Sygn. akt I ACa 944/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Barbara Gorzanowska
SSA Zbigniew Ducki
Protokolant: st.sekr.sadowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. G.

przeciwko J. N.i K. N.

0 uniewaznienie umowy i o wydanie nieruchomogci

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu
z dnia 28 maja 2012 r. sygn. akt I C 898/11

1. oddala apelacje;

2. przyznaje od Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Nowym Saczu na rzecz adwokata W. M.
Kancelaria Adwokackaw N., (...) kwote 3.321z1 ( trzy tysiqce trzysta dwadziescia jeden zlotych), w
tym 621zl podatku VAT, tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng udzielong powodowi z urzedu
w postepowaniu apelacyjnym

3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2.700z1
(dwa tysiqce siedemset zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt I ACa 944/12

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko J. N. i K. N., M. G. z powolaniem sie na przepisy art. 388 i art. 58 § 2 w zw. z art.
358" k.c. ostatecznie wni6sl o uniewaznienie uméw: warunkowej z 16 czerwca 2010 . oraz przenoszacej wlasnoéé z

14 lipca 2010 r. dotyczacych dzialki nr (...) o pow. 849 m” polozonej w N. obj. KW nr (...) oraz o nakazanie wydania



w/w nieruchomosci. Przedmiotem zadania pozwu bylo takze zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztow
postepowania.

W podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia powdd wskazal, ze dokonujgc wyzej wymienione czynnosci
prawne znajdowal sie w przymusowej sytuacji, gdyz musial jak najszybciej uzyska¢ pieniadze na operacje i leczenie
ciezko chorej corki, co pozwani skwapliwie wykorzystali. W chwili zawierania uméw, ze wzgledu na podeszly
wiek, byl w stanie bliskim niedolestwa. Nadto nie posiadat nalezytego do$wiadczenia potrzebnego do dokonania
transakcji sprzedazy nieruchomosci. Warto$¢ zas samego budynku gospodarczego znajdujacego sie na przedmiotowej
nieruchomoéci wynosi 100.000 zl, za$ jeden ar dzialki ocenil na 30.000 zl. Tymczasem sprzedaz zostala dokonana
za cene 83.500 zl.

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa i o zasgdzenie od powoda na swojg rzecz kosztéw postepowania.

Pozwani w szczegolnoS$ci zarzucili, ze przedmiotowa w sprawie nieruchomos$¢ kupili za cene zaproponowana przez
powoda. Ich zdaniem budynek gospodarczy znajdujacy sie na nieruchomoéci, ze wzgledu na zly stan techniczny, nie
przedstawia zadnej warto$ci.

Wyrokiem z 28 maja 2012 r. wydanym do sygn. akt I C 889/11 Sad Okregowy w Nowym Saczu Wydzial I Cywilny:
oddalit powbdztwo (pkt. I); zasadzil od powoda na rzecz pozwanych kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu
(pkt. II); przyznal od Skarbu Panstwa na rzecz pelnomocnika z urzedu powoda adw. W. M. kwote 4.428 z} tytulem
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu.

Na kanwie przeprowadzonego w sprawie postepowania i wydanego w niej wyroku Sad I instancji ustalil jej nastepujacy
stan faktyczny:

Powdd liczacy obecnie 81 lat i bedacy czestym gos$ciem sasiadki - matki pozwanego A. N., ujawnil jej che¢ sprzedazy
czesci nieruchomodci polozonej w N. przy ul. (...) - w zakresie 8 aré6w gruntu. Po dowiedzeniu sie o tym fakcie
pozwany wyrazil cheé zakupu tej nieruchomoésci, gdyz przylegala ona do jego dzialki zaznaczajac, ze zdecyduje sie
na transakcje, jezeli cena bedzie przystepna. W owym czasie pozwani budowali dom. W czasie spotkania stron, w
przedmiocie ewentualnego zakupu dzialki z ust powoda padly stowa, ze pasowaloby wzigé 10.000 zl za 1 ar, na co
pozwany przystal, po czym strony przybily sobie rece. Gdy strony moéwily o sprzedazy nieruchomoéci, to mialy na
mys$li jedynie grunt, gdyz znajdujacy sie na nim budynek nadawat sie do rozbidérki. W okresie, w ktérym nie bylo
pewnoSci czy zostanie wydane pozwolenie na podzial dzialki, ktoérej fragment zamierzal sprzeda¢ powod, proponowat
on swoim kontrahentom sprzedaz udzialu 34 czeéci w calej nieruchomosci zabudowanej domem za cene 170.000 zl.
Jednakze pozwany budujacy w tym czasie wlasny dom nie byl taka transakcja zainteresowany. Powdd nigdy nie podat
pozwanemu wyceny jednego ara dzialki na kwote 30.000 zl za ar.

