Sygn. akt VI ACa 1698/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia SA Ryszard Sarnowicz
Sedzia SA Teresa Mroz

Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)

Protokolant stazysta Martyna Arcon

Ppo rozpoznaniu w dniu 6 marca 2018 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa L. B. 1 E. B.

przeciwko M. W. (1)

o ustalenie ewentualnie o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 czerwca 2016 r. sygn. akt III C 708/14

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo:

1. w punkcie pierwszym w zakresie zqdania ewentualnego w ten sposob, ze zasqdza od M. W. (1) na
rzecz L. B.iE. B. kwote 158 560 (sto pieédziesiat osiem tysiecy piecset szesédziesiqt) zl z ustawowymi
odsetkami za opéznienie od dnia 13 marca 2018 r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie zgdanie
ewentualne oddala;

2. wpunkcie drugim, w te sposob, ze zasqdzaod M. W. (1) narzecz L. B. 1 E. B. kwote 8 611,32 zl (osiem
tysiecy szeséset jedenascie zlotych trzydziesci dwa grosze) tytulem zwrotu kosztow postepowania;

3. w punkcie trzecim w ten sposob, ze nakazuje pobranie na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w W.od M. W. (1) kwoty 470,99 zl (czterysta siedemdziesiqt zlotych dziewieédziesiqt
dziewieé groszy) i od L. B. i E. B. kwoty 490 zl (czterysta dziewieédziesiqt zlotych) tytulem
wydatkow;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od M. W. (1) na rzecz L. B. i E. B. kwote 13 333 zI (trzynascie tysiecy trzysta trzydziesci
trzy zlote) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 czerwca 2014 r. wniesionym przeciwko M. W. (1), powodowie L. B. i E. B. zglosili zadanie:

1. stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy Al. (...), dla ktérego
Sad Rejonowy (...) w W.(...)Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), zawartej pomiedzy L. B. (1)
a pozwang M. W. (1) w dniu 27 czerwca 2013 roku przed notariuszem A. B.;

2. zobowigzanie pozwanej do wydania powodom lokalu opisanego w pkt. 1 pozwu w terminie 4 tygodni od
uprawomocnienia sie wyroku w sprawie;

3. orzeczenie zwrotu przez pozwana na rzecz powodow solidarnie ceny sprzedazy tj. 140.000 zlotych w terminie 4
tygodni od dnia wydania lokalu opisanego w pkt. 1 wyroku;

ewentualnie na wypadek nieuwzgledniania zadania opisanego w pkt. 1-3 — podwyzszenie Swiadczenia pozwanej z
tytulu umowy sprzedazy opisanej w punkcie 1 do warto$ci rynkowej lokalu i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodéw
solidarnie kwoty 177.352 zlotych tytulem umowy sprzedazy nieruchomoéci opisanej w pkt.1 pozwu.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, iz w dniu 27 czerwca 2013 roku, pozwana i L. B. (1) (zmarty syn powodow)
zawarli umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy Al. (...) w W. o pow. 37,78m2, za cene 140.000 zlotych,
co ich zdaniem bylo cena zanizong o blisko 50% w stosunku do wartoSci rynkowej. Malzonkowie wskazali, iz sg
jedynymi spadkobiercami zmartego syna, podniesli, iz syn byl uzalezniony od alkoholu, a nadto znajdowat sie w
trudnej sytuacji materialnej. Zdaniem powodéw wyrazenie przez niego zgody na zawarcie tej niekorzystnej transakeji
wywolane bylo bezposérednio jego trudna sytuacja majatkowa i psychiczng a takze brakiem rozeznania znaczenia
dokonywanej czynno$ci. W ocenie powodow, z uwagi na razaca dysproporcje $wiadczen stron, umowa z dnia 27
czerwca 2013 roku jest niewazna na podstawie art.58 § 2 k.c.

Zarzadzeniem z dnia 28 lipca 2014 roku, zadanie powodow w zakresie wydania lokalu nr (...) wylaczono do odrebnego
postepowania i przekazano zgodnie z wlasciwo$cia do Sadu Rejonowego.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm
przypisanych. W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazala, iz warunki sprzedazy mieszkania zostaly uzgodnione
przez nia i zmarlego L. B. (1) wspolnie. Przyznala, iz rzeczywiécie L. B. (1) szybko zdecydowal sie na transakcje z
uwagi na zaleglo$ci kredytowe w banku. Pozwana kwestionowala istnienie po stronie zmarlego stanu wylaczajacego
Swiadome albo swobodne podjecie decyzji lub wyrazenie woli, podnoszac iz byt on §wiadomy zaré6wno co do samej
umowy, jej treSci a takze koniecznoéci przygotowania sie do niej.

Pismem z dnia 17 kwietnia 2015 roku powodowie zmienili Zagdanie pozwu, wnoszac o zasadzenie od powod6w na rzecz
pozwanej kwoty 55.775,32 zlotych w terminie 4 tygodni od dnia wydania lokalu, tytutem zwrotu kwoty wplaconej przez
pozwana L. B. (1), a takze o zasadzenie kwoty 261.576,68 zlotych z tytulu zaplaty ceny za sporny lokal mieszkalny. W
uzasadnieniu rozszerzenia pozwu, powodowie wskazali, iz kwota 84.224,68 zlotych wynikajaca z aktu notarialnego
stanowiaca cze$¢ ceny za sporny lokal mieszkalny, co do ktérej pozwana poddala sie egzekucji, nie zostala przez
pozwang wplacona.

Pozwana wniosla o oddalenie zmienionego zadania wskazujac iz kwota ktérej domagaja sie pozwani zostala przez nig
zaplacona L. B. (1), na co przedstawila stosowne pokwitowanie.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit powddztwo i zasadzit solidarnie od powodow
na rzecz pozwanej kwote 7.217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz nakazal pobraé solidarnie od powodéw na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w W. kwote 960,99 z} tytulem wydatkéw pokrytych tymczasowo przez Skarb
Panstwa.



Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

L. B. (1) (dalej takze jako sprzedajacy) byl uzalezniony od alkoholu od dluzszego czasu. Od stycznia 2012 roku do
kwietnia 2013 roku leczyl sie w (...) Szpitalu (...) w O. w (...), okresowo zglaszajac sie na wizyty.

W okresie od 29 lipca 2012 r. do 8 sierpnia 2012 r. L. B. (1) by} hospitalizowany w Instytucie (...) z rozpoznaniem
zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania spowodowanego uzyciem alkoholu.

Sprzedajacy posiadal zadluzenie w Banku (...) SA w K. z tytulu umowy kredytu hipotecznego z dnia 28 marca 2003
roku, w wysoko$ci 14.168,49 CHF, ktorego nie splacal. Bank wyrazil zgode na sprzedaz mieszkania przez L. B. (1) pod
warunkiem dokonania sprzedazy do 19 czerwca 2013 roku, a takze zawarcia w akcie notarialnym klauzuli, zgodnie z
ktdra cze$¢ ceny odpowiadajaca zadluzeniu Sprzedajacego, nabywca wplaci bezposrednio na rachunek Banku (...) SA
w celu pokrycia zobowiazah wynikajacych z umowy kredytu.

W dniu 20 czerwca 2013 roku Bank (...) SA w K. wystawil zaswiadczenie o wysoko$ci zadluzenia L. B. (1) z tytutlu
umowy kredytu z dnia 28 marca 2003 .

L. B. (1) ukonczyt (...) z tytulem magistra. W swoim CV podkreslal wlasne wysoko rozwiniete umiejetnosci
analitycznego my$lenia i wyciggania wnioskow. W 2012 roku przez cztery miesigce pracowal jako ekspert w Banku
(...). Wlatach 1997-2010 roku pracowat jako gléwny specjalista w Banku (...) SA. W latach 1996-1997 byl zatrudniony
w (...) SA.

W styczniu 2013 roku L. B. (1) uczestniczyl w kilku indywidualnych sesjach w zakresie terapii podstawowej w zwiazku
z uzaleznieniem od alkoholu. L. B. (1) mial takze wszyty E. w grudniu 2013 roku.

Aktem notarialnym z dnia 27 czerwca 2013 roku Rep (...) zawartym przed notariuszem A. B., L. B. (1) sprzedal
pozwanej M. W. (1), lokal mieszkalny stanowiacy odrebna nieruchomosé, oznaczony nr (...), polozony w W. przy Al.
(...), o pow. 37,78 m2, za cene 140.000 zlotych. Przy podpisaniu umowy Sprzedajacy okazal za§wiadczenie wydane
przez Urzad (...) W. (...)o wlasnym wymeldowaniu, za§wiadczenie wydane przez Wspdlnote Mieszkaniowa w zakresie
wysokoSci zadluzenia lokalu, pismo Banku (...) SA w zakresie wysoko$ci zadluzenia hipotecznego. Ustalona cena za
lokal miala zostac¢ zaplacona w ten sposob, iz:

- kwote 2.775,32 zlotych pozwana miala zaplaci¢ Wspoélnocie Mieszkaniowej z tytulu zaleglosci czynszowych;
- kwote 53.000 zlotych pozwana miala przela¢ do Banku (...) SA tytulem splaty zadluzenia z umowy kredytu;

- reszta ceny w wysokosci 84.224,68 zlotych miala by¢ zaplacona przelewem na wskazany przez sprzedajacego numer
rachunku bankowego po przedstawieniu zgody Banku (...) SA na wykre$lenie hipotek najp6zniej do dnia 31.08.2013
roku. Jednocze$nie w zakresie zaplaty caloéci ceny w kwocie 140.000 zlotych, pozwana poddala sie egzekucji zgodnie
z art.777 § 1 pkt.4 k.p.c.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) na dzieh 27.06.2013 roku bez
obcigzen hipotecznych wynosila 298.650 zlotych, za$ przy uwzglednieniu faktycznej wysokoSci zobowigzania
hipotecznego wynosila 248.893 zlotych.

Lokal mieszkalny mial zosta¢ wydany najp6Zniej do dnia 01.07.2013 roku, w zakresie ktérego to obowigzku
Sprzedajacy poddal sie egzekucji. Podczas sporzadzania umowy sprzedazy notariusz nie powziela watpliwosci co do
stanu $wiadomo$ci sprzedajacego czy tez braku rozeznania dokonywanej przez niego czynnosci. Notariusz pouczyla
Sprzedajacego odno$nie tego, iz cena za jaka jest sprzedawany lokal jest nizsza od rynkowej, z czym sprzedajacy sie
godzil.

Zgodnie ze zobowigzaniem z aktu notarialnego, pozwana splacila zadluzenia Sprzedajacego wobec Wspdlnoty
Mieszkaniowej i Banku (...) SA, uiScila takze pozostala kwote z tytulu ceny bezposrednio na rzecz E. B. (1).



Pomimo sprzedazy mieszkania, L. B. (1) zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu az do dnia swojej §mierci. W tym
czasie pozwana nie pobierala od niego zadnego czynszu, samodzielnie uiszczajac oplaty czynszowe we Wspolnocie
Mieszkaniowe;.

