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WYROK

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Barbara Baran (spr.)

Sedziowie: SSA Pawel Rygiel

SSA Wojciech Zukowski

po rozpoznaniu w dniu 13 wrzeénia 2023 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa T. T. (1) przeciwko (...) spoélce z 0.0. w K. (poprzednio (...) sp. z o0.0. spdlce komandytowej w
K.) o ustalenie

oraz z powbddztwa wzajemnego (...) spélce z 0.0. w K. (poprzednio (...) sp. z 0.0. spdlce komandytowej w K.) przeciwko
T. T. (1) o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda T. T. (1)

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 30 grudnia 2020 r., sygn. akt I C 866/18

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 467/21

Powdbd T. T. (1) w pozwie skierowanym przeciwko (...) sp. z 0.0. spotce komandytowej z siedzibg w K. wniost:

- 0 ustalenie, ze dokonane przez niego w dniu 9 kwietnia 2018 r. przed notariuszem S. K., Rep. (...) uchylenie sie
od skutkoéw zlozonego pod wplywem bledu wywolanego podstepnym dzialaniem drugiej strony oraz osoby trzeciej
o$wiadczenia woli, jest prawnie skuteczne, a zatem umowa przedwstepna umowy sprzedazy nieruchomosci objete;j
ksiega wieczysta nr (...) zawarta w dniu 28 wrzeénia 2016 r. z pozwana spétka przed notariuszem W. R.. A (...) jest
bezskuteczna;

ewentualnie

- o zwiekszenie $wiadczenia strony powodowej do kwoty odpowiadajacej rzeczywistej wartoéci rynkowej
nieruchomoéci tj. o kwote 912 700,00 z};

ewentualnie
- 0 uniewaznienie umowy.

Na uzasadnienie zadania (pkt 1) wskazal, ze dzialajac pod wplywem bledu, wywolanego podstepnie przez druga
strone, w dniu 28 wrze$nia 2016 r. zawart z pozwana sp6lka przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej



w K. przy ul. (...). Uzasadniajac zadanie ewentualne nr 2 i nr 3 pow6d wskazal, ze przedmiotowa umowa zostala
réwniez zawarta w warunkach wyzysku okreslonego w art. 388 k.c., gdyz strona pozwana, wykorzystujac przymusowe
polozenie powoda (niepelnosprawnos$é ruchowa, pogarszajaca sie sytuacja finansowa, brak dos$wiadczenia w
zawieraniu tego typu transakeji) zaproponowala cene nieruchomoéci w kwocie 1 900 000 zl, znacznie nizsza w
stosunku do $rednich cen nieruchomosci podobnych na rynku. Co wiecej, strona pozwana wspoélpracowala w tym
zakresie z poSrednikiem, do ktérego uprzednio zwrocil sie powdd w celu znalezienia nabywcy na jego nieruchomosé.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania sagdowego. W
uzasadnieniu przyznala, ze w dniu 28 wrzeénia 2016 r. doszto do zawarcia pomiedzy stronami przedwstepnej umowy
sprzedazy, zmienionej nastepnie aneksem z dnia 22 lutego 2017 r. Pozwana zaprzeczyla, ze powod w chwili zawarcia
umowy przedwstepnej pozostawal w bledzie, a tym bardziej, aby blad zostal wywolany podstepnie przez drugg strone.
Nie jest rowniez prawda twierdzenie jakoby umowa zostala zawarta w warunkach tzw. wyzysku (art. 388 k.c.). Strona
pozwana wskazala, ze nie pozostawala w jakimkolwiek zwigzku gospodarczym z pos$rednikiem nieruchomosci, do
ktérego — wbhrew twierdzeniom powoda — nie zglosit sie powdd osobiscie, lecz jego opiekunka. Cena nieruchomosci
zaproponowana przez samego powoda pierwotnie jako 2 000 000 zl byla przedmiotem negocjacji miedzy stronami
1 ostatecznie zostala ustalona na 1 900 000 zk

Pismem z dnia 6 listopada 2018 r. (sprecyzowanym w pismie z dnia 15.12.2020 r.) strona pozwana
zlozyla pozew wzajemny, w ktérym wniosla o:

zobowigzanie pozwanego wzajemnego T. T. (1) do zlozenia o§wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz (...) sp. z 0.0. spotki
komandytowej z siedziba w K. nieruchomoéci polozonej w K., stanowiacej dziatke nr (...) o pow. 0,2527 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy dla K.wK. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene w kwocie 1 900 000 zl, a to w wykonaniu umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia z dnia 28 wrzeénia 2018 r. sporzadzonej przed notariuszem W. Z. do Rep. (...) nr (...)

ewentualnie

zobowigzanie pozwanego wzajemnego T. T. (1) do zlozenia o§wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz (...) sp. z 0.0. spotki
komandytowej z siedziba w K. nieruchomoéci polozonej w K., stanowiacej dziatke nr (...) o pow. 0,2527 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy dla K.w K. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene w kwocie 2 639 437 zl, a to w wykonaniu umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 28 wrzeénia 2018 r. sporzadzonej przed notariuszem W. Z. do Rep. (...) nr. (...);

ewentualnie

zobowigzanie pozwanego wzajemnego T. T. (1) do zlozenia o§wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz (...) sp. z 0.0. spotki
komandytowej z siedziba w K. nieruchomoéci polozonej w K., stanowiacej dziatke nr (...) o pow. 0,2527 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy dla K. w K. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene w kwocie 2 779 437 zl, a to w wykonaniu umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 28 wrzeénia 2018 r. sporzadzonej przed notariuszem W. Z. do R.. (...)nr. (...);

w kazdym wypadku o zasadzenie od pozwanego wzajemnego T. T. (1) na rzecz powoda wzajemnego kosztéw
postepowania.

W uzasadnieniu powod wzajemny powolal sie na fakt zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci oraz
odmowe przystapienia do umowy sprzedazy przez pozwanego wzajemnego. Formulujac roszczenie ewentualne powdd
wskazywal na wole zawarcia umowy, nawet przy zalozeniu, ze instytucja wyzysku znajdzie zastosowanie i kwota
sprzedazy zostanie okres$lona zgodnie z wartoScia wskazana w opinii bieglego.

W odpowiedzi na pozew wzajemny T. T. (1) wnioést o oddalenie powbdztwa, podtrzymujac dotychczasowe
stanowisko.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie:



- oddalit w calo$ci powddztwo gléwne i ewentualne wniesione przez T. T. (1) przeciwko pozwanemu (...) sp. z 0.0.
spotce komandytowej w K.,

- zasadzit od powoda T. T. (1) na rzecz pozwanego (...) sp. z 0.0. spolce komandytowej w K. kwote 12 817 zl tytulem
zwrotu kosztéw postepowania,

- zobowigzal pozwanego wzajemnego T. T. (1) do zlozenia o§wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz powoda wzajemnego
(...) sp. z o.0. spolce komandytowej w K. nieruchomosci polozonej w K., stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni
0,2527 ha, obj. (...) za cene 1 900 000 zl, a to w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 28 wrzesnia 2016
r. sporzadzonej przed notariuszem W. Z. do Rep. (...)

- zasadzil od pozwanego wzajemnego T. T. (1) na rzecz powoda wzajemnego (...) sp. z 0.0. spdlki komandytowej w K.
kwote 105.800 zt tytulem zwrotu kosztow postepowania wywolanego pozwem wzajemnym.

Sad Okregowy ustalil, ze powdd T. T. (1) jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), skladajacej
sie z jednej dziatki nr (...) obr. (...) S., zabudowanej domem jednorodzinnym, objetej ksiega wieczysta nr (...).

