Sygn. akt I ACa 709/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Zelazowski
Sedziowie: SSA Maria Iwankiewicz (spr.)
SSA Agnieszka Soltyka
Protokolant: st. sekr. sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa G. B.

przeciwko L. T.

o ustalenie i zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 15 grudnia 2011 r., sygn. akt I C 310/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie trzecim w ten sposoéb, ze zasqdza od pozwanego E. T. na rzecz powddki G. B.
dalszq kwote 171.000 (sto siedemdziesiqt jeden tysiecy) zlotych i oddala powoédztwo w pozostalym
zakresie,

2. w punkcie széstym w ten sposob, ze odstepuje od obcigzania powddki kosztami zastepstwa
procesowego pozwanego

II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

III. zasgdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 5.204 (pieé¢ tysiecy dwiescie cztery) zlote
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Agnieszka Sottyka Tomasz Zelazowski Maria wankiewicz

Sygn. akt I ACa 709/13



UZASADNIENIE

G. B. wniosla pozew przeciwko L. T. o ustalenie niewaznoSci warunkowej umowy z 3 sierpnia 2005 sprzedazy
nieruchomo$ci rolnej polozonej w P. oraz umowy z 29 sierpnia 2005 r. przeniesienia wlasno$ci ww. nieruchomosci, jak
tez o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu wedltug spisu kosztow, a w przypadku braku takiego spisu
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze w chwili sporzadzania powyzszych umoéw znajdowala sie w
stanie wylaczajacym §wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli z uwagi na stwierdzone u niej cechy ograniczonego
uszkodzenia mézgu oraz znaczny stopien niepelnosprawnosci, wymagajace korzystania ze wsparcia w samodzielnej
egzystencji oraz stalej lub dlugotrwalej opieki lub pomocy innej osoby. Pozwany wyzyskal jej niedolestwo nabywajac
od niej przedmiotowa nieruchomosé za jedyne 7.000 zL. W toku postepowania powodka cofnela zadanie w przedmiocie
uniewaznienia umoéw i zmienila powodztwo, zadajac zaplaty kwoty 350.000 zl, stanowigcej rownowarto$é sumy
uzyskanej przez pozwanego, w wyniku sprzedazy nieruchomosci zakupionej uprzednio od powodki.

Pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa w cato$ci. W uzasadnieniu podnidsl, ze nabyl od powddki grunt rolny klasy
V, nie za$ dzialke budowlang, zaplaciwszy jej cene o wiele wyzsza, niz wynika to z treéci aktu notarialnego. Zaznaczyl,
ze cena nieruchomosci w zaden sposo6b nie byla zanizona, skoro Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie skorzystala z
przystugujacego jej prawa pierwokupu tej nieruchomosci. Ponadto stwierdzil, ze powddka miala pelne rozeznanie, co
do tresci i skutkow zawieranej przez nia umowy.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z 26 lipca 2010 r. umorzyl postepowanie w przedmiocie Zadania ustalenia
niewazno$ci umowy oraz zsadzit od pozwanego na rzecz powddki G. B. kwote 120.987 zl z odsetkami ustawowymi od
dnia 4 lutego 2010 r. oraz oddalil zgdanie zaplaty w pozostalej czesci i orzek! o kosztach.

Na skutek apelacji od powyzszego orzeczenia, wniesionej przez obie strony Sad Apelacyjny w Szczecinie, wyrokiem z 23
lutego 2011 1. sygn. akt. I ACa 816/10 uchylil zaskarzony wyrok i przekazatl sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w Szczecinie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z 15 grudnia 2011 r. Sad Okregowy w Szczecinie umorzyl postepowanie
w przedmiocie zgdania ustalenia niewazno$ci umowy (punkt I); zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 159
000 z} (punkt IT); w pozostalym zakresie powddztwo oddalil (punkt IIT). Sad ten orzekajac o kosztach nakazal pobrac
od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 7.950 zl tytulem nieuiszczonego wpisu
od pozwu (punkt IV); zasadzit od pozwanego na rzecz powddki kwote 5.670 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego udzielonego powoddce z urzedu za obie instancje (punkt V); zasadzil od powodki na rzecz pozwanego
kwote 6.930 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje (punkt VI) i przyznat od Skarbu
Panstwa Sadu Okregowego w Szczecinie wynagrodzenie pelnomocnikowi powddki tytulem nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej jej z urzedu - za obie instancje (punkt VII).

Rozstrzygniecie tej tresci Sad pierwszej instancji wydal na podstawie dokonanych ustalen faktycznych z ktorych
wynika, ze 29 sierpnia 2005 r. G. B. sprzedala L. T. nieruchomo$¢ rolna, stanowigcg dzialtke nr (...) o obszarze 56

a 87 m®, polozong w P., dla ktorej Sad Rejonowy w Policach prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) (dawna (...)).
Cena nieruchomodci zostala przez strony ustalona na kwote 7.000 zl i zostala przez Kupujacego zaplacona w calosci,
co Sprzedajaca potwierdzila. Dzialka wymagala zagospodarowania, byla zakrzaczona i poroénieta drzewostanem
pochodzacym z samosiewu, nie pielegnowanym.

W swoich ustaleniach Sad Okregowy wskazal, Ze warto$¢ tej nieruchomoéci, wedlug stanu i cen na dzien 29 sierpnia
2005 1. wynosila 166.000 zl. Nieruchomo$¢ nie byla i nie jest zabudowana, a takze nie jest zagospodarowana.
Brak jest na niej warto$ciowego drzewostanu, nie posiada trwalego ogrodzenia i utrwalonych granic w terenie.
Nawierzchnia dzialki nie jest rowna. Warunki geotechniczne gruntu sa dobre. Ponadto przez teren dzialki przebiegaja
linie elektroenergetyczne, ktore obnizaja funkcjonalno$é¢ tej nieruchomosei. Dzialka lezy na terenie posiadajgcym
sieci: wodociggowa, kanalizacyjna, energetyczna, gazowa, teletechniczng. Jednakze sie¢ gazowa biegnie jedynie w
ulicy (...). Nie stwierdzono w terenie oraz brak jest na mapie zasadniczej studni gtebinowe;j.



Z ustalen tych wynika, ze przed zawarciem umowy sprzedazy dzialki nr (...) pozwany ponio6st koszty zwigzane z
uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci, w tym koszty rozgraniczenia nieruchomosci, ktore lgcznie wyniosty
3.000 zl.

