Sygn. akt V ACa 336/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 sierpnia 2012 .

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Iwona Wilk
Sedziowie : SA Jadwiga Galas (spr.)
SA Malgorzata Wolczanska
Protokolant : Barbara Knop

po rozpoznaniu w dniu 8 sierpnia 2012 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. K.

przeciwko M. K.

0 uniewaznienie umowy, zaplate i eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 21 marca 2012 r., sygn. akt IT C 262/11

oddala apelacje.

Sygn. akt V ACa 336/12

UZASADNIENIE

Powdd Z. K. w pozwie wniesionym 5 pazdziernika 2011r. przeciwko M. K. domagatl sie:

1. uznania za niewazna umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z. na Osiedlu (...), objetej aktem

notarialnym

z dnia 12 pazdziernika 2009r., dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW
(...) — z powodu wyzyskania przez pozwanego przymusowego polozenia i niedo§wiadczenia powoda;

2. zasadzenia od pozwanego na jego rzecz ,odszkodowania” za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od 13
pazdziernika 2009r. do 13 wrzeénia 2011r. w wysokoSci 11.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia

pozwu do dnia zaplaty;



3. zobowigzania pozwanego do opuszczenia i opréznienia oraz wydania powodowi nieruchomogci lokalowej opisane;j
w punkcie 1 zadania.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze przy zawieraniu umowy doszlo do przekroczenia granicy swobody zawierania
umow i do wyzyskania przez pozwanego przymusowego polozenia i niedo§wiadczenia powoda. Twierdzil, ze w 2009r.
pozwany sklonil go by sprzedal mu swoje mieszkanie, przy czym zapewnil powoda, ze bedzie sie nim opiekowal
i ponosil wszystkie koszty utrzymania mieszkania przez trzy lata. Powod bedac w sytuacji uniemozliwiajacej mu
samodzielne utrzymanie siebie i mieszkania zgodzil sie na sprzedaz za kwote 60.000 zl, w sytuacji gdy podobne
mieszkania w tym okresie osiggaly ceny na rynku 110.000 zt. Splate tej kwoty powod zgodzil sie odroczy¢ pozwanemu
na okres trzech lat bez odsetek.

Po przeniesieniu wlasno$ci mieszkania pozwany zmienit zachowanie wobec powoda, zastraszal go, zabranial korzystac
z urzadzen domowych, znecal sie nad nim.

Roszczenie o odszkodowanie za bezumowne korzystanie powdd ustalil mnozac kwote 500 zl miesiecznego czynszu
przez liczbe miesiecy od 13 pazdziernika 2009r. do 13 wrzeénia 2011r. Roszczenia eksmisji pozwanego powod nie
uzasadnial.

Pozwany M. K. wniést o oddalenie powodztwa przedkladajac na rozprawie potwierdzone notarialnie o§wiadczenie
pozwanego o uzyskaniu zaplaty ceny za mieszkanie
w kwocie 60.000 zl.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach oddalil powo6dztwo.
Wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia.

Powdod byl wlascicielem lokalu mieszkalnego o powierzchni 34,50 m2 polozonego
w Z., na Osiedlu (...) wraz z udzialem w prawie uzytkowania dzialki i cze$ciach wspolnych budynku w 230/10000.

Strony znaja sie od 2004r. i od 2004r. pozwany zamieszkiwal w mieszkaniu powoda. Poczatkowo pozwany
przekazywal powodowi 200 zt tytulem czeSci oplat. Mimo tego powdd nie uiszczal w calosci czynszu i w roku 2009
z tego tytulu posiadal zadluzenie czynszowe

w Spoéldzielni ok. 3.000 zl. Wtedy to strony porozumialy sie miedzy soba, ze pozwany splaci zadluzenie powoda w
Spoéldzielni, a potem kupi od powoda mieszkanie. W tym celu strony udaly sie do notariusza, ktéry zaproponowat
cene za zakup mieszkania na kwote 60.000 zl. Obie strony wyrazily zgode na taka kwote. Pozwany zobowigzal sie
zaplaci¢ wyzej wymieniona kwote powodowi w terminie do 12 pazdziernika 2012r. i co do tego zobowiazania poddal
sie w akcie notarialnym rygorowi egzekucji w mys$l art. 77781 pkt 4 kpc. Ponadto w akcie notarialnym strony ustalily,
ze pozwany bedzie opiekowal sie powodem w zakresie czynno$ci zycia codziennego przez okres co najmniej 3 lat i
zezwoli powodowi na przebywanie dozywotnio w tym lokalu (§ 6 aktu notarialnego).