Powdd od roku 1997 choruje na rdzeniowy zanik mie$ni. Jest osoba niepelnosprawna ruchowo, porusza sie na wozku
inwalidzkim. Wymaga pomocy oséb trzecich w zwyklych czynnoSciach zycia codziennego takich jak jedzenie, higiena.
Na sfere intelektualng jego choroba nie ma zadnego wplywu. Powod korzysta z Internetu. W (...)r. zmarta matka
powoda, ktéra pomagala mu finansowo. W dniu(...) r. zmarla zamieszkujaca z powodem babka, co spotegowalo
poczucie osamotnienia powoda. Dom, w ktérym mieszka, nie odpowiada jego potrzebom, gdyz nie jest dostosowany
dla osoby niepelnosprawnej poruszajacej sie na wozku inwalidzkim.

Wskutek pogarszajacej sie sytuacji finansowej powoda a takze w zwiazku z nieprzystosowaniem obecnego mieszkania
do jego potrzeb powdd zdecydowal sie sprzedaé nieruchomos$é, a uzyskane pieniadze przeznaczy¢ na zakup
odpowiadajacego jego potrzebom mieszkania oraz na cele inwestycyjne.

W tym celu opiekunka powoda - dzialajac na jego polecenie - udala sie do Biura Agencji (...) przy ulicy (...) w K.,
mieszczacego sie naprzeciwko jego domu, gdzie dzialalno$¢é w zakresie posrednictwa nieruchomos$ciami $§wiadczyt
posrednik L. M.. Opiekunka poinformowala posrednika, ze zbiera informacje ,dla kogo$, kto bedzie chcial sprzedac
nieruchomo$¢” i poprosita o jego wizytéwke.

Po kilku tygodniach powdd skontaktowal sie telefonicznie z . M. z pro$ba o spotkanie. Na spotkaniu, ktore
mialo miejsce w domu powoda, poinformowal posrednika o zamiarze sprzedazy domu. Jednoczesnie przedstawil
posrednikowi stan prawny nieruchomosci: zamieszkiwanie przez lokatoréw, ktorzy nie chca sie wyprowadzic,
obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia oraz brak wylacznego prawa wlasnoéci do nieruchomo$ci. Na spotkaniu,
ktore trwalo okolo godziny, powdd zaproponowal cene w wysoko$ci 2 min zk. L. M. zapewnil powoda, ze sprawdzi czy
zaproponowana cena jest realna i podkreslil, ze podjecie dalszych dzialan uzaleznione bedzie od podpisania umowy
posrednictwa.

Po kilku tygodniach E. M. otrzymat od powoda informacje telefoniczna, ze chce sie spotkaé z zamiarem podpisania
umowy posrednictwa. W miedzyczasie sprawdzil ceny dzialek w Internecie uznajac, ze cena zaproponowana przez
powoda jest odpowiednia. Do domu powoda z podpisana umowg udal sie po$rednik P. K., ktéry w ramach prowizji
E. M. mial otrzyma¢ wlasne wynagrodzenie za zajmowanie sie umowa posrednictwa powoda. W dniu 7 lipca 2016
r. powod zawart z P. K. umowe poérednictwa, w ktorej cena nieruchomosci zostala okreslona na 2 000 000 zl, z
uwagi na mozliwe negocjacje. Powdd zwracat sie rowniez do P. K. z pytaniami o realno$c¢ ceny, informujac, ze chciatby
uzyskac¢ oferte od kupujacego w jej granicach. T. T. (1) zdawal sobie sprawe z probleméw prawnych dotyczacych dzialki,
czyli os6b zameldowanych oraz zastrzezonego na rzecz jego babki dozywocia. Mowil, Ze pieniadze ze sprzedazy chce
przeznaczy¢ na zakup mieszkania dla siebie oraz mieszkan pod wynajem. Od chwili podpisania umowy transakcja z
powodem zaczat zajmowac sie wspoélpracujacy z L. M. posrednik P. K..



Poérednik rozeslal informacje o ofercie sprzedazy droga telefoniczng i mailowa deweloperom w celu znalezienia
nabywcy na nieruchomoéc¢. Kilka os6b wykazalo wstepne zainteresowanie dziatka, w tym J. S. (wlaSciciel spotek
deweloperskich), ktéry jednak zrezygnowal po dokonaniu analizy dokumentéw dotyczacych nieruchomosci. Powod
zostatl poinformowany przez posrednika o podjetych dzialaniach, w tym o tym, ze w pierwszej kolejnoéci oferta jest
przekazywana klientom z bazy posrednika a nastepnie z uwagi na brak zainteresowania, oferta zostanie opublikowana
elektronicznie. Zainteresowanie kupnem dzialki powoda przez potencjalnych nabywcéw bylo niewielkie. Wsrod
przyczyn rezygnacji potencjalni nabywcy wskazywali problematyczne uksztaltowanie waskiej dzialki wzgledem
zabudowy dzialek sgsiadujacych oraz konieczno$¢ dodatkowych nakladéw celem zagospodarowania terenu do
budowy. Tylko H. S., reprezentujacy pozwana byl zainteresowany kupnem i przeszedl do kolejnego etapu
negocjowania warunkow sprzedazy.

W sierpniu 2016 r. P. K. skontaktowat sie telefonicznie oraz mailowo z H. S., przestawiajac oferte dotyczaca sprzedazy
przedmiotowej nieruchomo$ci. W dniu 17 sierpnia 2016 r. strona pozwana otrzymala od posrednika wiadomosc
e-mail z informacja o mozliwej do nabycia nieruchomos$ci powoda wraz z zalaczonym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego.

Przed spotkaniem dotyczacym ewentualnego nabycia dzialki strona pozwana nie znala i nie wspolpracowala z
posrednikami P. K. i E. M..

H. S. po otrzymaniu dokumentéw dotyczacych nieruchomoéci powoda przeslal je architektowi celem wstepnej
oceny mozliwoéci zabudowania dzialki. Analiza wykazala, ze dzialka jest nietypowa, waska, nieregularna, wymagane
bedzie reczne rozebranie trzech budynkéw oraz usuniecie wody i kanalizacji z dzialki. Koniecznym byloby rowniez
zabudowanie dzialki garazem podziemnym, wykonanie studni, kanalizacji sanitarnej, przylaczy i tzw. bialej wanny,
przeciwdzialajacej dostawaniu sie wody do garazu. Waski ksztalt nieruchomosci powoduje problemy z droga pozarowa
i wykonaniem wentylacji w garazu.

H. S. byl zainteresowany réwniez kupnem sasiednich dzialek, jednakze tylko cze$c sasiadow chciala je sprzedad.

Do chwili akeceptacji przez powoda oferty strony pozwanej negocjacje prowadzone byly za posrednictwem P.
K., ktory przekazywal oferte powodowi. Prawie wszystkie spotkania mialy miejsce w obecnosci powoda i jego
opiekunki. Poczatkowo rozmowy ze strong pozwang dotyczyly stanu prawnego, kwestii technicznych, sasiedztwa i
zagospodarowania terenu nieruchomosci. Kwestia ceny i warunkéw umowy byla przedmiotem negocjowania kilka
tygodni po obejrzeniu dzialki przez H. S..

Pierwotna oferta zlozona przez H. S., uwzgledniajaca mozliwy zarobek, wynosila 1 700 000 zl. Pod wplywem
informacji uzyskanej od posrednika, ze proponowana kwota 1 700 000 zl jest za niska, strona pozwana zlozyla
ostateczng oferte kupna za kwote 1 900 000 zt.

