WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

26 lutego 2018 r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. Rafal Jasinski

Protokolant: Aleksander Kondej

po rozpoznaniu 26 lutego 2018 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa T. S. (1)

przeciwko M. S.

0 uniewaznienie umowy i zado$éuczynienie

1. oddala powodztwo,

2. zasadza od T. S. (1) na rzecz M. S. kwote 3617 (trzy tysiace sze$cset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu,

3. przyznaje adw. P. K. ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie kwote 3600 (trzy
tysiace szeécset) zlotych tytulem wynagrodzenia za pomoc prawna udzielong z urzedu,

4. nakazuje pobra¢ od T. S. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie kwote
1223,16 zt (tysiac dwieécie dwadziescia trzy zlote i szesnascie groszy) tytulem wydatkow tymczasowo pokrytych z
budzetu Skarbu Panstwa

Sygn. akt ITII C 778/14

UZASADNIENIE

T. S. (1) wraz ze sprzeciwem od wyroku zaocznego wydanego 9 kwietnia 2010 r. w sprawie III C 1561/09 zlozyl pozew
wzajemny przeciwko M. S., w ktérym wniost o stwierdzenie niewaznosci umowy przedwstepnej zawartej w dniu 22
kwietnia 2009 r. w formie aktu notarialnego Rep. A (...) (k.71 48).

Powyzsze roszczenie wylaczone zostalo do odrebnego postepowania i zarejestrowane pod sygn. akt IIT C 229/12.
T. S. (1) w powyzszym postepowaniu reprezentowany byl przez pelnomocnika. Zarzadzeniem z 23 marca 2012 r.
Przewodniczacy w opisywanej sprawie zarzadzil zwrot pozwu z uwagi na nieuzupelienie przez powoda brakow
formalnych pozwu (k. 3). Powyzsze zarzadzenie doreczone zostalo jedynie T. S. (1). Odpis zarzadzenia z 23 marca 2012
r. doreczony zostal pelnomocnikowi powoda na rozprawie 15 lutego 2018 r. Powyzsze zarzadzenie zostato zaskarzone
przez strone powodows. Postanowieniem z 26 lutego 2018 r. zarzadzenie o zwrocie pozwu zostalo uchylone na
podstawie art. 395 § 2 k.p.c. w zw. z art. 398 k.p.c. (k. 428).

T. S. (1) w dniu 2 maja 2014 r. M. S. wnibsl o odrzucenie pozwu w niniejszej sprawie z uwagi na powage rzeczy
osadzonej oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéow procesu (k. 138). Pozwany w toku procesu
sprecyzowal, iz wnosi o oddalenie powddztwa w caloSci.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

T. S. (1) byt czlonkiem (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej i od 22 sierpnia 1996 r. przyslugiwalo mu spéldzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K. o pow. uzytkowej 48,37 m” (zwany dalej: Lokalem).
Na dzien 31 marca 2009 r. Lokal byt obcigzony zadluzeniem na rzecz Spoéldzielni w lgcznej kwocie przekraczajacej
kwote 8,5 tys. zt (bezsporne, dowdd: akt notarialny Rep. A (...) k.5-8 akt III C 1561/09, )

Uchwala Rady Nadzorczej nr (...) z 26 lutego 2009 r. T. S. (1) zostal wykluczony ze Spétdzielni z uwagi na zalegloSci w
oplatach eksploatacyjnych, a spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego przynalezne do T. S. (1) wygaslo. Warunkiem
ponownego przyjecia T. S. (1) do Spéldzielni i przywrdcenia mu prawa do lokalu bylo uregulowanie wszelkich
nalezno$ci wobec Spdldzielni poprzez dokonanie wplaty na wskazany rachunek bankowy (dowdd: akt notarialny Rep.
A (...) k. 5-8 akt IIT C 1561/09, zeznania §wiadka S. S. k. 145-147).