W ustaleniach Sadu pierwszej instancji wskazano, ze Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 28 pazdziernika
2009 r. uznal oskarzonego L. T. za winnego tego, ze w okresie od stycznia 2005 r. do 29 sierpnia 2005 r. w P. i
S., dzialajac w celu osiagniecia korzysci majatkowej, poprzez wykorzystanie niezdolnos$ci do nalezytego pojmowania
rzeczywistej wartosci nieruchomosci rolnej niezabudowanej dzialki nr (...) polozonej w P. przy ul. (...) o warto$ci
130.987 zl, doprowadzil G. B. do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem, poprzez naklonienie jej do
sprzedania mu tej nieruchomo$ci za kwote 7 000 zl i wymierzyl mu kare 10 miesiecy pozbawienia wolnoSci i zawiesit
ja warunkowo na okres 3 lat. Ponadto Sad zobowigzal oskarzonego do naprawienia szkody na rzecz G. B. w kwocie
127987 zI w terminie 1 roku i 6 miesiecy od uprawomocnienia sie wyroku. Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem
z dnia 4 marca 2010 r. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchylit rozstrzygniecie dotyczace zobowiazania
oskarzonego do naprawienia szkody.

Sad Okregowy ustalil nadto, ze w 2008 r. pozwany sprzedal dzialke nr (...) polozong w P. za 350.000 zl.

W oparciu o takie ustalenia Sadu pierwszej instancji doszedl do wniosku, ze powodztwo zaslugiwato na cze$ciowe
uwzglednienie — co do zadania zaplaty 159.000 zl, a w pozostalym zakresie, jako bezzasadne uleglo oddaleniu. Sad ten
wyjasnil, ze na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. umorzy} postepowanie w zakresie zadania ustalenia niewazno$ci umowy,
bowiem powodka skutecznie cofnela powodztwo o ustalenie i wystapila z zadaniem zaplaty przez pozwanego kwoty
350.000 z}.

Jako bezsporny w tej sprawie Sad Okregowy wskazal fakt sprzedazy pozwanemu w dniu 29 sierpnia 2005 r. przez
powddke nieruchomosci rolnej za kwote 7.000 zt. Za istotny dla przedmiotowego postepowania Sad ten uznal wydany
w postepowaniu karnym prawomocny wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 4 marca 2010 r., utrzymujacy w mocy
wyrok Sadu Okregowego, w ktérym skazano L. T. za to, ze dzialajac w celu osiggniecia korzySci majatkowej poprzez
wykorzystanie niezdolnoSci do nalezytego pojmowania rzeczywistej warto$ci nieruchomosci rolnej doprowadzit G. B.
do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem poprzez naklonienie jej do sprzedania mu tej nieruchomosci za
kwote 7.000 zl. Sad pierwszej instancji przywolal przepis art. 11 zd. 1 k.p.c. zgodnie z ktérym ustalenia wydanego w
postepowaniu karnym prawomocnego wyroku skazujacego co do popelnienia przestepstwa wigza sad w postepowaniu
cywilnym. Wskazal, ze wszelkie inne ustalenia prawomocnego, skazujacego wyroku karnego, wykraczajace poza
elementy stanu faktycznego przestepstwa, nie maja mocy wiazacej dla sadu cywilnego, nawet jesli sa zawarte w
sentencji wyroku. W tej sprawie dotyczy to wysokoSci szkody, jaka poniosta powodka, zawierajac z pozwanym
przedmiotowa umowe.

Odwolujac sie do treéci art. 388 § 1 k.c. Sad Okregowy wyjasnil, ze konstrukcja pojecia ,wyzysku” oparta jest na
dysproporcji majatkowej wartoséci wzajemnych $wiadczen stron. Dla oceny wspomnianej dysproporcji wlasciwa jest
chwila zawarcia umowy, przy czym dysproporcja musi by¢ ,razaca”, co w razie sporu ocenia sad wedlug kryteriow
obiektywnych (warto$é rynkowa). Ustalenia tego Sadu dotyczyly zatem warto$ci nieruchomosci na dzienn dokonania
czynnoSci prawnej miedzy stronami. Sad ten nie podzielil pogladu powodki, ze winna to byé warto$¢ na dzien
dalszej odsprzedazy nieruchomosci, ktéra miala miejsce po trzech latach od spornej czynnoéci bowiem w okresie
2005-2008 doszlo do geodezyjnego wydzielenia gruntu, a nadto wiadomo, ze w 2008 roku drastycznie wzrosly ceny
nieruchomoéci. Sad Okregowy powolal sie na wydana w sprawie opinie bieglego sadowego, ktéra uznal za w pelni
przekonywujacg i rzetelna, a na podstawie ktorej ustalil, ze warto$¢é nieruchomosci powddki na dzien zawarcia umowy
sprzedazy wynosila 166.000 zlotych. Od tej wartosci Sad ten odjal zaplacona przez pozwanego tytulem ceny kwote
7.000 zlotych.

Sad Okregowy wyjaénil takze, ze oddalil wniosek dowodowy pozwanego o przestuchanie Swiadka M. R., bowiem
Swiadek ten byt juz przestluchiwany, a wniosek ten zostat zgloszony po terminie zakre$§lonym stronom w trybie art.207



§ 3 k.p.c. Ponadto Sad ten wskazal, ze fakt skazenia dzialki, o ile mial miejsce, nie moze by¢ ustalony na podstawie
zeznan $§wiadka. Do stwierdzenia tego faktu potrzebna by byta wiedza specjalistyczna w formie np. ekspertyzy.

Sad pierwszej instancji zwazyt takze, ze powodka zmieniajac zadanie i wnoszac o zaplate kwoty 350.000 zl nie wnosila
0 jej zasadzenie z odsetkami. O kosztach procesu Sad ten orzekl zgodnie z og6lna regula odpowiedzialno$cig za wynik
postepowania, dokonujac stosunkowego ich rozdzielenia przy przyjeciu, ze powodka wygrata w 45,43% a przegrala
W 54.58%.

Apelacje od tego wyroku wywiodla powodka, zaskarzajac go w czeéci tj. co do punktu III, w zakresie oddalajacym
powbdztwo ponad kwote 159.000 z}. wraz ustawowymi odsetkami oraz co do punktu VI - co do kwoty 6.930 zl. tytulem
zwrotu pozwanemu kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi apelujaca zarzucila:

1. obraze przepiséw prawa materialnego, a to art. 361 § 2 k.c., art. 363 § 2 k.c. przez ich niezastosowanie oraz art. 388
§ 1 k.c. przez przyjecie jako podstawy dla okre$lenia warto$ci odszkodowania chwili zawarcia umowy;

2. obraze przepisOw postepowania, a to przepisu art. 227 k.p.c. art. 229 k.p.c. art. 328 § 2 k.p.c. popelniong
przez nieuwzglednienie wnioskéw dowodowych powodki zmierzajacych do prawidlowego ustalenia szkody, przez
nieuwzglednienie faktu przyznania pozwanego dotyczacego czasu sprzedazy nieruchomosci oraz uzyskanej ceny oraz
przez braki zawarte w uzasadnieniu wyroku zaré6wno co do odmowy przeprowadzenia wnioskowanych dowodow jak
tez brak nalezytego uzasadnienia dla przyjetej podstawy prawnej zasadzenia odszkodowania ustalonego na dzien
zawarcia umowy.