Przed sporzadzeniem umowy przedwstepnej mialo miejsce kilka spotkan u powoda oraz w kancelarii notariusza W.
Z.. Powdd aktywnie uczestniczyt w rozmowach - zaproponowal obnizenie zastrzezonej kary umownej z kwoty 500
000 zl do 400 000 zt.

W procesie negocjacji zatrudniona byla przez powoda adwokat H. B., ktora wystepowala jako jego doradca prawny
od momentu otrzymania projektu przedwstepnej umowy sprzedazy. Dokonywata weryfikacji zapiséw projektu tej
umowy pod katem sposobu zaplaty, rozlozenia naleznoSci na raty, obciazenia shuzebnos$cia. Na spotkaniach thumaczyta
powodowi poszczegblne postanowienia umowy. H. B. nie byla przez powoda upowazniona do negocjowania ceny
sprzedazy, ktora to cena zostala ustalona przed jej wstapieniem do procesu negocjacji. Wspoétpraca powoda z H. B.
zakonczyla sie w 2018 roku.

W dniu 28 wrzesnia 2016 r. w miejscu zamieszkania powoda przy ul. (...) w K. przed notariuszem W. Z. zostala
pomiedzy stronami zawarta przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej powdd zobowiazal sie
sprzedac stronie pozwanej przedmiotowa nieruchomo$¢ za cene 1 900 000 zl. Strony postanowily, ze przyrzeczona



umowa sprzedazy zostanie zawarta po uzyskaniu przez pozwana ostatecznego pozwolenia na budowe w terminie
nie p6zniej niz do osiemnastu miesiecy liczac od dnia zawarcia niniejszej umowy (pkt V Umowy). Zgodnie z trescia
punktu VII umowy strona pozwana zachowala prawo do nabycia nieruchomo$ci pomimo nieuzyskania pozwolenia na
budowe, nie p6Zniej niz w terminie dwudziestu jeden miesiecy.

Strony postanowily, ze cze$¢ ceny w kwocie 200 000 zl tytulem zadatku zostanie zaplacona przez strone pozwang w
terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy przedwstepnej. W przypadku uzyskania ostatecznego pozwolenia na budowe
pozostala czeé¢ ceny (1 700 000 zl) zostanie zaplacona przez pozwana w dwoch czedciach: 400 000 zt w terminie
14 dni od dnia uzyskania przez strone pozwana ostatecznego pozwolenia na budowe, nie pdzniej niz w terminie 18
miesiecy od dnia zawarcia umowy przedwstepne a pozostala cze$¢ (1 300 000 zl) w dniu zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy (pkt VI umowy).

Jednocze$nie na zabezpieczenie roszczen strony pozwanej powdd ustanowil na nieruchomo$ci hipoteke do wysokosci
500 000 z} celem zabezpieczenia zwrotu zadatku w podwojnej wysoko$ci w przypadku niedojscia do skutku umowy
z winy powoda lub zwrotu zadatku w wysoko$ci nominalnej w przypadku niedoj$cia umowy do skutku z przyczyn
niezaleznych od stron oraz ewentualnych kosztow egzekucyjnych na rzecz pozwanej (pkt IX umowy).

Umowa przedwstepna zostala zmodyfikowana aneksem sporzadzonym w miejscu zamieszkania powoda w dniu
22 lutego 2017 r. Przedmiotem aneksu bylo wybranie przez powoda lokalu mieszkalnego w zamierzonej na jego
nieruchomoéci inwestycji, ktéry bedzie stanowil zaplate czeSci ceny sprzedazy.

Strone pozwang podczas sporzadzania umowy oraz aneksu reprezentowal H. S. — prezes zarzadu jedynego
komplementariusza pozwanej spolki. Powod byl bardzo dobrze zorientowany w transakeji, ktérej dokonywat. Podczas
zawierania umowy przedwstepnej na jego pro$be na biezaco byly wprowadzane zmiany w umowie.

Po zawarciu umowy przedwstepnej strona pozwana przystgpita do uzyskania wymaganych zezwolen na przylaczenie
do sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, elektroenergetycznej i gazowej. Na nieruchomosci
powoda rozpoczeto réwniez prace przygotowawcze (wycinka drzew). Strona pozwana z zwigzku z zamierzong
inwestycja poniosta koszty sporzadzonych na zlecenie koncepcji architektonicznych, prac przedprojektowych i
projektu budowlanego, projektu wykonawczego w kwocie 405 358,80 zl.

Po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy na tablicy ogloszen Biura Agencji (...) przy ul. (...) w K. pojawilo
sie ogloszenie sprzedazy mieszkan w inwestycji planowanej przy ulicy (...) na nieruchomosci stanowigcej wlasno$é
powoda.

Inwestycja zamierzona przez pozwang spotkala sie ze sprzeciwem czeéci wlascicieli nieruchomo$ci sgsiadujacych z
nieruchomoscia powoda. Sasiedzi byli przeciwni budowie, wskutek czego sktadali szereg pism zawierajacych uwagi,
zastrzezenia do projektu, a takze odwolania i zazalenia w procesie uzyskania pozwolenia na budowe.

W dniu 23 maja 2018 r. zostala wydana decyzja Prezydenta Miasta K. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i
udzieleniu pozwolenia na budowe.

W lipcu 2017 r. powdd wraz z poérednikiem P. K. poszukiwal lokalu mieszkalnego, ktéry zamierzat kupié za otrzymane
od strony pozwanej $rodki. Jeden z lokali, ktérym byl zainteresowany, miescil sie w budynku przy ul. (...) w K.. Powdd
w tym celu kilkakrotnie spotkat sie z posrednikiem J. R.. Byl zainteresowany oferta mieszkania przystosowanego dla
0s6b niepelnosprawnych. Spotkania mialy miejsce zar6wno w nieruchomosci przy ul. (...), do ktdérej powod udat sie
osobiscie, jak i w miejscu zamieszkania powoda. Omawiano na nich takie kwestie jak koszty utrzymania, standard
budynku; powo6d réwniez negocjowal cene celem jej obnizenia.

W wyniku rozméw w dniu 10 sierpnia 2017 r. T. T. (1) zawart ze sp6lkg (...) sp. z 0.0. sp. k. umowe rezerwacyjna,
dotyczaca zakupu lokalu mieszkalnego nr (...) w inwestycji przy ul. (...) w K.. Dokonal wplaty oplaty rezerwacyjnej w
wysokoSci 10 000 zt. Umowa ta nie doszla do skutku a spétka zwrocita powodowi pieniadze.



Kiedy zblizal sie termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, powoda odwiedzila sgsiadka Z. W. (1), ktéra
poinformowala go, Ze cena, za ktora zamierza sprzedac¢ nieruchomosé, jest za niska. Kilka dni po tej wizycie do
powoda przyszedl Z. F. — przedstawiciel spolki (...), wskazujac, ze jest zainteresowany zakupem jego nieruchomosci.
Zaproponowal cene w wysoko$ci 3 032 400 z} oraz pomoc w rozwiazaniu umowy zawartej ze stronga pozwana.

Powod w pi$mie z dnia 9 kwietnia 2018 r. uchylil sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia o zobowigzaniu do
sprzedazy stronie pozwanej nieruchomos$ci potozonej przy ul. (...) w K., powolujac sie na pozostawanie w bledzie co
do rzeczywistej warto$ci nieruchomosci.

Strona pozwana kilkakrotnie wzywala powoda do wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy i stawienia sie celem
zawarcia umowy przyrzeczonej.

