istnienia interesu prawnego w dochodzeniu ustalenia
niewazno$ci umowy z uwagi na wade o$wiadczenia woli powddki, to powodztwo réwniez i w tym zakresie nie
zashugiwalo na udzielenie mu ochrony prawne;j.

Powddka nie wykazata bowiem aby do zawarcia umowy doszlo w wyniku podstepnego wprowadzenia jej w blad, badz
pod wplywem grozby, poza tym nawet hipotetycznie zakladajgc, ze sytuacja taka miala miejsce nalezaloby wowczas
podzieli¢ zarzut pozwanej o wygas$nieciu roszczen powodki opartych na tej podstawie, z uwagi na tres$¢ art. 88§2ke.

Sad I Instancji stwierdzil rowniez , Ze umowa kwestionowana przez powodke, zawarta dnia 25 wrze$nia 2009 r. przed
notariuszem W. C. w P., (...), pomiedzy powddka, a pozwana nie byla dotknieta przywolana przez powodke wada
istnienia po jej stronie stanu wylaczajacego Swiadomosé i swobode w powzieciu przez nig kwestionowanej decyzji, tj.
na podstawie art. 82 k.c..

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego jednoznacznie wynika, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej
w dniu 16 stycznia 2009 roku oraz umowy sprzedazy w dniu 25 wrze$nia 2009 roku podpisujgc rzeczone umowy
powddka znajdowala sie pod presjg swojej sytuacji osobistej i materialnej, jednakze nie powodowalo to wylaczenia
Swiadomosci, natomiast z pewno$cig ograniczalo swobode podjecia decyzji i wyrazenia woli, nie wynikalo to jednak
z zaburzen czynno$ci psychicznych.

Sad Okregowy nie uwzglednil wreszcie roszczenia powddki o stwierdzenie niewaznoS$ci tejze umowy na podstawie
art. 388 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. i art. 58 § 2 k.c. jak réwniez roszczenia o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodki na podstawie art. 388 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. oraz art. 5 k.c. $wiadczenia wyréwnawczego w kwocie
odpowiadajgcej prawu i zasadom wspoélzycia spolecznego tj. kwoty 240.000 zl stanowigcej réznice pomiedzy wartoScig
rynkowa nieruchomo$ci ustalona wg przedlozonego do akt operatu szacunkowego z dnia 22 marca 2007 roku, a suma
uzyskana przez powddke tytulem pozyczki.



W tym zakresie Sad stwierdzil , ze po pierwsze umowa zostala zawarta w dniu 25 wrze$nia 2009 roku, a pozew
wniesiono w dniu 12 stycznia 2011 roku, zatem termin ustawowy do wytoczenia powodztwa zostal zachowany jedynie
w zakresie zadania uniewaznienia umowy natomiast zgloszone jako zadanie ewentualne roszczenie o Swiadczenie
wyréwnawcze wygaslo, bowiem po raz pierwszy zglosil to zadanie pelnomocnik powodki w piSmie z dnia 25 lipca
2016r., a wiec prawie 7 lat po sprzedazy nieruchomosci.

Dalej sad wskazal , iz powddka reprezentowana w toku procesu przez profesjonalnego pelnomocnika domagala sie,
jako roszczenia ewentualnego, uniewaznienia umowy notarialnej zawartej pomiedzy stronami w dniu (...) roku w
warunkach wyzysku, jak i ustalenia niewaznoSci umowy w oparciu o tre$c art. 58 § 2 k.c. (takie podstawy prawne
bowiem powotlat pelnomocnik powddki precyzujac jej roszczenia), natomiast w dalszej kolejnosci powodka domagala
wyréwnania naleznego jej od pozwanej $wiadczenia z uwagi na dysproporcje pomiedzy wartoScig sprzedanej
nieruchomoéci a kwotg uzyskana przez powbdke.

W sprawie zdaniem Sadu Okregowego wystepuje kolizja pomiedzy normami mozliwymi do wyinterpretowania na
podstawie przepisow art. 388 § 1 k.c. i art. 58 § 2 k.c., co do ich zastosowania, w przypadku sprzeczno$ci czynnoéci z
zasadami wspolzycia spolecznego rozstrzygana jest w ten sposob, ze jesli dojdzie do zbiegu norm ujetych w art. 388 k.c.
iart. 58 § 2 k.c. czyli sytuacji, gdy zachowanie objete dyspozycja art. 388 k.c. daje sie oceniaé rowniez jako sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego — wowcezas z uwagi na interes pokrzywdzonego pierwszenstwo nalezy da¢ normie z
art. 388 k.c. przed norma z art. 58 § 2 k.c. (por. Wyzysk, art. 58 kodeksu cywilnego i problem zastrzegania nadmiernych
odsetek umownych, PS 2004, nr 11-12, s. 31). Uznaje sie réwniez, ze przepis art. 388 § 1 k.c. regulujacy instytucje
wyzysku stanowi lex specialis wobec regulacji z art. 58 § 2 k.c. wyklucza wiec skutek bezwzglednej niewaznoéci na
rzecz wzruszalnoéci (tak wyrok SN z dnia 8 10 2009 1., (...), (...)).

W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy w pierwszej kolejnosci rozwazal przestanki warunkujace uznanie umowy z
dnia (...) roku za zawarte w warunkach wyzysku i doszedt do przekonania , Ze w niniejszej sprawie nie doszlo do
naruszenia w/w przepisu.

Sad wskazal, ze ustawodawca okreslajac w przepisie art. 388 § 1 k.c. dwojakie skutki prawne umowy zawartej w
warunkach wyzysku, ktore nie wystepuja lacznie, nie pozostawil poszkodowanemu mozliwoéci dowolnego wyboru
jednego z tych skutkow, przepis bowiem okresla kolejnosé i warunki realizacji kazdego z tych skutkow, poszkodowany
moze zadaé¢ modyfikacji tre$ci umowy, a dopiero gdyby to okazalo sie nadmiernie utrudnione — jej uniewaznienia
(vide: Agnieszka Rozetecka-Gil Komentarz do art. 388 k.c. Komentarz LEX 2011).

W niniejszej sprawie natomiast powodka przede wszystkim domagala sie uniewaznienia umowy a jej roszczenie
ewentualne dotyczace modyfikacji laczacego strony stosunku prawnego zostalo zgloszone dopiero w lipcu 2016r.,
a zatem w skutek uplywu terminu wygaslo, tym samym skoro z uwagi na uplyw czasu niedopuszczalnym bylo
badanie roszczenia dotyczacego modyfikacji laczacego strony stosunku prawnego, niemozliwym stalo sie rowniez
uwzglednienie roszczenia o uniewaznienie umowy bez poprzedzajacej te czynnosé mozliwosci zbadania zaistnienia
przestanki do jej modyfikacji.

Sad podkreslil tez, Ze umowa obarczona wada z art. 388 § 1 k.c. nie jest bezwzglednie niewazna, bowiem przepis art.
388 § 1 k.c. wyraza dazenie ustawodawcy do tego, aby w pierwszej kolejno$ci doprowadzi¢ do uksztaltowania tresci
umowy z zachowaniem zasady ekwiwalentnos$ci §wiadczen. 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 wzruszalnoéci (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2009r. II CSK 160/09, LEX
nr 529679).

Ponadto dysproporcja majatkowa pomiedzy $wiadczeniami stron nie moze by¢ jakakolwiek, musi mie¢ postac
kwalifikowana i nosié¢ przymiot ,razacej”’, co w razie sporu podlega ocenie sadu wedlug kryteriow obiektywnych.
Razaca oznacza¢ powinna dysproporcje znaczng, bardzo wyrazng, rzucajaca sie w oczy i oczywista. Razgce naruszenie
ekwiwalentnos$ci §wiadczen musi zaistnie¢ w znaczeniu obiektywnym.



Opierajac sie na opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego K. L. mozna bylo jednoznacznie ustali¢, iz warto$¢
rynkowa prawa wlasnoéci do lokalu wg jego stanu wynikajacego z opiso6w lokalu zawartych w materialach dowodowych
zalaczonych do akt sprawy przez pozwana i cen na dzien (...)roku wynosila 176.000 zl. Zatem r6znica w cenie sprzedazy
uwidocznionej w umowie opiewajacej na kwote 150.000 wynosi ok. 14%. Zdaniem Sadu, jest to réznica jaka miesci
sie w zakresie swobody ksztaltowania umoéw, zwazywszy ze mieszkanie bedace przedmiotem sprzedazy nie bylo
ostatecznie wyremontowane. Ocene ta wzmacnia takze fakt, ze rdbwniez urzad skarbowy na etapie ustalenia wysokosci
naleznego podatku od dokonanej sprzedazy, w przypadku tej konkretnej nieruchomoéci nie kwestionowal ceny jej
sprzedazy podanej w umowie.

Jak podawano powyzej powddka takze nie wykazala w procesie, aby warto$¢ nieruchomosci w dacie jej sprzedazy byta
wyzsza i przekraczala kwote 220.000 zl.

zdaniem Sadu orzekajacego, w zadnym wypadku powddki nie mozna uznac za osobe niedolezna, czy niedoswiadczong
w rozumieniu art. 388 k.c. Ani wiek powodki, ani jej wyksztalcenie, ani stan zdrowia, ani do§wiadczenie zyciowe na
takie ustalenia nie pozwalaja.