Bezposrednio przed $émiercig L. B. (1) byt zatrudniony w (...) sp. z o.0.
Sprzedajacy L. B. (1) zmart 3 maja 2014 roku w W.. Jego spadkobiercami sa rodzice L. B.i E. B..
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy wskazal, ze powodowie reprezentowani przez fachowego pelnomocnika w
sposob zdecydowany i niebudzacy watpliwosci zakreslili okolicznosci faktyczne sprawy, bowiem wprost wskazali, ze
podstawa ich roszczenia nie bylty wady oSwiadczenia woli L. B. (1) wplywajace na wazno$¢ czynnosSci prawnej, lecz
wywodzili swoje roszczenia z art. 58 § 2 k.c. j. z niewazno$ci umowy sprzecznej z zasadami wspoétzycia spolecznego,
za$ roszczenie ewentualne — zadanie podwyzszenia Swiadczenia pozwanej z tytulu umowy sprzedazy — z art. 388 k.c.,
pomimo braku wskazania podstawy prawnej w tym zakresie.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy stwierdzil, ze powodowie jako spadkobiercy L. B. (1) maja interes prawny
w kwestionowaniu wazno$ci czynno$ci prawnej dokonanej przez niego z pozwanga. Skoro ewentualne stwierdzenie
niewaznoSci umowy sprzedazy z dnia 27 czerwca 2013 roku w przypadku podzielenia argumentéw powodow,
wywolaloby skutki rzeczowe, uznac nalezy, iz powodowie nie muszg dochodzi¢ swoich praw w odrebnym procesie
o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli czy tez Swiadczenie, a rozstrzygniecie procesu w definitywny sposob
konczy istniejacy spér pomiedzy stronami.

W zwiazku z bezposrednim oparciem roszczenia o art. 58 § 2 k.c. i brakiem dochodzenia roszczenia w oparciu o
wady o$wiadczenia woli, Sad I instancji uznal, ze powodowie nie moga powolywac sie na stan fizyczny i psychiczny
L. B. (1) zwigzany z uzaleznieniem, jako podstawy stwierdzenia niewaznoSci czynnoS$ci prawnej. Nadto, Sad uznal, iz
okoliczno$ci zwigzane ze wplywem stanu zdrowia L. B. (1) na zdolno$¢ i racjonalno$¢ podejmowanych przez niego
decyzji nie zostaly w zaden spos6b procesowo udowodnione w trybie art. 6 k.c. Ustalenie tego wplywu wymaga bowiem
dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, ktory moglby ocenié zgodnie z wiedza medyczng i wiadomoS§ciami specjalnymi
wplyw stanu somatycznego i psychicznego L. B. (1) na sfere motywacyjng i decyzyjna L. B. (1). Skoro powodowie
reprezentowani przez fachowego pelnomocnika swojg aktywnos$¢ ograniczyli wylacznie do swoich twierdzen o ,braku
rozeznania dokonywanej przez sprzedajacego czynnosci”, okoliczno$é te uznano za nieudowodniona.

Sad Okregowy nie mial watpliwosci, ze zawarta umowa z dnia 27 czerwca 2013 roku jest dopuszczalna w polskim
systemie prawnym — jest to bowiem umowa kupna-sprzedazy nieruchomosci, zawarta z zachowaniem szczegoblnej
formy prawnej tj. aktu notarialnego. Konieczna zatem byla ocena tej czynno$ci pod katem sprzeczno$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego. Ocena ta — zdaniem Sadu - musiala by¢ dokonana w odniesieniu do stanu faktycznego z
dnia zawarcia umowy oraz z uwzglednieniem stan §wiadomosci obu stron w zakresie zawartej umowy, w tym przede
wszystkim L. B. (1).

W tym konteksScie Sad I instancji nie zgodzil sie ze stanowiskiem powodow, ze sama obiektywnie niekorzystna dla
jednej strony tre$¢ umowy zasluguje na jednoznacznie negatywng ocene moralng, a w konsekwencji nie znalaz}
podstaw do uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Sad zauwazyl, ze L. B. (1) byt uzalezniony
od dluzszego czasu od alkoholu i leczyt sie odwykowo, w tym takze w warunkach szpitalnych, jednocze$nie jednak
stan uzaleznienia nie przeszkadzal mu w podejmowaniu pracy i jej $wiadczeniu na odpowiedzialnych i analitycznych
stanowiskach wymagajacych logicznego i trzezwego myslenia oraz racjonalnoSci. Nie bylo sporne, iz przed zawarciem
umowy, L. B. (1) nie pracowal, nie splacal kredytu hipotecznego, nie regulowat swoich zobowigzan wzgledem
Wspo6lnoty Mieszkaniowej, korzystajac z pomocy finansowej rodzicoOw oraz przyjaciol. Nie uszto rowniez uwadze sadu,
ze L. B. (1) byl $wiadomy swojego zadluzenia oraz koniecznoéci jego splaty oraz byt osoba gruntownie wyksztalcong
z bogatym do$wiadczeniem zawodowym na odpowiedzialnych i analitycznych stanowiskach. W konsekwencji Sad



Okregowy uznal, ze decyzja o sprzedazy przez niego mieszkania, nie byla nagla i nieracjonalna, skoro o zamiarze
zawarcia takiej umowy L. B. (1) rozmawial ze swoimi przyjaciéhmi, ktérzy mu ja odradzali ze wzgledu na zbyt
niska cene. Zdaniem Sadu, L. B. (1) upatrywat rozwigzania swoich probleméw finansowych, w tym zwigzanych z
zadluzeniem hipotecznym, wlaénie w sprzedazy mieszkania i w zwigzku z podejmowanymi wstepnymi dzialaniami
windykacyjnymi Banku, dzialal pod przymusem ekonomicznym. Jednoczesnie jako osoba pracujaca przez prawie
12 lat w roéznego rodzaju bankach, musial mie¢ §wiadomos¢, iz od momentu wszczecia dzialan windykacyjnych do
momentu licytacji nieruchomosci uplynie troche czasu i nie jest to proces nagly i niespodziewany. Musiat tez zdawaé
sobie sprawe, iz w przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze postepowania egzekucyjnego, cena nieruchomosci
bedzie nizsza od rynkowej. Sad Okregowy rowniez zauwazyl, ze bezposrednio przed zawarciem umowy sprzedazy
notariusz przygotowujaca umowe zwracala uwage na fakt, iz cena za jaka L. B. (1) sprzedawal nieruchomo$¢ jest nizsza
od rynkowej, pomimo tego L. B. (1) zdecydowal sie na jej podpisanie. W ocenie Sadu Okregowego, dzialania L. B. (1) i
jego dazenie do sprzedazy mieszkania bez wzgledu na cene nalezy rozpatrywaé¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej
oraz podjetej w warunkach pelnej $wiadomosci i swobody decyzji w zakresie takiego, a nie innego ksztaltu umowy
sprzedazy.