Przedmiotowa w sprawie transakcja dotyczaca umowy przedwstepnej zawartej w formie aktu notarialnego doszla do
skutku 8 kwietnia 2010 r. przed notariuszem J. K.. Moca tejze umowy powdd zobowiazal sie sprzeda¢ pozwanemu
dzialke nr (...) o pow. 0,0845 ha (powstala z podziatu dzialki nr (...) na dziatki nr (...) o pow. 0,0315 ha), obr.(...)w N. za
cene 83.500 zl, zaznaczajac, ze zostanie ona zrealizowana po uzyskaniu wlaéciwych dokumentéw geodezyjnych oraz
ostatecznej decyzji Prezydenta N. zatwierdzajacego podzial w/w dzialki. Wowczas powdd potwierdzil fakt otrzymania
kwoty 30.000 zl zadatku.

Nastepnie 16 czerwca 2010 r. strony zawarly umowe sprzedazy warunkowej dzialki (...) za cene 84.800 zl, jezeli
Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu, m.in. ze stwierdzeniem, ze nieruchomo$c

zabudowana jest budynkiem gospodarczym o pow. 18 m?® a nieruchomo$é¢ jest nabywana na powiekszenie
nieruchomosci sasiedniej, ktérej wlascicielem jest kupujacy.

W kolejnej zawartej przez strony 14 lipca 2010 r. umowie przenoszacej wltasno$é nieruchomosci zostalo zaznaczone,
ze cala cena za nieruchomos¢ zostala zaplacona.



Wspomniane wyzej umowy przed ich podpisaniem zostaly odczytane.

Powod doskonale sie orientowal, czego umowa dotyczy, w tym faktu znajdowania sie na dzialce budynku
gospodarczego, nie zglaszajac w tym przedmiocie jakichkolwiek zastrzezen.

Jednakze na jesien 2010 r. powdd poczal zglaszaé do pozwanego pretensje, co do faktu niezaplacenia mu za sprzedaz
budynku gospodarczego, zadajac w zwigzku z tym doplaty, poczatkowo 5.000 zl, pdZniej 10.000 zl, w konicu 50.000 zt.

Decyzja z 9 wrzeénia 2011 r. Urzad Skarbowy w N. dokonatl ustalen, ze warto$¢ sprzedanej nieruchomosci wynosi

119.240 z} (1 m® dziatki budowlanej wyceniono na 130 zl, za$§ wartoéé 1 m* budynku na cene 500 z1).

Projekt podzialu dzialki, za pomocag ktérego nastapil podzial dzialki powoda, sporzadzony przez geodete T. K.,
zapewniajacy dostep powodowi do mediéw i ul. (...), byl w pelni akceptowany przez powoda.

Cérka powoda H. C. miala w dniu 7lipca 2009 r., w zwigzku choroba nowotworowa, wykonana w szpitalu w K. operacje
usuniecia guza na plucach oraz opuscila te placoéwke medyczna w dniu 13 lipca 2009 r. w stanie dobrym. Zabieg
operacyjny nie byl zwiazany z jakimis wydatkami, a leczenie poszpitalne nie bylo kosztowne. Obecnie cérka powoda
pracuje zarobkowo. Tak w chwili operowania, jak i pdzniej, nie znajdowala sie w trudnej sytuacji materialnej, tudziez
nie zwracata sie do powoda o pomoc finansowa. O fakcie sprzedazy przez ojca pozwanym dzialki, tak ona jak i jej corka
B. C. dowiedzialy sie nastapieniu po tego. Ostatecznie powdd w dniu powdd sporzadzil w dniu 9 sierpnia 2012 r. na
rzecz wnuczki darowizne kwoty 80.000 zl, przelewajac ja na jej konto.