Pozwany przyznal, iz Urzad Skarbowy okreslil warto$¢ mieszkania na kwote 72.000 zl i od takiej kwoty uiScil podatek
od czynno$ci cywilnoprawnych. Od czasu zawarcia umowy do nadal wszystkie oplaty zwigzane z tym mieszkaniem
oraz mediami ponosi pozwany. Pozwany nie uniemozliwia powodowi dostepu do mieszkania, caly czas powdd posiada
klucze do mieszkania. M. K. nie zabranial rowniez Z. K. korzystania

z urzadzen gospodarstwa domowego, pradu, wody. Powdd pomieszkiwal w tym mieszkaniu, ale w styczniu 2011r.
wyprowadzil sie twierdzac, ze pozwany zneca sie nad nim. Pod koniec stycznia 2012r. powod ponownie wprowadzil
sie do mieszkania i przebywal tam dwa tygodnie. W tym okresie pozwany go utrzymywal, dal mu pieniadze na leki
i papierosy.

Po tym okresie Z. K. wyprowadzil sie twierdzac, ze pozwany go bije.

W czasie wspoélnego zamieszkiwania stron dochodzito miedzy nimi do konfliktow



i awantur, najczesciej pod wplywem alkoholu. Pow6d mial pretensje, ze pozwany sie nad nim zneca, pozwany mial za
zle powodowi, ze zanieczyszcza mieszkanie, nie pracuje, nie doklada sie do czynszu, nie oplaca czeSci mediéw. Pozwany
przekazywal powodowi w ratach pienigdze z tytutu sprzedazy mieszkania. Powdd zlozyt o§wiadczenie (sktadajac pod
tym o$wiadczeniem podpis w obecno$ci notariusza dniu 14 lutego 2012r.), w ktérym przyznaje, ze M. K. uiécit cala
cene sprzedazy za mieszkanie.

Sad Okregowy wskazal dowody, w oparciu o ktoére poczynil powyzsze ustalenia. Wskazat dlaczego i w jakim zakresie
dal wiare przeshuchaniu stron oraz dlaczego dat wiare dowodom z dokumentow (k. 52).

Podniost Sad, ze bez znaczenia dla waznoSci umowy pozostaja wzajemne relacje stron wzgledem siebie po jej zawarciu,
iich konflikty.

»Fakt ewentualnego pobicia powoda przez pozwanego moglby mie¢ jedynie znaczenie przy nieprawidlowym
wykonaniu zobowigzania pozwanego, a dotyczacego opieki pozwanego nad powodem w okresie 3 lat, nie ma jednak
wplywu na wazno$§¢é umowy.

Z wyzej wskazanych wzgledow, a takze z uwagi na fakt, ze sprawa karna nie zostala zakonczona prawomocnym
wyrokiem Sad oddalil wniosek dowodowy o dopuszczenie dowodow z akt sprawy karnej. Zbednym bylo réwniez
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy celem ustalenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego ze
wzgledu, ze z zeznan powoda wynika ustalona przez urzad skarbowy wartoé¢ lokalu mieszkalnego ustalona dla celow
podatkowych, a z urzedu Sadowi wiadomo, iz jest to rzeczywista warto$¢ rynkowa lokalu na dziefi sporzadzania
umowy.”

Przytoczyt Sad przepis art. 388 k.c., na ktéry powolal sie powdd i stwierdzil,
Ze z poczynionych ustalen wynika, iz:

»~ PO pierwsze strony dobrowolnie ustalily iz powod sprzeda mieszkanie pozwanemu po uprzednim uregulowaniu
przez pozwanego dlugéw powoda,

- po drugie to strony zgodnie zaakceptowaly cene mieszkania zaproponowana im przez notariusza, nie mozna wiec
pozwanemu czyni¢ zarzutu, ze sam ,, zanizyl” swoje S$wiadczenie,

- po trzecie nizsza cena jest zrekompensowana zobowigzaniem pozwanego, iz powdéd ma prawo dozywotniego
zamieszkiwania w tym lokalu.