Sad Okregowy rowniez podkreélil, ze . B. (1) doskonale zdawal sobie sprawe z wlasnych probleméw finansowych
oraz zadluzenia. Przed podpisaniem umowy sprzedazy metodycznie sie do niej przygotowal wymeldowujac sie z
mieszkania, a takze uzyskujac zaswiadczenie o wysoko$ci zadluzenia zar6wno z Banku jak i Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.
Powyzsze wskazywalo — zdaniem Sadu - na pelng $wiadomo$¢ w podejmowanych przez niego czynnoSciach
oraz pelna akceptacje zaproponowanej mu ceny. Sad I instancji skonstatowal, ze trudno sobie wyobrazi¢, aby
wyksztalcona osoba z bogatym do$wiadczeniem zawodowym, obdarzona analitycznym mys$leniem, mogla nie widziec¢
obiektywnej nieekwiwalentnosci §wiadczen, w szczego6lnosci gdy wprost zwracano mu na to uwage i to kilkukrotnie.
W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze sprzedaz mieszkania byla autonomiczna decyzja L. B. (1) podjeta przez
niego w pelni $wiadomie i z pelna odpowiedzialno$cia. Zgodnie z zasada volenti non fit iniuria (chcacemu nie
dzieje sie krzywda), nie mozna bylo — zdaniem Sadu I instancji - upatrywa¢ pokrzywdzenia L. B. (1) w sprzedazy
mieszkania w sytuacji, gdy podjeta przez niego decyzja byla decyzjg przemys$lana i autonomiczng, podjeta wprawdzie
pod przymusem ekonomicznym ale jednak jego wlasng.

Sad Okregowy oceniajac zasadno$é¢ zadania ewentualnego dotyczacego podwyzszenia S§wiadczenia pozwanej z tytutu
umowy sprzedazy do kwoty 261.576,68 zlotych oraz dodatkowo kwoty 84.224,68 zlotych z tytutu zaplaty ceny za lokal
mieszkalny, ktorej to zdaniem powoddw, pozwana nie uregulowala, uznal, Ze znajduje ono oparcie w przepisie art. 388
k.c., zgodnie z ktorym - jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedoswiadczenie
drugiej strony, w zamian za swoje Swiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie,
ktorego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$c¢ jej wlasnego §wiadczenia, druga
strona moze zada¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno
i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zadaé¢ uniewaznienia umowy.

Zdaniem Sadu I instancji, powodowie - jako spadkobiercy sprzedajacego — mieli legitymacje procesowa do
wystapienia z powyzszym zadaniem oraz nie przekroczyli terminu prekluzyjnego o jakim mowa w § 2 wyzej
cytowanego przepisu.

Odnoszac instytucje wyzysku do stanu faktycznego ustalonego w sprawie oraz umowy sprzedazy z dnia 27
czerwca 2013 roku zawartej pomiedzy E. B. (1) i M. W. (1), Sad Okregowy wskazal, ze nie budzi watpliwosci, iz
nieruchomo$é zostala zbyta przez sprzedajacego ponizej ceny rynkowej. Z niekwestionowanej opinii bieglego ds.
wyceny nieruchomoé$ci wynikatlo, iz cena w umowie sprzedazy z uwzglednieniem istniejacego faktycznego zadluzenia
hipotecznego byla nizsza od rynkowej o ok. 100.000 zlotych. Tak znaczaca réznica spelnia kryteria razacego stopnia
o ktéorym mowa w art.388 § 1 k.c., gdyz warto$c¢ zastrzezona w umowie sprzedazy byla razaco i w sposéb oczywisty
zanizona. Odnoszac sie do drugiej przestanki z art. 388 § 1 k.c. Sad Okregowy zauwazyl, ze L. B. (1) byl uzalezniony od
dluzszego czasu od alkoholu i leczyl sie odwykowo w tym takze w warunkach szpitalnych. Stan silnego uzaleznienia nie
przeszkadzal mu jednak w podejmowaniu pracy i jej $wiadczeniu na odpowiedzialnych i analitycznych stanowiskach
wymagajacych logicznego i trzezwego mysSlenia oraz racjonalnoéci gdyz w przeciwnym razie L. B. (1) nie bylby



zatrudniony przez tak dtugi okres. Zdaniem Sadu decyzja o sprzedazy przez niego mieszkania, nie byla decyzja nagla i
nieracjonalna, skoro o swoim zamiarze sprzedazy mieszkania, L. B. (1) rozmawial ze swoimi przyjaciélmi, ktérzy mu
ja odradzali ze wzgledu na zbyt niska cene. L. B. (1) upatrywal jednak rozwiazania swoich problemoéw finansowych
w tym zwigzanych z zadluzeniem hipotecznych wlasnie w sprzedazy mieszkania i w zwigzku z podejmowanymi
wstepnymi dzialaniami windykacyjnymi Banku, dzialal pod przymusem ekonomicznym, ktéry nie moze by¢ —
zdaniem Sadu Okregowego - utozsamiany z przymusowym polozeniem o ktéorym mowa w art. 388 k.c., gdyzjako osoba
pracujaca przez prawie 12 lat w réznego rodzaju bankach, musial mie¢ §wiadomo$¢, iz od momentu wszczecia dzialan
windykacyjnych do momentu licytacji nieruchomosci uplynie troche czasu i nie jest to proces nagly i niespodziewany.

W ocenie Sadu Okregowego, dzialania L. B. (1) i jego dazenie do sprzedazy mieszkania bez wzgledu na cene nalezy
rozpatrywac¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej oraz podjetej w warunkach pelnej §wiadomosci i swobody decyzji
w zakresie takiego a nie innego ksztaltu umowy sprzedazy.