Kilka dni po wyjawieniu przez powoda faktu sprzedazy przedmiotowej dzialki, B. C. byla tym faktem niemile
zaskoczona, poniewaz dziadek wezesniej obiecywal jej badz siostrze mozliwo$¢ wybudowania domu na dzialce. Powod
zaznaczyl jednak, ze zostal przez pozwanych oszukany, méwiac przy tym o budynku gospodarczym. Powod nigdy nie
moéwit do wnuczki, ze dzialke sprzedal za tanio.

W ocenie materialu dowodowego Sad Okregowy w szczegblnos$ci zwrocil uwage na brak wiarygodnos$ci zeznan
powoda, wobec ich sprzecznoéci z zeznaniami pozwanego i pozostalych §wiadkéw wystepujacych w sprawie, w tym
B. C.. Tej ostatniej w przedmiocie rzekomej koniecznos$ci sprzedazy dzialki na ratowanie jej matki. Istotnym w tej
ocenie byl rowniez fakt zmienno$ci stanowiska powoda, co do okoliczno$ci towarzyszacych sprzedazy nieruchomosci.
W odniesieniu do zeznan $wiadka B. C. zostalo zaznaczone o braku ich wiarygodno$ci tez odno$nie mylenia przez
dziadka dat i braku pamieci pewnych faktow, poniewaz nie zostalo to potwierdzone zadna dokumentacja lekarska.

Sad Okregowy nie uwzglednit wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci,
gdyz z ustalonej jej wyceny dokonanej przez Urzad Skarbowy nie wynikala razaca dysproporcja wzgledem cen
nieruchomos$ci na tamtejszym terenie.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy stwierdzil, ze brak bylo podstaw do przyjecia dokonania przedmiotowej
sprzedazy z naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego. Fakt sprzedazy nieruchomos$ci ponizej cen rynkowych
obowiazujacych na terenie N. nie moze §wiadczyé o naduzyciu prawa. Nie zostala przez powoda przedlozona
jakakolwiek dokumentacja lekarska mogaca Swiadczy¢ o tym, ze cierpi on na dolegliwoSci psychiczne wieku starczego.
Co prawda pow6d ma przytepiony shuch, jednakze slyszy slowa wypowiadane do niego glo$no. Trudno zatem
moéwic o jego niedolestwie czy tez braku do$wiadczenia. Powod potwierdzil fakty prowadzenia pasieki w K., czy tez
samodzielnego kierowanie samochodem.

Sad Okregowy nie zaakceptowal takze twierdzen powoda o rzekomym wykorzystaniu przez pozwanych przymusowe;j
sytuacji powoda, w kontekécie choroby jego corki, poniewaz okoliczno$ci w tym wzgledzie nie znalazly potwierdzenia
w zeznaniach B. C..

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl przy zastosowaniu art. 98 kpc.



W apelacji od powyzszego orzeczenia powdd zarzucit mu:

niezgodno$¢ ustalen faktycznych Sadu z materialem dowodowym zebranym w sprawie, ktére mialy wplyw na tre$c
wyroku poprzez ustalenie, ze: w sprawie nie zachodzi przypadek o ktérym mowa w przepisie art. 388 kc oraz

w przepisie art. 58 § 2 ke w zw. z art. 353" ke uzasadniajacy uniewaznienie umowy sprzedazy warunkowej z 16
czerwca 2010 r. oraz uniewaznienie umowy przenoszacej wlasnosé z 14 lipca 2010 r., podczas gdy prawidlowa ocena
dowod6w powinna prowadzi¢ do wniosku, ze zaistnialy wszelkie przestanki do uniewaznienia wymienionych umow,
poniewaz powdd dokonujac sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci znajdowal sie w przymusowym polozeniu, gdyz
jego sytuacja materialna osobista i rodzinna (choroba nowotworowa corki i zamiar przeznaczenia pieniedzy na jej
leczenie) zmuszaly go do zawarcia umowy za wszelka cene, nawet bez ekwiwalentnoS$ci §wiadczen, o czym pozwani
doskonale wiedzieli i skwapliwie te sytuacje wykorzystali dopuszczajac sie wyzysku, a ponadto powo6d nie mial
mozliwo$ci prowadzenia swobodnych pertraktacji, a jako osoba w podeszlym wieku (w chwili sprzedazy miat 80 lat)
byl niezaradny i nie posiadal niezbednego do$wiadczenia, ktore pozwalalyby mu dzialaé¢ z nalezytym rozeznaniem w
chwili, gdy podejmowal decyzje o sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci za bardzo niska cene;

naruszenie prawa procesowego, majacego wplyw na tresé wyroku, a w szczeg6lnoéci przepisow:

