Sygn. akt I A Ca 543/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2018 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Bogustaw Dobrowolski
Sedziowie : SA Dariusz Malkinski
SO del. Rafal Kubicki (spr.)
Protokolant : Iwona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2018 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. M.

przeciwko J. R., M. R. (1)

przy udziale Prokuratora (...) w B.

o zaplate ewentualnie o ustalenie niewaznosci umowy
na skutek apelacji powadki i pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 23 marca 2017 r. sygn. akt I C 45/17

I. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I i II dotyczgcym roszczenia o zaplate kwoty 147.000 zl z
odsetkami i umarza postepowanie w tym zakresie;

II. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie II, III i IV w czesci dotyczqcej roszczenia ewentualnego
dotyczqcego ustalenia niewaznosci umowy sprzedazy z dnia 25 pazdziernika 2012 r. prawa
wlasnoséci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) i w tym zakresie sprawe
przekazuje do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w Suwatkach, pozostawiajgc mu
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

(...

Sygn. akt I C 45/17

UZASADNIENIE



Pozwem z 13 sierpnia 2013 r. powodowie W. M. iJ. M. domagali sie zasadzenia od pozwanych J. R.i M. R. (1) solidarnie
kwoty 147.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i kosztami procesu tytutem
wyréwnania §wiadczenia z dokonanej w dniu 25 pazdziernika 2012 r. w Kancelarii Notarialnej Notariusza A. S. (1) w
W. przez powod6w na rzecz pozwanych umowy sprzedazy prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
S. przy ul. (...) z prawami przynaleznymi, objetego ksiega wieczysta (...). Jako zadanie ewentualne wniesli o ustalenie,
ze wyzej opisana umowa sprzedazy jest niewazna. W uzasadnieniu swoich zgdan wskazali, ze w zwigzku z posiadanym
zadluzeniem w kwocie okolo 70.000 zt i prowadzonymi egzekucjami sagdowymi zaciagneli w dniu 12 paZzdziernika
2011 r. pozyczke od (...) sp. z 0.0. w W. w kwocie 144.208,76 zl, zabezpieczona przewlaszczeniem na zabezpieczenie
stanowigcego ich wlasno$¢ lokalu mieszkalnego . Nie byli jednak w stanie splaci¢ tej pozyczki i umowa o posrednictwo
finansowe z 11 maja 2012 r. nawiazali wspdlprace z (...) sp. z 0.0. w W., ktora uzyskala wylaczno$¢ w obstudze
powodow pod rygorem kary umownej 20% wynagrodzenia brutto i obiecywala powodom znalezé bank, ktory udzieli
im kredytu na dogodnych warunkach. W zwigzku z uporczywymi telefonami ze strony (...) sp. z 0.0. powodowie
zgodzili sie dnia 15 maja 2012 r. zawrze¢ umowe pozyczki z A. D. oraz umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie, z
ktorej uzyskali kwote 150.000 zl, mimo ze pozyczka opiewala na 215.900 z} (informowano ich, ze kwota 65.900 zt
to koszty manipulacyjne). Pozyczong od A. D. sumg splacili pozyczke od (...) sp. z 0.0. w W.. (...) sp. Z 0.0. w W.
pozyskala powodom kolejnego pozyczkodawce L. T., ktory 29 czerwca 2012 r. udzielil im pozyczki do 28 wrzeénia 2012
r. w kwocie 92.181,76 zl, zabezpieczonej przewlaszczeniem na zabezpieczenie lokalu mieszkalnego, lecz powodowie
otrzymali faktycznie jedynie cze$¢ tej pozyczki, tj. kwote 65.381,76 zl, gdyz pozostala kwote 26.800 zt zaliczono na
koszty manipulacyjne. Nastepnie, 25 pazdziernika 2012 r., doszlo do zawarcia kwestionowanej niniejszym pozwem
umowy sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego na rzecz pozwanych, przy czym powodowie nie otrzymali od pozwanych
zadnych $§rodkow z tytutu ceny sprzedazy. J. R. wreczyl L. T. kwote 92.181,76 zl, pozostala za$ z ceny 147.000 zl kwota
54.818,24 zl zostala zatrzymana przez J. R.. W tych okolicznoSciach — zdaniem powodéw — doszlo do ich wyzysku,
albowiem sprzedajac lokal, nie uzyskali nic ze §wiadczenia wzajemnego, a nawet gdyby traktowac, ze