W sporzadzonej przez bieglego architekta opinii wykazano, ze w przedmiotowej inwestycji zamierzonej przez strone
pozwang pojawiajg sie nastepujace ograniczenia:

- zabudowa na dzialce (konieczno$¢ wyburzen)

- zabudowa na dziatkach sasiednich (konieczno$c¢ zastosowania zabezpieczen podczas budowy)

- instalacja sanitarna i wodociggowa pozostajaca w kolizji z zamierzeniem inwestycyjnym (konieczno$¢ usuniecia)
- istniejgca zielen (konieczno$é usuniecia drzew)

- poziom wdd gruntowych powyzej poziomu posadowienia

- brak mozliwosci wykonania drogi pozarowej, a tym samym ograniczenie wysokos$ci jednego z budynkéow.

W opinii wskazano, ze konieczno$¢ wykonania garazu podziemnego nie stanowi ograniczenia inwestycji — budowa
garazu podziemnego jest zwyklym elementem budowy w realiach prawnych K. z uwagi na konieczno$é zapewnienia
miejsc postojowych. Nieruchomos$é powoda jest natomiast problematyczna z punktu widzenia projektanta i inwestora.
Powyzsze ograniczenia stanowia typowe zagadnienia projektowo-budowlane w zabudowie wielkomiejskiej, ktore
mozna przewidzie¢ przed zakupem nieruchomosci. Nie stwierdzono, aby zacienienie nieruchomos$ci mialo istotny
wplyw na przedmiotowy teren. Ponadto réznica 1 metra wysokoéci na odcinku 112 metréw daje spadek mniejszy niz
1%, co oznacza, ze jest to kwestia pomijalna.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej wlasnosé powoda wedlug stanu na dzieh 28 wrzeénia 2016 r. i w
poziomie aktualnych cen zostala oszacowana na kwote 3 342 892 zl. Natomiast warto§¢ rynkowa nieruchomosci
wedlug stanu i w poziomie cen na dzien 28 wrzeénia 2016 r. wynosi 2 779 437 zk.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o znajdujace sie w aktach dowody z dokumentow, w tym dotyczace
zawarcia umowy.

Ustalajac okoliczno$ci zawarcia umowy przedwstepnej, Sad Okregowy oparl sie przede wszystkim na dowodach z
przeshuchania powoda oraz §wiadkéw £. M., P. K., J. R.A. D., H. B.,, W. Z., Z. W. (1), J. S. i B. O., wraz z dokumentami
znajdujacymi sie w aktach.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw L. M., P. K, J. R., H. S., A. Z. oraz H. B. w zakresie, w jakim opisuja powoda
T. T. jako osobe doskonale zorientowana w poszczeg6lnych etapach zawieranej transakcji, aktywnie uczestniczaca w
procesie negocjacji i zglaszajaca wlasne propozycje zmian w treSci umowy. Powod - jak rowniez sam zeznal - byl osoba
sprawng intelektualnie i korzystal z Internetu, co nie odréznia go od przecietnego uczestnika transakeji handlowe;j.
Co wiecej, przez caly okres rozmow, negocjacji i spotkan korzystat z uslug profesjonalnego doradcy w osobie H. B. (z
wylgczeniem kwestii negocjacji ceny).



Sad dal wiare $§wiadkom Z. W. (1) oraz B. O. w zakresie, w jakim wskazuja one na sprzeciw mieszkancéw sasiednich
nieruchomo$ci odno$nie planowanej na nieruchomosci powoda inwestycji.

Sad dal réwniez wiare zeznaniom $wiadka E. M., ktory wskazal, Zze to opiekunka - a nie powdd - udala sie po
raz pierwszy do Biura (...) celem nawigzania wspoélpracy z posrednikiem. Wspomniana przez §wiadka opiekunka
uczestniczyta réwniez w wielu spotkaniach negocjacyjnych, ktére mialy miejsce w domu powoda. Pozwany dazyl
w toku postepowania do przestuchania opiekunki, jednakze pow6d odmawial wskazania jej personaliéw, czym
uniemozliwil przeprowadzenie powyzszego dowodu, co réwniez wplywa na ocene wiarygodno$ci zeznan w zakresie,
w jakim powod kwestionowal okolicznoé¢, ze opiekunka w jego imieniu rozmawiala i poszukiwala posrednika
nieruchomoéci. Okoliczno$é ta ma takie znaczenie dla sprawy, ze powod probowal wywies¢, iz jego ograniczenia
fizyczne niejako skazaly go na konieczno$c¢ skorzystania z ustug konkretnego posrednia

Sad uznal, zZe nie ma podstaw do kwestionowania zlozonych przez bieglych opinii. Sa one wyczerpujace, fachowe i
przekonywujace, a nadto — odpowiadaja standardom. Biegli uzasadnili przedlozone opinie w sposéb wyczerpujacy.

Sad Okregowy uznal, zepowodztwo glowne nie zastugiwato na uwzglednienie.

Powod wnidst o ustalenie skutecznos$ci ztozonego przez niego oS§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, powolujac sie na bledne przekonanie co do wartosci nieruchomosci.
Zdawal sobie sprawe z tego, jaka cena sprzedazy wpisywana jest w umowie przedwstepnej. Nie bylo przy tym
watpliwosci, ze jest to cena uzgodniona pomiedzy stronami. Cena ta odbiegala od wartosci rynkowej (to zostalo
potwierdzone w toku postepowania) i w tym powdd upatrywal swojego bledu. Nie jest to jednak blad co do tresci
czynno$ci prawne;j.

Powb6d moglby powolac sie na ten blad wylacznie w sytuacji gdyby wykazal, ze druga strona albo osoba trzecia
(przy wiedzy strony) wywolala blad podstepnie (art 86 § 1 i 2 k.c.). Dzialaniem podstepnym moze by¢ kazde
zachowanie, ktore spowoduje lub utwierdzi u innej osoby bledne wyobrazenie o rzeczywistoSci. Moze ono polegac
na nieprawdziwych zapewnieniach ze strony kontrahenta, zatajaniu faktow, falszywych obietnicach i klamstwach,
wywolujacych po stronie sktadajacego o$wiadczenie okreslone, bledne, wyobrazenie o rzeczywistoSci.

Sformulowanie w art. 86 k.c. "podstepne wywolanie bledu" zakresem swoim obejmuje nie tylko dzialanie prowadzace
do powstania bledu przez wywolanie falszywego obrazu otaczajacej rzeczywistosci, lecz takze dzialanie utwierdzajace
blad, umacniajace go np. przez dostarczenie dalszych sfalszowanych dowodéw. Dzialanie podstepne materializuje
sie przez okreslone zachowanie powodujace wywolanie bledu. Artykul 86 k.c. nie precyzuje, jaka postac przybiera to
zachowanie. Nalezy zatem przyjac, ze o podstepie mozna méwi¢ w przypadku kazdego zachowania ukierunkowanego
na wywolanie falszywego przekonania u innej osoby, ktére sklonilo ja do dokonania okre$lonej czynnosSci prawne;j.
Na podstep skladaja sie dwa elementy: intencjonalny - psychiczny oraz materialny - okre$lone zachowanie sie, ktore
powinny wystapic lacznie. Element intencjonalny charakteryzuje sie okre$§lonym intencjonalnym nastawieniem osoby
do niego sie uciekajacej. Chodzi tutaj o rozmy$lnoé¢ ukierunkowana na wywolanie takiego niezgodnego z prawda
obrazu rzeczywisto$ci u innej osoby (kontrahenta), ktory bylby zdolny skloni¢ ja do dokonania okreslonej czynnos$ci
prawnej. Podstep zaklada celowe, umys$lne dzialanie sprawcy skierowane na wywolanie takiego niezgodnego z prawda
obrazu rzeczywisto$ci u osoby, na wole ktérej oddzialuje, by zdolny on byt do naklonienia jej do zlozenia o§wiadczenia
woli okresSlonej treéci. Dzialanie podstepne jest zawsze zawinione, moze ono przejawiaé sie zar6wno w checi, jak i
godzeniu sie na wywolanie bledu (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie sygn. akt I ACa 46/18).