Z tych przyczyn nie mozna moéwié o razgcej dysproporcji miedzy ceng a wartoScia mieszkania, a wiec ta przestanka
z art. 388 k.c. nie zostala spelniona.

Z ustalen urzedu skarbowego wynika, ze faktyczna warto$é mieszkania w chwili jego zakupu wynosita okoto 72.000 z}
z czego wynika, ze §wiadczenie pozwanego (zaplata ceny) w stosunku do §wiadczenia powoda (przeniesienie wlasnosci
mieszkania) jest nizsze o okolo 12. 000 zl

ZtresSci art. 388 k.c. wynika, ze w pierwszej kolejnosci mozna zgdaé wyréwnania §wiadczenia, a gdy to nie jest mozliwe
dopiero uniewaznienia umowy. O kolejnosci tych roszczen Sad w trybie art. 5 k.p.c. pouczyt powoda. Mimo tych
pouczen powdd o$wiadczyl, ze nie jest zainteresowany podwyzszeniem ceny, zada jedynie uniewaznienia umowy.
Jego roszczenie o uniewaznienie umowy w takiej sytuacji jest przedwczesne. Powdd w zaden sposob nie wykazal,
ze zadania wyréwnawcze sa nadmiernie utrudnione do spelnienia przez pozwanego i nie zglosil nawet zadania
wyréwnania ceny. Na konieczno$¢ zglaszania w odpowiedniej kolejnoSci roszezen ( najpierw wyréwnanie §wiadczen,
potem uniewaznienie umowy) wskazuje rowniez Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, a szczegblnosci

w wyroku z dnia 08.10.2009 roku w sprawie IICSK 160/09 i wyroku z dnia 20.05.2010r.

w sprawie V CSK 387/09.

Majac powyzsze na uwadze uwzglednienie roszczenia uniewaznienia umowy jest niezasadne.



W konsekwencji oddaleniu ulec musialy:

a) roszczenie o zaplate z tytulu bezumownego korzystania z lokalu- bowiem M. K. posiada tytul prawny do lokalu i
z tego mieszkania w sposob bezumowny nie korzysta;

b) roszczenie o eksmisje pozwanego, bowiem M. K. jest wlascicielem mieszkania
i ma prawo z niego korzystaé.”

Sad Okregowy oddalit powodztwo jako nieuzasadnione.
Wyrok zaskarzyl apelacja powdd i zarzucajac mu:
I. naruszenie przepisOw prawa procesowego poprzez:

1. niewyja$nienie wszystkich okolicznoéci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:

a) art. 217 § 2 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu
z akt sprawy karnej w sytuacji gdy z ich treSci jasno wynika, zZe pozwany wbrew ustaleniom sadu nie uregulowal
naleznej ceny;

b) art. 217 § 2 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku

o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomogci, mimo

ze okoliczno$ci majace by¢ ustalonymi w oparciu o opinie byly sporne pomiedzy stronami w szczegblnosci co do
warto$ci nieruchomodci;

c) art. 228 § 2 wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowe przyjecie, ze Sad ma mozliwo$¢ ustalania okoliczno$ci
wymagajacych wiedzy specjalistycznej w oparciu

o wiedze posiadang z urzedu podczas gdy okoliczno$c, iz sedzia ma wiadomosci

z danej dziedziny nie zwalnia Sadu od przeprowadzania dowodu z opinii bieglego - co w rezultacie pozbawilo powoda
mozliwo$ci stawiania pytan i krytyki okre§lonego pogladu;

d) art. 232 k.p.c. poprzez zaniechanie wyjasnienia czy pozwany jest w stanie spelnié¢ §wiadczenie w ekwiwalentnej
wysokosci w sytuacji gdy brak takiej mozliwoSci byt oczywisty z uwagi na fakt, iz pozwany zamiast dazy¢ do spelnienia
$wiadczenia doprowadzil przemoca do ucieczki powoda;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia przepisow
postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:

a) art. 227 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie, ze wnioski dowodowe zglaszane przez ,pozwanego” nie mialy istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, mimo

ze okoliczno$¢ jakie sg proporcje wartoéci nieruchomosci do ceny okreslonej w umowie sprzedazy stanowic¢ powinny
konieczne i podstawowe elementy przy okresleniu czy doszlo do wyzysku,

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie
materialu dowodowego, tj.:

+ blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na blednym ustaleniu, ze
pozwany zaplacil powodowi kwote 60.000 zt w sytuacji gdy sam pozwany przyznal, ze pow6d nie ma zadnych
pieniedzy oraz w sytuacji gdy powod zaprzeczyl, ze dostal pienigdze;

« blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na blednym ustaleniu, ze w
przedmiotowej sprawie nie zachodza okoliczno$ci $§wiadczace,



iz roszczenie wyrownawcze beda nadmiernie utrudnione podczas gdy z uwagi na zachowanie pozwanego oraz
sytuacje w jakiej znalazl sie powod spelnienie roszczen wyréwnawczych jest nadmiernie utrudnione;

» blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na blednym ustaleniu, iz nie
doszlo do razacej dysproporcji miedzy ceng a warto$cia mieszkania podczas gdy wniosku takiego nie mozna
wysnué z uwagi na zaniechanie przez Sad ustalenia faktycznej wartoéci mieszkania;

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na blednym ustaleniu, ze wszystkie
istotne okoliczno$ci faktyczne sprawy zostal wyjasnione i sa

bezsporne, w sytuacji gdy warto$é nieruchomosci w dacie sprzedazy byla sporna;

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na blednym ustaleniu, ze nizsza
cena mieszkania jest rekompensowana mozliwo$cia dozywotniego zamieszkania podczas gdy faktycznie mozliwos$ci
tej powod nie ma z powodu zachowania pozwanego,

I1. naruszenie przepisow prawa materialnego poprzez jego bledna wyktadnie lub niewla$ciwe zastosowanie:

1. bledna wykladnie art. 388 k.c. polegajaca na uznaniu, ze zadanie uniewaznienia umowy moze by¢ zgloszone
tylko po wykazaniu, ze zadanie roszczenia wyréwnawczego jest utrudnione z przyczyn lezacych wylacznie po stronie
pozwanego, podczas gdy przyczyny stanowiace o nadmiernym utrudnieniu speklienia roszczenia wyréwnawczego
moga lezec takze po stronie powoda;

2. z ostroznoéci procesowej: niezastosowanie art. 357" k.c. podczas gdy z okolicznoéci sprawy wynika, ze nastapila
taka zmiana stosunk6w pomiedzy stronami, iz nie jest mozliwym zrealizowanie umowy w zakresie w jakim pow6d ma
mozliwo$¢ zamieszkiwania oraz w zakresie sprawowania nad nim opieki przez pozwanego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty wniost o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci i uniewaznienie Aktu Notarialnego Rep.(...)
or (...) z12.10.2009r. umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
procesu wedlug norm przepisanych,

2. ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania - przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Ponadto wniost o:

a) przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é¢ ustalenia wartosci
rynkowej przedmiotowego lokalu,

b) przeprowadzenie dowodu z protokolu rozprawy z dnia 31 stycznia 2012r. z akt Sadu Rejonowego w (...) Wydzial
IT Karny sygn. akt: IT K 581/11 na okoliczno$¢ wykazania, ze pozwany wbrew ustaleniom Sadu nie regulowal ceny w
ratach oraz na okoliczno$¢, ze kwota 60.000zl nie zostata zaptacona,

c) przeprowadzenie dowodu aktu oskarzenia z akt Sadu Rejonowego w (...) Wydziat IT Karny sygn. akt: IT K 581/11
na okoliczno$¢ wykazania przymusowego polozenia powoda, zachowania pozwanego, nieuiszczenia kwoty 60.000 zl,

d) zwrocenie sie do Sadu Rejonowego w (...) Wydzial IT Karny z wnioskiem

o dolaczenie do akt n/n postepowania odpisu dokumentéw zgromadzonych w aktach postepowania
przygotowawczego znajdujacych sie w aktach sprawy o sygnaturze

IT K 581/11 (k. 63-74).

W uzasadnieniu apelacji powod podnidsl, ze ,podniesienie przez Sad zarzutu,



iz zadanie jest przedwczesne stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.” (k. 67)
Rozpoznajac apelacje powoda Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja jako nieuzasadniona podlega oddaleniu.

Sad Apelacyjny oddalit wnioski dowodowe zgloszone przez powoda w apelacji, albowiem byly one spéznione albo na
tym etapie postepowania bezprzedmiotowe.

Zgodnie z art. 381 k.p.c. sad drugiej instancji moze pominaé¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba

Ze potrzeba powolania sie na nie wyniknela p6zniej, co na gruncie rozpoznanej sprawy powdd w zadnym razie nie
wykazal.