w rzeczywistosci byla to pozyczka kwoty 92.181,76 zl, a pozostala kwota 54.818,24 z} stanowila jej oprocentowanie,
to pozyczka ta byla oprocentowana skrajnie wysoko ok. 236% w skali roku. Zachowanie pozwanych oraz
wspoldziatajacych z nimi oso6b stanowilo przestepstwo lichwy okreélone w art. 304 k.k. i bylo sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Pozwani J. R. i M. R. (1) w odpowiedzi na pozew wniesli o oddalenie pow6dztwa. Podnosili, ze roszczenie powodéw
z tytulu ceny sprzedazy opisanego w pozwie lokalu mieszkalnego zostalo w calo$ci wykonane i zobowiazanie wygaslo,
co potwierdzono w obejmujacym sprzedaz akcie notarialnym. Nie zachodza tez warunki do przyjecia, ze pozwani
wykorzystujac przymusowe polozenie powodoéw doprowadzili do ich wyzysku, gdyz konieczno§¢ wywigzania sie z
wymagalnych zobowigzan nie tworzy stanu przymusowego polozenia, o ktérym mowa w art. 388 k.c. Nie moze byc
takze — zdaniem pozwanych — mowy o razacej dysproporcji wzajemnych §wiadczen stron umowy sprzedazy, gdyz cena
147.000 zl nie odbiegla od ceny rynkowej lokalu na dzien 25 pazdziernika 2012 r.

W toku procesu, (...), powod J. M. zmarl, stad postanowieniem z 4 maja 2015 r. postepowanie w sprawie zostalo
zawieszone. Postanowieniem z dnia 29 czerwca 2016 r. sad spadku — Sad Rejonowy w Suwatkach ustanowil kuratora
spadku po J. M. w osobie radcy prawnego A. L.. Po podjeciu postepowania kurator spadku po zmarlym powodzie J.
M. popierata powbddztwo.

Wyrokiem z dnia 23 marca 2017 r. (sygn. akt I C 45/17) w sprawie o zaplate, ewentualnie o ustalenie niewaznoSci
umowy sprzedazy, Sad Okregowy w Suwalkach zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw: W. M. oraz
kuratora spadku po J. M. solidarnie 51.544,61 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 24 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty,
wtym od dnia 1 stycznia 2016 r. z ustawowymi odsetkami za op6znienie (1.), oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie
(I1.), znibést wzajemnie koszty procesu miedzy stronami (IIL.) i nakazal pobraé¢ od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa
brakujace koszty sadowe (IV.)

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach.



Powodowie W. M. iJ. M. od szeregu lat borykali sie z trudno$ciami finansowymi, mieli na utrzymaniu troje dzieci, przy
czym powddka okresowo nie pracowala, nie splacali swoich zobowiazan w terminie, w tym zobowigzan czynszowych,
byly przeciwko nim prowadzone postepowania egzekucyjne. Z majatku powodowie posiadali nieruchomosci gruntowe
polozone w miejscowoéci D., gm. (...) oznaczone numerami geodezyjnymi (...) o powierzchni 0,1447 ha i (...) o
powierzchni 0,1447 ha, nieruchomos$é polozong w K. nr (...) o powierzchni 0,4349 ha i nieruchomo$¢ potozong w
miejscowosci S. nr(...)o powierzchni 0,3800 ha, a takze stanowiacy odrebna nieruchomosé lokal mieszkalny polozony

w S. przy ul. (...) o powierzchni 68,36 m(?. Powodowie starali sie o kredyt hipoteczny na splate swoich zobowiazan,
lecz z powodu braku zdolnoéci kredytowej zaden bank nie udzielil im takiego kredytu, tym bardziej, ze juz od
2004 r. wpisani byli jako dluznicy w rejestrze Biura (...). W tych okoliczno$ciach powodowie znalezli w Internecie
oferty podmiotu oferujacego pozyczki z zabezpieczeniem na nieruchomosciach, tj. oferty (...) spotki z 0.0. w W.,
do ktoérej sie zglosili . Dnia 12 pazdziernika 2011 r. pomiedzy (...) spétka z 0.0. w W. a powodami zostala zawarta
w Kancelarii Notarialnej Notariusza G. M. w D. za numerem Rep. (...) umowa pozyczki kwoty 144.208,76 zl, ktéra
powodowie zobowiazali zwro6ci¢ pozyczkodawcey w ratach, tj. 10 miesiecznych ratach po 2.700 zl, racie w kwocie
18.900 1zl platnej 12 kwietnia 2012 r. oraz ostatniej racie w kwocie 103.000 z} platnej 12 pazdziernika 2012 r. z
odsetkami w wysokoS$ci 6% w skali roku, z zastrzezeniem, ze opdznienie co najmniej trzy dni od terminu platnosci
powoduje wymagalno$é calej niesplaconej sumy i uprawnia pozyczkodawce do naliczania dodatkowych odsetek w
wysoko$ci ustawowych odsetek maksymalnych. Ta samg umowa powodowie przeniesli na rzecz (...) spétki z 0.0. w

(2, przynalezng piwnica oraz

zwiazane z prawem wlasnosci tego lokalu udzialy co do (...) czeSci w elementach wspélnych budynku mieszkalnego