Wskazujac na te zarzuty apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie dalszej kwoty 191.000 zl. oraz
zasadzenie odsetek ustawowych, co do tej kwoty, jak i co do kwoty zasadzonej w punkcie I zaskarzonego wyroku
- od dnia zawarcia umowy z dnia 29 sierpnia 2005 r. a takze oddalenie zadania pozwanego o zasgdzenie kosztow
na jego rzecz; ewentualnie - o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
sadowi pierwszej instancji. Nadto apelujaca wniosla o zasadzenie od pozwanego kosztoéw zastepstwa procesowego, za
wszystkie instancje, udzielonego powddce z urzedu, ktore nie zostaly uiszczone ani w calo$ci, ani w czesci.

W uzasadnieniu apelujaca podniosla, ze podstawa prawna ustalenia wysokoSci szkody stanowi¢ winny przepisy
o czynach niedozwolonych, w tym przepis art. 415 k.c. przyjety zreszta przez sad orzekajacy przy pierwszym
rozpoznawaniu sprawy i nie zakwestionowanego przez sad apelacyjny. Zdaniem apelujacej, Sad nie wyjasnil
przestanek zastosowania w sprawie przepisu art. 388 § 1 k.c. Wedlug powodki, winien byt przyjac za podstawe do
okreélenia sposobu naprawienia szkody, przepisy czeéci ogolnej kodeksu cywilnego a wiec przepis art. 361 § 2 k.c.
oraz art. 363 § 2 k.c. czego nie uczynil, jak tez nie uzasadnil dlaczego tak postapil. W ocenie apelujacej, zasadzone
odszkodowanie pieniezne, musi mie¢ cechy rzeczywistego naprawienia szkody, a wiec umozliwi¢ poszkodowanemu
odtworzenie majatku utraconego wskutek przestepczego dzialania sprawcy szkody. Chwilg wlaéciwa dla ustalenia
wartoSci szkody jest chwila zblizona do chwili wyrokowania.

Pozwany wnioskowal oddalenie apelacji powo6dki.

Po rozpoznaniu tej apelacji Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem z 18 kwietnia 2012 r. w sprawie sygn. akt I ACa
152/12, oddalil apelacje powodki i przyznat adwokat D. H. od Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Szczecinie kwote
2.700 zt podwyzszona o stawke podatku od towardéw i ustug, tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Motywujac takie rozstrzygniecie Sad Apelacyjny uznal za prawidlowe ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy i przyjal je za wlasne. Odwotujgc sie do przepisu art. 386 § 4 k.p.c. Sad Apelacyjny zaznaczyl, ze w wyroku
z dnia 23 lutego 2011r. przesadzil, Ze zasadniczo niesporny stan faktyczny sprawy podlegt subsumpcji pod przepis
art. 388 k.c. ktory zdaniem Sadu Apelacyjnego implikuje zakres zadan powodki. Sad Apelacyjny podkresdlil, ze nie



istnieje generalny zakaz zawierania umoéw niekorzystnych, dlatego dysproporcja miedzy wartoScia okreslonych w
umowie wzajemnych $§wiadczen stron nie jest wystarczajagcym powodem do uznania umowy za sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego. W ocenie tego Sadu, nie jest mozliwy zbieg art. 388 k.c. (art. 58 § 2 k.c, art. 59 k.c.) z
roszczeniami odszkodowawcezymi deliktowymi i kontraktowymi. Wskazal na poglad wyrazany w orzecznictwie, ze
wyzysk stanowi lex specialis wobec art. 58 k.c. wyklucza wiec skutek bezwzglednej niewaznoSci na rzecz wzruszalnosci.
W jego ocenie przyjaé nalezy, ze w sytuacji, gdy czynno$¢ prawna, w ktérej jedna ze stron wykorzystuje przymusowe
polozenie, niedo§wiadczenie czy niedolestwo drugiej strony objeta jest zakresem hipotezy art. 388 k.c. i nie moze
by¢ mowy o popehieniu czynu niedozwolonego w rozumieniu art. 415 k.c. Sad Apelacyjny nie maila watpliwosci,
ze zadanie wyr6éwnania wzajemnych $wiadczen wynikajace z uznania czynno$ci prawnej jako przedsiewzietej w
warunkach wyzysku, zmierza do uksztaltowania na nowo treSci umowy, a zatem musi uwzglednia¢ dysproporcje
wzajemnych $§wiadczen na dzien zawarcia umowy. Przyjmujac, ze roszczenie powodki opiera sie na przepisie art. 388
§ 1 k.c. i zmierza do uksztaltowania na nowo treéci czynnosSci prawnej, Sad pierwszej instancji prawidlowo zwiekszyt
nalezne od pozwanego $§wiadczenie poréwnujac warto$¢ wzajemnych §wiadczen na dzieh zawarcia umowy. Zgadzajac
sie z apelujaca, ze wysoko$¢é naleznego odszkodowania nalezy oceniaé zgodnie z art. 361 i 363 k.c. i odszkodowanie
to ma, jak jednoznacznie stanowi art. 361 § 2 k.c. obejmowac korzysci, ktére poszkodowany moglby osiagnac gdyby
mu szkody nie wyrzadzono oraz zgadzajac sie co do zasady, Ze zgodnie z art. 363 § 2 k.c. wysoko$¢ odszkodowania
powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalania odszkodowania Sad odwolawczy stwierdzil, ze powyzsze zasady
nie znajdg zastosowania w sytuacji gdy stan faktyczny sprawy uzasadnia zastosowanie przepisu art. 388 k.c. W jego
ocenie, w sytuacji wady czynno$ci prawnej, jaka jest wyzysk, nie mozna domagac sie odszkodowania i to w postaci
warto$ci zmniejszonego Swiadczenia wzajemnego wedlug wartoSci na dzien jego ustalania. Sad ten przyjal zatem, ze
zasady obowigzujgce przy ustalaniu szkody, regulowane przytoczonymi przez apelujaca przepisami art.361 i art.363
kodeksu cywilnego, nie znajduja zastosowania w sporze, ktérego podstawa prawng rozstrzygania jest przepis art.388
kodeksu cywilnego.