Otoz zaskarzony wyrok zostal wydany w dniu 21 marca 2012r. (k. 47), za§ dokumenty zawnioskowane jako dowod w
sprawie, a opisane na karcie 3 apelacji (k. 65 akt) pod literami b)-d) istnialy przed w/w data. I tak, protokol rozprawy
glownej w sprawie o sygn. akt

IT K 581/11 Sadu Rejonowego w (...) nosi date 31 stycznia 2012r. (k.70-72), akt oskarzenia w w/w sprawie pochodzi
z daty 29.09.2011r. (k. 73-74), zatem wczeSniejszej niz data wniesienia powddztwa w rozpoznawanej sprawie
(4.10.2011r. k.1)

Powyzsze uprawnia do wniosku, iz dokumenty w/w nie maja przymiotu ,nowos$ci” i zgodnie z w/w przepisem Sad
Apelacyjny byl uprawniony do pominiecia tych dowodow.

Co do wniosku dowodowego, zgloszonego pod literg a) na stronie 3 apelacji (k.65) Sad Apelacyjny zauwaza, iz na
rozprawie, w obecnoSci strony w dniu 21 marca 2012r. Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy oraz z akt karnych II K 581/11. Apelujacy nie zglosil zastrzezenia w trybie
art. 162 k.p.c. do protokotu rozprawy, zatem stronie, ktéra zastrzezenia nie zglosila, nie przystuguje prawo powolania
sie na takie uchybienie w dalszym toku postepowania, chyba

ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad powinien wzia¢ pod rozwage

z urzedu, albo strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen, bez swej winy. Powod nie podjal proby
uprawdopodobnienia, zaistnienia tej ostatniej okolicznos$ci, za§ na gruncie rozpoznawanej sprawy nie doszlo do
naruszenia przepiséw postepowania powodujgcego niewazno$é postepowania, ktére zgodnie z art. 378 § 1 in fine
k.p.c. Sad Apelacyjny jest zobowiazany wzia¢ z urzedu pod uwage w granicach zaskarzenia. Powod utracit prawo
powolywania sie w postepowaniu apelacyjnym na uchybienie Sagdu w zakresie postepowania dowodowego bez wzgledu
na ich znaczenie dla sprawy. Powyzsze zarzut opisany w punkach 1. lit. a) — c¢), 2 lit. a), b) tiret 1, 3 4 czyni
nieuzasadnionym.

Zatem li tylko material zgromadzony w sprawie przed Sadem Okregowym jest podstawg do oceny zarzutéw
podniesionych przez apelujacego.

Sad Apelacyjny podziela i uznaje za swoje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, poniewaz ustalenia
te znajduja oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktoére to dowody Sad ten ocenil w granicach
zakre$lonych przepisem art. 233

8§ 1 k.p.c., za$ zarzut apelacji o tym, ze ustalenia te sg dotkniete jakimkolwiek bledem nie moze by¢ w zadnym razie
podzielony.

Przed przystapieniem do oceny zarzutéw Sad zauwaza, iz tylko zadanie zgloszone przed Sadem pierwszej instancji,
bedace przedmiotem sporu co do ktérego orzekl Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku moze by¢ przedmiotem
procesu przed sagdem odwolawczym.



Zgodnie z art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowac z nowymi
roszczeniami. Roszczenie procesowe to: dokladnie okreslone zadanie i okolicznoSci faktyczne je uzasadniajace (art.
187§ 1 k.p.c.).

Te uwage Sad czyni, albowiem przed Sadem Okregowym powdd dochodzil trzech zadan, z ktoérych drugie i trzecie bylo
~konsekwencja” pierwszego obejmujacego powbddztwo
o uniewaznienie umowy sprzedazy nieruchomosci lokalowej szczegotowo opisanej w zadaniu pozwu (k. 1).

Powo6d domaga sie ,,uniewaznienia aktu notarialnego Rep. (...) nr (...), z dnia

12 pazdziernika 2009r. umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...), znajdujacego sie

w budynku nr (...), klatka (...), polozonego w Z. na Osiedlu (...), dla ktérego Sad Rejonowy w (...) Wydzial Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...), z powodu wyzyskania przez pozwanego przymusowego
polozenia

i niedoswiadczenia powoda.