W. — prawo wlasnoéci lokalu nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) o powierzchni 68,36 m

oraz w prawie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, na ktoérej budynek jest posadowiony — w celu zabezpieczenia
wykonania wszelkich zobowigzan w stosunku do (...) spo6lki z 0.0. wynikajacych z powyzszej umowy pozyczki. Z
pozyczonej sumy 144.208,76 zt kwota 5.191,24 z} zostala przelana na rachunek administratora nieruchomosci (...)w S.
na splate zadluzenia powodéw z tytulu czynszu i rachunkéw za wode, a powodowie otrzymali w gotdéwce kwote 62.000
z}, pozostala kwota stanowi¢ miala koszty pozyczki. Powodowie splacili cztery pierwsze raty powyzszej pozyczki w
kwotach po 2.700 zl, mieli juz trudnos$ci z wywigzaniem sie z piatej raty w kwocie 2.700 zl, ktéra zaplacili po terminie
i czeSciowo, tj. 800 zt i 1.000 zl, nie mieli pieniedzy na zaplate szostej raty w kwocie 18.900 zt platnej w dniu 12
kwietnia 2012 r. W tej sytuacji szukali finansowania zobowiazan i znajoma powodéw polecita im swoja znajoma M.
K., pracujaca w (...) zwiazku z opdznieniem w zaplacie raty w weekend majowy 2012 r. do domu powodéw w sprawie
zadluzenia przybyt pelnomocnik (...) sp6iki z 0.0. w W., R. P., powodowie poprosili wéwczas o prolongate terminu
platno$ci W dniu 11 maja 2012 r. zostala podpisana umowa o posrednictwo finansowe na wylgczno$é pomiedzy
powodami a (...) sp6tka z 0.0. w W., ktérg przy podpisaniu umowy reprezentowala M. K.. Powodowie w tej umowie
o$wiadczali, ze sa zainteresowani uzyskaniem finansowania (pozyczki) w kwocie 150.000 zt pod zabezpieczenie
nieruchomoéci polozonych w miejscowosci D., a spotka z o.o. (...) w W. zobowiazala sie m.in. do przygotowania
informacji uwzgledniajacej mozliwosci uzyskania tego finansowania w postaci znalezienia inwestora finansowego
lub banku za wynagrodzeniem w wysoko$ci 4% netto wartoSci finansowania. Powodowie zobowigzali sie, ze nie
zleca realizacji przedmiotu umowy innemu podmiotowi i nie zwroca sie bezposrednio do inwestora finansowego lub
banku z pominieciem (...) sp. z 0.0., przy czym w przypadku naruszenia tego zobowiazania powodowie zobowigzali
zaplaci¢ kare umowng 20% wynagrodzenia brutto . M. K. droga internetowa znalazla osobe, ktéra podjela sie
udzieli¢ powodom pozyczki z zabezpieczeniem na ich nieruchomosci gruntowych, A. D., ktéry wiadomos$é o mozliwoéci
zawarcia umowy z powodami uzyskal od poérednika finansowego z G. J. H.. 15 maja 2012 r. powodowie w Kancelarii
Notarialnej Notariusza W. L. w W. za numerem Rep. (...) zawarli z A. D. umowe pozyczki pienieznej w kwocie 215.900
zl bez oprocentowania, ktéra powodowie zobowiazali zwrdci¢ A. D. do dnia 15 sierpnia 2012 r. w trzech miesiecznych
ratach: do 15 czerwca 2012 r. i 15 lipca 2012 r. po 15.300 zl oraz do 15 sierpnia 2012 r. pozostala cze$¢ pozyczki
z karnymi odsetkami maksymalnymi w przypadku przeterminowania zadluzenia. Powodowie o$§wiadczyli, ze przed
podpisaniem aktu notarialnego otrzymali kwote 65.900 zl, a pozostala kwota 150.000 zl miala by¢ wplacona na
ich konto w terminie 3 dni. Jednoczeénie, w celu zabezpieczenia dlugu wynikajacego z umowy pozyczki powodowie
przeniesli na rzecz A. D. wlasno$¢é nieruchomosci poloznej w miejscowosci D., oznaczonej numerem geodezyjnym
(...) objetej ksiega wieczysta (...) oraz prawo wlasnoéci nieruchomosci polozonej w miejscowoéci D., nr (...), poloZonej
w K. nr (...)i polozonej w miejscowosci S., objetej ksiega wieczysta (...) . Z uzyskanych w ten sposéb na rachunek