- art. 233 § 1 kpc i art. 328 § 2 kpc oraz art. 316 kpc polegajace na przekroczeniu przez Sad I instancji
granic swobodnej oceny dowodéw oraz niewlasciwym uzasadnieniu wyroku, a takze nienalezytym uwzglednieniu
okoliczno$ci faktycznych wskazujgcych na zasadnoéé¢ zadan powoda, przy nalezytej ocenie wiarygodno$ci i mocy
dowodowej zeznan $wiadkdéw oraz stron i dokumentéw przedstawionych przez strony, a takze polegajace na
dokonaniu tej oceny z calkowitym pominieciem cze$ci przeprowadzonych dowoddéw i sprzeczno$ci ustalen Sadu z
treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego, przez przyjecie, iz pozwani dopuscili sie wyzysku,

- art. 217 § 1 kpe, art. 227 kpc i art. 232 kpc oraz art. 278 kpc polegajace na pominieciu wyjaénienia i ustalenia
istotnej dla sprawy okoliczno$ci, czyli nieprzeprowadzeniu prawidlowego postepowania dowodowego, poprzez
nieuwzglednienie wniosku zawartego w piSmie procesowym powoda z 10 pazdziernika 2011 r. o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomos$ci i ogélnobudowlanych — na okoliczno$é ustalenia
rzeczywistej warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci w chwili dokonania sprzedazy i wykazania razacej
dysproporcji pomiedzy cena za ktérg powodd dokonal sprzedazy, a rzeczywista warto$cig nieruchomosci,

- z ostroznoéci procesowej na wypadek nieuwzglednienia apelacji, poprzez zastosowanie art. 98 § 11 3 kpc poprzez
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kwoty 3.600 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, w sytuacji
gdy w niniejszej sprawie powinien znaleZ¢ zastosowanie przepis art. 102 kpc — przewidujacy mozliwo$é¢ nieobcigzania
kosztami strony przegrywajacej, ze wzgledu na trudna sytuacje materialng i zdrowotna powoda:

Na powyzszym tle apelant wniost o:
- zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. I przez uwzglednienie powodztwa w catosci,
ewentualnie

- zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. II (w przypadku oddalenia apelacji) przez uchylenie w caloSci postanowienia
dotyczacego zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i zastosowanie przepisu art. 102 kpc,

- uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji;

Nadto, z ostroznos$ci procesowej, wniost o nieobcigzanie go kosztami procesowymi strony pozwanej w postepowaniu
apelacyjnym na podstawie art. 102 kpc.

Ponadto apelant wnidsl o dopuszczenie w postepowaniu apelacyjnym dowodu z opinii z opinii bieglego z
zakresu wyceny nieruchomoéci i ogbélnobudowlanych — na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartoéci rynkowej



przedmiotowej nieruchomog$ci w chwili dokonania sprzedazy i wykazania razacej dysproporcji pomiedzy ceng, za ktéra
powdd dokonal sprzedazy, a rzeczywista warto$cig nieruchomosci.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztéw postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Whbrew zarzutom skarzacego stwierdzi¢ nalezy, ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i ich
ocena prawna oraz stanowigca podstawe tych ustalen ocena przeprowadzonych w toku postepowania dowodow sg
prawidlowe i Sad Apelacyjny podzielajac je, przyjmuje za wlasne.