Okolicznosci przytoczone w pozwie uzasadnialy ocene tego roszczenia na gruncie przepisu art. 388 k.c.

Powod dzialajacy bez pelnomocnika profesjonalnego na rozprawie poprzedzajacej wydanie zaskarzonego wyroku,
zatem po informacyjnym przestuchaniu stron (art. 212 zdanie 1 k.p.c.) pouczony, iz zgodnie z art. 388 k.c. moze zglosic
roszczenie o uniewaznienie umowy dopiero wtedy, gdy nie jest mozliwe lub nadmiernie utrudnione $wiadczenie
wyrownawcze. Powdd oéwiadezyl, iz nie jest zainteresowany tym, by pozwany zaplacit mu wieksza kwote za
mieszkanie, chce uniewaznienia umowy (k. 45). Sad przeprowadzil postepowanie dowodowe w granicach aktywno$ci
procesowej stron i zaskarzonym wyrokiem oddalil powodztwo, zwracajac uwage na tresé przepisu art. 388 k.p.c. Ot6z
zgodnie z w/w przepisem jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie
drugiej strony, w zamian za swoje Swiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie,
ktorego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$c¢ jej wlasnego Swiadczenia, druga
strona moze zadac zmniejszenia swego Swiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia, a w wypadku gdy jedno
i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy § 1). Uprawnienia powyzsze wygasaja
z uplywem dwoch lat od dnia zawarcia umowy (§ 2).

Z treSci przytoczonego przepisu, na co zwrdcil uwage Sad Okregowy, jednoznacznie wynika, iz ustawodawca okreslil
dwojakie skutki prawne umowy zawartej w warunkach wyzysku. Nie wystepuja one jednak lacznie, poszkodowany -
powdd nie ma rowniez mozliwosci wyboru jednego z tych skutkéw. To przepis bowiem okre$la kolejno$é i warunki
realizacji kazdego z tych skutkow. Powyzsze oznacza, ze poszkodowany moze zada¢ modyfikacji tre$ci umowy, a
dopiero gdy sie to okazalo nadmiernie utrudnione — jej uniewaznienia. Powyzsze nie oznacza — co czyni apelacja
— iz apelujacy, ktory pomimo pouczenia podtrzymal zadanie uniewaznienia umowy i dopiero przed Sadem drugiej
instancji zarzucajac naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. i formutujac w punkcie 2 litera b tiret 2, 4 zarzut bledu w
ustaleniach faktycznych oraz naruszenia art. 232 k.p.c. (punkt 1 litera d) podjal prébe wykazania - czego nie czynil
przed Sadem Okregowym, iz dochodzenie Swiadczenia wyréwnawczego bylo niecelowe, bowiem dochodzenie tego
Swiadczenia bytoby nadmiernie utrudnione, co jego roszczenie ostatecznie na tym etapie postepowania przed Sadem
Apelacyjnym czyni uzasadnionym. Takie stanowisko jest btedne i nieuzasadnione. Sad Apelacyjny, co wynika z wyzej
poczynionych uwag, nie moze orzekaé o roszczeniu, ktore nie bylo przedmiotem zaskarzonego orzeczenia.

W orzecznictwie przyjeto, ze jesli spelnione sa przestanki wyzysku, przewidziane

w art. 388 k.c., w pierwszej kolejno$ci powinno by¢ zgloszone zadanie o charakterze wyr6wnawczym. Przepis art.
388 k.c. przewiduje bowiem odpowiednia kolejnosé (sekwencje) zgloszenia roszczen przez wyzyskiwanego (powoda)
wobec osoby wyzyskujacej — stopniowanie roszczen, od ktérego ustawa nie przewiduje wyjatkow (wyrok SN

7 14.01.2010r., IV CSK 432/09, lex nr 564991; wyrok SN z 8.10.20009r., IT CSK 160/09,

lex nr 529679; wyrok SN z 13.01.2005r., IV CK 44/04, nie publ.)



Oczywiécie okoliczno$¢ czy zmiana tre$ci umowy bylaby nadmiernie utrudniona lub niemozliwa stanowi kategorie
ocenna. Gdy strony nie osiggna w tym przedmiocie porozumienia, sprawe rozstrzyga sad. Roszczenie wyrownawcze
nie bylo dochodzone przez powoda, zatem jego ocena przez pryzmat okoliczno$ci wskazanych w uzasadnieniu apelacji,
nie moze by¢ przedmiotem oceny- z przyczyn wyzej naprowadzonych- Sadu Apelacyjnego.