Zdaniem Sadu I instancji, poza obiektywnie wykazana razaca dysproporcja $§wiadczen stron z umowy sprzedazy, ktora
zostala udowodniona procesowo, a ktora byla widoczna od samego poczatku, powodowie nie udowodnili pozostatych
przestanek z art. 388 k.c. a wiec przymusowego polozenia L. B. (1), jego niedolestwa czy tez niedo§wiadczenia. A wrecz
przeciwnie, L. B. (1) w ocenie Sadu jawi sie jako osoba wszechstronnie wyksztalcona, z bogatym doswiadczeniem
zawodowym, racjonalna i w pelni $wiadoma wlasnych dzialan. Nie zostala takze w ocenie Sadu Okregowego w zaden
sposob wykazana przestanka dzialania pozwanej w warunkach wyzysku tj. §wiadomos$ci wyzyskania przymusowego
polozenia L. B. (1) czy tez jego niedolestwa czy tez niedoSwiadczenia, mimo iz, jak wskazuje Sad Okregowy, pozwana
doskonale wiedziala, iz kupione przez nia mieszkanie jest w rzeczywisto$ci wiecej warte niz kwota 140.000 zlotych.
Zdaniem Sadu Okregowego, poza zeznaniami pozwanej, ktéra opisala w jaki sposéb doszlo do umowy, i z czyjej
inicjatywy, powodowie nie przedstawili Zadnych dowodéw, w tym zeznan $wiadkoéw, na podstawie ktérych mozna
by dojé¢ do wniosku, iz dzialania pozwanej byly nieetyczne, czy tez nakierowane na wykorzystanie L. B. (1). Sad
Okregowy odkreslil, ze pozwana i L. B. (1) nie utrzymywali blizszych kontaktdéw, pozwana nie miala informacji o
charakterze i rozleglo$ci probleméw L. B. (1), ogoélnie widziala o jego problemach finansowych, w tym zwiazanych ze
splatg kredytu oraz o jego problemie alkoholowym. Pozwana postrzegala L. B. (1) jako osobe bardzo inteligentna i
analitycznie my$laca, wiedziala iz przez wiele lat pracowal w banku, miata zatem powody przypuszczaé, iz decyzja o
sprzedazy przez niego mieszkania jest decyzja $wiadoma i przemyslana, zwlaszcza ze to L. B. (1) na sprzedaz nalegal.

W ocenie Sadu Okregowego na podstawie powyzszego nie sposob zasadnie twierdzié, iz doszto do wyzysku L. B. (1) w
sytuacji, gdy zaakceptowanie takiej a nie innej ceny nieruchomosci, byto autonomiczna decyzja E. B. (1).

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl w oparciu o art.98 k.p.c., zwazywszy na fakt, iz powodowie przegrali sprawe
w caloéci. Na koszty zasadzone solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej w wysoko$ci 7.217 zlotych skladaly sie: kwota
7.200 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika w oparciu o §6 pkt. 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych, oraz kwota 17 zlotych tytulem oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie roszczenia ewentualnego w
kwocie 158 650 zl oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania, podnoszac zarzuty:

- naruszenia art. 233 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie,
dokonanej wybi6rczo, wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, polegajace na ustaleniu, ze L. B. (2) nie dzialal
pod wplywem przymusu lub niedolestwa, podczas gdy zebrany material dowodowy wskazywat na takie przyczyny jego
dzialania oraz ustaleniu, ze M. W. (2) nie miala rozeznania pokrzywdzenia L. B. (2), podczas gdy zdawala sobie sprawe
z jego uzaleznienia alkoholowego oraz zadluzenia w Banku (...), zatem wiedziala o jego przymusowym polozeniu
oraz niedolestwie, a takze ustaleniu, ze réznica miedzy cena zakupu a cena rynkowa mieszkania wynosilta 100 000 zl,
podczas gdy rbznica ta wynosita 158 650 zl;

- naruszenia art. 232 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez niedopuszczenie z urzedu dowodu z opinii bieglego z
zakresu psychiatrii na okoliczno$¢ stanu zdrowia L. B. (1) oraz stanu jego Swiadomo$ci i swobody podczas zawierania



umowy z 27 czerwca 2014 r., cho¢ kwestia ta ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a zebrana dokumentacja
medyczna i zeznania L. B. wskazywaly na mozliwo$¢ braku §wiadomo$ci lub swobody u L. B. (1);

- naruszenia art. 388 k.c. poprzezjego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze przymus ekonomiczny stanowi inng
kategorie przymusu, ktora nie kwalifikuje sie do przymusowej sytuacji opisanej w art. 388 k.c., podczas gdy przepis
ten nie wylacza zadnego rodzaju przymusu w jakim znajduje sie wyzyskany, w tym réwniez przymusu ekonomicznego.

Wskazujac na powyzsze powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodow solidarnie kwoty 158 650 zl z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu oraz o zasgdzenie na
rzecz powodow kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa adwokackiego, ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu I
instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodéw w znacznej czeéci zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w caloSci przyjmuje za wlasne.
Za bezzasadny Sad Apelacyjny uznal zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Sama konstrukcja tego zarzutu polegajaca jedynie na ogoélnym wskazaniu, ze Sad I instancji dokonal blednej
oceny dowodow, bez okreSlenia, jakich dowodéw ta ocena dotyczy, w jaki sposéb zostala naruszona zasada
swobodnej oceny dowodéw wynikajgca z art. 233 § 1 k.p.c. i w jakim stopniu uchybienie to przelozylo sie
na stan faktyczny sprawy oraz tre$¢ rozstrzygniecia, uniemozliwia jego uwzglednienie. Zasada swobodnej oceny
dowodow okreSlona przepisem art. 233 § 1 k.p.c. wyraza sie w jej ocenie wedlug wlasnego przekonania
sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej istotng cecha
jest bezstronno$é¢, brak arbitralnoéci i dowolnoSci, przestrzeganie zasad logicznego rozumowania i zasad
do$wiadczenia zyciowego w wyciaganiu wnioskéw. Niewatpliwie wszechstronne rozwazenie zebranego materialu
oznacza uwzglednienie wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okolicznos$ci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych Srodkéw dowodowych, a majgcych znaczenie dla ich mocy
dowodowej i wiarygodno$ci. Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c.
nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej
oceny dowodow; skarzacy moze tylko wykazywaé, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze sad razaco
naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw i ze naruszenie to
mialo wplyw na wynik sprawy (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC
2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Jezeli zatem z materiatu
dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.