Sad Okregowy dokonal w niniejszej sprawie oceny caloksztattu zgromadzonego materialu dowodowego, na podstawie
ktorej poczynil wlasciwe ustalenia faktyczne i wyciagnal poprawne wnioski. Przeprowadzona przez Sad I instancji
ocena dowodéw w przedmiocie braku przymusowego polozenia powoda, kontekécie popelniani przez pozwanych
rzekomego wyzysku, zastluguje na miano rzetelnej i obiektywnej, pozbawionej cech dowolnoéci. ROwnoczes$nie nie
ulega takze watpliwoSci, ze dokonujac tej oceny Sad wzial pod uwage caloksztalt materialu dowodowego sprawy, nie
zapominajgc przy tym réwniez o wlaczeniu w sklad tej oceny dodatkowego elementu, jakim jest ocena kontekstu i
okolicznosci sprawy (czas, w jakim corka powoda zachorowala na chorobe nowotworowa, brak ponoszenia z tego
tytulu wydatkow, aktywnos$é zyciowa powoda). Zaréwno za$ ocena poszczegdlnych dowoddw, jak i poczynione przez
Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne, zostaly wyczerpujaco i logicznie uzasadnione w pisemnych motywach
wyroku. Na tle zarzutu dotyczacego naruszenia prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. w przedmiocie przekroczenia
granic swobodnej oceny dowodéw przypomnie¢ nalezy, ze skuteczne postawienie zarzutu w tym zakresie wymaga
wykazania uchybienia przez sad zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, gdyz to jedynie
moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddw. Otdz nie jest wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (donioslo$ci) poszczegbdlnych dowoddédw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu (vide orzeczenia Sadu Najwyzszego z: 6 listopada 1998 r., II CKN 4/98; 10 kwietnia 2000 r., VCKN
17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz. 189). Tymczasem powdd nie uczynil temu zados¢.

Nadto Sad Okregowy przeprowadzit rowniez wlasciwa interpretacje prawna dokonanych w sprawie ustalen i obszernie
przedstawil ja w uzasadnieniu podstawe prawna orzeczenia.

Z powyzszych wzgleddw nie mogly zosta¢ zaakceptowane jako skuteczne podniesione przez skarzacego zarzuty
sprzeczno$ci istotnych ustalen faktycznych z tre$cia zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., a takze art. 328 § 2 k.p.c.iart. 316 k.p.c..

Sad I instancji nie dopuscit sie takze naruszenia art. 217 § 2 w zw. z art. 227 w zw. z art. 232 w zw. z art. 278 k.p.c., na co
wskazywal apelujacy. Sad nie ma bowiem obowigzku przeprowadzania wszystkich dowodéw zawnioskowanych przez
strone, jesli uzna, ze wszelkie sporne okoliczno$ci sprawy zostaly dostatecznie wyja$nione. Wyjasnianie spornych
okolicznoS$ci sprawy nie moze by¢ bowiem rozumiane jako aprobata dla kolejnych wnioskéw dowodowych strony
zglaszanych tak dlugo, az wykazana zostanie korzystna dla niej teza (postanowienie Sadu Najwyzszego z 14 kwietnia
2003 1., IT UK 23/03, opubl: Legalis ). W przedmiotowej sprawie powod domagal sie dopuszczenia dowodu z
opinii bieglego celem ustalenia wartoSci zabudowanej nieruchomosci gruntowej. Wskaza¢ zatem nalezy, ze na te
okoliczno$é Sad Okregowy przeprowadzil dowod z dokumentu urzedowego - decyzji Naczelnika Urzedu Skarbowego
w N.. W dokumencie tym zostalo za$ ustalone, ze warto$¢ rynkowa spornej nieruchomos$ci wynosi 119.240 zl, a wiec
o niecale 30 % wiecej, niz ustalona pomiedzy stronami cena sprzedazy. Tre$¢ tego pisma wprost wskazuje wiec, ze
cena, jaka strony ustalily za wzmiankowang nieruchomo$¢, nie rézni sie w sposob istotny (razacy) od jej wartosci
rynkowej. Kwota tam opisana rownocze$nie jednak daleko odbiega od cen proponowanych w toku postepowania
przez powoda, jako warto$¢ jego nieruchomosci, zabudowanej budynkiem gospodarczym o powierzchni parunastu
metrow kwadratowych, wzniesionej w 1964 r.. W Swietle powyzszego nie spos6b moéwi¢ w przedmiotowej sprawie
o koniecznoS$ci dopuszczenia przez Sad dowodu z opinii bieglego. Przeprowadzenie takiego dowodu powodowane



by bylo jedynie niepotrzebna i prowadzaca do przewloki postepowania checig wykazania zasadnosci tez powoda. Te
jednak, zestawione z tre$cig wzmiankowanego dokumentu, musza zostaé uznane za nietrafne.

Przechodzac za$ do oceny zarzutu naruszenia art. 388 k.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c. uzna¢ go nalezy jako niczym
nieuzasadniony. Prawidlowo bowiem Sad I instancji wskazal, Ze nie doszlo w przedmiotowej sprawie do realizacji
przestanek art. 388 ke, a takze naruszenia art. 58 § 2 kc.