Powodka M. S. (1) pracowala zawodowo, podejmowala czynnosci zycia codziennego. Nie mogla liczy¢ na udzielenie
kredytu w banku komercyjnym. Powddka $wiadomie szukala mozliwoéci zaciggniecia kolejnej pozyczki poza
bankami, gdyz instytucje kredytowe — banki nie udzielilyby jej kolejnych pozyczek z uwagi na zajecia komornicze i
wypowiedziane kredyty (vide zeznania §wiadka P. L. k. 294). Nie mozna jednak uznaé, ze zwrdcenie sie 0 pomoc w
tym zakresie do osoby trzeciej, jaka byl P. L., czy R. K. (1) oznacza jej nieporadno$c¢ lub niedotestwo.

Powodka otrzymane pienigdze ze sprzedazy nieruchomos$ci przeznaczyla na splate wierzytelnosci wobec G. K..
Powodka zaciggajac zobowigzanie wobec G. K. nie zastanawiala sie w jaki sposob je splaci, nadto nawet gdyby przyjac
ze powddka w sposéb niekorzystny zawarla umowe pozyczki z G. K. to okoliczno$é ta nie wplywa na wazno$é jej umowy
sprzedazy do ktorej przystapila razem z pozwana, powddka bowiem nie wykazala aby osoby te byly w jakikolwiek
sposob ze soba powiazane, badz aby wspoldzialaly ze soba w czasie czynnosci zawieranych z powodka.

Zdaniem Sadu, takie zachowanie powodki §wiadczy, o tym ze powddka doskonale rozumiala swoja sytuacje natomiast
calkowicie blednie, nonszalancko ocenila swoje mozliwoéci splaty pozyczki.

W ocenie Sadu, réwniez zadne z zachowan powddki nie wskazuje na to, aby nadaé jej przymiot osoby niedoleznej
czy niedo$wiadczonej. Umowa zawarta z pozwana nie byla pierwsza bardziej skomplikowana umowa zawierana przez
powddke. Powodka bowiem uprzednio zawierala inne umowy kredytowe i pozyczki.

Przechodzac do samego momentu zawarcia umowy wskazaé nalezy, ze M. S. (1) udala sie do notariusza W. C. z wlasnej
woli. Nie inicjowala wowczas zadnych krokow by wycofaé sie z podpisania umowy, co bylo mozliwe z uwagi na znaczna
odleglo$¢ czasowa pomiedzy umowg przedwstepna a przyrzeczona. Twierdzenia powddki o grozbach stosownych
przez pozwang nalezalo uznaé za goloslowne, o czym $wiadczy m.in. fakt, ze powddka nie szukata ochrony swoich
interesow nie zglosila sie na Policje, czy Prokurature.

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego powo6dka nie wykazata takze w jakiej faktycznie sytuacji finansowej
i zyciowej znajdowala sie wowczas czy byla to jak twierdzi sytuacja przymusowa, a wiec taka, ze zawarcie umowy
bylo jedynym wyjs$ciem, powddka, bowiem nie wykazala czy i w jakim zakresie choroba jej matki byla powodem do
zaciagania pozyczek na leczenie tym bardziej iz bezspornie matka powodki zmarla w grudniu 2007r..

Majac to na uwadze, w ocenie Sadu, brak bylo podstaw do przyjecia, iz w wyniku zawartych przez powddke z pozwana
umoé6w doszlo do razacej nie ekwiwalentnoSci §wiadczen stron, ponadto zgodnie z przedstawiona wyzej analizg, nie
zaistnialy takze pozostale przestanki niezbedne do przypisania, ze pow6dka padla ofiarg wyzysku unormowanego w
art. 388 § 1 k.c..



W tej sytuacji rowniez z przyczyn podanych powyzej nalezalo ocenic, iz dokonane pomiedzy stronami czynno$ci nie
przekraczaly granic swobody ksztaltowania uméw (art. 353" k.c.), tj. powodka nie wykazala aby zawarte z pozwang
umowy prowadzace do sprzedazy mieszkania w caloSci, badz w jakiejkolwiek czeSci byly sprzeczne z ustawa albo mialy
na celu jej obejScie, badz naruszaly zasady wspdlzycia spotecznego skutkujace z mocy art. 58 § 2 k.c. niewaznoécia
umowy. Pelnomocnik powodki nie wskazal rowniez zasad wspolzycia spolecznego, ktore mialyby zostaé¢ naruszone
przez zawarcie kwestionowanej umowy sprzedazy, co nie pozwala na glebszg weryfikacje jego stanowiska.

Marginalnie doda¢ wypada, ze nawet przyjecie, iz wykonanie umowy przynosi jednej ze stron pewna strate, nie
uzasadnia automatycznie uznania, ze cel stosunku prawnego ulozonego w umowie jest sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego (wyrok SN z dnia 12.03.2004 r. IT CK 39/03 (LEX 453060).

W tym stanie faktycznym i prawnym powddztwo pierwotne, jak i powodztwa ewentualne jako niezasadne podlegaly
oddaleniu.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 kpc.

Powddka zwolniona zostala od ponoszenia kosztow sadowych w czesci tj. od obowigzku uiszczenia optaty od pozwu
w kwocie 7.500 zl.

W sprawie oprocz zadania gléwnego powddka juz po rozpoznaniu jej wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych
wywiodla takze roszczenia ewentualne. Wobec tego nalezalo zwazy¢ ,ze jezeli skumulowane roszczenia skonstruowane
sa na zasadzie zgdania ewentualnego, celem jest uzyskanie zasgdzenia jednego z nich. Dalsze roszczenia sg
przedmiotem rozpoznania tylko wowczas, gdy zadania sformulowane na pierwszym miejscu nie zostaly przez sad
uwzglednione. W takim przypadku, na etapie zglaszania roszczen nie wiadomo jeszcze, czy zadania sformulowane
na kolejnych miejscach beda przedmiotem rozpoznania; zalezy to bowiem od los6w zadania gtownego. Jezeli sad
uwzgledni to zadanie, woéwczas zadanie ewentualne nie stanie sie przedmiotem rozpoznania i rozstrzygniecia. W
konsekwencji w ogole nie powstanie obowigzek uiszczenia oplaty od tego zadania. Z tych wzgledéw od pisma
zawierajacego zadanie ewentualne pobiera sie tylko jedng oplate, ktérej co do zasady rodzaj i wysoko$¢ uzaleznione
s3 od zadania glbwnego. Natomiast oplata od zadania ewentualnego pobierana jest jedynie w razie oddalenia zadania
glownego. Jezeli sad wydaje jedynie wyrok koncowy, w ktorym oddala zadanie gléwne i rozstrzyga o zadaniu
ewentualnym, wowczas rozlicza takze oplate od zadania ewentualnego stosownie do kierunku rozstrzygniecia oraz
zasad ponoszenia kosztow postepowania (tak E. Gapska w: Koszty sagdowe w sprawach cywilnych. Komentarz).
Oznacza to, ze przy rozstrzyganiu o kosztach procesu sad winien wzia¢ pod uwage fakt, iz orzekt o obydwu roszczeniach
- zaréwno gléwnym, jak i ewentualnym. Fakt oddalenia roszczenia gtéwnego, jak i fakt dalszych los6w roszczen
ewentualnych ma wiec znaczenie dla rozliczenia kosztow procesu, w tym kosztéw sadowych i kosztéw zastepstwa
procesowego. W sprawie rozpoznano zadanie gléwne oraz dwa roszczenia ewentualne, a zatem od kazdego z tych
roszczen nalezna jest osobna oplata od pozwu (7.500 i 12.000 zl).

Ponadto postanowieniem z dnia 12 sierpnia 2014 roku zwolniono powddke od obowigzku uiszczenia zaliczek
zwiazanych z przeprowadzeniem opinii przez bieglych sadowych, zatem okoliczno$é ta nie zwalniala powodki od
koniecznoSci poniesienia wydatkéw powstalych z tego tytulu w przypadku niekorzystnego rozstrzygniecia procesu. W
procesie przyznano bieglym nastepujace wynagrodzenia: 1.286, 14 zl (biegly psychiatra k. 461, 641), 1.254,86 (biegla
psycholog k. 493) oraz 2.146,30 zt (biegly rzeczoznawca majatkowy k. 874).

Majac na uwadze wynik procesu Sad kosztami zastepstwa procesowego strony przeciwnej oraz wydatkami, ktore
powodka wywolala wnoszac o przeprowadzenie opinii przez bieglych obcigzyl powddke. Do obliczenia wysokosci
wynagrodzenia adwokackiego z tytulu zastepstwa procesowego pozwanej Sad przyjal lacznie warto$é 3 roszczen
dochodzonych przez powodke (gléwnego i dwoch ewentualnych), uwzgledniajac réwniez fakt, iz powodka przegrala
postepowanie wpadkowe dotyczace zawieszenia postepowania.