Powod powolywal sie na ,porozumienie” zawarte pomiedzy pozwanym a posérednikiem, ktorzy mieli wspolnie
dzialaé¢ w kierunku oszukania powoda, a mialo to polega¢ na wywolaniu u powoda mylnego wyobrazenia o warto$ci
nieruchomoéci, braku innych zainteresowanych oraz sklonieniu powoda do zawarcia skrajnie niekorzystnej dla niego
umowy.

Sad Okregowy wskazal, ze:



- material dowodowy nie daje podstaw do formulowania powyzszych wnioskow. Pow6d wywodzi swoje twierdzenie
jako konsekwencje logiczna tego, ze po podpisaniu umowy przedwstepnej na tablicy ogloszen poérednika zostalo
wywieszone ogloszenie o sprzedazy przy udziale posrednika mieszkann w planowanej przez pozwanego inwestycji.
Wiarygodnym jest jednak ttumaczenie, ze posrednik chcial wykorzysta¢ nadarzajaca sie okazje osiagniecia zysku
poprzez nawigzanie wspdlpracy z pozwanym w zakresie zbywania mieszkan. Nie musi to $wiadczyé o wezeéniejszych
relacjach biznesowych, a juz na pewno nie o przestepczym porozumieniu, majacym na celu oszukanie powoda.
Material dowodowy nie daje zadnych podstaw do czynienia ustaleh o jakimkolwiek porozumieniu pomiedzy
pozwanym a poérednikiem w kierunku wywolania u powoda mylnego wyobrazenia o warto$ci nieruchomosci;

- posrednik skierowal zapytanie nie tylko do pozwanego, ale réwniez do innych deweloperéow. W toku postepowania
byt przestuchiwany jeden z nich, potwierdzil otrzymanie takiej informacji i swoj brak zainteresowania z uwagi na
charakter dzialki. Gdyby posrednik mial dziala¢ na rzecz pozwanego, irracjonalne byloby informowanie innych
deweloperow, bowiem ci mogliby zaoferowaé wyzsza cene, co przekreslaloby plany oszukania powoda. Nie ma przy
tym dowodo6w na to, ze réwniez Swiadek byl w zmowie. Oczywiscie mozna zarzucaé, ze ten plan powstal na ktoryms$
etapie poszukiwania nabywcow, ale nalezy wskaza¢, ze ustalona na samym poczatku pomiedzy posrednikiem a
powodem orientacyjna cena sprzedazy byta na poziomie zblizonym do ceny koficowo wynegocjowanej;

- abstrahujac od kwestii i znaczenia wartoSci rynkowej nieruchomo$ci nalezy rozr6zni¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomosci od ceny nieruchomosci mozliwej do uzyskania w danych okoliczno$ciach. Ustalenie wartoSci rynkowe;j
na okres$lonym pulapie nie oznacza bowiem, ze znajdzie sie podmiot, ktéry zaoferuje taka kwote. Na mozliwa do
uzyskania cene, oprocz samego pulapu wartosci rynkowej, wplywa popyt. W tym przypadku mamy do czynienia
z bardzo ograniczonym rynkiem - rynek deweloperéw, ktérzy w danym momencie sa zaangazowani w okre§lone
inwestycje, przeliczaja warto$¢ nieruchomosci w kontekscie mozliwego do uzyskania zysku z realizacji inwestycji
przy uwzglednieniu okreslonych kosztow, co przeklada sie na zajecie okreslonej pozycji negocjacyjnej. Nie dzialaja tu
mechanizmy tozsame z rynkiem obrotu nieruchomos$ciami takimi jak mieszkania, gdzie jest znana warto$¢ 1 m. kw. i
wokol tego ksztaltuja sie ceny mieszkan (modyfikowane przez r6znego rodzaju promocje itp.).

Material dowodowy nie pozwolil zatem na poczynienie ustalen, ze doszlo pomiedzy pozwanym a poSrednikiem
do jakiegokolwiek porozumienia, ani ze ktérakolwiek z w/w oséb celowo wywolywala u powoda wyobrazenie
0 nizszej wartoSci nieruchomosci, wzglednie utrzymywala powoda w blednym przekonaniu o tej wartoSci. W
zwigzku z powyzszym zadanie ustalenia skuteczno$ci zlozonego o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia o woli jest bezzasadne.

Jako dwa Zadania ewentualne zostaly zgloszone roszczenia opierajace sie na tzw. wyzysku (art. 388 k.c.).

W pierwszej kolejnosci co do watpliwosci, czy do umowy przedwstepnej mozna zastosowaé instytucje wyzysku
okre§long w art. 388 k.c. odwolujac sie do orzecznictwa Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze przepis ten bedzie miat
zastosowanie rowniez do umowy przedwstepnej. Przeciwny wniosek prowadzilby do powstania szeregu probleméw
praktycznych, roszczenie z tytulu wyzysku mogloby by¢ zgloszone dopiero po prawomocnym uwzglednieniu
roszczenia o zobowigzanie do zlozenia o$§wiadczenia woli, wystepowalyby roéznice pomiedzy warto$ciami z chwili
zawarcia umowy przedwstepnej i przyrzeczonej, co rodziloby problemy interpretacyjne co do chwili ustalania
dysproporcji.

Sad Okregowy wskazal — rowniez z odwolaniem sie do orzecznictwa - ze podstawowa przeslanka uznania wyzysku
jest dysproporcja §wiadczen stron, ktéra w ujeciu obiektywnym musi mie¢ charakter razacy. Druga przeslanke
stanowi przymusowe poloZenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie strony, ktora zostala zobowiazana do razaco
wygorowanego Swiadczenia. Okolicznoéci powyzsze musza stanowi¢ przyczyne zawarcia przez te strone umowy o
kwestionowanej tres$ci. Podobnie jak dysproporcja $wiadczen stron, tak i przymusowe potozenie podlegaja ocenie
wedhlug kryteriow obiektywnych. Przyjmuje sie, ze przymusowe polozenie oznacza znajdowanie sie strony w takich
warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktére zmuszaja ja do zawarcia umowy nawet za wszelka cene
lub nie pozwalajg na swobodne pertraktacje. W szczegblnoSci przymusowe polozenie w rozumieniu art. 388 § 1



k.c. nie oznacza zagrozenia utrata calego majatku czy pozbawieniem wszelkich dochodéw. Strona umowy jest w
przymusowym potozeniu, gdy np. znajduje sie w obliczu takiego pogorszenia jej sytuacji materialnej, ktore grozi
niedostatkiem dla niej i rodziny. Swiadomo$¢ koniecznosci przyjecia warunkéw drugiej strony zawsze $wiadezy o
takim przymusowym polozeniu. Trzecia i ostatnia przestanka zastosowania art. 388 § 1 k.c. o charakterze dla odmiany
subiektywnym, jest wyzyskanie przymusowego polozenia, niedolestwa czy tez niedo$wiadczenia pokrzywdzonego.
Wyzyskanie to polega na tym, ze osoba zastrzegajaca czy przyjmujaca razaco wyzsze $wiadczenie jest §wiadoma
dysproporcji $wiadczen i slaboéci pokrzywdzonego, w tym jego przymusowej sytuacji. Swiadomo$é przymusowego
polozenia pokrzywdzonego wystepuje, gdy wyzyskujacy zna okolicznoéci, ktére w takim polozeniu pokrzywdzonego
stawiajg.