bankowy Srodkéw pienieznych w kwocie 150.000 zl powodowie splacili zadtuzenie na rzecz (...) spolki z o.0., ktéra
reprezentowana przez pelnomocnika R. P. umowg sporzadzona w Kancelarii Notarialnej Notariusza M. R. (2) w W.
Rep.(...) dnia 31 maja 2012 r. pokwitowala zwrot calej pozyczki z dnia 12 pazdziernika 2011 r. wraz naliczonymi
odsetkami i zwrotnie przeniosta na rzecz powoddw prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy
ul. (...) . Powodowie mieli nadzieje, ze w okresie obowigzywania ww. umowy pozyczki z (...) spdétka z o0.0. (...) w
W. znajdzie bank, ktory udzieli im kredytu na splate zobowigzan wobec tego pozyczkodawcy, jednakze taki bank nie
zostat znaleziony i mingl termin splaty pierwszej raty. Woéwczas M. K. skontaktowala sie z L. T., ktérego znala juz
wezeéniej, gdyz pracowal on jako dyrektor (...) Banku (...) SA i wspoélpracowala z nim przy posrednictwie finansowym
przedsiebiorcow, pytala, czy L. T. bylby sklonny pozyczy¢ powodom pienigdze prywatnie z zabezpieczeniem zwrotu
pozyczki nieruchomoécia. Méwila mu wowczas, ze powodowie dostang kredyt i z tego kredytu zwr6ca mu pozyczone
Srodki. L. T. zgodzit sie i wtedy M. K. zaproponowata powodom zawarcie kolejnej umowy pozyczki. W dniu 29
czerwca 2012 r., umowa Rep. (...), zawarta w Kancelarii Notarialnej Notariusz M. P. w W., powodowie pozyczyli
od L. T. dzialajacego w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz jego zony K. T. kwote 92.181,76 zt. Powodowie
o$wiadcezyli, ze przed podpisaniem aktu notarialnego otrzymali kwote 26.800 zl, kwota 62.000 zl miala zaplacona na
ich konto do 3 lipca 2012 r., za$ kwota 3.381,76 zt zostala przelana na rachunek wspoélnoty mieszkaniowej. Termin
zwrotu kwoty 92.181,76 z} zostal uzgodniony na dzien 28 wrzeénia 2012 r., przy czym oprocentowanie za udzielenie
pozyczki ustalone na 8% w stosunku rocznym w skapitalizowanej kwocie 1.843,63 z1. W celu zabezpieczenia wykonania
przez powodoéw umowy pozyczki, powodowie przeniesli na rzecz L. T. i K. T. prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego

nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) o powierzchni 68,36 m(?, skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki
i przedpokoju, wraz z przynalezna piwnicg i zwigzane z tym prawem udzialami w cze$ciach wspolnych budynku
mieszkalnego i nieruchomosci gruntowej . W zwigzku z uplywem terminu platnosci pozyczonej powodom przez k.
T. kwoty, do P. A. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na poérednictwie w udzielaniu pozyczek przez
banki i parabanki wplynela od nieustalonego posrednika finansowego oferta sprzedazy lokalu mieszkalnego powodow.
P. A. zaproponowal nabycie tego lokalu swojemu znajomemu, tj. pozwanemu J. R.. Dnia 25 pazdziernika 2012 r. w
Kancelarii Notarialnej Notariusza A. S. (1) zostaly przez powodow zawarte dwie umowy notarialne i jedna umowa
pisemna. Po pierwsze, umowa notarialng Rep.(...) L. T. dzialajacy w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz
swojej zony K. T. oéwiadczyl, Ze otrzymal zwrot pozyczki wraz z odsetkami w lacznej kwocie 94.025,39 zl i dokonat
zwrotnego przeniesienia na rzecz powodow prawa wlasnosci szczegoétowo powyzej opisanego lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w S. przy ul. (...). Powodowie zaplacili koszty tego aktu notarialnego w kwocie 1.430 zl . Nastepnie
umowa notarialng, Rep.(...), powodowie sprzedali na rzecz pozwanego J. R. dzialajacego w imieniu wlasnym oraz w
imieniui na rzecz jego zony pozwanej M. R. (1) prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w S. przy ul.
(...) wraz z prawami przynaleznymi za cene 147.000 zt. W § 4 ww. umowy powodowie pokwitowali odbiér powyzszej
kwoty, jednakze powodowie nie otrzymali dotagd od pozwanych zadnych pieniedzy, a jedynie pozwany J. R. i P. A.
rozliczali sie z L. T.. Pozwani za$ ustanowili na rzecz powodéw prawo odkupu ww. lokalu do dnia 25 stycznia 2013 r., a
powodowie udzielili pozwanym pelnomocnictwa do wymeldowania ich wraz z ich maloletnia corka z przedmiotowego
lokalu w przypadku niewykonania do dnia 25 stycznia 2013 r. ww. prawa odkupu . W kancelarii notarialnej, poza
powodami i pozwanym J. R. zamieszkujacym w C., byl tez obecny posrednik P. A., ktory towarzyszy} stronom przy
zawieraniu uméw. Juz przed przybyciem powodéw byl przygotowany projekt aktu notarialnego umowy sprzedazy ww.
lokalu mieszkalnego powodéw za 127.000 z}l. Gdy okazalo sie, ze powodowie nie wymeldowali sie z mieszkania, do
umowy ostatecznie wpisana zostala cena 147.000 zl. Doszlo tez do kl6tni pomiedzy powodami a k. T., ktéry domagal
sie podpisania przez powodow pisemnej umowy pozyczki gotowkowej na kwote 8.833,90 zl z terminem jej zwrotu do
dnia 8 listopada 2012 r. i jej zabezpieczenia wekslem wlasnym powodéw. L. T. wskazywal, ze jest to jego nalezno$c
z tytulu kary umownej za nieterminowy zwrot pozyczki (tj. do dnia 28 wrzesnia 2012 r.). Ostatecznie na skutek
sugestii, ze w braku podpisania takiej umowy pisemnej nie dojdzie do zawarcia uméw dotyczacych lokalu mieszalnego,
powodowie zgodzili sie podpisaé ww. umowe pozyczki i weksel . W dniu podpisania ww. umoéw, 25 pazdziernika 2012
r., powodowie nie mieli pieniedzy na podr6z do W. do notariusza. Pozyczyli wowczas drobna kwote od sgsiada A. M.
(1). Zepsul sie im samochod, ale pozwany i L. T. podali powodom telefonicznie odpowiednie polaczenie kolejowe z
S. do W. . Powodowie w tym okresie pracowali juz oboje, powod zarabial ok. 3.000 zl, a powddka 1.600 zl, mieli
na utrzymaniu jedynie jedno dziecko, stad nadal liczyli, ze M. K. uzyska dla nich kredyt ze (...). Prowadzili wiec z