Jako niezasadne Sad Apelacyjny ocenil zarzuty naruszenia przepiséw postepowania, bowiem prawidlowe
zastosowanie, a takze wykladania prawa materialnego dokonana przez Sad pierwszej instancji rodzily konieczno$é
oddalenia zgloszonych przez apelujacg wnioskow dowodowych, jako zmierzajacych do ustalen nie majacych znaczenia
dla rozstrzygniecia, w Swietle materialnoprawnej podstawy wywiedzionego powo6dztwa. Niezasadne réwniez bylo
w ocenie tego Sadu domaganie sie przez powoddke zaplaty wraz z odsetkami, bowiem zmieniajac powddztwo nie
wyartykutowata takowego zadania (k.353,382). Oddalajac apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. Sad ten orzekl takze
o kosztach, majac na uwadze wskazane w uzasadnieniu przepisy

Orzeczenie to zaskarzyla skargg kasacyjna powddka. W skardze tej, opartej na obydwu podstawach z art. 3983 § 1
k.p.c. powodka zarzucila naruszenie prawa materialnego przez niezastosowanie art. 415 k.c. art. 443 k.c. oraz art. 361
§ 2 k.c. i art. 363 k.c. a takze bledna wykladnie art. 388 k.c. Naruszenia przepiso6w postepowania majacego istotny
wplyw na wynik sprawy powbddka upatrywata w uchybieniu art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c. art. 378 § 1 k.p.c.
iart. 382 k.p.c. jak rowniez art. 328 § 2 k.p.c. W oparciu o te zarzuty powodka we wnioskach domagatla sie uchylenia
zaskarzonego wyroku oraz poprzedzajacego go wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie i orzeczenia co do istoty sprawy
poprzez zasadzenie na jej rzecz od pozwanego dalszej kwoty 191.000 z} z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu
za calo$¢ postepowania; ewentualnie zadala uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sagdowi Apelacyjnemu w Szczecinie przy uwzglednieniu kosztéw dotychczasowego postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjna powddki pozwany wniost o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie od powddki na jego
rzecz kosztow postepowania.

Na skutek tej skargi kasacyjnej powodki Sad Najwyzszy wyrokiem z 26 czerwca 2013 r. w sprawie sygn. akt II
CSK 582/12 uchylil zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 18 kwietnia 2012 r. sygn. akt I ACa
152/12 i przekazal sprawe tutejszemu Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego.



W uzasadnieniu swojego stanowiska Sad Najwyzszy wskazal, ze skarzaca slusznie kwestionuje poglad prawny
Sadu Apelacyjnego oparty na zalozeniu o niedopuszczalno$ci potraktowania dzialan podpadajacych pod pojecie
wyzysku jako czynu niedozwolonego, nawet wowczas, kiedy zostaly przez sad karny uznane za przestepstwo.
W doktrynie przewaza koncepcja przeciwna. Wyzysk traktowany jest jako szczegblny przypadek sprzecznoSci
z prawem lub zasadami wspoélzycia spolecznego treéci czynno$ci prawnej, ktéry moze prowadzi¢é do zbiegu
podstaw odpowiedzialno$ci. Naganne postepowanie osoby wyzyskujacej stabszego kontrahenta, wypelniajace kryteria
kwalifikujace taki czyn jako delikt uprawnia pokrzywdzonego do wyboru podstawy, a w konsekwencji formy
w jakiej domaga sie usuniecia skutkow krzywdzacej czynnoSci prawnej. Stanowisko przeciwne, uznajgce art.
388 k.c. za rozwigzanie szczegblne, wylaczajace stosowanie podstawy deliktowej, z nieuzasadnionych przyczyn
stawialoby pokrzywdzonego w gorszej sytuacji niz inne podmioty dotkniete czynami wypelniajacymi przestanki
deliktu. Pogorszenie widoczne jest szczegélnie w zakresie terminu umozliwiajagcego domaganie sie ochrony na
kazdej z rozwazanych podstaw. O ile art. 388 § 2 k.c. wyznacza krotki, dwuletni termin zawity do realizacji
uprawnien przewidzianych w § 1 tego artykulu (zadania zmiany treSci umowy lub - gdyby to rozwiazanie bylo

nadmiernie utrudnione - uniewaznienia umowy), o tyle art. 442" § 1 k.c. ustanawia ogdlny termin trzyletni
od dowiedzenia sie o szkodzie i jej sprawcy, ograniczony terminem 10-letnim biegngcym od daty zdarzenia
wyrzadzajacego szkode. Szczegdlnie uderzajgca roznica nastepuje w wypadku kiedy delikt ma charakter przestepstwa,
poniewaz wtedy termin przedawnienia roszczen odszkodowawczych wydluza sie do lat dwudziestu i nie jest
powigzany z obowigzkiem dotrzymania terminu trzyletniego od dowiedzenia sie o szkodzie i jej sprawcy (art.