W styczniu 2009 r. na skutek wypadku komunikacyjnego $émier¢ poniosta siostra T. S. (1), z ktora byt on bardzo mocno
zwigzany emocjonalnie. We dwojke wspierali swoja matke S. S., ale to siostra powoda byla osoba decyzyjng w tej
rodzinie. S. S. od wielu lat chorowala na schizofrenie, po Smierci corki jej stan zdrowia ulegl pogorszeniu. T. S. (1)
bardzo intensywnie przezyl zaré6wno $mier¢ siostry, jak i chorobe matki. W tym okresie pozostawal bez pracy, ale
nie posiadal zadnego zadluzenie poza obcigzeniem mieszkania. Byl w stanie samodzielnie oplacaé biezace wydatki
i rachunki. T. S. (1) zmienil sie po $mierci siostry i matki. Byl przygnebiony i nerwowy, wydawal sie nieobecny w
kontaktach ze znajomymi. T. S. (1) chcac zapewnié jak najlepsza opieke zdrowotna swojej matce podjal spontaniczna
decyzje o sprzedazy lokalu nr (...) przy ul. (...) w K.. Za uzyskane z tego tytutu pienigdze chcial wybudowaé¢ dom na
wsi, gdzie jego matka mialaby wiekszy spoko6j niz w miescie. T. S. (1) nie interesowal sie jaka warto$¢ rynkowa ma
przedmiotowy Lokal, nie sprawdzal w zaden sposob cen mieszkan w podobnej lokalizacji. W celu realizacji swojego
postanowienia rozwiesit ogloszenia na stupie. Ponadto rozpytywatl sie wéroéd znajomych o chetnych na zakup lokalu.
Jednym z tych kolegow byt A. B. (poprzednie nazwisko: L.), ktory zaproponowal, ze skontaktuje go z potencjalnym
kupcem — M. S. (dowod: zeznania Swiadka S. S. k. 145-147, zeznania §wiadka A. B. (dawniej: L.) k. 147-148, zeznania
$wiadka P. D. k. 204-205, zeznania $§wiadka M. W. k. 205, zeznania $wiadka M. G. k. 205verte, zeznania $wiadka M.
L. e-protokél 8:12-16:02 k. 246-247, T. K. (1) e-protokdl 16:03-24:26 k. 247, M. K. e-protokét 7:00-15:45 k. 297, M.
C. e-protokol 05:01-30:29 k. 331, C. K. e-protokét 31:59-44:42 k. 332, T. K. (2) e-protokét 44:43-59:11 k. 333, K. L.
e-protokoél 59:12-1:16:12 k. 334, S. K. e-protokél 5:45-22:02, T. S. (1) e-protokét 23:29-59:10 k. 418-419, Akt zgonu
k. 102 akt III C 1561/09).

M. S. nie znal wezes$niej T. S. (1), nie mial informacji o jego sytuacji rodzinnej ani finansowej. Obaj wstepnie uzgodnili
cene sprzedazy mieszkania na kwote 110000 zl. Nastepnie T. S. (1) znalazl innego potencjalnego nabywce, ktory
zaoferowal mu za ten lokal sume o 20000 zt wyzsza. W konsekwencji M. S. rowniez zwiekszyl swojg oferte do
130000 zlL. T. S. (2) zaakceptowal powyzsza propozycje ceny zakupu mieszkania. Ze wzgledu na sytuacje prawng
przedmiotowego lokalu T. S. (1) i M. S. podjeli decyzje o spisaniu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
(dowdd: zeznania Swiadka S. S. k. 145-147, zeznania $wiadka A. B. (dawniej: L.) k. 147-148).

W umowie zawartej 22 kwietnia 2009 r. T. S. (1) zobowigzal sie sprzeda¢ lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K.
M. S. za cene 130000 zl, po przyjeciu T. S. (1) w poczet czlonkdéw (...) Spoldzielni Mieszkaniowej, po ustanowieniu na
rzecz T. S. (1) lokatorskiego prawa do powyzszego lokalu, ustanowieniu odrebnej wlasno$ci tego lokalu i przeniesieniu
jego wlasno$ci wraz z prawami zwigzanymi z wlasno$cia tego lokalu na jego rzecz przez O. Spoldzielnie Mieszkaniowa
na odstawie ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku oraz na podstawie art. 12 ustawy z dnia 14 czerwca
2007 roku o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, a takze po
zalozeniu ksiegi wieczystej dla przedmiotowego lokalu przez Sad Rejonowy w Otwocku, Wydzial Ksiag Wieczystych.
M. S. zobowiazal sie, ze spoldzielcze wlasnosciowe prawo do opisanego wyzej lokalu, wolne od wszelkich obciazen,
kupié¢ od T. S. (1) za cene 130 000 zt (dowod: akt notarialny Rep. A (...) k. 5-8 akt III C 1561/09).