Rozwazania w tym zakresie winny zostaé poprzedzone analiza wzajemnej relacji pomiedzy przywolanymi przepisami
prawa materialnego. Zgodnie z przyjetym w judykaturze i orzecznictwie pogladem art. 388 § 1 k.c. jest bowiem
przepisem szczeg6lnym w stosunku do art. 58 § 2 k.c.. Zatem, w razie realizacji przestanek wyzysku, nie ma mozliwosci
ustalania niewazno$éci umowy takze na podstawie art. 58 § 2 k.c. Nie jest jednak wykluczona sytuacja, ze brak
wystapienia przestanek art. 388 k.c. méglby prowadzi¢ do oceny okre$lonej umowy jako sprzecznej z art. 58 § 2 k.c.
(vide: wyroki Sadu Najwyzszego z: 8 pazdziernika 2009 r., I CSK 160/09, opubl.: Legalis, 14 stycznia 2010 r., V CSK
432.09, LEX 564991, wyrok Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z 18 czerwca 1998 r., I ACa 178/98, opubl.: OSA rok
1998, Nr 11-12, poz. 51, str. 84).

Zasadnym bylo zatem najpierw odnie$é sie do okre§lonej w art. 388 k.c. instytucji wyzysku. W rozumieniu
przywolanego przepisu ma on bowiem miejsce wtedy, gdy spelnione zostaja lacznie trzy przeslanki. Pierwsza z
nich, o charakterze obiektywnym, to istniejaca w chwili zawarcia umowy dysproporcja miedzy $wiadczeniami
stron. Chodzi tutaj o taka nieekwiwalentno$¢ $wiadczen, ktéra ma charakter razacy. Nie ulega watpliwosci, ze z
samej zasady swobody umoéw nalezy wywieS¢ wniosek o mozliwoSci zawierania przez strony umoéw dla jednej z
nich mniej korzystnych, czy nawet niekorzystnych. Dlatego tez dyspozycja omawianego przepisu objete sa jedynie
sytuacje, w ktorych nier6wno$§é Swiadczen stron bedzie w sposéb ewidentny odbiegala nawet od dopuszczalnej
w obrocie nieekwiwalentno$ci takich §wiadczen. Dopiero stwierdzenie realizacji pierwszej przestanki omawianego
przepisu pozwala na czynienie dalszych rozwazan w tym zakresie. JeSli zatem sad uzna, ze faktycznie doszlo
do takiego razacego pokrzywdzenia strony, winien nastepnie zbadaé¢, czy wyniklo ono z nagannego zachowania
kontrahenta, wyzyskujacego druga strone, ktora znalazla sie w przymusowym polozeniu, czy tez byla niedolezna lub
niedo$wiadczona.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszego stanu faktycznego stwierdzié nalezy, ze powdd nie wykazal
zaistnienia zadnej z przestanek omawianego przepisu. Zasadniczo rozwazania na ten temat winny ograniczac sie do
stwierdzenia braku razacej nieréwnos$ci §wiadczen stron w rozumieniu art. 388 k.c. Z zalegajacej w aktach sprawy
decyzji Naczelnika Urzedu Skarbowego w N., o czym juz wyzej, wprost wynika, ze Swiadczenie, ktére pozwani speknili
na rzecz powoda, stanowilo ok. 70 % ceny ustalonej przez Naczelnik Urzedu Skarbowego jako warto$é rynkowa
spornej nieruchomo$ci. Cho¢ zatem w opisanej sytuacji mozemy mowi¢ o pewnej nieekwiwalentno$ci $wiadczenia
pozwanych, to jednak z cala pewno$cia nie wykracza ona poza reguly wynikajace z zasady swobody uméw. Roznica
30 % w stosunku do ustalonej obiektywnie warto$ci nieruchomosci nie jest réznica ewidentna - ,rzucajaca sie
w oczy”. MieSci sie ona w granicach normalnych ustalefi pomiedzy stronami warto$ci wzajemnych $§wiadczen. W
Swietle powyzszej konstatacji odniesienie sie do pozostalych przeslanek omawianego przepisu jest zbyteczne. Krdtko
wskazaé nalezy jednak, ze nie ma racji skarzacy powolujac sie na przymusowe polozenie, w jakim sie znalazl, a takze
swoj brak doswiadczenia, czy niedolestwo. W toku postepowania M. G. nie wykazal bowiem, aby nie radzil sobie
z prowadzeniem wlasnych spraw zyciowych, czy charakteryzowal sie bezradnoscia wobec codziennych problemow.
Wrecz przeciwnie, mimo swojego wieku (w dacie zawarcia umowy mial (...)lat) mieszkal on sam i samodzielnie tez
wykonuje wszystkie czynno$ci dnia codziennego, prowadzi samochod, a takze gospodarstwo pszczelarskie. Nie moglo
by¢ takze mowy o zaistnieniu przymusowego polozeniu po jego stronie. Trafnie bowiem Sad I instancji ustalil, ze
operacja corki, jaka w odczuciu apelujacego miala konstytuowacé takie przymusowe polozenie, miala miejsce rok przed
data zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy. Istotnym przy tym jest to, ze choroba H. C. po wspomnianym zabiegu
ustapila bez powiklan. Jej leczenie nie wiazalo sie takze z dodatkowymi, nadmiernymi kosztami, wykraczajacych poza
obowigzkowe ubezpieczenie zdrowotne. Powolywanie sie przez powoda na niedo§wiadczenie w zawieraniu transakcji
obrotu nieruchomo$ciami takze nie byto zasadne. Zwroci¢ bowiem nalezy uwage na okoliczno$¢, ze takie czynnosci,
jak sprzedaz nieruchomo$ci, nie naleza do dokonywanych zwykle i czesto. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje, ze