Wobec powyzszego na podstawie § 6 pkt 7 oraz § 13 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia
28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013.461) zasadzono od powddki na rzecz pozwanej kwote
18.000 zl. Na kwote ta zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego pelnomocnika pozwanej w wysokoéci dwukrotnej
stawki minimalnej — 14.400zl (2x7200z}), a takze koszty zastepstwa procesowego pozwanej poniesione postepowaniu
zazaleniowego w wysoko$ci stawki minimalnej- 3.600 zt. Sad uznal, ze w sprawie brak byto podstaw do zasadzenia
od powddki kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci szeSciokrotnoéci stawki. W art. 109 § 2 k.p.c. okreSlone
zostaly kryteria, ktore sad powinien bra¢ pod uwage rozstrzygajac o wysokoSci kosztéw procesu. Z tresci tego przepisu
wynika, ze nalezy bra¢ pod uwage celowo$¢ i niezbedno$¢ kosztdw z uwagi na charakter sprawy. Przy czym charakter
sprawy obejmuje szeroki katalog okolicznosci, do ktérego zaliczy¢ nalezy: warto$¢é przedmiotu sporu, tryb rozpoznania
sprawy, zakres materialu dowodowego, zlozona konfiguracje podmiotowas, ilos¢ zadan podlegajaca rozpoznaniu czy
stopien skomplikowania pod wzgledem prawnym (zob. M. Uliasz, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz,
C.H. Beck, wyd. 2) a takze przedmiot sporu, prostota lub zlozono$¢ stanu faktycznego, trudnosci dowodzenia lub
ich brak, precedensowy charakter sprawy. Uszczeg6lowienie tych kryteriow stanowi tres¢ art. 109 § 2 zd. 2 k.p.c.
stanowiacy, iz przy ustalaniu wysoko$ci kosztow poniesionych przez strone reprezentowana przez zawodowego
pelnomocnika sad bierze pod uwage niezbedny naklad pracy pelnomocnika oraz czynnoéci podjete przez niego w
sprawie, a takze charakter sprawy i wklad pelnomocnika w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia.
Powyzsze unormowanie wiaze sie z przepisami rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 1. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 , Nr 163, poz. 1348 ze zm.). Cytowane wyzej rozporzadzenie okresla stawki oplat
tytulem wynagrodzenia pelnomocnika procesowego. Stosownie do § 2 ust. 1 cyt. Rozporzadzenia sad zasadzajac oplate
za czynnoSci adwokata z tytulu zastepstwa procesowego, bierze pod uwage niezbedny naklad pracy pelnomocnika,
a takze charakter sprawy i wklad pracy pelnomocnika w przyczynienie sie do jej wyjaénienia i rozstrzygniecia.
Zgodnie za$ z ust. 2 tego przepisu podstawe zasadzenia wymienionej oplaty stanowia stawki minimalne okreslone
w rozporzadzeniu. Oplata ta nie moze by¢ wyzsza niz szeSciokrotna stawka minimalna ani przekracza¢ wartoSci
przedmiotu sprawy. Komentowany przepis ustanawia zasade przyznawania wynagrodzenia adwokatowi w stawce
minimalnej, okreslonej przepisami cytowanego rozporzadzenia. Natomiast mozliwo§¢ przyznania wynagrodzenia
w stawce podwyzszonej uzalezniona jest od rodzaju i stopnia zawiloSci sprawy oraz niezbednego nakladu pracy
pelnomocnika. Za trafne nalezy uzna¢ stanowisko Sadu Najwyzszego, wedle ktorego, jezeli przemawia za tym
niezbedny naklad pracy pelnomocnika, charakter sprawy oraz jego wklad w przyczynienie sie do jej wyjaénienia i
rozstrzygniecia, wowczas sad moze zasadzi¢ oplate wyzsza, ktéra nie moze jednak przewyzszy¢ szeSciokrotnej stawki
minimalnej ani wartoSci przedmiotu sprawy (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2010 r., III CZ
64/10, LEX nr 1223593)..

Majac na uwadze czas trwania postepowania, liczbe sporzadzonych opinii, ilo§¢ zlozonych pism procesowych w
sprawie, obszernoé¢ sprawy, zasadnym w tym zakresie okazalo sie przyznanie pozwanej zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego w niniejszym procesie w wysokoSci dwukrotnoSci stawki adwokackiej oraz w wysokosci stawki
minimalnej w postepowaniu zazaleniowym .

W punkcie 3. wyroku na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych nakazano $ciggnaé
od powddki na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Poznaniu) kwote 4.687, 30 z} tytulem nieuiszczonych w
sprawie wydatkéw sadowych, za§ w punkcie 5. wyroku odstapiono na podstawie art. 113 ust.4 cytowanej ustawy od
obcigzenia powo6dki oplata sadowa od zgloszonych zadan ewentualnych (7.500 i 12.000 zl).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana ktéra zaskarzyta wyrok w caloSci zarzucajac:

I. naruszenie przepisOw prawa procesowego majace wplyw na tre$¢ zaskarzonego rozstrzygniecia, w tym przede
wszystkim:



naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, nie majgca waloru wszechstronnoéci oraz niezgodna z zasadami
doswiadczenia zZyciowego ocene zgromadzonego materialu dowodowego poprzez :

a. dowolna ocene zeznan $wiadka I. G. i na tej podstawie ustalenie , ze powodka pozyczyla od pozwanej kwote
150.000/00 zl i //podpisala pod zastaw wlasno$¢é mieszkania" podczas gdy ze zlozonych przez $wiadka zeznali/ w
zadnej mierze nie wynika powyzsze ustalenie;

b. bledne przyznanie waloru wiarygodnos$ci zeznaniom $wiadka R. K. (1) w czeSci dotyczacej stanu technicznego
mieszkania ul. (...) w P. (mieszkanie do //generalnego remontu") w sytuacji gdy zeznania w tym zakresie nie
korespondowal)” z innym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym/ w tym przetozonym przez powodke
materiale zdjeciowym oraz wideo, a sam $wiadek by} osobiécie zainteresowany w ustaleniu jak najnizszej wartoéci
lokalu na dzien zbycia;

c. bledne odmoéwienie waloru wiarygodnosci zeznaniom powddki w szczegblnosci w zakresie rozumienia tresci
umoéw zawartych z pozwana podczas gdy zeznania powodki w tej czeSci korespondujg z innym zgromadzonym w
sprawie materialem dowodowym w tym zwlaszcza z wydana w niniejszej sprawie opinia bieglego sadowego z zakresu
psychologii oraz czesciowo z opinia bieglego sadowego z zakresu psychiatrii, zgodnie z ktérymi zdolnoé¢ powddki do
rozpoznania znaczenia zawieranych umoéw byla co najmniej ograniczona; a nadto niezasadne uznanie/ ze od powodki
jako osoby wyksztalconej nalezy wymaga¢ pelnego rozumienia tresci zawieranych umoéw, zwlaszcza ze powodka
zawierala przedmiotowe umowy dzialajac co najmniej w sianie wysokiego stresu (uczestnicy spotkania w czasie
ktdérego doszlo do zawarcia umowy wywierali presje na powodke);

d. bledne odmoéwienie waloru wiarygodnoéci zeznaniom powddki w zakresie wartoSci nieruchomosci na dzien 25
wrzeénia 2009 r., podczas gdy zeznania w tej czeéci korespondowaly z innym zgromadzonym w sprawie materiatem
dowodowym, w tym zwlaszcza z przedloZzonym przez powodke materiale zdjeciowym oraz wideo oraz trescia zeznan
$wiadka S. H., ktory wskazywal, ze mieszkanie powddki byto zadbane, a powddka przeprowadzila w nim remont;

e. bledne uznanie przez Sad I instancji, ze nie jest mozliwe ustalenie daty sporzadzenia zdje¢ oraz materialu wideo
przedlozonych przez powoddke na okoliczno$é ustalenia stanu mieszkania na dzien 25 wrze$nia 2009r.,

podczas, gdy przedstawiony materia! wideo w sposdb co najmniej wysoce prawdopodobny pozwala na ustalenie daty
jego sporzadzenia;

f. bledne ustalenie , Ze postepowanie karne prowadzone przeciwko mezowi pozwanej R. K. (1) zostalo umorzone z
uwagi na brak dostatecznych danych uzasadniajacych popelnienie czynu zabronionego, podczas, gdy przeciwko R. K.
(1) toczy sie obecnie postepowanie karne przed Sagdem Okregowym w Poznaniu XVI Wydzial Karny (pod sygn.: XVI
K 44/16), w ktérym powddce przyznano status pokrzywdzonej;

g. bledne przyznanie waloru wiarygodnosSci zeznaniom pozwanej, a to w oparciu przede wszystkim o nieprawdziwa
okoliczno$é, ze postepowanie karne prowadzone przeciwko mezowi pozwanej zostato umorzone,

h. calkowicie dowolne odmoéwienie waloru przydatnoéci opinii bieglej psycholog B. J. z dnia 16 kwietnia 2015r.
wraz z opinig uzupelniajaca z dnia 11 lipca 2016 r. poprzez zakwestionowanie zastosowanych przez biegla metod
badawczych, zakwestionowanie jej kompetencji oraz podwazenie mozliwoSci ustalenia przez biegla psycholog
stanu emocjonalnego powodki na kilka lat wstecz, podczas gdy biegla sagdowa wykazala sie w toku postepowania
odpowiednimi §wiadectwami i certyfikatami jednoznacznie wskazujacymi na posiadanie przez biegla wiadomosci
specjalnych. Znamienne jest przy tym stwierdzenie Sadu I instancji (zaprezentowane przy ocenie opinii biegtego z
zakresu psychiatrii) zgodnie z ktorym, to biegly, a nie Sad lub strony posiadajg wiadomosSci specjalne, albowiem to
biegly jest ekspertem w danej dziedzinie;



i. bledne ustalenie okolicznosci faktycznych w sprawie, poprzez pominiecie przez Sad istotnej okolicznoSci, ostateczna
wysoko$é zadluzenia powodki wynikala z faktu stosowania mechanizmu tzw. rolowania pozyczek, przez co fizycznie
otrzymana przez powddke kwota pozyczki wynosila jedynie ulamek ostatecznego zadluzenia;

j- bledne ustalenie, ze powodka nie wykazala, ze w chwili zawierania umowy sprzedazy znajdowala sie w sytuacji
przymusowej, podczas gdy zebrany w sprawie material dowodowy , w tym zwlaszcza opinie powolanych bieglych
sadowych dowodzily w pelni powyzszej okolicznoSci;

k. bledne ustalenie, Ze brak jest dowodéw, ze pozwana, R. K. (1), P. L. oraz G. K. dzialali w porozumieniu, podczas
gdy zar6wno zebrany w sprawie material dowodowy jak i zasady doswiadczenia zyciowego prowadza do wnioskéw
odmiennych;