442" § 2 k.c). Ograniczanie odpowiedzialno$ci z tytulu szkody wyrzadzonej czynem nagannym, nierzadko
przestepczym, osobie nieporadnej lub bedacej w przymusowym polozeniu, bedacej slabszym uczestnikiem obrotu
prawnego, byloby niezrozumiale aksjologicznie. Naruszaloby jednocze$nie generalna zasade obowiazujaca w
prawie cywilnym, przyjmujaca dopuszczalno$é zbiegu roéznych podstaw odpowiedzialnoéci. Wyrazem tej zasady
na styku odpowiedzialno$ci odszkodowawczej kontraktowej i deliktowej jest art. 443 k.c. Przepis ten nie znajdzie
zastosowania w rozpatrywanej sprawie, poniewaz wadliwo$¢ treSci umowy jest nieprawidlowoécia szczegdlnego
rodzaju, powodujaca, ze do rezultatbw sprzecznych z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego prowadzi
wykonanie umowy zgodnie z jej brzmieniem, tymczasem art. 443 k.c. odnosi sie do wypadkéw spowodowania szkody
przez niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, ktdrego tre$¢ nie budzi zastrzezen. Jednakze - poniewaz
zakres odpowiedzialno$ci deliktowej i mozliwosci korekty postanowien czynno$ci prawnej (a w ostatecznodci
uniewaznienia tej czynnoS$ci) przewidziane wart. 388 § 1 k.c. realizuja odmienne zadania - pierwszy ma naprawié¢
szkode spowodowang nieprawidlowym zachowaniem sprawcy (w tym wypadku -przestepczym doprowadzeniem do
niekorzystnego rozporzadzenia nieruchomo$cia w drodze umownej), drugi ma spowodowaé, ze wadliwa tre$ciowo
czynno$¢ prawna zostanie przeksztalcona orzeczeniem sadu w czynno$¢ ekwiwalentng - nie ma podstaw do
traktowania art. 388 § 1 k.c. jako przepisu szczegdlnego w stosunku do przepiséw art. 415 k.c. i nast. wyznaczajacych
zakres odpowiedzialno$ci deliktowej. ZaloZzeniem ogoélnym prawa cywilnego jest uwzglednianie interesu prawnego
osoby poszukujacej ochrony prawnej i - w razie wspolwystepowania roznych wariantow realizacji tej ochrony -
pozostawienie decyzji uprawnionego, jaki sposéb wybierze. Jedyne ograniczenie jakie sie wskazuje w piSmiennictwie
polega na niedopuszczalnosci realizowania w ramach odpowiedzialnosci deliktowej roszczen restytucyjnych po
uplywie terminu zawitego z art. 388 § 2 k.c. Ten problem jednak nie wystepuje w rozpatrywanej sprawie.
Nieprawidlowe stanowisko Sadu Apelacyjnego o niedopuszczalnosci oparcia przez powodke roszczen na podstawie
deliktowej, czego skutkiem byla odmowa stosowania art. 415 k.c. i regul ustalania odszkodowania wynikajacych z art.
3618 2k.c.iart. 363 k.c. przesadza takze o zasadno$ci zarzutéw procesowych powddki odnoszacych sie do niezasadne;j
odmowy kontroli prawidlowosci postepowania dowodowego przed Sadem pierwszej instancji. Sad Apelacyjny uznat
rozwazanie tej grupy zarzutéw za niepotrzebne, poniewaz wiazaly sie z roszczeniami deliktowymi powddki.

W ocenie Sadu Najwyzszego zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nie mégl odnies¢ skutku. Skarzaca zaniedbala
powolania przepisu odsylajacego do odpowiedniego stosowania tego przepisu w postepowaniu odwolawczym, a
ponadto nawet prawidlowo sformulowany zarzut nie zastugiwalby na uwzglednienie, poniewaz uzasadnienie Sadu
Apelacyjnego nalezycie wyjaénialo przyczyny nierozwazenia czeSci zarzutdéw apelacyjnych przez ten Sad, bledne
okazaly sie te przyczyny, a nie przedstawiajace je uzasadnienie.



Przy ponownym rozpoznaniu sprawy przed tutejszym Sadem Apelacyjnym powodka podtrzymala swoja apelacje
w caloSci, a pozwany podtrzymat stanowisko wyrazane w postepowaniu toczacym sie poprzednio przed Sadem
Apelacyjnym w Szczecinie, wnoszac o oddalenie tej apelacji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki okazala sie uzasadniona w znacznej czesci.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze Sad Okregowy ustalil stan faktyczny tej sprawy w sposéb odpowiadajacy tresci
przeprowadzonych dowodow. Stad tez Sad Apelacyjny, uznajac ustalenia te za prawidlowe, przyjat je za wlasne czyniac
integralng czeScia swojego stanowiska i uznajac za zbedne ponowne ich przytaczanie w tym miejscu. W sytuacji
bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji
nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np. orzeczenia
Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., C III 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., C II
21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Powodka ustalen tych zresztg w istocie nie kwestionuje, a zarzuca, ze Sad pierwszej instancji dopuscil sie obrazy
przepiséw postepowania w postaci art. 227 k.p.c. art. 229 k.p.c. art. 328 § 2 k.p.c. nieuwzgledniajac jej wnioskow
dowodowych zmierzajacych do prawidlowego ustalenia szkody. Zdaniem apelujacej niezbednym bylo bowiem
przeprowadzenie dowodu z dokumentu w postaci aktu notarialnego umowy sprzedazy nieruchomosci nalezacej
uprzednio do powddki, a sprzedanej przez pozwanego, za kwote co sam przyznal 350.000 zlotych. Apelujaca dostrzega
nadto koniecznos$¢ poczynienia ustalenia co do czasu sprzedazy tej nieruchomosci oraz uzyskanej ceny.

Sad Apelacyjny nie podziela tak sformutowanych zarzutow. Zgodnie z przepisem art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu
sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Z art. 229 k.p.c. wynika natomiast, ze nie wymagaja
dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi watpliwosci.
Niezaleznie zatem od argumentacji co do oceny dowodoéw, zawartej w uzasadnieniach wyrokéw Sadu Okregowego
i Sadu Apelacyjnego rozpoznajacego poprzednio te sprawe, nalezy zaakcentowac poczynione przez Sad pierwszej
instancji w tej sprawie ustalenie, ze ,w 2008 r. pozwany sprzedal dzialke nr (...) potozona w P. za 350.000 z!”. Sad
ten wskazal, ze takie ustalenie opiera na dowodach z zeznah pozwanego oraz §wiadkéw L. D. i J. T. (k.611 akt). W
swoich rozwazaniach zawartych w uzasadnieniu Sad ten zaznaczyl takze, ze oparl sie przy orzekaniu na dowodzie z
opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego, ktérg uznal za w pelni przekonujaca (k. 614). Jedyny wniosek dowodowy
oddalony w tej sprawie przez Sad Okregowy, poza odmowa zlecenia bieglemu opinii uzupehiajacej, dotyczyt dowodu
zawnioskowanego przez pozwanego o przestuchanie $wiadka M. R..

W ocenie Sadu Odwolawczego w takim stanie sprawy zbednym bylo uzupelianie postepowania o wnioskowany
przez powodke dowdd ze sporzadzonej w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy przez pozwanego nieruchomosci
potozonej w P., a nabytej przez niego od powddki - na okoliczno$c¢ kiedy pozwany dokonat tej sprzedazy oraz uzyskanej
ceny. Stanowisko takie wynika z faktu, ze okoliczno$é sprzedazy tej nieruchomosci przez pozwanego w 2008 r. za
kwote 350.000 z} zostala ustalona na podstawie innych dowodéw. Nawiazujac do zarzutu apelujacej, jakoby doszlo
do naruszenia art. 229 k.p.c. mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze okoliczno$¢ zaré6wno co do czasu w jakim do tej
umowy doszlo jak i uzyskanej przez pozwanego ceny to fakty nie tylko przez niego przyznane, a wiec nie wymagajace
dowodu, ale wrecz przez pozwanego stwierdzone przez Sadem w postaci jego zeznan.