przecietny czlowiek uczestniczy co najwyzej w kilku takich transakcjach w zyciu. Normalnym jest wiec brak jakiegos
szczegbOlnego doswiadczenia w tym wzgledzie, gdyz takie maja jedynie osoby parajace sie zawodowo tego typu
umowami. Tymczasem powdd w ramach zawierania przedmiotowej umowy bral udzial kolejno w trzech czynno$ciach
- umowie przedwstepnej, warunkowej i przenoszacej wlasno$c, rozciagnietych w czasie przez okres okolo 3 miesiecy.
Mial on zatem czas, aby oswoi¢ sie z przebiegiem i charakterem takiej czynno$ci notarialnej, a takze zrozumiec jej
tres$é, wobec kazdorazowego odczytywania aktu notarialnego przez notariusza.

Zatem skoro brak jest w przedmiotowej sprawie spelnienie przeslanek art. 388 k.c., nalezalo dokona¢ subsumpcji
stanu faktycznego przedmiotowej sprawy pod norme art. 58 § 2 ke. Zdaniem Sad Apelacyjnego trafnie Sad I
instancji skonstatowal, ze umowa sprzedazy zawarta miedzy stronami nie mogla zostaé uznana za sprzeczng z
zasadami wspolzycia spolecznego. Sprzedaz bowiem spornej nieruchomosci za cene nieznacznie nizsza od rynkowej
nie oznacza naruszenia norm moralnych czy obyczajowych, uwazanych w spoleczenstwie za stuszne. Jak juz wezeéniej
wspomniano taka transakcja miesci sie w granicach swobody uméw i w zadnym razie analiza jej treSci nie moze
doprowadzi¢ do negatywnej oceny moralnej zawartych tam postanowien. Dodaé nalezy, ze zgodnie z pogladami
judykatury okoliczno$¢é ponoszenia przez jedna ze stron umowy w wyniku jej zawarcia straty, sama przez sie nie
przesadza przyjecia, jakoby cel stosunku prawnego ulozonego w umowie byl sprzeczny z zasadami wspoélzycia
spolecznego (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 12 marca 2004 r., II CK 39/03. LEX nr 453060)