Przypomnie¢ nalezy, iz przewidziana w przepisie art. 388 k.c. kolejno$¢ zgloszenia roszczen przez wyzyskanego wobec
osoby wyzyskujacej ma miejsce, jesli spelnione sa przestanki wyzysku.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil, ze przestanka wyzysku ,razaca dysproporcja wzajemnych Swiadczen stron”, a to
warto$ci mieszkania i ceny nie zostala spelniona. Ocena ta zostala dokonana w oparciu o dowody z dokumentow i
przestuchania stron, tj. dowody przeprowadzone w sprawie.

Pozwany zeznal, iz urzad skarbowy okreslil warto$¢ mieszkania na 72.000 zlotych

idoliczyl mu podatek (k.46). Zauwazy¢ nalezy , iz § 9 aktu notarialnego obejmujacego umowe sprzedazy z 12.10.2009r.
zawiera zapis ,, notariusz pouczyl o art. 4 ust. 3 i 4 ustawy

o podatku od czynnoSci cywilnoprawnych i § 5 rozporzadzenia Ministra Finansow

7 5.12.2000r. Zgodnie z przepisami w/w aktéw prawnych, podstawe opodatkowania przy umowie sprzedazy stanowi
warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa majgtkowego, za$ urzad skarbowy jest upowazniony do naliczenia podatku od
czynnoéci cywilnoprawnej- umowy sprzedazy nie od ceny przyjetej przez strony, lecz od wartoéci rynkowej przedmiotu
umowy (obowiazujace w dacie umowy rozp. Min. Fin. z 16.12.2008r. w sprawie sposobu pobierania

i zwrotu podatku od czynno$ci cywilnoprawnych Dz. U. z 2008r., poz. 234/1577 obow. od 1.01.20009r.).

Zatem pordéwnanie ceny przyjetej w umowie przez strony 60.000 zlotych z warto$cia mieszkania przyjeta przez urzad
skarbowy- 72.000 zlotych oznacza, iz jedna z trzech przestanek wyzysku (art. 388 k.c.), ktdre musza by¢ spelnione
lacznie, na gruncie rozpoznawanej sprawy nie zachodzi.

Aby mozna bylo méwié o dysproporcji Swiadczenn w rozumieniu w/w przepisu, dysproporcja majatkowa pomiedzy
$wiadczeniami stron nie moze by¢ jakakolwiek, lecz musi mie¢ postaé kwalifikowang i nosi¢ przymiot ,razacej”’. Zatem
roznica ta winna oznacza¢ dysproporcje znaczng, bardzo wyrazna, rzucajaca sie w oczy i oczywista.

W piSmiennictwie proponuje sie przyjac, ze razaca dysproporcja bedzie wystepowala przy §wiadczeniach o wartoSci
mniejszej co najmniej o potowe od §wiadczenia wzajemnego.

Dla bytu roszczenia z art. 388 k.c. podnoszony w apelacji zarzut braku zaplaty ceny przez pozwanego jest
bezprzedmiotowy. Ten zarzut moze bowiem przybra¢ postaé odpowiedniego roszczenia procesowego. Ocena
rozliczenia sie stron na tle umowy

z 12 pazdziernika 2009r., a w szczegoblnosci jej zapisu zawartego w § 6 w ktdrym strony ustalily, ze pozwany bedzie
sie opiekowaé powodem w zakresie czynno$ci wymagajacych zycia codziennego przez okres co najmniej trzech lat i
zezwala (tu pozwany) mu

(tu powodowi) na przebywanie w tym lokalu dozywotnio przy zarzucie podnoszonym w apelacji braku zaplaty ceny
przez pozwanego jest bezprzedmiotowy dla oceny zastosowania art. 388 k.c.

Wykazanie kumulatywnego istnienia przestanek wyzysku obcigzalo powoda, ktéry temu obowigzkowi nie sprostal.

Druga przestanka wyzysku ,,przymusowe polozenie” powoda, ktéry to stan musi istnieé rzeczywiScie, wystepuje, gdy
strona znajduje sie w takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktére zmuszaja do zawarcia umowy
za wszelka cene, bez ekwiwalentno$ci §wiadczen oraz nie pozwalaja na swobodne pertraktacje.