Z powyzszych wywodow wynika, iz ocena prawidlowosci stosowania art. 233 § 1 k.p.c. odnosi sie do etapu oceny
dowodo6w i czynienia na jej podstawie ustalen faktycznych. Sformulowany natomiast w apelacji zarzut wadliwosci
ustalen faktycznych i naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie zostal w istocie odniesiony do faktow, ale do nieprawidlowe;j
subsumcji Sadu Okregowego i z tej przyczyny nie ma racji bytu.

Za bezprzedmiotowy nalezalo rowniez uznaé zarzut naruszenia art. 232 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez
niedopuszczenie z urzedu dowodu z opinii bieglego z zakresu psychiatrii na okoliczno$é stanu zdrowia L. B. (1) oraz
stanu jego $wiadomos$ci i swobody podczas zawierania umowy z 27 czerwca 2014 r., gdyz powodowie nie podtrzymali
zadania stwierdzenia niewazno$ci umowy, zaskarzajac wyrok jedynie w czesci.



Natomiast zasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 388 k.c.

Na wstepie rozwazan nalezy wskazaé, ze przepis art. 388 k.c. ma zastosowanie do szeroko rozumianych umow
wzajemnych, tj. uméw dwustronnie zobowigzujacych, majacych prowadzi¢ do wymiany doébr (tzn. sytuacji gdy
$wiadczenie jednej ze stron ma stanowi¢ odplate za Swiadczenie drugiej strony, tak m.in. Z. Radwanski, w: System,
t. III, cz. 1, s. 387; C. Zulawska, w: Komentarz 2009, s. 192; T. Justynski, Relacja miedzy art. 58 § 2 a art. 388 KC
w kontekécie nadmiernych odsetek umownych, PS 2004, Nr 1). Tylko bowiem w przypadku takich uméw stosuje sie
kryterium ekwiwalentno$ci Swiadczen.

Podstawowg przeslankg uznania wyzysku jest dysproporcja Swiadczen stron, ktéra w ujeciu obiektywnym musi
miec¢ charakter razacy. Oznacza to dysproporcje bardzo znaczna, oczywiScie odbiegajaca ("rzucajaca sie w oczy") od
dopuszczalnej w obrocie nierdwnowagi $§wiadczen, wedle oceny sadu dokonanej, w nawigzaniu do zasady stuszno$ci
kontraktowej, na podstawie kryteriéw obiektywnych - wartosci rynkowej §wiadczen.

Druga przestanke stanowi przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie strony, ktéra zostala
zobowiazana do razgco wygorowanego $wiadczenia. Okoliczno$ci powyzsze musza stanowié przyczyne zawarcia przez
te strone umowy o kwestionowanej tresci. Podobnie jak dysproporcja Swiadczen stron, tak i przymusowe polozenie
podlegaja ocenie wedlug kryteriéw obiektywnych. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego i doktrynie przyjmuje sie, ze
przymusowe polozenie oznacza znajdowanie sie strony w takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych,
ktore zmuszaja ja do zawarcia umowy nawet za wszelka cene lub nie pozwalaja na swobodne pertraktacje. W
szczegblno$ci przymusowe polozenie w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. nie oznacza zagrozenia utrata calego majatku czy
pozbawieniem wszelkich dochod6w. Strona umowy jest w przymusowym polozeniu, gdy np. znajduje sie w obliczu
takiego pogorszenia jej sytuacji materialnej, ktére grozi niedostatkiem dla niej i rodziny. Swiadomo$é koniecznoséci
przyjecia warunkow drugiej strony zawsze §wiadczy o takim przymusowym polozeniu (patrz: wyrok SN z 27 IX 2005
r.VCK191/05,I PR 388/73 z 11 X 1973 r., SA w Bialymstoku wyrok z dnia 27 X 2004 r. I ACa 530/ 04, Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom III. Zobowiazania. Cze$¢ og6lna, pod red. A. Kidyby i innych, do art. 388, T5).

Trzecig i ostatnia przestanka zastosowania art. 388 § 1 k.c. o charakterze dla odmiany subiektywnym, jest
wyzyskanie przymusowego potozenia, niedolestwa czy tez niedo§wiadczenia pokrzywdzonego. Wyzyskanie to polega
na tym, ze osoba zastrzegajaca czy przyjmujaca razaco wyzsze $wiadczenie jest Swiadoma dysproporcji §wiadczen i
slabo$ci pokrzywdzonego, w tym jego przymusowe;j sytuacji. Swiadomo$¢ przymusowego polozenia pokrzywdzonego
wystepuje, gdy wyzyskujacy zna okolicznoSci, ktére w takim polozeniu pokrzywdzonego stawiaja. Nie jest przy tym
istotne z czyjej inicjatywy doszlo do zawarcia umowy i wprowadzenia do niej postanowien ustanawiajacych razaca
dysproporcje Swiadczen (orzeczenie SN z 29 X 1949 r. o sygn. C 105/49). Dla ustalenia wystapienia tej przestanki
konieczne jest stwierdzenie, ze wyzyskujacy wykorzystal sytuacje we wlasnym interesie, to jest "wykorzystal okazje"
uzyskujgc zastrzezenie szczegblnej korzyéci dzieki okreslonej sytuacji drugiej strony (wyrok SA w Katowicach z 10 I
1995 r. I ACr 839/94, cyt. juz komentarz do k.c. pod red. A. Kidyby i innych T 4 do art. 388).