2. naruszenie art. 217 § 3 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku powddki z dnia 25 lipca 2016 r. o
przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego psychografologa na okoliczno$¢ ustalenia stanu emocjonalnego powo6dki
w czasie podpisywania umowy sprzedazy nieruchomosci w dniu 25 wrzeénia 2009 r,, wplywu stanu emocjonalnego
powodki w czasie podpisywania umowy, na dokonanie sprzedazy nieruchomosci, a takze celem ustalenia czy decyzja
o sprzedazy nieruchomos$ci zostala podjeta przez powddke w stanie pozwalajacym na Swiadome oraz swobodne
powziecie decyzji, uznanego przez Sad I instancji jako zmierzajacy jedynie do przedluzania postepowania, podczas
gdy opinia bieglego z zakresu psychografologii pozwolilaby na usuniecie istniejacych watpliwosci co do stanu
emocjonalnego powodki w dniu podpisania umowy-sprzedazy nieruchomo$ci, zwazywszy zwlaszcza na istniejace w
tym zakresie rozbiezno$ci w opiniach bieglego psychiatry oraz bieglej psycholog;

3. naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, albowiem w przypadku uznania
przez Sad, ze opinia bieglej psycholog B. J. jest nie przydatna dla niniejszej sprawy, to majac na uwadze tre$c
naruszonych wyzej wskazanych przepisow postepowania. Sad I instancji winien powola¢ innego bieglego tej samej
specjalnos$ci. Sad I instancji wydajac postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego sadownego z zakresu
psychologii uznal bowiem, ze rozpoznanie niniejszej sprawy wymaga wiadomosci specjalnych, wlasnie z tej dziedziny;

4. naruszenie art. 98 § 11 3 w' z w. z § 6 pkt 7 oraz § 13 ust. 2 pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw” nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013.461) oraz art. 21 k.p.c. poprzez jego bledne

zastosowanie, a w’ konsekwencji uznanie, iz w' przedmiotowej sprawie nalezalo dokona¢ kumulacji roszczenia
gléwnego i roszczenia ewentualnego powodki, a nastepnie na tej podstawie dokonaé¢ obliczenia naleznych na rzecz
pozwanej kosztow' zastepstwa procesowego, podczas , gdy owa kumulacja roszczen ma zastosowanie jedynie w
sytuacjach w ktorych strona domaga sie uwzglednienia kilku roszczen , nie bedgcymi roszczeniami kumulatywnymi;

II. naruszenie przepisow prawa materialnego:

1. naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez uznanie przez Sad, ze powodka nie posiada interesu prawnego w zadaniu ustalenia
przez Sad niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomos$ci, podczas gdy takie ustalenie stanowiloby dla powddki
podstawe do uzyskania zmian w zapisach ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomos$ci poprzez wykreSlenie jako
wlasciciela nieruchomosci pozwanej; Uwzglednienie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, opartego na podstawie
orzeczenia ustalajacego niewazno$¢ umowy, powoduje bowiem przywrdcenie wpisu prawa wlasno$ci osoby wezesniej
ujawnionej jako wlasciciel tej nieruchomosci;

2. naruszenie przepisu art. 388 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie oraz uznanie, ze w przedmiotowe;j
sprawie nie zachodza przestanki do jego zastosowania, podczas gdy powddka w chwili zawierania umowy znajdowala
sie w sytuacji przymusowej - narastajace zadluzenie na skutek stosowania tzw. rolowania pozyczek, a nadto wystepuje
okoliczno$é razacej nie ekwiwalentno$ci Swiadczen;

3. naruszenie przepisu art. 388 § 11 2 k.c. poprzez jego niewlaSciwa wykladnie, a w konsekwencji uznanie, ze w
stosunku do roszczenia ewentualnego powddki o zasadzenie §wiadczenia wyré6wnawczego w kwocie odpowiadajacej



prawni i zasadom wspoélzycia spolecznego uplynal 2 letni termin zawity okre§lony w § 2, gdy tymczasem prawldlows

w”y kla dnia przytoczonych przepiséw' wskazuje, ze zgloszenie roszczenia o uniewaznienie umow'y na podstawie
art. 388§ 1 k.c. jako roszczenia najdalej idacego powoduje rowniez przerwsnie biegu przedawnienia dla roszczen
dotyczacych modyfikacji tresci umowy (roszczen wyréwuiawczych);

4. naruszenie art. 82 k.c. poprzez ustalenie przez Sad, ze powoédka w chwili zawierania umowy sprzedazy

nieruchomoéci nie znajdow”ala sie w’ stanie wylaczajacym éwiadome albo swobodne powziecie decyzji, podczas gdy
zebrany w sprawie materia! dowodowy, a w szczegolno$ci opinia biegltego sadownego z zakresu psychologii prowsdzi
do ustalen odmiennych;

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wniosla o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednieni e powddztwa w caloéci ;

2. zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych oraz kosztéw postepowania apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych;

ewentualnie o
3. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania;

4. ewentualnie w przypadku nieuwzglednienia wniskow z pkt. 11 3 nie obcigzanie powodki kosztami procesu zgodnie
z art. 102 k.p.c

ponadto powodka wniosla o:

5. przeprowadzenie dowodu z dowodu z opinii bieglego psychografologa na okoliczno$¢ ustalenia stanu
emocjonalnego powodki w czasie podpisywania umowy sprzedazy nieruchomosci w dniu 25 wrze$nia 2009 r,, wpltywu
stanu emocjonalnego powddki w czasie podpisywania umowy na dokonanie sprzedazy nieruchomosci/ a takze celem
ustalenia czy decyzja o sprzedazy nieruchomo$ci zostala podjeta przez powoddke w stanie pozwalajacym na $wiadome
oraz swobodne powziecie decyzji;

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja powodki zastugiwala na uwzglednienie jedynie w niewielkim zakresie dotyczacym kosztéw sadowych .

Sad Apelacyjny w calej rozciggloSci akceptuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I Instancji i na podstawie art.
382 k.p.c. czyni jej wlasnymi .

Ponadto na akceptacje zasluguja rowniez ustalenia sadu co do braku zasadnosSci powddztwa .
Skarzaca w apelacji podniosla szereg zarzutow zaréwno prawa procesowego jaki i prawa materialnego .

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutéw prawa procesowego nalezy stwierdzi¢ , ze nie zastugiwaly one na
uwzglednienie.

Skarzaca zarzucila sadowi I instancji m.in. naruszenie art. 233§ 1 szczegblowo w apelacji opisujac na czym to
naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw miatoby polegaé .

Na wstepie Sad Apelacyjny zauwaza , ze zgodnie z tym przepisem sad ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodéw wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. ( § 1); sad oceni na tej samej
podstawie, jakie znaczenie nada¢ odmowie przedstawienia przez strone dowodu lub przeszkodom stawianym przez
nig w jego przeprowadzeniu wbrew postanowieniu sadu. (§ 2 ).



Swobodna ocena dowodéw nie moze by¢ dowolna. Z tych wzgledéw przyjmuje sie, ze jej granice wyznaczane sg
przez kryteria: logiczne, ustawowe i ideologiczne (zob. wyr. SN z 12.2.2004 1., II UK 236/03, L.). Sad ma obowiazek
wyprowadzenia z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskéw poprawnych logicznie.

Jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
doswiadczenia zyciowego, to taka ocena dowoddw nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w
art. 233 KPC, chocby dowiedzione zostalo, Ze z tego samego materialu daloby sie wysnué rownie logiczne i zgodne
z zasadami doSwiadczenia zyciowego wnioski odmienne (wyr. SN z 27.9.2002 r., IV CKN 1316/00, L.). Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwiazkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona (wyr. SN z 27.9.2002 r., I CKN 817/00, L.; wyr. SN z 16.12.2005 r., III CK 314/05, OWSG 2006, Nr 10,
poz. 110).

Jednocze$nie w mysl art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z niego wywodzi skutki prawne.
Jest to podstawowa zasada, ktora obowigzuje w procesie cywilnym, a odstepstwo od niej mozliwe jest jedynie w
sytuacji, gdy przepis szczegdlny tak stanowi.