pozwanym J. R. rozmowy na temat odkupu mieszkania. W wyniku tych rozméw w dniu 7 lutego 2013 r. pozwany
J. R. przestal powodom wiadomosé SMS o tresci: ,, Witam podaje sposdb rozliczenia. Kwota zakupu mieszkania to
107.500 oprocentowanie to 6% miesiecznie, czyli 6450 miesiecznie. Razem z odsetkami za trzy miesigce to 127.000.
To jest kwota do zwrotu z odsetkami. Teraz 6450 dzielimy przez 30 dni co daje 215 zt dziennie. Teraz 215 z} mnozymy
przez ilo$é dni i w przypadku poniedziatku daje to 17 dni co daje kwote 3655 zl od dnia zakonczenia umowy czyli
od 25.01.2013. Razem do zwrotu jest to kwota 131155 z.” Powodowie nie uzyskali kredytu i nie doszlo do odkupu
przez nich lokalu mieszkalnego. Pozwani podjeli dzialania zmierzajace do sklonienia powodéw do wydania im lokalu
mieszkalnego. Na podstawie pelnomocnictwa pozwani dokonali wymeldowania powodoéw, lecz powodowie ponownie
sie zameldowali. Pozwany J. R. pomimo sprzeciwu powodoéw przez kilka dni zajmowal jeden z pokoi w sprzedanym
lokalu. Nastepnie pozwani zlozyli do Sagdu Rejonowego w Suwatkach pozew o eksmisje powodbéw. Postepowanie w tej
sprawie zostalo zawieszone z uwagi na wszczecie obecnie rozpoznawanej sprawy w oczekiwaniu na jej wynik. Rynkowa
warto$¢ prawa wlasnoSci szczegdlowo powyzej opisanego lokalu mieszkalnego nr (...) w S. przy ul. (...) z prawami
przynaleznymi na 25 pazdziernika 2012 r. wynosita 168.600 zl. W czerwcu 2013 r. powodowie zlozyli zawiadomienie
o popehieniu na ich szkode przez spoétke z o.o. (...) w W. oraz A. D. przestepstwa oszustwa, gdzie m.in. wskazywali, ze
nie otrzymali nigdy od A. D. czeSci pozyczonej sumy, tj. kwoty 65.900 zl. Postanowieniem Komendy Miejskiej Policji
w S. z dnia 7 sierpnia 2013 r., zatwierdzonym przez Prokuratora Rejonowego w Suwalkach sygn. akt 1 Ds. 469/13
odmoéwiono wszczecia Sledztwa, nie dopatrujgc sie w okoliczno$ciach czynu znamion przestepstwa. Postanowieniem
Sadu Okregowego w Suwalkach z 5 listopada 2013 r. postanowienie o odmowie wszczecia §ledztwa uchylono i w
dniu 25 listopada 2013 r. §ledztwo zostalo wszczete sygn. akt 1 Ds. 902/13. Nastepnie, postanowieniem Prokuratora
Rejonowego w Suwalkach z dnia 09 kwietnia 2014 r. §ledztwo umorzono z braku znamion czynu zabronionego. Takze
to postanowienie w wyniku sadowej kontroli zostalo uchylone i postepowanie prowadzone nastepnie za sygn. akt 1
Ds. 503/14 takze zostalo umorzone bez przedstawienia jakichkolwiek zarzutéw. Postepowanie podjeto i prowadzono
za sygn. akt 1 Ds. 34/15 umarzajac je w dniu 29 czerwca 2015 r. z powodu braku ustawowych znamion czynu
zabronionego, podobnie stalo sie z postepowaniem prowadzonym w tej sprawie za sygn. akt Ds. 1034/15. Dalej,
postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 2016 r. ponownie podjeto umorzone Sledztwo i zarejestrowano je za sygn.
akt PR Ds. (...).2016, po czym je dolgczono do $ledztwa prowadzonego przez Prokurature Okregowa w Suwatkach
sygn. akt PO I Ds. 40.2016 dotyczacego wyludzenia po$wiadczen nieprawdy przez A. D. przez zloZenie niezgodnych z
prawda o$wiadczen o udzieleniu nieoprocentowanych pozyczek, podczas gdy pozyczki byly oprocentowane. Podobne
postepowanie toczy sie w Prokuraturze Okregowej w Gdansku za sygn. akt PO 1 Ds. 53.2016. Przez wyzej wymieniony,
lacznie kilkuletni, okres prowadzenia ww. postepowan nie przedstawiano pozwanym J. R. i M. R. (1) zadnych
zarzutow. W oparciu o weksel zabezpieczajacy umowe pozyczki z dnia 25 pazdziernika 2012 r. L. T. pozwem z dnia 25
marca 2013 r. wystapil przeciwko powodom o zasadzenie kwoty 8.833,90 zl i postepowanie w tej sprawie toczy sie za
sygn. akt I C 426/13 Sadu Rejonowego w Suwalkach. Zostalo ono zawieszone postanowieniem z dnia 77 stycznia 2014
r. na podstawie art. 177 § 1 pkt 4 k.p.c. w oczekiwaniu na wynik postepowania karnego.