T. S. (1) zobowiazal sie ponadto, tytulem dania zadatku, wplaci¢ kwote 8 662,47 zl na konto Spo6ldzielni wskazane do
splaty zadluzenia obcigzenia Lokalu. Strony umowy uzgodnily, ze umowa sprzedazy w formie prawem przewidzianej



zostanie zawarta w terminie 7 dni po zalozeniu dla przedmiotowego lokalu przez Sad Rejonowy w Otwocku ksiegi
wieczystej, najpozniej jednak w dniu 1 pazdziernika 2009 r. (dowéd: akt notarialny Rep. A (...) k. 5-8 akt III C
1561/09).

Wartoé¢ rynkowa lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w dniu 22 kwietnia 2009 r. wynosila 198 830 z} (dowdd:
operat szacunkowy k. 348-365).

M. S. wyznaczyl T. S. (1) termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu na dzien 2 pazdziernika 2009 r.
na godz. 12:00. W dniu 2 pazdziernika 2009 r. T. S. (1) i M. S. stawili sie w Kancelarii Notarialnej w O. przy ul.
(...) przed notariuszem M. C.. W tym dniu T. S. (1) byl ponownie czlonkiem (...) Spéldzielni Mieszkaniowej, zostala
ustanowiona odrebna wlasno$é¢ przedmiotowego Lokalu — T. S. (1) byl wlascicielem niniejszego lokalu i dla lokalu
tego zostala zalozona ksiega wieczysta nr (...). (dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) k. 9-11 akt ITII C 1561/09,
akt notarialny Rep. A (...) k. 16-17 akt III C 1561/09, wezwanie do stawienia na podpisanie umowy przyrzeczonej k.
276, projekt umowy przyrzeczonej k. 326-329).

T. S. (1) przed notariuszem M. C. o$wiadczyl, Ze wyraza zgode na sprzedaz Lokalu jedynie pod warunkiem otrzymania
od M. S. wyzszej ceny sprzedazy, tj. 160000 zl i dokonania jej zaplaty przed zawarciem umowy sprzedazy. Ponadto
zobowiazal sie wymeldowa¢ z Lokalu dopiero po otrzymaniu calej ceny sprzedazy. M. S. nie wyrazil zgody na powyzsza
oferte zmiany umowy sprzedazy (bezsporne, dowdd: akt notarialny Rep. A (...) k. 16-17 akt III C 1561/09, zeznania
Swiadka S. S. k. 145-147, zeznania $§wiadka K. W. e-protokdl 15:46-27:27 k. 297, zeznania Swiadka M. C. e-protokol
05:01-30:29 k. 331).

Postanowieniem z 20 lutego 2011 r. odmoéwiono wszczecia dochodzenia w sprawie doprowadzenia do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem T. S. (1) przez M. S. tj. o czyn z art. 286 § 1 k.k. na podstawie na podstawie art. 17 § 1 pkt. 1
k.p.k. wobec braku danych dostatecznie uzasadniajacych popelnienie czynu zabronionego (dowod: akta dochodzenia
5Ds 2031/10/11 k. 24).

M. S. wniost do Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie pozew o zobowigzanie T. S. (1) do zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu na niego przez T. S. (1) prawa wlasnoéci do Lokalu, w wykonaniu umowy
przedwstepnej sprzedazy zawartej 22 kwietnia 2009 r. (III C 1561/09).

W dniu 9 kwietnia 2010 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie wydal wyrok zaoczny w sprawie o sygn. akt
III C 1561/09, ktorym uwzglednit powodztwo M. S. w caloéci. Na skutek sprzeciwu T. S. (1) wyrokiem z 31 sierpnia
2012 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie utrzymal w mocy, w calo$ci wyrok zaoczny z 9 kwietnia 2010
r. Powyzsze orzeczenie stalo sie prawomocne 30 stycznia 2014 r. na skutek oddalenia apelacji T. S. (1) przez Sad
Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 30 stycznia 2014 r., sygn. akt VI ACa 482/13. Sad Najwyzszy postanowieniem
z 29 lipca 2015 r. odmoéwit przyjecia do rozpoznania skargi kasacyjnej T. S. (1) od powyzszego orzeczenia (dowod —
dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy III C 1561/09: wyrok zaoczny z 9 kwietnia 2010 r. k.22-23, sprzeciw od
wyroku zaocznego k.26-29, wyrok z 31 sierpnia 2012 r. k.119, apelacja T. S. (1) k.135-137, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z 30 stycznia 2014 r. k.116, skarga kasacyjna k.221-232, postanowienie Sadu Najwyzszego z 29 lipca 2015
r. k.245-246).