Podnoszac w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1, strona musi wykaza¢, jakich dowod6w sad nie ocenil lub ocenit
wadliwie, jakie fakty pominal i jaki wplyw pominiecie faktow czy dowoddw miato na tre$c orzeczenia (por. wyrok SN
z 5 wrze$nia 2002 r., II CKN 916/00, LexPolonica nr 376856)

Tylko ocena razaco bledna lub oczywiScie sprzeczna z treScig materialu dowodowego, nieodpowiadajaca zasadom
logicznego rozumowania lub do§wiadczenia Zyciowego, moze czyni¢ usprawiedliwionym zarzut naruszenia art. 233
§ 1. kp.c.

Analizujac material dowodowy zebrany w niniejszej sprawie oraz uzasadnienie sadu I instancji Sad Apelacyjny uznat
ten zarzut za nieuzasadniony.

Sad I instancji w sposob bardzo wnikliwy oraz wszechstronny ocenil caly zebrany w sprawie material dowodowy.

I tak co do zeznan §wiadka I. G. sad stwierdzil, ze Swiadek posiadata jedynie wiedze przekazang przez powodke, ktora
powiedziala jej, ze pozyczyla pieniadze w kwocie 150.000z} i ,podpisala pod zastaw wlasno$¢ mieszkania”, powodka
nie wyja$nila takze $wiadkowi po co pozyczyla tyle pieniedzy.

Skarzgca zarzucila dowolna ocene zeznan §wiadka I. G. i na tej podstawie ustalenie ze powodka pozyczyla od pozwanej
kwote 150.000/00 zli //podpisala pod zastaw wlasno$¢ mieszkania" podczas gdy ze zlozonych przez §wiadka zeznali/
w zadnej mierze nie wynika powyzsze ustalenie;

Ten zarzut jest oczywiScie nieuzasadniony . Sad nie dokonal bowiem takich ustalen. Z uzasadnienia Sadu wynika , ze
R. K. (1) zobowigzal sie kupi¢ mieszkanie za 150.000 zt , nastepnie do aktu notarialnego stanela zona K. , i w dniu
zawarcia umowy przedwstepnej tytulem zadatku K. wreczyla powodce 100.000 zt,

Co do zarzutu dotyczacego stanu technicznego mieszkania — w tym zakresie roOwniez nie mozna zarzuci¢ sagdowi
dowolnosci . Sad oparl sie bowiem w tym zakresie nie tylko na zeznaniach R. K. (1) , ale rowniez dokumentacji
zdjeciowej ktéra stanowila podstawe do obliczenia wartoéci tego mieszkania przez Urzad Skarbowy dla celow
podatkowych .

To ,ze sad nie uznal za wiarygodne w tym zakresie zeznan powd6dki oraz uznal za malo przydatne do sprawy zeznania
Swiadka S. H. nie jest wystarczajaca podstawa do przyjecia, iz w tym zakresie sad naruszyl zasade swobodnej oceny
dowodu. Sad Okregowy bardzo obszernie uzasadnit dlaczego nie dal wiary powddce co do zakresu i zawansowania
remontu i sad apelacyjny nie dostrzegl w tej ocenie bledéw logicznych .



Whbrew twierdzeniom skarzacej sad nie ustalil , iz to wobec R. K. (1) postepowanie karne zostalo umorzone . Z
uzasadnienia sgdu I instancji jednoznacznie wynika , Ze postanowienia te dotyczyly pozwanej . Fakt natomiast , ze
takie postepowanie nadal toczy sie wobec R. K. (1) nie ma istotnego znaczenia dla tej sprawy w ktorej R. K. (1) nie
jest strong .

Nieuzasadniony jest tez zarzut uznania za nieprzydatna dla sprawy opinii bieglej psycholog. Sad Apelacyjny w zasadzie
w pelni podziela argumentacje sadu I instancji co do nieprzydatnosci w/w opinii.

Przede wszystkim nalezy wskazac , ze biegla calg opinie sporzadzila wylacznie na podstawie rozmowy z powodka , bez
zapoznania sie z pozostalym materialem znajdujacym sie w aktach sprawy w momencie sporzadzania w/w opinii i w
sposob calkowicie bezkrytyczny uznala twierdzenia powodki za wiarygodne . Opinie dyskredytuje rowniez w ocenie
Sadu II Instancji metoda jaka przyjela biegla . Sama biegla przyznala , Ze uzyta metoda ma zastosowanie do sytuacji
gdy ocenia sie aktualny stan psychiczny badanej , nie odnosi sie natomiast do stanéw ktore mialy miejsce kilka lat
wezeéniej. Co prawda biegla powolala sie na to, iz sa w literaturze fachowej pozycie wedlug ktérych za pomoca tej
metody mozna ocenia¢ stan psychiczny badanego klika lat wstecz. Nie potrafila jednak takiej konkretnej literatury
wskazac .

Sad dysponowal natomiast opinig bieglego psychiatry ktory stwierdzil kategorycznie , ze powddka w chwili zawierania
obu umoéw nie byla i nie jest psychicznie chora , wzglednie uposledzona umystowo. W chwili zawierania obu umoéw
znajdowala sie co prawda pod presja swojej sytuacji osobistej i materialnej , jednakze nie powodowalo to wylaczenia
$wiadomoSci , natomiast z pewnoscig ograniczalo swobode podjecia decyzji i wyrazenia woli , nie wynikalo to jednakze
z zaburzen czynno$ci psychicznych. W ocenie bieglego brak jakichkolwiek dowoddéw na to , zeby powddka byla w takiej
sytuacji aby wylaczata Swiadomos$é swobodnego podejmowania decyzji. Wnioski z tej opinii biegly J. T. podtrzymat
na rozprawie skladajac w dniu 14 lipca 2016 r zeznania.

Powyzsza opinia nie zostala zakwestionowana przez strone powodow3 .

W ocenie sadu apelacyjnego w sytuacji gdy brak byto jakichkolwiek dokumentéw stwierdzajacych , ze w tym czasie
powddka leczyla sie , badz korzystala z porad i konsultacji z psychologiem , psychiatra itp. , a z drugie strony biorac
pod uwage to , ze powddka jest osoba wyksztalcong, caly czas rowniez w trakcie zawierania przedmiotowych umoéw
byla aktywna zawodowa , powolywanie innego dowodu z opinii bieglego psychologa i to z urzedu bylo niecelowe. Sad
dysponowal bowiem wystarczajacym materialem dowodowym by oceni¢ stan psychiczny powodki w czasie zawierania
obu uméw jak i miedzy tymi umowami .

Roéwnie niezasadny jest zarzut blednej oceny zeznan pozwanej oraz §wiadkow R. K. (1), K. i L. i przez to nie przyjecie ,
ze osoby te dzialaly w porozumieniu.

Niewatpliwie $wiadkowie K. i L. w poczatkowym okresie zawierali z pow6dka niekorzystne dla nie umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie.

Nalezy jednak wskaza¢ ,ze dotyczylo to jedynie tych dwoch osob .

Swiadek R. K. oraz pozwana pojawiaja sie p6zniej. Rozmowy od poczatku dotycza sprzedazy lokalu mieszkalnego.
Whbrew twierdzeniom powddki nie ma mowy o kredycie pod zastaw lokalu. Ta wersja jest podawana wylacznie przez
powddke , a oprocz wlasnych twierdzen nie przedstawila ona , zadnych dowodéw na poparcie tej wersji. Zreszta
umowa przedwstepna z dnia (...) r. ma jednoznaczna tre$¢ , ktéra dla powodki osoby wyksztalconej , zatrudnionej na
stanowisku kierownika sekcji badan naukowych i kontaktéw z MNiSzW. nie powinna budzié¢ zadnych watpliwosci .

Nie bez znaczenia dla oceny wiarygodno$ci wersji powddki jest i to , ze pomiedzy umowa przedwstepng , a umowa
ostateczna uplynetlo kilka miesiecy. A wiec nie mozna moéwic o naglej , niespodziewanej sytuacji ktdra spowodowala ,
ze powodka zostala zaskoczona.



Niezasadny jest rownie zarzut naruszenia art. 217 kpc w zw. z art. 227 kpc poprzez oddalenie wniosku dowodowego o
przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego psychografologa na okoliczno$¢ ustalenia stanu emocjonalnego powo6dki
w czasie podpisywania umowy sprzedazy nieruchomosci w dniu 25 wrzeénia 2009 r,, wplywu stanu emocjonalnego
powodki w czasie podpisywania umowy, na dokonanie sprzedazy nieruchomosci, a takze celem ustalenia czy decyzja
o sprzedazy nieruchomos$ci zostala podjeta przez powddke w stanie pozwalajacym na Swiadome oraz swobodne
powziecie decyzji.

Po pierwsze zgodzi¢ sie nalezy z tym iz zgloszenie tego dowodu dopiero w konicowej fazie postepowania dowodowego
shusznie zostalo uznane z spéznione i majace na celu jedynie przedluzenie postepowania , a ponadto w ocenie Sadu
Apelacyjnego dowdd ten jest nieprzydatny do oceny stanu psychicznego badanego sprzed kilku lat.

P. czyli psychologiczna analiza pisma jest to dziedzina psychologii zajmujaca sie ustalaniem zwigzkéw miedzy
charakterem pisma a osobowo$cia czlowieka.

Psychografolodzy, badajac probke pisma, biora pod uwage miedzy innymi jego odchylenie, sile nacisku, wielkoé¢ liter,
odstepy miedzy nimi, marginesy.