Sad Okregowy podkreslil rowniez, ze niedolestwo okreéla sie jako brak umiejetnoéci sprawnego dzialania i wladciwego
prowadzenia swoich spraw, bezradno$¢ wobec codziennych probleméw i koniecznosé poszukiwania pomocy u innych,
oslabienie czynnos$ci psychofizycznych - ktére to cechy wynikajg ze stanu zdrowia fizycznego, psychicznego czy
wieku. Niedolestwo oznacza takze nieumiejetno$¢ podejmowania samodzielnych decyzji, uzaleznienie od otoczenia,
szczegblng podatnosé na nacisk innych osob, zwlaszcza takich, z ktorymi laczy wyzyskanego jakis stosunek zaufania
czy zalezno$ci, ktore to cechy mialy wplyw na zawarcie umowy.

Sad podkreslil wreszcie, ze pewne réznice w wartoéci $wiadczen wzajemnych kazdego z kontrahentéw, siegajace
do 1/3, nie powinny by¢ traktowane jako razace. Roznica 30% w stosunku do ustalonej obiektywnie warto$ci
nieruchomoéci nie jest réznica ewidentna - "rzucajaca sie w oczy". MieSci sie ona w granicach normalnych ustalen
pomiedzy stronami warto$ci wzajemnych §wiadczen.

W niniejszej sprawie warto$¢ rynkowa wynosila w chwili zawarcia umowy przedwstepnej 2 779 437 zl i byla o
31,65% wyzsza niz ustalona cena sprzedazy. Ustalenie ceny nastapilo w drodze negocjacji. Uwzgledniajgc orzecznictwo
Sadow Apelacyjnych nalezy poddaé pod watpliwo$¢ czy roznica mniejsza niz 1/3 wartosci rynkowej bedzie spelniata
przestanke dysproporcji w stopniu ,,razacym”.

Powdd nie wykazal, aby zaistnialy pozostale przestanki wyzysku. Nie bylo sporu co do tego, ze pozwany nie wykorzystat
przymusowego potozenia powoda. Pelnomocnik pozwanego na rozprawie (k. 816) wskazywal, ze powdd nie byl w
sytuacji, w ktorej musialby szybko dokonaé¢ sprzedazy. Potwierdzeniem powyzszego jest tres¢ umowy przedwstepne;j,
ktéra oznaczala termin zawarcia umowy przyrzeczonej do 21 miesiecy od chwili zawarcia umowy przedwstepne;.
Motywacja wynikajaca checi zmiany miejsca zamieszkania (polepszenia warunkéw mieszkaniowych), jakkolwiek
istotna z punktu widzenia stanu zdrowia powoda, nie pozwala na wniosek, ze uniemozliwiala swobodne pertraktacje.
Pelnomocnik powoda wskazywal na nieporadno$¢ powoda wynikajaca z jego stanu fizycznego i faktycznie powod z
uwagi na swdj stan fizyczny byl zdany na pomoc oséb trzecich, nie mogl prowadzi¢ tak aktywnego zycia jak inne
osoby. Jednakze taka pomoc otrzymywal od swojej opiekunki, a w trakcie negocjowania umowy od swojego prawnika.
Mial jednocze$nie dostep do telefonu, Internetu. Ulomno$¢ fizyczna nie oslabiala (nawet zdaniem powoda) jego
sprawnoéci psychicznej, mozliwoéci zrozumienia swojego polozenia, zapisow umowy, konsekwencji prawnych jej
zawarcia. Zdaniem Sadu z punktu widzenia pozycji negocjacyjnej, przy uwzglednieniu w/w okoliczno$ci sytuacja
powoda byla podobna do sytuacji oséb sprawnych fizycznie. Osoba sprawna fizycznie, normalnie funkcjonujaca w
swoim $rodowisku, ktora nie specjalizuje sie w obrocie nieruchomo$ciami, rowniez ma deficyt informacji w zakresie
procedury zbywania nieruchomosci i mozliwej do osiagniecia ceny i tez jest prawdopodobnym, ze nie uda sie jej
sprzeda¢ nieruchomosci po cenie (dokltadnie) na poziomie rynkowym. Stad wyzysk wymaga razacej dysproporcji.
Gdyby powdd byt sprawny fizycznie, te negocjacje prawdopodobnie wygladaly by w taki sam sposéb i skonczylyby
sie podpisaniem umowy tej samej treéci. Wynajety byl poérednik, prowadzone byly negocjacje (powdd brat w nich
udzial), interesy powoda zabezpieczal prawnik, pozwany na tamta chwile przyjmowal gérny pulap ceny na poziomie 1
900 000 z}, nie bylo innych kontrahentow. Te wszystkie okoliczno$ci spowodowaly, ze cena zostala ustalona w tej a nie
innej wysokoSci. W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, Ze nie zostaly spelnione przestanki przyjecia wyzysku,
a zatem roszczenie o podwyzszenie ceny wzglednie uniewaznienie umowy podlegalo oddaleniu.



Zasadnym bylo natomiast uwzglednienie zadania powoda wzajemnego o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli,
ktorego podstawe prawna stanowily art. 389-390 k.c.

Umowa przedwstepna zostala zwarta w formie aktu notarialnego, zawierala istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej, pozwany wzajemny mimo wezwania nie przystapil do zawarcia umowy docelowej, stad zasadnym jest
zobowiazanie go do zlozenia stosownego o$wiadczenia woli.

Odnoénie zarzutu pozwanego wzajemnego, ze umowa przedwstepna jest niewazna (k. 814) podnidst Sad — z
odwolaniem sie do orzecznictwa - ze umowa zawarta dla wyzysku nie jest bezwzglednie niewazna i przywolal wyroki
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 9 maja 2013 r., I ACa 292/13 i z dnia 19 grudnia 2019 r., I ACa 260/19 oraz
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30 stycznia 2020 r., I ACa 716/19.

Sad Okregowy podzielil konstatacje pozwanego, ze w sytuacji gdy umowa zostanie skonstruowana w taki sposob, iz w
razacym stopniu bedzie krzywdzi¢ jedna ze stron, dopuszczalne bedzie ustalenie niewaznosci umowy jako sprzeczne;j z
zasadami wspolzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), ale takie okoliczno$ci w niniejszej sprawie nie wystapily. Ustalenie
ceny sprzedazy nizszej o 30 % niz cena rynkowa, co zostalo dokonane w wyniku pertraktacji, nie spelnia nawet
warunku wyzysku, stad konsekwentnie nie bedzie prowadzilo do sprzecznosci z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Majac na wzgledzie, ze powddztwo glowne zostalo oddalone w calo$ci, o kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 98 k.p.c.

Na koszty postepowania gléwnego zlozyly sie uiszczone przez strone pozwang koszty pozwu glownego wynoszace 12
817 z1 (10 800 1zl - wynagrodzenie pelnomocnika, 17 zt pelnomocnictwo, 2000 zl zaliczka)

Skoro powodztwo wzajemne zostalo uwzglednione w calo$ci, o kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw.
z § 1, § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz. U. 2018.265 t.j.).

Na koszty postepowania zlozyly sie uiszczone przez strone pozwana koszty pozwu wzajemnego 105 800 zi (10 800
z} - wynagrodzenie pelnomocnika, 95 000 z} - oplata od pozwu wzajemnego.

W toku sprawy zostaly poniesione koszty opinii bieglego, czeéciowo pokryte z zaliczki wplaconej przez pozwanego a
czeSciowo z uwagi na zwolnienie powoda od kosztéw sadowych kosztami obcigzono Skarb Panstwa.