Postanowieniem z 26 czerwca 2014 r. umorzone zostalo dochodzenie w sprawie doprowadzenia, w celu osiggniecia
korzy$ci majatkowej w dniu 22 kwietnia 2009 r. w O. do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem w postaci
mieszkania o warto$ci 130 000 zl poprzez podpisanie przez pokrzywdzonego T. S. (1) niekorzystnego dla niego aktu
notarialnego zbycia mieszkania, tj. o czyn z art. 286 § 1 k.k. (dowod: odpis postanowienia k. 123, protokél przyjecia
zawiadomienia o przestepstwie k. 118-122).

Postanowieniem z 30 stycznia 2015 r. Sad Apelacyjny w Warszawie odrzucil skarge T. S. (1) o wznowienie
postepowania w sprawie VI ACa 482/13 (bezsporne, dow6d: kopia postanowienia k. 143)



M. S. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K., a jego prawo wlasnosci jest ujawnione w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci (okoliczno$¢ przyznana przez strony e-protokoél 6:18-10:12 k. 428, odpis
zwykly KW nr (...) k. 9-11 akt III C 1561/09).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wymienione wyzej dokumenty prywatne i urzedowe, ktérych
wiarygodno$¢ nie byta kwestionowana przez zadna ze stron. Sad nie znalazl podstaw do podwazania ich autentycznoS$ci
z urzedu. Sad oparl swoje ustalenia rowniez na zeznaniach wszystkich przestuchanych w sprawie swiadkow: R. M. k.
145, A. B. (dawniej: L.) k. 147-148, P. D. k. 204-205 M. W. k. 205, M. G. k. 205verte, M. L. e-protokol 8:12-16:02 k.
246-247, T. K. (1) e-protokdt 16:03-24:26 k. 247, M. K. e-protokél 7:00-15:45 k. 297, M. C. e-protokdl 05:01-30:29
k. 331, C. K. e-protokoél 31:59-44:42 k. 332, T. K. (2) e-protokét 44:43-59:11 k. 333, K. L. e-protokét 59:12-1:16:12 k.
334, S. K. e-protokoél 5:45-22:02.

Sad dokonal ustalen réwniez w oparciu o zeznania stron postepowania, przy czym zeznaniom powoda dal wiare
jedynie w cze$ci. W ocenie Sadu nalezy uznaé za niewiarygodne zeznania T. S. (1) o tym, Ze byl on zastraszany
przez M. S. przed zawarciem umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu. OkolicznosSci powyzsze nie znalazly bowiem
potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Wprawdzie szereg $wiadkéw
zeznajacych w niniejszym postepowaniu wskazywalo, ze powod w 2009 r. zachowywal sie nieswojo i wygladal na
przestraszonego, jednakze zaden z nich nie mogl jednoznacznie potwierdzi¢ rzekomego skladania powodowi grozb
przez pozwanego. Jednoznacznie w tym zakresie wypowiadali sie §wiadkowie S. S., K. L., S. K. i P. D.. Zauwazy¢
jednak nalezy, ze ich twierdzenia oparte byly jedynie na relacji przekazanej im przez powoda. Zeznania $wiadkdéw w
tym zakresie byly ponadto malo konkretne. Przede wszystkim jednak Zaden ze $§wiadkow nie wskazywal, iz grozby te
skladane byly wobec powoda przed zawarciem umowy przedwstepnej. Z zeznan zas Swiadka M. C. wynika, ze T. S. (1)
w dniu 22 kwietnia 2009 r. w czasie podpisywania umowy u notariusza, byt spokojny i nie wygladal na zastraszonego.
Z uwagi na powyzsze twierdzenia pozwanego o przymuszaniu go do zawarcia umowy przedwstepnej przez pozwanego
uzna¢ nalezy za niewiarygodne. Ewentualne za$ wywieranie presji przez M. S. w innym momencie relacji pomiedzy
nim a powodem, pozostawalo bez wplywu na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie i nie byto przedmiotem ustalen Sadu.
Ponadto ewentualne grozby moglyby wskazywa¢ na inna podstawe faktyczna, ktora nie byla przedmiotem rozpoznania
niniejszej sprawy. Strona powodowa reprezentowana przez adwokata z urzedu opierala swoje roszczenie w oparciu
o wyzyskanie sytuacji powoda przez pozwanego (art. 388 § 1 k.c.) i wydanie wyroku konstytutywnego poprzez
uniewaznienie umowy, a nie wydanie wyroku deklaratoryjnego, ktérego treScia byloby stwierdzenie niewazno$ci
umowy przedwstepne;j.

Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom powoda, co do wykorzystania przez pozwanego informacji o trudnej sytuacji
rodzinnej T. S. (1) i jego ciezkiego stanu emocjonalnego w celu wymuszenia zawarcia umowy w dniu 22 kwietnia 2009
r. Z zeznan pozwanego oraz Swiadka A. B. jednoznacznie wynika bowiem, ze powdd i pozwany nie znali sie wcze$nie;j.
Okoliczno$ci te potwierdzila sama matka powoda, ktora wskazywala, ze T. S. (1) nie informowal M. S. o Smierci swojej
siostry ani jej wlasnej chorobie. W $wietle tych okolicznoéci nie sposob bylo uzna¢ zeznan powoda w tym zakresie za
wiarygodne.

Sad nie dal rowniez wiary zeznaniom T. S. (1), iz o rzeczywistej, wyzszej wartoéci mieszkania dowiedzial sie dopiero po
podpisaniu umowy przedwstepnej w kwietniu 2009 r. Powyzsze stoi w sprzecznosci z jego wlasnymi twierdzeniami
o istnieniu 0s6b chetnych na zakup mieszkania jeszcze przed zawarciem umowy z pozwanym, za kwote 160 000 zl.
Zainteresowanie takie potwierdzil zas w swoich zeznaniach §wiadek R. M.. Sad uznal wiec powyzsze zeznania powoda
za element przyjetej taktyki procesowej i nie dal im wiary.

W zakresie okoliczno$ci wymagajacych ustalenia w oparciu o wiedze specjalng, Sad oparl sie na operacie szacunkowym
bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Operat ten Sad uznal za w peli wiarygodny. Zawiera on bowiem konkretne
odpowiedzi na postawione przez Sad pytania niezbedne do ustalenia okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia w
sprawie. Odpowiedzi te byly stanowcze, jednoznaczne, poprzedzone analiza dokumentacji zgromadzonej w sprawie
i z uzyciem wiedzy specjalnej. Tre$¢ operatu pozwalala zweryfikowaé Sadowi zawarte w nim rozumowanie, co do
trafno$ci wnioskow koncowych. Z operatu wynika, ze biegly dokonal doglebnej analizy cen nieruchomoéci lokalowych



bedacych przedmiotem obrotu na lokalnym rynku w latach 2007-2009. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z
ustaleniami bieglego ceny lokali w tym okresie byly stabilne i nie wymagaly korekty ze wzgledu na uplyw czasu.

Wprawdzie sad nie jest zwigzany opinia bieglych i ocenia ja na podstawie art. 233 k.p.c., jednakze swoisto$¢ tej
oceny polega na tym, ze nie chodzi tu o kwestie wiarygodno$ci, lecz o pozytywne lub negatywne uznanie warto$ci
rozumowania zawartego w opinii i uzasadnieniu — tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 12 maja 2009
r., sygn. akt III AUa 270/09, OSAB 2010/1/58-64. W ocenie Sadu przedmiotowa opinia sporzadzona zostala zgodnie
z zasadami logicznego rozumowania, a stopien wiedzy reprezentowanej przez bieglego w zakresie swoich specjalizacji
nie budzil zadnych zastrzezen. Brak bylo wiec podstaw do powolywania kolejnego bieglego na te sama okolicznosc,
ktora zostala dostatecznie wyjasniona w toku postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Gdy jedna ze stron umowy, wykorzystujac przymusowe polozenie, niedotestwo lub niedo$wiadczenie drugiej strony,
w zamian za swoje Swiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie Swiadczenie, ktorego warto$¢ w chwili zawarcia
umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze zada¢ zmniejszenia
swego Swiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie bytoby nadmiernie
utrudnione, moze ona zadac¢ uniewaznienia umowy (art. 388 § 1 k.c.).