Opierajac sie na tych ustaleniach, Sad Okregowy uznal, ze powodztwo gtowne o zaplate Swiadczenia pienieznego
bylo cze$ciowo uzasadnione. Wskazal ze wprawdzie powodowie jedynie jako powddztwo ewentualne sformutowali
zadanie ustalenia niewazno$ci umowy z 25 pazdziernika 2012 r. obejmujacej sprzedaz na rzecz pozwanych lokalu
mieszkalnego, lecz kwestia waznoS$ci tej umowy byla takze przeslanka skutecznosci roszczenia z pozwu gléwnego,
tj. roszczenia o zaplate, stad wymagala rozwazenia w pierwszej kolejnosci. Zarzucajac niewazno$¢ ww. umowy,
powodowie podnosili, Ze zostala ona zawarta w warunkach okre§lonych w art. 388 § 11 § 2 k.c.. W niniejszej
sprawie niewatpliwie do chwili wniesienia pozwu, tj. do dnia 13 sierpnia 2013 r., roszczenia z umowy z dnia 24
pazdziernika 2012 r. powodéw nie wygasly, nalezalo wiec rozpozna¢ je merytorycznie. Mozliwo$¢ zastosowania art.
388 § 1 k.c. zalezy od spelnienia dwoch obiektywnych przestanek, a mianowicie razacej dysproporcji wzajemnych
Swiadczen i przymusowego polozenia wyzyskanego lub jego niedolestwa albo niedoswiadczenia, oraz jednej przestanki
subiektywnej, polegajacej na $wiadomym wykorzystaniu we wlasnym interesie wyzyskanego. Podstawowa zatem
przestanka wyzysku jest obiektywnie istniejaca w chwili zawarcia umowy dysproporcja miedzy Swiadczeniami stron,
wyrazajaca sie w tym, Ze jedna ze stron w zamian za swoje $wiadczenie przyjmuje lub zastrzega dla siebie lub
dla osoby trzeciej $wiadczenie, ktérego warto$¢ majatkowa jest razaco wyzsza od warto$ci Swiadczenia spelnianego
przez te strone lub przez nia przyrzeczonego. Brak bylo podstaw do przyjecia, ze uzgodnione w umowie z dnia