Na tej podstawie rysuja portret psychologiczny cztowieka z chwili ( czasu) kiedy ta probka pisma zostala sporzadzona .

Nawet wiec gdyby powodka zlozyta taka probke w toku postepowania to i tak psychografolog moglby jedynie ocenié
jej stan psychiczny z daty zlozenia tej probki .

Zasadny w ocenie sadu apelacyjnego okazal sie zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. co jednak nie mialo wplywu na wynik
sprawy.

Sad Apelacyjny nie podziela pogladu Sadu Okregowego , ze w sytuacji gdy chodzi o osobe wymieniong w art. 626> § 5
k.p.c., osoba ta nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie , albowiem moze wytoczy¢ powodztwo
dalej idace tj. z art. 10 ustawy o k.w. i h.

Mozliwo$é¢ wytoczenia powddztwa o stwierdzenie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 707)) w zakresie dotyczacym prawa wlasnoéci nie wylgcza interesu
prawnego osoby ( poprzedniego wlasciciela) , w dochodzeniu ustalenia niewaznos$ci czynnoéci prawnej — umowy
sprzedazy nieruchomodci (art. 189 KPC). Orzeczenia sagdu, wydane w takich postepowaniach, moga stanowié podstawe
dokonania stosownego wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Pojecie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 KPC bylo przedmiotem licznych judykatow i wypowiedzi
przedstawicieli nauk prawnych. Przyjmuje sie, Ze jest to obiektywna, czyli wywolana rzeczywista koniecznoécia
ochrony okreslonej sfery prawnej, potrzeba uzyskania przez strone powodowg odpowiedniej tre$ci wyroku. Interes
prawny istnieje wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ stosunku prawnego lub prawa, wynikajaca z obecnego lub
przewidywanego ich kwestionowania lub naruszenia, zatem gdy zachodzi swoista potrzeba ich potwierdzenia,
wynikajaca z sytuacji prawnej w jakiej znajduje sie powdd (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca
1972 r., III CRN 607/71, OSN 1973, nr 4, poz. 64, z dnia 22 wrzeénia 1999 r., I PKN 263/99, OSNAP 2000, nr
2, poz. 36). Dopuszcza sie posrednie ustalenie istniejacego stosunku prawnego przez stwierdzenie waznosci lub
niewazno$ci dokonanej czynnoSci prawnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 czerwca 1976 r., II CR 288/76,
OSNC 1977, nr 5-6, poz. 91). Mozna zatem przyjaé istnienie tak pojetego interesu powoda w zakresie zadania
ustalenia niewazno$ci czynnos$ci prawnej zar6wno wtedy, gdy chodzi o usuniecie przeszkody prawnej dla jego dalszych
czynnosci jak i wtedy, gdy celem jest uzyskanie szeroko pojetej ochrony prawnej. Orzeczenie sadowe ustalajace
niewazno$¢ czynno$ci prawnej potwierdza nieistnienie stosunku prawnego (prawa) i, jako swoisty prejudykat, bedzie
mialo znaczenie dla ewentualnych czynnosci i rozstrzygnie¢ wykraczajacych poza prawa rzeczowe do nieruchomosci.
Jego uzyskanie umozliwia osiagniecie wielu celéw, m.in. ulatwia dochodzenie roszczen z tytulu nienaleznego
Swiadczenia, odpowiedzialno$ci cywilno-prawnej lub karnej stron czynnosci, badz os6b wystepujacych w charakterze
ich reprezentantéw. Jak trafnie wskazano w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 2007 r., V



CSK 109/07 (OSN 2008, nr 9, poz. 107) unicestwienie niewaznych uméw ma samoistng warto$¢ takze ze wzgledu na
rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 KWU).

W orzeczeniu z dnia 14 marca 2014 r IIT CZP 121/13 Sad Najwyzszy stwierdzil , nie podziela pogladu opowiadajacego
sie za wylaczeniem interesu prawnego w dochodzeniu ustalenia niewaznoéci czynnoSci prawnej wobec istnienia
konkurencyjnego $rodka ochrony prawnej w postaci powodztwa o usuniecie niezgodno$ci stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej, opartego na art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece. Wskazaé¢ bowiem nalezy na odmienny charakter kazdego z tych rozstrzygnieé¢. Rozbiezne
poczatkowo stanowisko judykatury ujednolicone zostalo po wydaniu uchwaly skladu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z
dnia 15 marca 2006 r. (III CZP 106/05, OSN 2006, nr 10, poz. 160) przyjmujacej, ze orzeczenie, ktérego podstawe
stanowi art. 10 KWU nie jest wyrokiem ustalajacym, tylko realizujagcym odrebng kategorie roszczen procesowych
zblizonych do powddztw ksztaltujacych. W istocie zatem powodztwa o ustalenie i powodztwa o usuniecie niezgodnoéci
nie maja tego samego charakteru, a stanowia dwa niezalezne $rodki ochrony prawnej, oparte na odmiennych
przestankach i zmierzajgce do osiggniecia innego celu. Tym samym wystepuje zbieg roszczen, majacy charakter
konkurencyjny jedynie wowczas, gdyby powodztwo o usuniecie niezgodnos$ci zaspakajalo w caloSci interes prawny
powoda. A. oceny sadu w zakresie oceny interesu prawnego musza by¢ jednak dokonywane ze szczeg6lng ostroznoécia.
Budzi watpliwos$ci stwierdzenie, ze powod kazdorazowo musi wykazaé istnienie interesu prawnego w wytoczeniu
powodztwa o ustalenie niewaznoSci czynnoéci prawnej, ktéra stanowila podstawe wadliwego wpisu prawa rzeczowego,
szerszego jak uzyskanie wyroku umozliwiajacego zmiane wpiséw w ksiedze wieczystej. O wyborze efektywnego, z
punktu widzenia zamierzonych celéw, érodka ochrony prawnej decyduje wylacznie zainteresowany. Ocena czy i
ewentualnie jaki uzytek uczyni on z uzyskanego orzeczenia w przyszlo$ci nie jest objeta kognicja sadu.

Podobny poglad zostal wyrazony w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 2018 r. IT CSK 371/17 w ktorym sad
wskazuje , ze do zbiegu roszczen w zakresie powodztw z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.) i art. 189 KPC dochodzi jedynie wtedy, gdy powodztwo z art. 10 ustawy
w caloSci zaspakaja interes powoda. W konsekwencji sama mozliwo$¢ zadania uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym nie oznacza automatycznie braku interesu prawnego powoda, bo powodztwo oparte na
art. 189 KPC stuzy udzieleniu ochrony roéwniez w zakresie innych skutkéw prawnych mogacych wynikna¢ ze stosunku,
ktory powod kwestionuje i ktére moze usunac wyrok ex tunc. W sprawie o ustalenie niewazno$éci umowy przeniesienia
wlasnoSci nieruchomosci jest istotne nie tylko to, jakie skutki umowa ta wywolala w aspekcie prawnorzeczowym, ale
w ujmowanym wieloplaszczyznowo aspekcie skutkéw cywilnoprawnych.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznat , ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy w sytuacji gdy powoddka
zarzuca stronie umowy sprzedazy podstep , dzialanie pod wplywem bledu czy tez wykorzystanie wedlug powodki jej
stanu nie§wiadomo$ci niewatpliwe uzasadnia interes prawny powddki w wytoczeniu powddztwa o ustalenie .

Pomimo jednak istnienia interesu prawnego w wytoczeniu tego powddztwa i tak nie zaslugiwalo ono na
uwzglednienia , a apelacja w tej czeSci okazala sie nieuzasadniona.

Powdbdka powolala sie na niewaznos§¢é umowy ( umoéow) wskazujac art. 82 k.c.

Zgodnie z art. 82 k¢ niewazne jest o$wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktéra z jakichkolwiek powodéw
znajdowala sie w stanie wylaczajacym $§wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli; dotyczy to
w szczego6lnosci choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, cho¢by przemijajacego, zaburzenia
czynno$ci psychicznych.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego , ze powodka nie zdolala wykazaé , ze zawierajgc przedmiotowe
umowy byla w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Przeprowadzone
postepowanie dowodowe , a w szczego6lnoSci niekwestionowany w ostateczno$ci dowdd z opinii bieglego psychiatry
nie potwierdzilo tego stanu.



Powodka wskazujac na ta okoliczno$é bazowala na swoim subiektywnym przekonaniu oraz powolala sie na
nieprzydatna w sprawie ( z przyczyn wskazanych wyzej w uzasadnieniu sadu I'i II instancji ) opinii bieglej psycholog .

Z materialu dowodowego jednoznacznie wynika , Ze w dniu 16 stycznia 2009 roku tj w dniu podpisywania umowy
przedwstepnej oraz umowy sprzedazy w dniu 25 wrze$nia 2009 roku powodka znajdowala sie pod presja swojej
sytuacji osobistej i materialnej, jednakze nie powodowalo to wylaczenia §wiadomosci, natomiast z pewno$cig
ograniczalo swobode podjecia decyzji i wyrazenia woli, nie wynikalo to jednak z zaburzen czynno$ci psychicznych.

Stan wylaczajacy $wiadomo$¢ to - najogoblniej rzecz ujmujac - brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia zachowan
wlasnych i zachowan innych os6b, niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia i skutkéw wlasnego postepowania. Stan taki
musi przy tym wynika¢ z przyczyny wewnetrznej, a wiec ze stanu, w jakim znajduje sie osoba skladajaca o§wiadczenie
woli, a nie z okoliczno$ci zewnetrznych, w jakich osoba ta sie znalazla.