W orzecznictwie podkreSla sie, ze art. 388 § 1 k.c. przewiduje odpowiednig kolejnoéé (sekwencje) zgloszenia roszczen
przez wyzyskiwanego wobec osoby wyzyskujacej. Zadanie uniewaznienia umowy moze nastapi¢ dopiero woweczas,
gdyby zadania wyzyskiwanego o zmniejszenie jego Swiadczenia lub zwiekszenia naleznego mu Swiadczenia (tzw.
Swiadczenia wyréwnawcze) byly ,nadmiernie utrudnione” ( por. np. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 444/04, LEX nr 177233). Regulacja taka stanowi przejaw potrzeby zapewnienia
stosownej ochrony prawnej takze partnerowi wyzyskiwanego przed niekorzystnym dla niego uniewaznieniem umowy
(rozwiazaniem jej ze skutkiem ex tunc). Przy zalozeniu istnienia przestanek wyzysku przewidzianych w art. 388 § 1 k.c.
w pierwszej kolejnoéci powinno byé¢ zatem zgloszone zadanie o charakterze wyréwnawczym, a dopiero po wykazaniu
przez powoda tego, ze takie zadanie byloby nadmiernie utrudnione (niekoniecznie niemozliwe), otwiera sie mozliwo$é
zgloszenia zgdania uniewaznienia umowy.

Powdd w niniejszej sprawie dochodzit uniewaznienia laczacego strony stosunku prawnego, z pominieciem zgdania o
zwiekszenie $§wiadczenia. W ocenie Sadu sama tylko ta okoliczno$é uzasadniata oddalenie powddztwa. T. S. (1) nie
wykazal w toku procesu, ze tzw. Swiadczenie wyro6wnawcze ze strony pozwanego byloby utrudnione. W zwiazku z
pienieznym charakterem ewentualnego roszczenia uzupehiajacego powoda, o spelieniu tej przestanki w niniejszej
sprawie mozna by méwié jedynie w sytuacji, gdyby pozwany pozostawal osoba niewyplacalna. Brak jest za§ podstaw
do przyjecia takiego zalozenia. Bezsporne bowiem w niniejszej sprawie pozostawalo, ze pozwany wedlug stanu na
chwile zamkniecia rozprawy jest wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego W K. przy ul. (...). M. S. dysponuje
zatem majatkiem pozwalajacym na zaspokojenie ewentualnego roszczenia powoda o podwyzszenie jego §wiadczenia
pienieznego — dobrowolnie lub po przeprowadzeniu egzekucji z nieruchomosci.

W dalszej kolejnoSci wskazaé trzeba, ze zastosowanie sankcji wyrazonej w art. 388 k.c. zalezy od spemhienia
kumulatywnie jednej przeslanki obiektywnej i dwoch subiektywnych. Po pierwsze dochodzacy ochrony swoich
interesow wykaza¢ musi, ze w momencie powstania zobowigzania warto$§¢ Swiadczenia jednej ze stron
(wyzyskujacego) przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ Swiadczenia drugiej strony (wyzyskiwanej).

Sad, ktory dokonuje tej oceny, nie jest przy tym zobowigzany do zastosowania okre§lonych miernikéw dla ustalenia
stopnia dysproporcji. Warto$¢ Swiadczen powinna by¢ bowiem okres§lana na podstawie obiektywnych kryteriow,
uwzgledniajacych warto$ci obowiazujace na okreslonym rynku (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 27
pazdziernika 2004 r., I ACa 530/04, OSAB 2005, z. 1, poz. 28). Przy ocenie wartoSci $§wiadczen spelnionych w



wykonaniu umowy dotknietej wyzyskiem nie nalezy wiec kierowa¢ sie oceng ktorejkolwiek ze stron — istotng z punktu
widzenia wzajemno$ci Swiadczen — tylko braé pod uwage obiektywna warto$é $wiadczen.

O braku ekwiwalentnoéci obu $wiadczen mozna méwié¢ jedynie w sytuacji razacej dysproporcji miedzy tymi
$wiadczeniami. Dysproporcja ta musi mie¢ wiec charakter razacy, bardzo wyrazny i oczywisty. Musi rowniez istnie¢ w
chwili zawarcia umowy. W piSmiennictwie proponuje sie przyjecie, ze razaca dysproporcja bedzie wystepowala przy
$wiadczeniach o wartoéci mniejszej co najmniej o polowe od §wiadczenia wzajemnego (C. Zulawska, [w:] Komentarz
do Kodeksu cywilnego, Zobowigzania, s. 152).