25 pazdziernika 2012 r. §wiadczenia stron byly razgco nierbwnowazne. W umowie tej powodowie przeniesli na
pozwanych prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego w zamian za zaplate ceny w kwocie 147.000 zl. Postepowanie
dowodowe wykazalo, iz cena sprzedazy ustalona w umowie rzeczywiscie byta nizsza od rynkowej wartoéci tego lokalu
na dzien zawarcia umowy. Rynkowa warto$é tego prawa wynosila wowczas bowiem 168.600 zl, o czym §wiadczy opinia
bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci. Przepis art. 388 § 1 k.c. wymaga jednak, aby $wiadczenie wyzyskanego
w razgcym stopniu przewyzszalo warto$¢ Swiadczenia drugiej strony umowy. O takiej sytuacji nie mozna za§ mowié
w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy, gdy réznica §wiadczenia pozwanych (ceny) jest jedynie o okolo 15% nizsza
niz rynkowa warto$é lokalu. Nie zachodzi wiec podstawowa przestanka roszczen przewidzianych w art. 388 § 1
k.c. Nie zostaly takze spelnione pozostale przeslanki tych roszczen, tj. przymusowe polozenie powodéw albo ich
niedolestwo lub niedo$wiadczenie. W orzecznictwie niedolestwo w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. okresla sie jako
brak umiejetnosci sprawnego dzialania i wlasciwego prowadzenia swoich spraw, bezradno$¢ wobec codziennych
probleméw i konieczno$¢ poszukiwania pomocy u innych, oslabienie czynnoéci psychofizycznych, przy czym cechy
te winny wynikaé ze stanu zdrowia fizycznego, psychicznego czy wieku. Powodowie w niniejszej sprawie w dacie
zawarcia kwestionowanej umowy mieli 48 i 47 lat, nie byli wiec ani ludZzmi niedo$wiadczonymi zyciowo, ani
tez ludZzmi zniedoleznialymi z powodu podeszlego wieku, nie wykazano, aby leczyli sie wowczas na jakiekolwiek
choroby uposledzajace ich sprawnoé¢ intelektualna, a z umowami kredytowymi, pozyczkowymi, umowami sprzedazy
nieruchomoéci mieli juz w przeszlo$ci wielokrotnie do czynienia, niewatpliwie mieli wiec w tej mierze do§wiadczenie.
Pozwani byli wobec powodéw osobami zupelnie obcymi i uprzednio nie lgczyly stron jakiekolwiek stosunki osobiste
czy gospodarcze, nie mozna wiec przyja¢, aby powodowie byli od pozwanych uzaleznieni czy mieli podstawy,
aby darzy¢ pozwanych szczegélnym zaufaniem. Powodowie, zawierajac kwestionowang umowe sprzedazy, dzialali
$wiadomie i swobodnie, mieli tez mozliwo$§¢ prawidlowej oceny sytuacji. Niewatpliwie na skutek zawarcia szeregu
niekorzystnych uméw pozyczkowych powodowie znajdowali sie w bardzo trudnej sytuacji finansowej, lecz nie oznacza
to, ze powodowie znajdowali sie w sytuacji przymusowego polozenia, o jakiej mowa w art. 388 k.c. Realnie oceniajac
swoje polozenie, powodowie nie byli zmuszeni do dokonania sprzedazy mieszkania za ,,wszelka cene”. Niezawarcie 25
pazdziernika 2012 r. umowy sprzedazy mogto skutkowaé jedynie tym, iz L. T. podejmie kroki w kierunku zaspokojenia
swojej wierzytelnoéci z tytulu umowy pozyczki z dnia 29 czerwca 2012 r., tj. przejmie lokal na zaspokojenie swojej
naleznoSci, przy czym woéwczas otwarta jeszcze pozostawala kwestia ,,nadzabezpieczenia” jego roszczenia z tytulu
pozyczki (ktore wynosilo wtedy 94.025,39 zI wobec wartoéci lokalu wynoszacej 168.600 zl) i ewentualnych roszczen
powodéw wobec L. T. z tego tytulu. Sama konieczno$é uzyskania przez dluznika §rodkéow finansowych na zaplate
wymagalnych zobowiagzan nie jest sytuacja przymusowego polozenia, o jakiej mowa w art. 388 k.c.. Stusznie podnosili
pozwani, ze dluznik, ktory nie placi dtugéw dobrowolnie, zawsze w pewnym sensie dziala pod przymusem, co jednak
nie jest rownoznaczne z przymusowym polozeniem, o jakim mowa w art. 388 § 1 k.c. Dodatkowo powodowie nie
wykazali ostatniej z koniecznych przeslanek roszczenia opartego na tej podstawie, tj. nie udowodnili, Ze pozwani
Swiadomie dla wlasnych interes6w wykorzystali przymusowe polozenie powoddw. Zgromadzony w sprawie obszerny
material dowodowy, ani tez material zgromadzony w postepowaniu karnym, w ktérym pozwani nie maja i nigdy nie
mieli statusu podejrzanych ani oskarzonych, nie potwierdzil tezy, jakoby wszyscy kontrahenci powodéw (tj. pozwani
i poprzedni pozyczkodawcy) dzialali w zorganizowanej grupie przestepczej i wspolpracowali w celu zastraszania
0sOb zaciggajacych zobowigzania dla uzyskania korzy$ci majatkowych w postaci przejmowanych nieruchomo$ci.
Stuchani w sprawie §wiadkowie M. K., P. A., P. W., A. D., R. P. przedstawiali, w jaki spos6b doszlo do zawarcia
umoéw z powodami oraz przez kogo zostali z sobg skontaktowani i — zgodnie z treécia tych zeznan, ktérej Sad, nie
dysponujac innymi dowodami, kt6re moglyby je podwazyé, nie mogt kwestionowac — ustali¢ nalezalo, ze oferte nabycia
przedmiotowego lokalu od powodéw pozwany J. R. uzyskal od P. A., natomiast L. T. nie znal wczeéniej osobiécie ani
pozwanego ani P. A. i spotkal ich jedynie przy zawarciu umowy z dnia 25 pazdziernika 2012 r. Brak dowodéw, by
przyjac, ze w zmowie wspoldzialali w celu przejecia nieruchomosci powodow. Wnioski dowodowe powodow dotyczace
zobowigzania wskazanych operatorow telefonii komoérkowej do podania danych osobowych abonentéw okre$lonych
numerdw oraz wykazow polaczen i treéci wiadomoéci sms na okoliczno$é wykazania powigzan pomiedzy tymi osobami
i telefonicznego nekania powodéw nie mogly by¢ uwzglednione z uwagi na fakt, iz powyzsze informacje sa objete
tajemnicg telekomunikacyjng (art. 159-161 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne). Reasumujac
powyzsze, zdaniem Sadu Okregowego, nie zachodzily w niniejszej sprawie przestanki okreslone w art. 388 § 1 k.c.
uzasadniajace uznanie zawartej przez strony umowy sprzedazy za niewazng lub zasadzenia kwoty pienieznej tytulem