Przechodzac do dalszych rozwazan odnoénie zawartych w apelacji zarzutow naruszenia prawa materialnego Sad

Odwolawczy wskazuje, ze zgodnie z przepisem art. 398°° k.p.c. sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, zwigzany
jest wykladnia prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Sad ten uznal za wadliwg koncepcje przyjeta
uprzednio przez Sad Apelacyjny o niedopuszczalnoéci potraktowania dzialan podpadajacych pod pojecie wyzysku
jako czynu niedozwolonego. Sad Najwyzszy kategorycznie stwierdzil, ze naganne postepowanie osoby wyzyskujacej
slabszego kontrahenta, wypelniajace kryteria kwalifikujace taki czyn jako delikt uprawnia pokrzywdzonego do wyboru
podstawy, a w konsekwencji formy w jakiej domaga sie usuniecia skutkoéw krzywdzgcej czynnoéci prawnej. Jego



zdaniem ograniczanie odpowiedzialnosci z tytulu szkody wyrzadzonej czynem nagannym, nierzadko przestepczym,
osobie nieporadnej lub bedacej w przymusowym polozeniu, bedacej stabszym uczestnikiem obrotu prawnego,
byloby niezrozumiale aksjologicznie. Naruszaloby jednoczeénie generalng zasade obowiazujaca w prawie cywilnym,
przyjmujaca dopuszczalno$é zbiegu réznych podstaw odpowiedzialnoSci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w obecnym skladzie nalezy zatem w niniejszej sprawie za podstawe roszczen powodki
przyjac art. 415 k.c. Zgodnie z tym przepisem kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowiazany jest do jej
naprawienia.

W judykaturze i doktrynie wskazuje sie, ze aby przypisa¢ okreSlonemu podmiotowi odpowiedzialno§é
odszkodowawcza na tej podstawie nalezy ustali¢ lgczne zaistnienie w sprawie przestanek odpowiedzialno$ci deliktowe;j
w postaci zaistnienia zdarzenia, z ktérym system prawny wigze taka odpowiedzialno$¢, wystapienie szkody oraz
zwigzek przyczynowy miedzy owym zdarzeniem a szkoda.

Za zdarzenie wyrzadzajze szkode powddce nalezy uzna¢ umowe sprzedazy zawarta dnia 29 sierpnia 2005 r. na
podstawie ktorej powodka G. B. sprzedala pozwanemu L. T. stanowiaca jej wlasno$§é nieruchomo$¢ rolna w postaci

dzialki nr (...) o obszarze 56 a 87 m®, polozong w P., dla ktérej jest urzadzona ksiega wieczysta prowadzona przez Sad
Rejonowy w Policach. Pozwany zaplacit powodce za te nieruchomos$é cene ustalong przez strony na kwote 7.000 zl.
Pozwany wykorzystal przy tym niezdolno$¢ powodki do nalezytego pojmowania rzeczywistej warto$ci nalezacej do
niej nieruchomoéci rolnej. Sowim dzialaniem polegajacym na naklonienie jej do sprzedania mu tej nieruchomoéci
doprowadzil G. B. do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem. Sad pierwszej instancji trafnie przy tym
wskazal na przepis art. 11 k.p.c. zgodnie z ktérym ustalenia wydanego w postepowaniu karnym prawomocnego
wyroku skazujacego co do popehienia przestepstwa wiaza sad w postepowaniu cywilnym. Skoro zatem prawomocnym
juz wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2009 r. w sprawie karnej Sad Okregowy w Szczecinie uznat pozwanego za
winnego popehienia czynu zabronionego przez ustawe skutkujacego niekorzystnym rozporzadzeniem przez powddke
swoim mieniem to ustalenie takie jest w tej sprawie wigzace. Nie ulega takze watpliwoéci, ze pow6dka na skutek
tego zdarzenia doznata szkody w swoim majatku, bowiem nieruchomo$c te zbyla za symboliczna wrecz kwote 7.000
zlotych, ktéra w zaden spos6b nie moze odzwierciedlaé rzeczywistej wartoSci dziatki gruntu, polozonej w miejscowoéci
P., w bezpos$rednim sasiedztwie administracyjnych granic miasta S. i znanej jako popularne miejsce zamieszkania
0s6b zwigzanych ze S.. Miejscowos$¢ ta graniczy z dzielnica S. polozona nad jeziorem G., gdzie jak wiadomo sadowi
z urzedu - ceny nieruchomosci sa jednymi z najwyzszych w mieScie. Polozone za G. P. od kilkunastu lat intensywnie
sie rozwija, jest doskonale skomunikowane ze S. miejska komunikacjg autobusowa. Powstalo tam i nadal powstaje
wiele domoéw jednorodzinnych. Stad grunty pod zabudowe polozone w tym rejonie przedstawiaja warto$c¢ daleko
wieksza niz cena 7.000 zlotych zaplacona przez pozwanego za dzialke o powierzchni ponad pie¢ tysiecy metrow,
majaca w tamtym czasie status gruntu rolnego, ale polozona w terenie posiadajgcym sieci wodociggowa, kanalizacyjna,
energetyczna, gazowq i teletechniczna. Taki stan de facto umozliwial jej zbycie jako uzbrojonej, z uwagi na latwy
dostep do tych wszystkich sieci. Sad Apelacyjny zwrécil takze uwage, ze w opinii sporzadzanej przez bieglego Z. W.
na potrzeby orzeczenia przed Sadem pierwszej instancji znajduje sie tabela transakcji dotyczacych nieruchomosci
polozonych w P. z lat 2004 — 2005, z ktérej wynika, ze ceny jednego metra kwadratowego dzialek na tym terenie
wahaly sie od 19,80 zt do 52,10 zl. Cena zaplacona przez pozwanego pozwalalaby zatem w tamtych realiach na

nabycie dzialki o powierzchni niespelna 350 m” przy czym dla malych dzialek ceny s3 zwykle jeszcze wyzsze. Pozwany
argumentujac, ze w rzeczywistosci przekazal powodce wieksza kwote pieniedzy niz wynika to z treSci umowy sprzedazy
z 29 sierpnia 2005 roku posrednio przyznat zatem, ze kwota ustalonej na 7.000 zlotych ceny nie odpowiadata wartosci
tej nieruchomosci takze w czasie gdy nabywat jej wlasnoéé. Sad Apelacyjny zauwaza jednak, ze pozwany w zadnym
razie nie wykazal prawdziwoSci swoich twierdzehn w tym zakresie zgodnie z ciagzacym na nim wymogiem z art. 232 k.p.c.
przedstawiania dowodo6w, bedacym wyrazem rozkladu obowigzkéw stron w zakresie ciezaru dowodow wynikajacego
z art. 6 k.c. W szczeg6lnoéci nie przedstawil dowodu innych rozliczen pomiedzy nim a powddka, ktore moglyby
wskazywa¢ na fakt przekazania jej z tytulu zbycia nieruchomo$ci innych jeszcze kwot niz kwota wskazana jako cena
W umowie stron.