Nie ulega wiec watpliwosci , Ze w niniejszej sprawie brak jakichkolwiek podstaw do zastosowania art. 82 k.c.

Roéwniez niezasadne jest zarzucenie Sadowi Okregowemu naruszenia art. 388 § 1 k.c. , chociaz zasadny jest w
ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut iz sad niewlaSciwie przyjal , ze w stosunku do roszczenia ewentualnego powddki o
zasgdzenie $wiadczenia wyr6wnawczego uplynatl 2 letni termin zawity okre$lony w § 2 k.c.

Przepis art. 388 § 1 k.c. przewiduje odpowiednia kolejnosé¢ (sekwencje) zgloszenia roszczen przez wyzyskiwanego
wobec osoby wyzyskujacej. Zadanie uniewaznienia umowy mogloby bowiem nastapi¢ dopiero woéwczas, gdyby
zadanie wyzyskiwanego o zmniejszenie naleznego mu $wiadczenia (tzw. $wiadczenia wyréwnawcze) byly "nadmiernie
utrudnione” (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 1., IV CK 444/04, nieopubl.;
wspomina sie tam o "stopniowaniu roszczen", od ktorego ustawa nie przewiduje wyjatkéw). Regulacja taka stanowi
przejaw potrzeby zapewnienia stosownej ochrony prawnej takze partnerowi wyzyskiwanego przed niekorzystnym dla
niego uniewaznieniem umowy (rozwigzaniem jej ze skutkiem ex tunc). Przy zalozeniu istnienia przestanek wyzysku
przewidzianych w art. 388 § 1 k.c. w pierwszej kolejnosci powinno by¢ zatem zgloszone zadanie o charakterze
wyréwnawczym, a dopiero po wykazaniu przez powoda tego, ze takie zadanie byloby nadmiernie utrudnione
(niekoniecznie niemozliwe), otwiera sie mozliwo$¢ zgloszenia zadania uniewaznienia umowy.

Ustawodawca okreslit wiec dwojakie skutki prawne umowy zawartej w warunkach wyzysku. Nie wystepuja one jednak
lacznie, poszkodowany nie ma réwniez mozliwoséci wyboru jednego z tych skutkéw. To przepis bowiem okresla
kolejno$¢ i warunki realizacji kazdego z tych skutkow.

W sytuacji gdy zmiana tre$ci umowy bylaby nadmiernie utrudniona lub niemozliwa mozna zada¢ uniewaznienia
umowy. Okoliczno$é¢, czy zmiana umowy jest nadmiernie utrudniona, stanowi kategorie ocenna. Gdy strony nie
osiagna w tym przedmiocie porozumienia, sprawe rozstrzyga sad.

W niniejszej sprawie powddka dzialajaca poczatkowe bez fachowego pelnomocnika zlozyla pozew o uniewaznienie
umowy. Dopiero w toku postepowania zastepujacy ja pelnomocnik zmodyfikowal pozew i w piSmie procesowym z
dnia 25 lipca 2016 r. wniost o ustalenie w trybie art 189 k.p.c. , Ze umowa sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) 2 w P. zawarta pomiedzy stronami w dniu 25 wrze$nia 2009 r jest niewazna albowiem o$wiadczenie powddki o
sprzedazy zostalo zlozone w stanie wylaczjacym §wiadome albo swobodne powziecie decyzji oraz wyrazenie woli ( art.
82 k.c.), a jako powddztwo ewentualne o stwierdzenie przez sad niewaznos$ci w/w umowy sprzedazy nieruchomosci

na podstawie art. 388 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. i art. 58§ 2 k.c. , lub zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki na

podstawie art. 388§ 1 k.c. w zw. z art. 353"k.c. oraz art. 5 k.c. $wiadczenia wyréwnawczego.

Z powyzszego wynika , ze podstawe faktyczng zgloszonego zadanie w postaci "uniewaznienia umowy" sprzedazy z dnia
25 wrzeénia 2009 r r. powddka wskazala juz w pozwie w sposob doé¢ ogélny, podajac szeroki katalog okolicznosci,
ktore - jej zdaniem - uzasadnialy zgloszone roszczenie (wady o§wiadczenia woli, i braku $wiadomos$ci powddki, razaco



zanizona cena umowy, powodka wskazala tez, ze zostala wprowadzona podstepem w blad i zostalo wykorzystane jej
przymusowe potozenie do podpisania umowy przedwstepnej oraz umowy ostateczne;j. )

Podstawa faktyczna zasadniczego zadania powddki zakreSlona zostala zatem bardzo szeroko. Niewatpliwie jednak
powddka powolywala rowniez, iz wykorzystano jej przymusowe polozenie , a wiec wyzysk. W piSémie procesowym z
dnia 25 lipca 2016 r pelnomocnik powddki sprecyzowal jedynie tre$¢ zadania zglosil "zarzut wyzysku" oraz po raz
pierwszy roszczenie wyrownawcze.

Nie mozna jednak jak to zrobil sad I instancji twierdzi¢ , ze zadanie powo6dki o zasgdzenie stosownej kwoty tytulem
wyréwnania nastapilo juz po uplywie dwuletniego terminu zawite go, przewidzianego w art. 388 § 2 k.c. Powolanie
sie na instytucje wyzysku nastapito implicite juz w pozwie w zwiazku z eksponowaniem wspomnianych okoliczno$ci
stanowigcych podstawe faktyczng zgloszonego zadania. Nalezy wiec przyjaé , ze w dniu 25 lipca 2016 r doszlo
ostatecznie do sprecyzowania podstawy faktycznej i prawnej dochodzonego roszczenia.

A wiec stusznie skarzacy zarzucil sadowi I Instancji naruszenie w tym zakresie art. 388 § 2 k.c.
Pomimo tego sad uznal, ze nie zostal naruszony art. 3888 1 k.c. , a wiec ten zarzut byl nieuzasadniony.

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

Z przepisu tego wynika , ze aby mozna bylo méwié¢ o wyzysku musza by¢ spelnione kumulatywnie dwie przestanki .

Strona umowy musi znajdowa¢ sie albo w przymusowym polozeniu , albo by¢ osoba niedolezna lub niedoswiadczona ,
a po drugie warto$¢ jej Swiadczenia w chwili zawierania umowy musi przewyzsza¢ w razacym stopniu warto$¢
$wiadczenia drugiej strony. I wreszcie strona wyzyskujaca musi to polozenie wykorzystaé. Dla ustalenia tej przestanki
konieczne jest stwierdzenie, ze wyzyskujacy wykorzystal sytuacje we wlasnym interesie: zawieral umowe, majac
Swiadomo$é zaro6wno owej dysproporcji $wiadczen, jak i niekorzystnej sytuacji swego kontrahenta, w postaci
przymusowego polozenia, niedotestwa lub niedo$§wiadczenia. Nie jest istotne, czy wyzyskujacy dzialal z zamiarem
pokrzywdzenia kontrahenta, czy tylko skorzystal z nadarzajacej sie okazji; nie ma tez znaczenia, czy wyzyskiwany byt
$wiadom dysproporcji §wiadczen oraz czy zdawal sobie sprawe ze swego niedolestwa lub niedo§wiadczenia.

W niniejszej sprawie powddka twierdzila , ze znajdowala sie w sytuacji przymusowej wynikajgcej z narastania
zadluzenia na skutek rolowania pozyczek , a ponadto w sprawie mamy do czynienia z razaca nie ekwiwalentnoécia
Swiadczen .

Przymusowe polozenie wystepuje, gdy ze wzgledu na znaczaca opresje, ktéra moze byé wywolana przez rdézne
zdarzenia, takze incydentalne, istnieje konieczno$¢é uzyskania pieniedzy lub rzeczy w oparciu o umowe odznaczajaca
sie razacg dysproporcja wartoSci §wiadczen. W przeciwnym razie wyzyskanemu lub jego bliskim grozi powazne
niebezpieczenstwo (niekorzystne nastepstwa, uszczerbki) majatkowej, osobistej lub rodzinnej natury

Przymusowe polozenie nalezy odréznié¢ od trudnosci, w jakich znalazla sie osoba zawierajaca umowe.

Rozbieznosci w orzecznictwie wywoluje ocena tego, czy potrzeba uzyskania pozyczki lub kredytu, np. w celu splaty
poprzedniego zobowiazania i unikniecia egzekucji, stanowi przypadek przymusowego polozenia. Przewaza poglad , ze
konieczno$§¢ wywigzania sie z istniejacych zobowigzan zasadniczo nie tworzy jeszcze stanu przymusowego polozenia.

Ponadto dla powstania stanu przymusowego polozenia w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. obojetne pozostaje poczucie
zastraszenia i przymuszenia do sprzedazy.



Stan przymuszenia musi bowiem wynika¢ z przyczyny zewnetrzne;j.

Majac to na uwadze Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I Instancji , ze powodka nie znajdowala sie w chwili
zawierania przedmiotowych umoéw tj w dniach(...)w sytuacji przymusowej w rozumieniu przepisu art. 388 k.c.

W chwili zawierania przedmiotowych umoéw przeciwko powddce nie bylo prowadzone zadne postepowanie
egzekucyjne. Powbddka pracowata zawodowo, podejmowala czynnosci zycia codziennego.