Sad nie znalazl podstaw do zastosowania w sprawie art. 102 k.p.c. Jakkolwiek powod jest dotkniety choroba,
ograniczajaca jego funkcjonowanie, to nalezy uwzgledni¢ rowniez kontekst sprawy. Powdd zostal skloniony przez
innego dewelopera do wycofania sie z umowy z pozwanym, ten deweloper finansuje obecne postepowanie (powdd
przyznal to w zeznaniach), liczac na zawarcie z powodem korzystnej umowy, a powdd zostal skuszony obietnica
uzyskania wyzszej kwoty.

Z uwagi na powyzsze odstapienie od obcigzenia powoda kosztami oznaczaloby przerzucenie na pozwanego catosci
poniesionych przez niego kosztéw postepowania, zainicjowanego w istocie przez innego dewelopera, ktory chce
przejac inwestycje pozwanego. Nie sposob zatem znalez¢ stuszno$ciowych argumentoéw za zastosowaniem art. 102 k.c.
Ponadto powdd jest w posiadaniu zadatku w kwocie 200 000 zl, ktory zostanie zaliczony na poczet ceny oraz niedlugo
otrzyma kwote 1700 000 zl

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod (pozwany wzajemny), zaskarzajac wyrok w catosci.

Apelujacy domagal sie zmiany wyroku i uwzglednienia powodztwa oraz oddalenia powbdztwa wzajemnego a takze
zasadzenia na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje.

Skarzacy zarzucit:



naruszenie przepisOw prawa materialnego tj.:

- art. 84. 86 i 88 k.c. poprzez ich niezastosowanie i nieuwzglednienie, ze pow6d zawierajagc umowe przedwstepna
dzialal pod wplywem bledu a pozwana zdawala sobie w tego sprawe i wyzyskala informacje, iz nieruchomo$¢ powoda
moze by¢ warta o 1/3 wiecej niz kwota transakeji, a w konsekwencji Sad niezasadnie odmoéwil ustalenia, ze powod
skutecznie uchylil sie pod skutkoéw o§wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu,

- art. 388 k.c. poprzez jego btedna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze cena nieruchomo$ci zanizona o 1/3 nie stanowi
razacego przewyzszenia $wiadczenia zbywcy nieruchomosci, a w konsekwencji nieprzyjecie konstrukeji wyzysku i
oddalenie powodztwa;

naruszenie norm postepowania cywilnego, tj. art. 233 k.p.c. poprzez arbitralng i dowolna ocene materialu
dowodowego a w konsekwencji:

- nieprawidlowa ocene sytuacji zyciowej powoda i brak przyjecia, ze znalazl sie w sytuacji przymusowej, ktora
wyzyskala strona pozwana,

- nieprawidlowa ocene podstepnego dzialania strony pozwanej (powoda wzajemnego),

- poréwnanie ustalonej na poczatku ceny do ceny konicowo wynegocjowanej zamiast poré6wnania ceny koicowej do
ceny rzeczywistej nieruchomosci,

- nieprawidlowe przyjecie, ze korzystanie przez powoda z pomocy prawnika wyklucza mozliwo$¢ wystapienia bledu,
podstepu i wyzysku,

- niedostateczne wyjasnienie sprzecznosci miedzy dowodami i btedna ocena prowadzaca do przyjecia, ze miedzy
posrednikami a pozwanym nie bylo wspdlpracy uprzedniej oraz wspolpracy na etapie zawierania umowy z powodem,
wspolpraca ta powodowala narzucenie ceny powodowi poprzez przedstawianie mu informacji niezgodnych ze
stanem faktycznym o warto$ci nieruchomo$ci oraz wplywanie na jego decyzje poprzez brak profesjonalnych dzialan
posrednictwa,

- bezpodstawne przypisanie negatywnych konsekwencji procesowych faktowi nieujawnienia personaliéw opiekunki
powoda, ktéry uprawniony jest do ochrony swej prywatno$ci i prywatno$ci osoby, ktéra zapewnia mu zaspokojenie
podstawowych potrzeb.

W uzasadnieniu apelujacy rozwingl powyzsze zarzuty.

Pisma procesowe strony pozwanej (powoda wzajemnego) zlozone w postepowaniu apelacyjnym zostaly zwrocone
(zarzadzenie k. 920).

Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sqd Okregowy i zwazyl,
co nastepuje:

Apelacja powoda jest bezzasadna.

Odnoszac sie do poszczegdlnych podniesionych w niej zarzutéw rozpoczaé nalezy od tych dotyczacych naruszen prawa
procesowego, bowiem tylko prawidlowo ustalony stan faktyczny moze stac sie podstawa trafnych rozwazan prawnych.

Apelujacy zarzucil niewlasciwa ocene dowodow w postaci zeznan powoda i §wiadka Z. W. (1) co do twierdzonej
przez powoda wspolpracy pomiedzy posrednikami nieruchomosci a strona pozwana, ktéra to wspolpraca miala
wykracza¢ poza ramy umowy poérednictwa w nabyciu nieruchomos$ci i powodowaé narzucenie ceny powodowi.
Jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut ten jest bezpodstawny. Nie ma podstaw do twierdzenia (zawartego w
rozwinieciu zarzutéw w uzasadnieniu apelacji), jakoby powdd zostal skloniony do zawarcia umowy. Relacje §wiadka



Z. W. z posrednikiem badz proby namoéwienia tego $wiadka na sprzedaz jego dzialki nie maja zadnego znaczenia
dla oceny relacji pomiedzy powodem a poérednikami i pozwanym. Swiadek Z. W. nie przekazata zadnych informacji
na temat uprzedniej wspolpracy pomiedzy strong pozwang (jej przedstawicielem) a posSrednikami, badZ wspolpracy
wykraczajacej poza ramy umowy posrednictwa. Jej zeznania dotyczg jej wlasnych relacji z poérednikami i H. S., za$
wskazanie, ze na tablicy ogloszen w biurze (...) pojawilo sie ogloszenie o sprzedazy mieszkan dotyczylo okresu juz
po zawarciu umowy posrednictwa z powodem i koresponduje z zeznaniami posrednika P. K., ktéry faktu tego nie
ukrywal. Wywieszenie w biurze posrednictwa ogloszenia o sprzedazy mieszkan juz po zawarciu przez powoda umowy
przedwstepnej nie wystarcza do przyjecia, by wcze$niej istniala wspoélpraca pomiedzy strong pozwana a po$rednikami,
i to o takim charakterze, ktéry mialby powodowaé¢ narzucenie powodowi ceny za jego dzialke. W istocie Swiadek
niewiele wiedziala na temat dzialan powoda w celu sprzedazy jego nieruchomos$ci. Aktywno$é w sprawie dziatki
powoda p. W. przejawiala juz po zawarciu przezen umowy przedwstepnej. Jej zeznania nie daja podstaw do przyjecia,
by poérednicy postepowali wobec powoda wbrew zasadom.

Z zeznan powoda rowniez nie jest mozliwe — jak chcialby apelujgcy — wyciagniecie wniosku o uprzedniej wspolpracy
pomiedzy posrednikami a H. S. i narzuceniu powodowi zawyzonej ceny a sam powdd zeznal, ze ,nie ma dowodéw, nie
ma informacji na to, ze (...) weszlo w relacje z posrednikiem, aby go oszukac”.

Nie ma podstaw, by odmowié¢ wiarygodnos$ci $wiadkom L. M. i P. K. oraz przedstawicielowi strony pozwanej (powoda
wzajemnego) H. S.. Zeznania te sg spdjne i zgodne a Sad Okregowy ocenil je zgodnie z zasadami wynikajacymi z art.
233 k.p.c. Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem apelujacego, jakoby $§wiadkowie ci mieli w niniejszym postepowaniu
wykazywa¢, jakie dzialania podejmowali jako posrednicy — wszak nie s3 pozwanymi, za§ obowiazek dowodzenia
swoich twierdzen spoczywa na stronach a nie na §wiadkach.