Sad Apelacyjny zaznacza, ze przy ustalaniu odpowiedzialnosci z tytutu czyn6w niedozwolonych znajduja zastosowanie
przepisy ogolne dotyczace szkody i sposob6éw jej naprawienia w postaci art. 361—363 k.c. Zgodnie z przepisem
art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoéé tylko za normalne nastepstwa swego
dzialania lub zaniechania, co oznacza, ze odpowiada on tylko za takie skutki, ktorych koniecznym warunkiem
powstania bylo zachowanie sprawcy, a skutki te sa typowe lub oczekiwane w zwyklej kolei rzeczy. W art. 361 § 2
k.c. ustawodawca postanowil, ze w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia
umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany ponidsl, oraz korzysci, ktére moglby osiagnac,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Istotne w tej mierze postanowienia zawarte zostaly w tescia art. 363 § 1 k.c.
bowiem: naprawienie szkody powinno nastapi¢, wedlug wyboru poszkodowanego, badz przez przywrdcenie stanu
poprzedniego, badz przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej. Jednakze gdyby przywrocenie stanu poprzedniego
bylo niemozliwe albo gdyby pociagalo za soba dla zobowigzanego nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie
poszkodowanego ogranicza sie do Swiadczenia w pienigdzu. Natomiast w § 2. art. 363 k.c. zawarta zostala regulacja,
zgodnie z ktorg jezeli naprawienie szkody ma nastapic¢ w pieniadzu, wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona
wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegoélne okoliczno$ci wymagajg przyjecia za podstawe cen
istniejacych w innej chwili. Naprawienie szkody przez zaplate odszkodowania pienieznego wiaze sie z koniecznoécia
ustalenia szkody wyrazonej w pienigdzu. W doktrynie wskazuje sie, ze jej rozmiar nalezy okreéli¢c wedlug metody
roznicowej, a wiec poszkodowany moze zadac¢ kompensaty uszczerbku wywolanego w jego majatku przez zdarzenie, za
ktére odpowiada podmiot zobowigzany. Nie mozna ustalaé¢ szkody, biorac jedynie pod uwage kryterium obiektywne
ceny rynkowej dobra dotknietego uszczerbkiem, bez powiazan z reszta majatku poszkodowanego. Ten ostatni przepis
dopuszcza mozliwo$é okreslenia wielko$ci odszkodowania wedlug cen z innej chwili niz data ustalania odszkodowania,
jezeli wymagaja tego szczegblne okolicznoSci. Owe szczegbdlne okolicznoSci moga przemawiaé za okreSleniem
odszkodowania z uwzglednieniem cen z daty wyrzadzenia szkody lub cen p6Zniejszych, ale wezesniejszych niz z chwili
ustalania odszkodowania.

Sad Apelacyjny przystepujac do ponownego rozpoznania apelacji powddki uznatl za celowe, na skutek uptywu czasu
i zdezaktualizowania warto$ci nieruchomoéci na dzien orzekania przed Sadem pierwszej instancji, przeprowadzenie
dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego Z. W. na okoliczno$¢ obecnej wartosci przedmiotowej nieruchomo$ci - dziatki
gruntu nr (...) o powierzchni 0,5687 ha polozonej w P., wedtug jej stanu na dzien 29 sierpnia 2005 roku.

W opinii zlozonej w dniu 12 marca 2014 r. biegly ten wskazal, ze aktualna warto$¢ tej nieruchomosci wedlug jej
stanu na dzien 29 sierpnia 2005 roku i poziomu cen rynkowych, aktualnych na marzec 2014 roku wynosi 168.000
zlotych. Na skutek zarzutéw stron do tej opinii Sad Apelacyjny uznal za stosowne odebranie od bieglego ustnych
wyjaénien do opinii pisemnej, ktore biegly zlozyt na rozprawie w dniu 7 sierpnia 2014 r. Sad Apelacyjny poprzez
zadawanie bieglemu pytan chcial ocenié¢ prawidlowos$¢ doboru przez niego nieruchomosci poré6wnawczych, ktorych
ceny transakcyjne stanowily podstawe do wyliczenia warto$ci przyjmowanych dla rynku lokalnego. Biegly bowiem w
swojej opinii uzupelniajacej przyjat ceny dla nieruchomoéci polozonych we wsiach D.. S., U., T. czy W. polozonych
takze w gminie P. ale majacych charakter typowo wiejski, oddalonych od S. i stabo z nim skomunikowanych. Podobne
zastrzezenia cho¢ w mniejszym zakresie dotycza T., ktore rowniez jest uznawane za obszar atrakcyjny dla budownictwa
jednorodzinnego, jednak miejscowo$c ta jest odlegla od P. a zatem i od S. o dalsze kilkana$cie kilometrow.

Uznajac wyja$nienia tego bieglego w zakresie doboru nieruchomoéci dla ustalenia rynku lokalnego na podstawie
ich polozenia w Gminie P. za nieprzekonywujace dla stanowczego ustalenia aktualnej warto$ci przedmiotowej
nieruchomoésci Sad Apelacyjny postanowil dopusci¢ dowdd z opinii innego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci -
K. B. na okoliczno$¢ obecnej wartoSci przedmiotowej nieruchomogci, przyjmujac jej stan z daty zawarcia przez strony
umowy sprzedazy. Biegly ten w opinii z pazdziernika 2014 r. wskazal, ze aktualna warto$¢ nieruchomosci zakupionej
przez pozwanego od powodki w dniu 29 sierpnia 2005 roku i przy uwzglednieniu jej 6wczesnego stanu wynosi 140.600
z}.

Roéwniez ten biegly wskazal na nieruchomoéci poréwnawcze wedtug kryterium ich potozenia w Gminie P. i ostatecznie
przyjmujac dla przedmiotowej nieruchomosci Srednia cene za jeden metr kwadratowy wynoszaca 24,73 z}. Na uwage



zashuguje przy tym fakt, ze biegly w tabeli pordwnawczej wskazal na jedng transakeje z lipca 2013 roku, ktora dotyczyta
nieruchomoéci polozonej w P. gdzie zaplacono $rednio za jeden metr kwadratowy 115, 48 zl.