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie zachodzila dysproporcja §wiadczen stron, ktora uzna¢ mozna by za ,razacy”
w rozumieniu art. 388 k.c. Z obiektywnego punktu widzenia nie mozna wiec uznac, ze pomiedzy $§wiadczeniami stron
zachodzila nieekwiwalentno$é. Warto$¢é rynkowa lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w dniu 22 kwietnia 2009 r.
wynosila 198830 zl. Pozwany zaproponowal za§ powodowi zakup tej nieruchomosci za kwote 130000 zl. Pomiedzy
Swiadczeniami stron nie zachodzila razaca dysproporcja na niekorzy$¢ powoda. Réznica ta nie przekraczala bowiem
nawet 35% $wiadczenia (130 000 zt / 198 830 x 100% = 65,38%). Na uwage zastuguje réwniez fakt, iz w chwili
zawierania umowy przedwstepnej powod nie byl wlascicielem przedmiotowego lokalu, a nawet nie przysthugiwalo mu
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Powyzsze niewatpliwie moglo mieé, trudny zresztg do oszacowania, wplyw
na warto$¢ rynkowa $wiadczenia wzajemnego powoda. Ponadto zawarcie umowy bylo korzystne dla powoda z uwagi
na jego chet pilnej poprawy sytuacji matki. Z ustalonego stanu faktycznego nie wynika réwniez, by powod zdolal
znalez7¢ jakiegokolwiek rzeczywiscie zdecydowanego na zakup kontrahenta. W ocenie Sadu, biorac pod uwage tre$c
zawartej przez strony umowy, ale takze okolicznosci jej zawarcia i postawe stron, nie zostala spelniona przestanka
wyzysku w postaci razacej dysproporcji $wiadczen.

Druga przestanka zaistnienia wyzysku jest okoliczno$é, ze strona wyzyskiwana zgadza sie na niekorzystne dla niej
warunki umowy z uwagi na stan niedolestwa, niedos§wiadczenia albo znalezienie sie w sytuacji przymusowej. Wystapic
musi alternatywnie jedna z tych okoliczno$ci. Pow6d podnoszac zarzut wyzysku, wskazywal, ze pozwany wykorzystal
jego trudng sytuacje emocjonalna i rodzinna, a co wiecej starat sie wymusi¢ na nim zawarcie umowy przedwstepne;j
stosujac grozby. Powyzsze w ocenie Sadu ewentualnie zakwalifikowaé nalezaloby jako przejaw wykorzystania
niedolestwa i przymusowego polozenia powoda.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze pomiedzy niedolestwem, niedoSwiadczeniem oraz przymusowym polozeniem a
zawarciem umowy okreSlonej tresci istnie¢ musi zwigzek. W pi$émiennictwie wskazuje sie, ze przeslanka ta nie jest
wymieniona wprost w przepisie, lecz koniecznym jest, by to wlasnie okre$lone cechy (niedotestwo, niedoswiadczenie)
lub sytuacja (przymusowe polozenie) wplynely na decyzje o zawarciu umowy (P. Machnikowski (w:) System..., s. 526;
F. Blahuta (w:) Kodeks..., s. 926).).

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze strona znajduje sie w przymusowym polozeniu, jezeli okre§lone okolicznoSci,
chociazby przemijajace, zmuszaja ja w danej chwili do zawarcia umowy, mimo razacej dysproporcji Swiadczen. Nie jest
istotne, jaka przyczyna doprowadzila do przymusowego polozenia. Okoliczno$ci te moga mie¢ r6zng nature (warunki
materialne, stan zdrowia, pomoc zagrozonej osobie bliskiej czy inne wzgledy osobiste lub rodzinne). Ich poznanie
pozwala ustali¢, czy wyzyskiwany znalaz} sie rzeczywiScie w takiej sytuacji, ze zawarcie tej umowy mogl uznac za
jedyne rozwigzanie. W wyroku z 28 stycznia 1974 r. (I CR 819/73, LEX nr 7391) Sad Najwyzszy uznal, ze ,,przymusowe
polozenie oznacza znajdowanie sie strony w takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktore
zmuszaja ja do zawarcia danej umowy za wszelka cene lub nie pozwalaja na swobodne uzgodnienie poszczeg6lnych
postanowien umownych”. Stan niedolestwa nalezy za$ rozumie¢ jako bezradno$é, niemozliwo$é przezwyciezenia
przeszkod na skutek braku sil fizycznych lub psychicznych (wyrok SN z dnia 27 wrze$nia 2005 r., V CK 191/05, LEX
nr 407057; W. Popiolek (w:) Kodeks..., s. 827).