Strony, jak prawidlowo przyjal Sad Okregowy, dobrowolnie ustalily sprzedaz mieszkania- znaly sie, zamieszkiwaly
razem od 2004r.- po uprzednim uregulowaniu przez pozwanego dlugéw powoda z tytulu zadluzenia czynszowego
wobec spdldzielni.



Powod oéwiadczyl na rozprawie, iz ,nieprawda jest, ze pozwany zabranial mu korzysta¢ z pradu, wody i
urzadzen domowych, jedynie kazal przycisza¢ mu telewizor.” (k.46). Brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia,
ze Kkonieczno$¢ wywigzywania sie przez powoda z wymagalnych zobowigzan czynszowych wobec spoéldzielni
mieszkaniowej stworzylo — na gruncie rozpoznawanej sprawy — stan przymusowego polozenia apelujacego

w rozumieniu art. 388 k.c.

Brak jest rowniez jakichkolwiek podstaw by na gruncie rozpoznanej sprawy uznac,

iz pozwany wyzyskal niedo$wiadczenie powoda. Powdd nie twierdzil nawet, iz nie rozumiatl skutkéw, jakie niesie
ze sobg zawarcie umowy sprzedazy mieszkania. Zatem i wystapienie przeslanki wskazanej w pozwie, istotnej dla
zastosowania art. 388 k.c., w rozpoznawanej sprawie nie zachodzila, jak prawidlowo ustalil Sad Okregowy.

Istotng przeslanka z art. 388 k.c. jest wykazanie wyzyskania (wykorzystania) przez pozwanego jako drugg strone
umowy przymusowego polozenia i niedoSwiadczenia powoda. Wyzyskanie polega na $wiadomym po stronie
pozwanego jako wyzyskujacego dwoch okolicznoéci: dysproporcji Swiadezen i stabo$ci pokrzywdzonego — powoda.

Dowody zebrane w sprawie nie daly podstaw do czynienia ustalen, iz po stronie pozwanego byla §wiadomo$c
przymusowego polozenia i niedo§wiadczenie powoda oraz razacej dysproporcji miedzy §wiadczeniami i wyrazenie
zgody na zawarcie umowy w takich okoliczno$ciach.

Sad Okregowy dokonal prawidlowej oceny wykladni art. 388 k.c., prawidlowo zastosowal ten przepis. Brak wykazania
przez powoda przestanek wyzysku uzasadnil oddalenie tak powddztwa, jak i apelacji, skoro wykazanie przestanek
wyzysku (art. 388 k.c.) otwiera mozliwos¢ zgloszenia jako pierwszego zadania $wiadczenia wyréwnawczego, a
nastepnie — jako drugiego w kolejnosci — zadania uniewaznienia umowy.

Zgloszony z ostroznoéci procesowej zarzut niezastosowania art. 357'k.c. (k. 65 akt) nie mogl odnie$¢ zamierzonego
skutku.

Na wstepie juz podniesiono, ze na roszczenie procesowe sklada sie dokladnie okre§lone Zadanie i uzasadniajace
je okolicznosci faktyczne. Obydwa elementy sa réwnie istotne, pozostaja tez w zwigzku — podstawa faktyczna
(okoliczno$ci wypelniajace hipoteze okreSlonej normy prawnej zawierajacej dyspozycje, ktorej zastosowania domaga
sie powod) precyzuje zadanie i wspolnie z nim wyznacza granice procesu. Przedmiotowa zmiana pow6dztwa, ktoéra nie
jest dopuszczalna przed Sadem Apelacyjnym (art. 383 k.p.c.) polega réwniez na wskazaniu nowej podstawy faktycznej,

przy zachowaniu niezmienionego zadania. Przeslanki zastosowania klauzuli rebus sic stantibus (art. 357" k.c.), nie
byly objete Zadaniem pozwu dochodzonym przed Sadem Okregowym, dlatego tez nowa podstawa prawna zadania

i okoliczno$ci faktyczne ja uzasadniajace wskazane w apelacji stanowia niedopuszczalng zmiane powodztwa przed
sadem drugiej instancji.

Z przyczyn wyzej naprowadzonych, w ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro podniesione zarzuty nie byly uzasadnione,
apelacja podlegala oddaleniu (art. 385 k.p.c.).

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)
3. (..)
K., (.

(...