Zawarte w apelacji twierdzenia o niewlasciwym dzialaniu poérednikoéw i strony pozwanej i nakierowaniu ich na
utrzymywanie powoda w bledzie co do ceny nie znajduja potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym.

Niezasadne s takze zarzuty niewlaéciwych ustalen co do sytuacji zyciowej powoda i podstepnego dzialania strony
pozwanej. Takze i w tym zakresie ustalenia znajdujg oparcie w przeprowadzonych i prawidlowo ocenionych dowodach.
Podkresli¢ nalezy ustalenie Sadu, ze choroba powoda nie ma wplywu na sfere intelektualng, co znajduje oparcie w
zeznaniach samego powoda.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad I instancji nadal wlaSciwe znaczenie odmowie ze strony powoda wskazania
personaliow opiekunki celem jej przestuchania jako Swiadka. Jej zeznania bylyby istotne tak dla ustalenia okoliczno$ci
nawigzania kontaktu z posSrednikiem, przyczyn wyboru biura, jak i przebiegu spotkan negocjacyjnych. Argument o
potrzebie ochrony prywatnoéci powoda i opiekunki uzyty przez powoda oznacza jego rezygnacje z proby wykazania,
ze stan faktyczny wygladal inaczej, niz ustalil to Sad Okregowy.

Wobec prawidlowych ustalen faktycznych za niezasadne nalezy uznaé takze zarzuty naruszenia przepiséw prawa
materialnego. Powdd usilowal wykazac, ze podstepnie wprowadzono go w blad co do mozliwej do otrzymania ceny
za nieruchomo$¢ i w rezultacie podjecia decyzji o sprzedazy nieruchomosci za cene zanizong o 1/3 w stosunku do
rzeczywistej, co ocenil jako razace przewyzszenie $wiadczenia zbywcy.

Powyzsze twierdzenia nie znajduja jednak oparcia w ustalonym stanie faktycznym. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy,
ze Sad Apelacyjny podziela rozwazania Sadu I instancji oraz przedstawiong w uzasadnieniu argumentacje prawna,
nie ma zatem potrzeby powtarzania jej w calo$ci. Podkresli¢ jednak nalezy stuszno$é twierdzenia, ze powod wiedzial,
jaka cena wpisana zostala do umowy przedwstepnej i ze byla to cena uzgodniona miedzy stronami. Zauwazy¢ nalezy
tez, ze z zeznan samego powoda wynika, iz cena ulegala zmianom (powdd pierwotnie proponowat wyzsza kwote, ale o
ostatecznie wpisanej do umowy przedwstepnej zdecydowaly negocjacje i stabe zainteresowanie nabywcow). Stusznie
wskazuje Sad Okregowy, ze podnoszony przez powoda blad co do wartosci nieruchomosci i w konsekwencji ceny,
to nie jest to blad co do treéci czynnoéci prawnej. Powo6d moglby sie powolaé na taki blad wylacznie w warunkach
podstepu (art. 86 § 1i 2 k.c.).



Postepowanie dowodowe nie doprowadzilo jednak do wykazania, by rzeczywiscie doszlo do bledu i by strona
pozwana podstepnie ten blad wywolala. Przytoczone przez Sad Okregowy definicje takiej wady o$wiadczenia
woli, jak i orzecznictwo w tym przedmiocie kladg nacisk na rozmyélne dzialanie, ukierunkowane na wywolanie
niezgodnego z prawda obrazu rzeczywistoSci u innej osoby, a w konsekwencji naklonienie jej do zlozenia
okres$lonego o$wiadczenia woli. Zauwazy¢ nalezy, ze caly proces — od nawigzania kontaktu z posrednikami, poprzez
zawarcie umowy poSrednictwa a nastepnie umowy przedwstepnej byt rozlozony w czasie, nie mialy miejsca
sytuacje, powodujace np. konieczno$¢ naglego, szybkiego podejmowania decyzji, czy tez podejmowania ich w
warunkach jakiegokolwiek przymusu. Powdd nie doznawal ograniczen w korzystaniu z Internetu, badaniu rynku czy
kontrolowaniu prawidtowos$ci swoich dzialan i decyzji np. dzieki udzialowi prawnika w podejmowanych czynnosSciach
(z czego korzystal). Nie moze by¢ zatem mowy o zaistnieniu bledu, tym bardziej wywolanego podstepnie. Nadto nie
jest tez rola po$rednika wykonywanie obliczen co do mozliwoéci inwestycyjnych na dzialce czy kubatur budynkow
(jak sugeruje sie w apelacji).

Nie doszlo takze do wyzysku w rozumieniu art. 388 k.c. Zgodzi¢ sie nalezy z Sgdem Okregowym, ze regulacja zawarta
w art. 388 k.c. znajduje zastosowanie takze do uméw przedwstepnych, a zatem moze by¢ rozwazana w niniejszym
przypadku. Nie zaistnialy przeslanki wyzysku, ktére w przepisie tym sg wymienione. Powod nie znajdowat sie w
przymusowej sytuacji, mimo ze mial zalozony cel: sprzedaz nieruchomosci i znalezienie dla siebie innego miejsca
zamieszkania. Nie musial jednak tego celu realizowa¢ natychmiast a stusznie podkreslony przez Sad Okregowy czas,
w jakim mialo dojé¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej wskazuje, ze nie byla to sytuacja nagla, wymagajaca szybkiego
rozwigzania. Powod co prawda choruje, doznaje ograniczen w poruszaniu sie i codziennych czynno$ciach i wymaga
pomocy os6b trzecich, ale — jak juz podkreslano wyzej — choroba ta nie wplywala na jego sfere intelektualng, mozliwoéc
podejmowania decyzji, czy rozeznanie w sytuacji. Do§wiadczenie zZyciowe powoda nie odbiegalo na niekorzysé od
do$wiadczen innych os6b, kupujacych lub sprzedajacych nieruchomosci na swoje potrzeby (czesto raz w zyciu) a nie
w ramach dzialalnoSci zawodowej. Powod mial mozliwo$c¢ korzystania z pomocy prawnika (co uczynil).

Sad Apelacyjny podziela takze poglad, ze ustalenie ceny sprzedazy nastapilo w wyniku negocjacji. Co prawda cena
rynkowa wskazana w opinii bieglego byla wyzsza, niz umoéwiona, jednakze réznica ta miesci sie w granicach umownych
ustalen. Nalezy takze pamietaé, ze przy takich transakcjach warto$¢é rynkowa nie musi odpowiadac cenie, jaka
faktycznie mozna uzyskaé — to ostatnie zalezy od znalezienia nabywcy, ktory chce zaplaci¢ okreSlong cene. W
niniejszym przypadku kontrahentem takim byla strona pozwana a innych chetnych w chwili zawierania umowy
przedwstepnej nie byto.

Skoro nie mialo miejsca podstepne dzialanie strony pozwanej, majace na celu wprowadzenie powoda w blad ani
tez nie doszlo do wyzysku, zasadnie Sad Okregowy oddalil zadania powoda. Zaistnialy natomiast podstawy do
uwzglednia powddztwa wzajemnego, bowiem umowa przedwstepna, zawarta w formie aktu notarialnego zawierala
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, do ktérej powod nie przystapil.

Sad Okregowy prawidlowo wskazal podstawy prawne swoich stwierdzen i w odpowiedni spos6b dokonat ich analizy.
Stanowisko Sadu Okregowego w pelni podziela Sad Apelacyjny, przyjmujac te wywody za wlasne.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

Strona pozwana (powo6d wzajemny) nie zlozyla skutecznie wniosku o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego
(pismo procesowe zostalo zwr6cone).