W ocenie Sagdu powdd nie wykazal zaj$cia zadnej z tych okoliczno$ci. Pow6d pomimo trudnego okresu zyciowego i
przezywania zaloby nie znajdowat sie w beznadziejnej sytuacji z ekonomicznego punktu widzenia. T. S. (1) w toku
procesu sam przyznal, ze nie mial problemoéw z biezacym regulowaniem zobowigzan finansowych. Jego gléwna



motywacja do sprzedazy mieszkania byla che¢ przeprowadzenia sie na wie§ w celu niesienia pomocy swojej matce.
Powo6d mial jednak mozliwo$é realizacji tego celu innymi Srodkami niz sprzedaz mieszkania. Powyzsza okoliczno$¢
nie moze zdaniem Sadu stanowi¢ samodzielnej przestanki dzialania powoda pod przymusem.

Zdaniem Sadu powdd nie wykazal réowniez, ze zawarl umowe przedwstepna z powodu grézb kierowanych w
jego kierunku przez pozwanego. Powyzsze twierdzenia nie zostaly przez powoda w zaden spos6b udowodnione.
Okoliczno$é taka nie wynika jednoznacznie z zeznan zadnego ze $wiadkow. Powdd nie przedstawit w tym zakresie
zadnego innego dowodu. Co wiecej, podkresli¢ nalezy, ze nieskuteczne okazaly sie rowniez podejmowane przez T.
S. (1) proby doprowadzenia do skazania M. S. na drodze postepowania karnego za stosowanie grozb. Ponadto fakt
stosowania grozby nie stanowi o istnieniu wyzysku. Grozba stanowi bowiem wade o$wiadczenia woli. Osobie, ktéra
zlozyta o§wiadczenie woli pod wplywem grozby shuzy prawo uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli.
Powod dochodzil ochrony swoich praw opierajac ich jednakze o wyzysk a nie poprzez powotlanie sie na uchylenie sie
od skutkdéw o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem grozby.

Ponadto nie zostala spelniona przestanka $wiadomego wyzyskania (wykorzystania) takiego stanu pokrzywdzonego
przez drugg strone umowy. Ta wlasnie okoliczno$§¢ ma przesadzajace znaczenia dla ograniczenia skutecznosci
umowy zawartej w okolicznoéciach wyzysku. Wyzyskanie polega na §wiadomosci po stronie wyzyskujacego dwoch
okolicznoSci: dysproporcji Swiadczen i stabo$ci pokrzywdzonego. Innymi stowy wyzyskujacy Swiadomie wykorzystuje
we wlasnym interesie niedolestwo, niedo§wiadczenie lub przymusowe polozenie drugiej strony umowy po to, by
uzyska¢ razaco niewspolmierne korzysci. Jak juz wskazano, w niniejszej sprawie powod nie wykazal istnienia
dysproporcji $wiadczen ani faktu, ze znajdowal sie w trudnym polozeniu. Co wiecej jednak, powod nie wykazal, ze
pozwany miat $wiadomo$¢, ze T. S. (1) przezyl niedawno $mier¢ siostry i zmaga sie z chorobg matki. Wykazana przez
powoda, wiedza pozwanego, sprowadza sie do okoliczno$ci dotyczacych zadluzenia lokalu bedacego przedmiotem
sprzedazy. Sam ten fakt nie moze jednak $wiadczy¢ o wyzysku.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze niezasadne okazaly sie rowniez argumenty odnoszace sie do naruszenia zasad
wspolzycia spolecznego. Naruszenie zasad wspolzycia spolecznego moze uzasadniaé niewazno$¢ czynnosci prawne;j.
W realiach niniejszej sprawy pow6d domagal sie jednakze uniewaznienia czynnoéci prawnej, a nie ustalenie jej
niewaznoSci, wobec czego nawet jezeli argumenty wskazujace na niewazno$é czynnoéci prawnej okazalyby sie trafne
i prawdziwe, to powbdztwo nie mogloby i tak zosta¢ uwzglednione z uwagi na to, ze zadanie nie jest koherentne z ta
argumentacja.

O kosztach procesu Sad postanowil zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu, zobowiazujac powoda
do zaplaty na rzecz pozwanego poniesionych przez niego kosztéw zastepstwa prawnego w wysokosci 3600 zl (§ 22
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie w
zwigzku z § 6 punktem 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu) oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zL. Kwota 1223,16 z} stanowi koszty procesu, ktére do
tej pory byly tymczasowo pokryte z budzetu Skarbu Panstwa, ktérymi Sad z uwagi na wynik sporu obciazyt powoda
(art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych).

Wynagrodzenie adwokata z urzedu Sad przyznal na podstawie § 6 punktem 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu w zwigzku z (§ 22 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekt jak w sentencji.