W przypadku wystapienia wszystkich trzech przeslanek osoba pokrzywdzona uzyskuje uprawnienie do zadania
uksztaltowania zobowigzania przez sad, w celu przywrocenia réwnowagi $wiadczen. Zadanie to moze polegaé -
wedlug wyboru pokrzywdzonego - na zmniejszeniu jego $wiadczenia, zwiekszeniu §wiadczenia drugiej strony albo
skorzystaniu z obu tych instrumentéw jednoczeénie.

Gdy jednak takie rozwigzanie jest niemozliwe lub nadmiernie utrudnione uprawnienie pokrzywdzonego polega na
mozno$ci zadania uniewaznienia umowy przez sad.

Nie ulega watpliwo$ci, ze pierwsza przestanka w postaci razacej dysproporcji w §wiadczeniach wzajemnych stron
w sprawie niniejszej wystapila, skoro pozwana nabyla za kwote 140 000 zl prawo wlasnoéci lokalu o wartoSci
rynkowej wynoszacej 298 650 zl. Trafnie przy tym skarzacy wskazuja, ze okre$lona w akcie notarialnym cena nabycia
uwzgledniala istniejace obcigzenia lokalu i zostala cze$ciowo przez kupujaca uiszczona na poczet wierzycieli zbywcy w
celu doprowadzenia do wykreélenia hipoteki. W konsekwencji sprzedajacy uzyskal jedynie cene w kwocie 84.224,68



zlotych, za mieszkanie, ktore jest o ponad 200.000 zl wiecej warte. Zrozumiale jest, ze uregulowanie z ceny nabycia
bezposrednio zobowiazan sprzedajacego byto ekonomiczna korzyscia dla zbywcey, tym niemniej nabycie przez M. W.
(1) prawa majatkowego za cene ponizej polowy wartoSci tego prawa daje podstawy do uznania, ze wystgpila razaca
dysproporcja $wiadczen.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wystapita réwniez kolejna przestanka wskazana w art. 388 k.c., w postaci przymusowego
polozenia zbywcy lokalu.

Dla powstania stanu przymusowego polozenia obojetna jest przyczyna, ktéra go spowodowatla. Stan przymusowego
polozenia w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. powinien istnie¢ rzeczywiScie (realnie). Nie musi mie¢ jednak charakteru
trwalego, wystarczy bowiem nawet chwilowa, wykazana przez wyzyskiwanego, nieodzowna konieczno$¢ oznaczonego
dzialania tego podmiotu (dokonanie czynnosci prawnej). Taka nieodzowna konieczno$¢ dzialania moze mie¢ podloze
ekonomiczne lub pozaekonomiczne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy blednie utozsamit pojecie przymusowego polozenia z brakiem nalezytego
rozeznania co do okolicznoéci zawarcia umowy, bowiem po pierwsze wskazal, ze wplyw stanu zdrowia L. B. (1)
na zdolno$¢ i racjonalno$¢ podejmowanych przez niego decyzji nie zostala udowodniona poprzez wplyw stanu
somatycznego i psychicznego L. B. (1) na jego sfere motywacyjna i decyzyjna dowodem z opinii bieglego. Po drugie
natomiast, Sad I instancji wielokrotnie podkreslal, ze L. B. (1) zdawal sobie sprawe z wlasnych probleméw finansowych
oraz zadluzenia, mial $wiadomos$¢ konsekwencji stad plynacych (majac na uwadze jego wyksztalcenie i Sciezke
zawodowg) a zatem w mysl ,zasady volenti non fit iniuria (chcacemu nie dzieje sie krzywda), nie mozna obecnie
upatrywaé pokrzywdzenia L. B. (1) w sprzedazy mieszkania w sytuacji gdy podjeta przez niego decyzja byta decyzja
przemyslana i autonomiczna, podjeta wprawdzie pod przymusem ekonomicznym ale jednak jego wlasng”.

Z taka ocena prawng prawidlowo ustalonego stanu faktycznego nie mozna sie zgodzié.

Przede wszystkim nalezy wskazac, ze stan przymusowego polozenia, w jakim zdaniem Sadu Apelacyjnego znajdowal
sie L. B. (1), nalezalo utozsamiaé nie tyle z jego chorobg alkoholowa oraz jej wyplywem na zdolnoé¢ i racjonalno$é
podejmowanych decyzji, ile wlaénie z - nota bene przyznanym przez Sad nizszej instancji - przymusem o charakterze
ekonomicznym. Zapewne, przymusowe polozenie w jakim znajdowal sie sprzedajacy bylo poklosiem jego choroby
alkoholowej niemniej te wszystkie okoliczno$ci winny by¢ brane pod uwage kumulatywnie.

Co wiecej, osoba znajdujaca sie w przymusowym potozeniu moze by¢ w pelni §wiadoma, ze zawiera umowe dla siebie
niekorzystna, jednak jej zgoda na zawarcie takiej umowy wynika z przymusu — koniecznosci przyjecia niekorzystnych
warunkéw. W okoliczno$ciach sprawy niniejszej wystapilo kilka okolicznosci skladajacych sie na przymusowe
polozenie zbywcy:

- uzaleznienie od alkoholu;

- brak pomocy ze strony oséb bliskich;

- zadluzenie lokalu w tym zwigzane z zaleglo§ciami w splacie kredytu;

- grozaca egzekucja wierzytelno$ci Banku i przejecia przez Bank wlasno$ci lokalu lub jego sprzedaz w drodze licytacji;
- brak mozliwo$ci uzyskania §rodkéw na splate zadluzenia.