Analizujac okoliczno$ci tej sprawy w kontekscie wnioskéw bieglych przedstawionych w ich opiniach, Sad Apelacyjny
uznat za niezasadne przyjmowanie dla obliczenia szkody odniesionej przez powodke cen rynkowych obecnie
obwiazujacych na rynku handlu nieruchomos$ciami. Okolicznosci te Sg bowiem na tyle szczegdlne by uzasadnialy
skorzystanie z przewidzianej w art. 363 § 2 k.c. mozliwo$ci ustalenia szkody wedlug cen istniejacych w innej chwili
niz cen z daty ustalenia odszkodowania. Decydujace znaczenie ma tu nie tyle fakt, ze rynek obrotu nieruchomos$ciami
wskazuje tendencje znizkowe w stosunku do cen jakie obowiazywaly w latach poprzednich, a zwlaszcza 2007- 2010. W
ocenie Sadu Apelacyjnego najbardziej istotng, jest w tym konteksScie okoliczno$é, ze pozwany popehil przestepstwo -
dopuécil sie wobec powodki czynu, ktory polegal na wykorzystaniu jej braku §wiadomosci i w ten sposéb pozbawil ja
majatku w postaci atrakcyjnej nieruchomosci placac kwote zaledwie 7000 zt. Nastepnie pozwany podjal dzialania, aby
nieruchomoéé¢ te sprzedaé z duzym zyskiem zlecajac to agencji po$rednictwa handlu nieruchomos$ciami. Ostatecznie
jak sam zeznal - w 2008 roku nieruchomoéé¢ te zbyt za kwote 350.000 zlotych. Z prostego przelicznika wynika, ze
stanowila ona pieédziesieciokrotno$¢ kwoty zaplaconej przez niego powodce.

W tych okolicznos$ciach Sad Apelacyjny doszedt do wniosku, ze wlaéciwa dla ustalenia szkody powddki chwilg, jest
moment zbycia przez pozwanego przedmiotowej dzialki. Mozna takze stwierdzi¢, ze hipotetyczne z zalozenia szacunki
wartoSci tej nieruchomosci sporzadzane przez bieglych w opiniach, zostaly na ten moment zweryfikowane przez rynek,
skoro taka realnie cene za te konkretna dziatke pozwany uzyskal. Nadto sama powddka mogla wszakze sprzedac
nalezaca do niej nieruchomo$é, gdyby jej brak rozeznania nie zostal wykorzystany przez pozwanego. Gdyby po
roku 2005 nadal pozostawala wlascicielkg gruntu, moglaby sama uzyska¢ cene zaplacona pozwanemu przez jego
kontrahenta. Brak podstaw by przyja¢, ze nie miala zamiaru sprzeda¢ tej nieruchomosci, skoro 29 sierpnia 2005 r.
podpisala umowe z pozwanym.

Sad Apelacyjny ostatecznie stanat takze na stanowisku, ze zasadne s3 zarzuty apelujacej, ktéra akcentowala
wzbogacenie sie jej kosztem przez pozwanego. Sady sa bowiem powolane do wymierzania sprawiedliwo$ci; nie mozna
zatem przej$¢ do porzadku dziennego nad sytuacja, gdy pozwany uzyskawszy znaczna kwote kosztem powodki i
w wyniku popelnienia wzgledem niej przestepstwa, rozliczylby sie z nig na podstawie orzeczenia sadowego w taki
sposob, ze zachowalby dla siebie wiekszo$¢ z uzyskanej kwoty 350.000 zlotych. Godziloby to w podstawy elementarne;j
sprawiedliwoéci.

Dlatego Sad Odwolawczy uwzgledniajac apelacje powodki w tej czeSci uznal, ze jej szkoda wyraza sie kwotg
330.000 zlotych stanowiaca réznice pomiedzy kwota uzyskana przez pozwanego z dalszej odsprzedazy nieruchomosci
polozonej w P., a nabytej od niej w nieuczciwy sposob, a ceng zaplacong G. B. i kwota wylozong przez pozwanego,
zgodnie z jego twierdzeniami, na koszty uregulowania spraw formalnych zwigzanych z ta nieruchomoécia i jej
uporzadkowanie. Uwzgledniajac za$ fakt, ze Sad Okregowy wyrokiem z dniai5 grudnia 2011 roku zasadzil juz od
pozwanego na rzecz powodki kwote 159.000 zl, pozwany winien zwroci¢ powodce dalsza kwote 171.000 zlotych.

Sad Apelacyjny dostrzega przy tym, ze pozwany dysponowal znaczna sumg pieniezna, nalezng pozwanej juz od
2008 roku. Jednak zmieniajac w tej sprawie zadanie, z dochodzonego pierwotnie uniewaznienia umowy sprzedazy
zawartej z pozwanym 29 sierpnia 2005 r. na zadanie zaplaty przez niego kwoty 350.000 zl powodka nie domagala
sie zaplaty odsetek od tej kwoty. Zasadzenie zatem takiej nalezno$ci ubocznej stanowiloby orzeczenie ponad zadanie
z naruszeniem art. 321 k.p.c. Trafne jest zatem stanowisko Sadu Okregowego w tej czesci i wnioski apelacji w tym
zakresie nie zasluguja na akceptacje.

Majac na uwadze wszystkie powyzej wskazane okolicznoéci i przepisy Sad Apelacyjny na podstawie przepisu art.
386 § 1 k.p.c. orzekt jak w punkcie pierwszym sentencji, a orzeczenie zawarte w punkcie drugim sentencji w czesci
oddalajgcej apelacje powodki ma za podstawe przepis art. 385 k.p.c.

O kosztach Sad odwolawczy orzekl w odniesieniu do powo6dki na podstawie art. 102 k.p.c. uznajae, ze zaréwno jej
sytuacja zyciowa jak i przedmiot tej sprawy stanowia wypadek szczego6lnie uzasadniony o jakim mowa w tym przepisie.



Natomiast pozwanego obciazaja te koszty proporcjonalnie do czesci w jakiej przegral proces na podstawie art. 100
k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. Dotyczy to kosztow zastepstwa powddki udzielonego jej z urzedu przez pelnomocnika w
osobie adwokata, zgodnie ze stawkami przewidzianymi w § 6 pkt. 5 w zw. z §13 ust 1 pkt. 2 i ust.4 pkt.2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.jedn.Dz. U z 2013 1. poz. 461).
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