Wobec stwierdzenia brak zasadno$ci wymienionych zarzutéw apelacji nalezalo sie odnie$¢ do zgloszonego zarzutu
ewentualnego, dotyczacego rozstrzygniecia w zakresie kosztéw postepowania pierwszoinstancyjnego. Zdaniem
skarzacego Sad Okregowy winien bowiem byt zastosowaé przepis art. 102 k.p.c., zezwalajacy na nieobcigzanie strony
przegrywajacej kosztami postepowania w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach. Takie stanowisko skarzacego
nie moglo jednak zosta¢ uwzglednione. Jak z samej treéci przywolanego przepisu wynika, jego dyspozycja dotyczy
jedynie sytuacji o charakterze szczegblnym, wyjatkowym, a wiec takich, gdy zastosowanie podstawowej zasady
odpowiedzialnoéci za wynik sprawy byloby wyjatkowo niestuszne. O zaistnieniu takich okoliczno$ci moze tez
przesadzac sytuacja ekonomiczna strony przegrywajacej, jezeli jest tak dalece trudna, ze uniemozliwia jej pokrycie
kosztoéw naleznych przeciwnikowi (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Pracy, Ubezpieczen Spolecznych
i Spraw Publicznych z 2011-09-30, III PZ 6/11, opubl: Legalis ). W przedmiotowe]j sprawie powod zostal przez
Sad Okregowy zwolniony od ponoszenia kosztow sadowych w caloSci. Zgodnie z treécia art. 108 u.k.s.c. jednakze
zwolnienie od kosztoéw sadowych nie zwalnia strony od obowiazku zwrotu kosztéw procesu przeciwnikowi. Nie moze
byt zatem mowy o automatyzmie wyrazajacym sie w przyjeciu, ze okolicznoSci uzasadniajgce zwolnienie strony od
kosztow sadowych beda réwnoczesnie stanowily o zaistnieniu szczegolnie uzasadnionych okolicznosci z art. 102
k.p.c. Stoi temu na przeszkodzie wlasnie tre$¢ przywolanego art. 108 u.k.s.c. Zdaniem Sadu odwolawczego sytuacja
materialna powoda nie uzasadnia tezy o zaistnieniu okoliczno$ci warunkujacych zastosowanie art. 102 k.p.c. w
przedmiotowej sprawie. Powod wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztow sadowych przedlozyt dokumentacje,

z ktorej wynika, ze jest wlascicielem domu o powierzchni 110 m®, otrzymuje miesiecznie emeryture w wysokosci
1.249,73 zl, za§ na rachunku bankowym posiada kwote 9.334,57 zlL, nie modwiac juz o kwocie uzyskanej z
przedmiotowej w sprawie transakcji. Apelujacy nie wykazal, aby w toku postepowania jego sytuacja materialna
ulegla istotnej, niekorzystnej zmianie. Wykazane za$§ zasoby majatkowe powoda przemawiaja przeciwko przyjeciu
szczegOlnie trudnej sytuacji ekonomicznej w jego przypadku.

Na marginesie wskaza¢ réwniez nalezy, ze Sad I instancji nie odnibst sie w treéci uzasadnienia zaskarzonego
rozstrzygniecia do sformulowanego przez powoda Zadania wydanie spornej nieruchomo$ci. Analiza tresci
przeprowadzonych rozwazan prowadzi jednak do przekonania, ze zakresem oddalonego rozstrzygniecia Sad
Okregowy objal calo$¢ zgloszonego w pozwie zadania. Zwazy¢ takze trzeba, ze przedmiotowa okolicznos$¢ nie zostata
objeta zakresem zaskarzenia przez powoda, a zatem brak bylo podstaw do czynienia przez Sad odwolawczy rozwazan
w tym zakresie.

Z tych wzgleddw apelacja powoda jako niczym nieuzasadniona w oparciu o art. 385 kpc podlegala oddaleniu.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do dyspozycji art. 98 § 1 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
Poniewaz powod przegral postepowanie odwolawcze, zobowigzany jest do uiszczenia na rzecz pozwanych solidarnie
kwote 2.700 zt tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego. W tym wypadku zwrdcic nalezy na fakt, ze powdd winien,
w oparciu o tre$¢ uzasadnienia Sadu Okregowego, zdawac sobie sprawe z watpliwej warto$ci przytaczanych w pozwie
argumentoéw co do zasadnoSci zgloszonych roszczen, stad tez z duzo wieksza pows$ciagliwoscia decydowac sie na
zaskarzenie orzeczenia Sadu I instancji, a jeéli tak to z $wiadomo$cia poniesienia za to kosztow.

Rownoczednie Sad Apelacyjny, na mocy art. 29 ust. 1 ustawy Prawo o adwokaturze i § 13 ust. 1 pkt. 2 w zw. z § 6 pkt.
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163,poz. 1348
ze zm.) przyznal od Skarbu Panstwa na rzecz adwokata W. M. z Kancelarii Adwokackiej w N., (...), kwote 3.321zl, w
tym 621 zl podatku od towaréow i ushug, tytutem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu
w postepowaniu apelacyjnym.