Wszystkie powyzej wymienione okolicznoSci wywolaly u sprzedajgcego stan, w ktérym natychmiastowa sprzedaz
nieruchomoéci jawila sie jako jedyna szansa na szybkie uregulowanie zadluzenia i wywolala koniecznosé przyjecia
ceny zaproponowanej przez pozwang. Nie mozna zgodzi¢ sie z argumentem Sadu Okregowego, ze skoro sprzedajacy
przez 12 lat pracowal w instytucjach bankowych, musial mie¢ §wiadomos$¢, iz od momentu wszczecia dzialan
windykacyjnych do momentu licytacji nieruchomosci uplynie troche czasu i nie jest to proces nagly i niespodziewany.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego wlasnie §wiadomo$¢ nieuchronnego podjecia czynnosci windykacyjnych i wiedza jak



wygladaja procedury z nimi zwigzane, mogly dodatkowo prowadzi¢ L. B. (1) do wniosku, Ze szybka sprzedaz
mieszkania jest konieczna i nieunikniona, aby nie narazi¢ sie na dodatkowe trudy zwiazane z windykacja i dalszym
postepowaniem egzekucyjnym.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze dla zastosowania art. 388 k.c. nie jest konieczne kumulatywne speklienie przestanek
subiektywnych, czyli zaréwno istnienie sytuacji przymusowej, jak i niedolestwa czy niedo§wiadczenia. Samo istnienie
przymusowego polozenia, nawet w sytuacji pelnego rozeznania ze strony wyzyskanego, ze zawiera razaco niekorzystna
dla siebie umowe, przy spelnieniu pozostalych przestanek z art. 388 k.c., moze stanowi¢ wyzysk.

Z motywbow rozstrzygniecia Sadu Okregowego plynal nadto ogélny wniosek, ze skoro sprzedajacy byt osoba
wyksztalcona, pracujaca w przeszlo$ci na stanowiska odpowiedzialnych, wymagajacych analitycznego my$lenia, to nie
moégl w tej sytuacji by¢ ofiarg wyzysku z art. 388 k.c. Z takim stanowiskiem nie mozna sie zgodzi¢, bowiem ochrona
prawna przewidziana w cytowanym przepisie jest skierowany do wszystkich podmiotéw prawa cywilnego; kazda osoba
- niezaleznie od wyksztalcenia i Sciezki zawodowej — moze znalezé sie w przymusowym polozeniu w rozumieniu
art. 388 k.c. Oczywiscie, powyzsze okoliczno$ci osobowo- poznawcze stanowia cenng regule interpretacyjna, czy
do wyzysku w istocie doszlo, niemniej nalezyte rozeznanie osoby nie jest czynnikiem determinujacym mozliwo$é
skorzystania z uprawnien, o ktérych méwi wyzej cytowany przepis.

Kolejng przestanka zastosowania art. 388 k.c. jest wyzyskanie przymusowego polozenia drugiej strony, przy czym
wyzyskujacy musi by¢ §wiadomy zaréwno tego stanu lub sytuacji, jak i razacej dysproporcji §wiadczen. Nie ma przy
tym znaczenia, czy do zawarcia umowy doszlo z inicjatywy wyzyskanego czy jego kontrahenta, istotne jest Swiadome
~skorzystanie z okazji” bedacej wynikiem znanej kontrahentowi sytuacji, w jakiej znalazl sie wyzyskany.

W sprawie niniejszej juz na podstawie zeznan samej pozwanej nalezy uznac, ze ta przestanka zostala spelniona.

Pozwana przyznala, ze miala §wiadomo$¢ razacej dysproporcji $§wiadczen, na co zwrdcila uwage takze notariusz
sporzadzajaca umowe, wiedziala o problemach finansowych sprzedajgcego, jak réwniez o jego problemie
alkoholowym — juz od 2010 r., a wiec kilka lat przed zawarciem umowy. Nadto w swoich zeznaniach pozwana wprost
wskazala, ze byla to dla niej ,,okazja” i zdawala sobie z tego sprawe. Co wiecej, sama tres¢ aktu notarialnego, w ktorym
pozwana zobowigzuje sie do uiszczenia czeSci ceny na poczet zobowigzan sprzedajacego narzuca wniosek, ze kupujaca
wiedziala o ciezkiej sytuacji majatkowej sprzedajacego.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze zasadne jest zadanie powodow w zakresie zasadzenia na ich rzecz
kwoty 158.560 zl, jako $wiadczenia przywracajacego ekwiwalentno$é §wiadczen wynikajacych z zawartej w warunkach
wyzysku umowy. Kwota powyzsza wynika z warto$ci lokalu, ustalonej niekwestionowang opinia bieglego (298.650 z1),
pomniejszonej o cene uiszczona przez pozwang (140.000 z1). Za zasadne Sad Apelacyjny uznal zasadzenie ustawowych
odsetek za opo6znienie od tej kwoty od dnia 13 marca 2018 roku do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie zadanie
ewentualne oddalajac. Orzeczenie sadu wydane na podstawie art. 388 k.c. na nowo ksztaltuje tre$é stosunku prawnego
laczacego strony, z tego tez wzgledu odsetki zostaly zasadzone dopiero od dnia wyrokowania. Odsetki moga by¢
naliczane wylgcznie od §wiadczenia pienieznego wymagalnego. Skoro za$ wyrok jest wyrokiem konstytutywnym to w
konsekwencji prawo do odsetek od nowego roszczenia nie moze powstaé przed wydaniem orzeczenia okreslajacego
zakres $wiadczenia.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. czeSciowo uwzglednit apelacje powodéw
zmieniajac zaskarzony wyrok, za$§ w pozostalym zakresie apelacje te, jako bezzasadna, oddalil na podstawie art. 385
k.p.c.

O kosztach postepowania przed Sadem I instancji orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. przy przyjeciu, ze
powodowie wygrali w 49%.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., obcigzajac tymi kosztami pozwang
w caloSci z uwagi na oddalenie apelacji tylko w nieznacznej czeSci w stosunku do zadania objetego zaskarzeniem.



Na zasadzona z tytulu kosztéw kwote skladaja sie 7 933 zt uiszczonej przez powodéw oplaty od apelacji oraz 5400 z}
kosztow zastepstwa procesowego, zgodnie z § 2 pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. 2015, poz. 1800) w brzmieniu obowigzujacym
w dacie wniesienia apelacji.