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego powodka nie wykazata takze w jakiej faktycznie sytuacji finansowe;j
i zyciowej znajdowala sie wowczas czy byla to jak twierdzi sytuacja przymusowa, a wiec taka, ze zawarcie umowy bylo
jedynym wyjSciem,

Przed podjeciem decyzji powodka prowadzila bowiem rokowania co do warunkow sprzedazy mieszkania . Spotykata
sie z R. K. (1) m.in. w (...) Browarze.

M. S. (1) udala sie do notariusza W. C. z wlasnej woli. Nie inicjowala wéwczas zadnych krokéw by wycofaé sie
z podpisania umowy, co bylo mozliwe z uwagi na znaczna odleglo$¢ czasowa pomiedzy umowa przedwstepna
a przyrzeczona. Twierdzenia powodki o grozbach stosownych przez pozwana stusznie Sad Okregowy uznal za
golostowne, o czym $§wiadczy m.in. fakt, ze powddka nie szukata ochrony swoich intereséw nie zglosila sie na Policje,
czy Prokurature.

Ponadto rowniez brak podstaw do stwierdzenia , ze pozwana szczegdlowo znala polozenie i sytuacje powddki i celowo
doprowadzila do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem przez powddke .

Nawet wiec gdyby przyjac ze powodka w sposob niekorzystny zawarta umowe pozyczki z G. K. to okolicznos¢ ta nie
wplywa na wazno$¢ jej umowy sprzedazy do ktérej przystapila razem z pozwana, powodka bowiem nie wykazala aby
R. K. (1) i pozwana byli w jakikolwiek sposéb powigzani z G. K. , badz aby wspoldziataly ze soba w czasie czynnos$ci
zawieranych z powodka.

Powodka otrzymane pieniadze ze sprzedazy nieruchomos$ci przeznaczyla na splate wierzytelno$ci wobec G. K.,
przeciwko ktéremu toczy sie postepowanie karne w ktorym powodka jest osobg pokrzywdzona . Nie wykluczone wiec,
ze powodka moze odzyskac chociaz cze$¢ tych pieniedzy w razie niekorzystnego dla G. K. orzeczenia .

Nie ma to jednak zadnego wplywu na przedmiotowe postepowanie.

Ponadto Sad Apelacyjny podobnie jak Sad Okregowy uwaza ,ze brak bylo podstaw do przyjecia, iz w wyniku zawartych
przez powodke z pozwana uméw doszlo do razacej nie ekwiwalentnoéci Swiadczen stron.

Strony ustalily warto$c lokalu mieszkalnego na kwote 150.000 zt .
Powodka twierdzita , Ze lokal ten jest wart duzo wiecej powolujac sie na sporzadzona prywatna wycene z roku 2007 r.

Przede wszystkim nalezy podnie$¢ , Ze opinia prywatna przeprowadzona na zlecenie strony nie ma waloru dowodu z
opinii bieglego sadowego, o ktérym stanowi sie w art. 278 i n. KPC, ktory to dowdd wylacznie moze stanowié podstawe
ustalen faktycznych w sprawie wymagajacej wiadomo$ci specjalnych. Opinie prywatne, nie bedac dowodem z opinii
bieglego, stanowia element materialu procesowego i powinny by¢ udostepnione stronie przeciwnej. (...) ekspertyzy
opracowane na zlecenie stron przed wszczeciem procesu czy w jego toku sa wyjasnieniem, z uwzglednieniem
wiadomoSci specjalnych, ich stanowiska. (...) ekspertyza moze stanowi¢ przestanke przemawiajaca za koniecznoS$cia
dopuszczenia przez sad dowodu z opinii innego bieglego (zob. wyr. SN z 2.2.2011 1., IT CSK 323/10, L.).

Przedlozona w niniejszej sprawie opinia zostala ponadto sporzadzona w dniu 22 marca 2007 r ,a wiec dwa lata przed
zwarciem przedmiotowych umoéw , a ponadto zostala sporzadzona dla celéw okreSlenia wartoSci rynkowej prawa
wlasno$ci nieruchomosci lokalowej dla sposobu uzytkowania zgodnego z przeznaczeniem dla potrzeb zabezpieczenia



wierzytelno$ci kredytobiorcy. Rzeczoznawca wycenil wowcezas dla tych celéw warto$¢ nieruchomoéci na kwote
300.000 z} po remoncie oraz na kwote 270.000 zl wedlug stanu na dzien ogledzin.

W niniejszej sprawie Sad celem zweryfikowania warto$ci nieruchomosci na dzien jej sprzedazy dopuscit dowdd z opinii
K. L. bieglego w dziedzinie wyceny nieruchomosci .

Wedlug bieglego warto$¢ rynkowa lokalu wedlug jego stanu wynikajacego z opiséw lokalu zawartych w materialach
dowodowych zalgczonych do akt sprawy przez pozwang i cen na dzien 25 wrzesnia 2009 r wynosi 176.000 zt , a wedlug
jego stanu wynikajacego z dokumentacji fotograficznej zalaczonej do pisma procesowego pelnomocnika powodki z
dnia 24 stycznia 2017 r na dzien 25 wrze$nia 2009 r wynosi 219.000 z} .

Powbdka w opinii zakwestionowala w/w opinie nie wskazujac jednak powoddéw dla ktorych uznaje te opinie za
niewiarygodna .

Sad Apelacyjny po wnikliwej analizie zar6wno opinii pisemnej z dnia 2 marca 2017 r oraz 12 maja 2017 r jak i zeznan
bieglego na rozprawie w dniu 6 lipca 2017 r podzielil stanowisko Sadu I Instancji co do wiarygodnosci w/w opinii.

Zreszta po przestuchaniu bieglego K. L. pelnomocnik powodki , ani nie kwestionowal juz opinii , ani nie wnosil o
nowego bieglego w tej sprawie.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I Instancji , ze sporzadzona opinia jest fachowa , sporzadzona przez osobe
kompetentna , w pelni odpowiadajgca na zadane przez sad pytanie.

Nie ulega watpliwosci , ze wskazane w opinii warto$ci lokalu mieszkalnego w stosunku do kwoty z umowy sprzedazy
nie moga by¢ uznane za razaco nieekwiwalentne w rozumieniu art. 388 k.c. W mysl przepisu dysproporcja majatkowa
pomiedzy §wiadczeniami stron nie moze by¢ jakakolwiek, musi mie¢ postaé kwalifikowang i nosi¢ przymiot ,razacej”,
co w razie sporu podlega ocenie sadu wedlug kryteriow obiektywnych. Razaca oznacza¢ powinna dysproporcje
znaczng, bardzo wyrazna, rzucajaca sie w oczy i oczywista. Razace naruszenie ekwiwalentnosci §wiadczenn musi
zaistnie¢ w znaczeniu obiektywnym. W ramach swobody ksztaltowania tre$ci zobowigzania strony moga ustali¢
$wiadczenia o nieréwnej wartoéci (por. wyrok SN z dnia 25 maja 2011 r., II CSK 528/10, LEX nr 794768). Dopiero
ocena tej nier6wnosci w $wietle kryteriow wskazanych w art. 388 k.c. moze stanowi¢ podstawe do udzielenia ochrony
stronie, dla ktérej umowa okreéla Swiadczenie o nizszej warto$ci.

W niniejszej sprawie jak juz wyzej podniesiono warto$¢ podana w akcie notarialnym nie moze by¢ uznana za razaco
zanizona w stosunku do wartoéci rynkowej nieruchomoséci ustalonej w niniejszym procesie .

I wreszcie zasadny jest co prawda zarzut apelacji iz przepis art. 21 k.p.c. nakazujgcy przy kumulacji roszczen
przyjmowac za podstawe obliczenia oplaty sadowej ogolng warto§é polaczonych roszczen nie odnosi sie do zadan
ewentualnych.

Niemniej jednak zasadzona przez Sad Okregowy tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego kwota 18.000 z}
jest prawidlowa .

W przypadku bowiem oddalenia zaréwno roszczenia glownego jak i ewentualnego oplaty w tym koszty zastepstwa
wymierza sie zar6wno od roszczenia glownego jak i ewentualnego. W niniejszej sprawie w obu roszczeniach koszty
zastepstwa procesowego wynioslty kwoty po 7.200 zt na podstawie § 6 pkt 7 oraz § 13 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013.461) plus koszty
zastepstwa procesowego pozwanej poniesione postepowaniu zazaleniowego w wysoko$ci stawki minimalnej- 3.600
z}. ( Lacznie 18.000 z})

Sad Apelacyjny podzielil natomiast cze$ciowo zarzut naruszenia art. 102 k.p.c. i uznal , ze pozwana z uwagi
na charakter sprawy , subiektywne poczucie krzywdy oraz sytuacje majatkowa nie powinna w ogoble ponosié¢



nieuiszczonych w sprawie kosztow sadowych. W zwigzku z tym Sad Apelacyjny zmienil punkt 3 wyroku i nie obciazyl
powodki kosztami wydatkow z tytulu opinii bieglych.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386§ 1 k.p.c. i 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Odwolawczy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w z. z art. 108§ 1 k.p.c. oraz
§ 2 pkt. 5 w zw. z § 10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie.( Dz.U. z 2015 r poz. 1800).

Ewa Staniszewska Malgorzata KaZmierczak Ryszard Marchwicki