zwiekszenia przystugujacego powodom $wiadczenia. Sad Okregowy uznal jednak, ze w procesie cywilnym nie jest
zwigzany wskazana przez powoda podstawa prawng, a ma obowiazek przyporzadkowania do przedstawionego przez
powoda zadania i okolicznoSci faktycznych je uzasadniajacych wlasciwej kwalifikacji prawnej zgodnie z zasadami da
mihi fatum, dabo tibi ius oraz iura novit curia, dlatego zadanie zaplaty kwoty 147.000 zl okre$lone w powodztwie
glownym w zestawieniu z twierdzeniem powoddw, iz cena sprzedazy lokalu mieszkalnego nie zostala na ich rzecz
przez pozwanych zaplacona, nakladala na Sad obowigzek rozwazenia powddztwa glownego takze w Swietle norm
okreslajacych obowiazki stron umowy sprzedazy. Zgodnie z art. 535 § 1 k.c., przez umowe sprzedazy sprzedawca
zobowigzuje sie przenies¢ na kupujacego wlasno$é rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebraé
i zaplaci¢ sprzedawcy cene. Do konstrukeyjnych elementéw umowy sprzedazy nalezy wiec okre$lenie stron, ich roli
w stosunku prawnym (sprzedawca, kupujacy) oraz ich wzajemnych §wiadczen. Przedmiotem §wiadczenia sprzedazy
jest przeniesienie wlasnosci i wydanie rzeczy kupujacemu, za§ przedmiotem $wiadczenia kupujacego jest zaplata
uzgodnionej ceny i obowiazki te naleza do przedmiotowo istotnych elementéw omawianej umowy. Powodowie
przeniedli na pozwanych wlasnoéé¢ przedmiotu sprzedazy, a co do jego wydania toczy sie sprawa z powodztwa
pozwanych o eksmisje powodéw. W § 4 umowy sprzedazy powodowie potwierdzili, ze kupujacy zaplacili im cala cene,
tj. kwote 147.000 zl, co oznaczaloby wykonanie przez pozwanych przyjetego na siebie obowigzku kupujacych. W toku
niniejszego procesu jednak powodowie podwazali powyzszy zapis umowy i prowadzone postepowanie dowodowe,
zdaniem Sadu, daje podstawy do przyjecia prawdziwos$ci ich twierdzenia, ze nie otrzymali oni od pozwanych przy
zawarciu umowy sprzedazy ani wcze$niej zadnych §rodkéw finansowych. Wobec jednak wyrazanych przez pozwanych
w odpowiedzi na pozew zastrzezen co do prowadzenia postepowania dowodowego na okoliczno$¢ zaplaty ceny
sprzedazy uznal, ze art. 247 k.p.c. nie stanowi przeszkody do przestuchania stron i §wiadkéw w sprawie pomiedzy
stronami aktu notarialnego na okoliczno$é prawdziwos$ci zawartego w nim o$wiadczenia. Kwestia, czy to, co strona
o$wiadczyla w dokumencie, jest prawda, stanowi zagadnienie, ktorego art. 247 k.p.c. w ogdle nie dotyczy. Ponadto
przepis ten nie ma zastosowania do pokwitowania, gdyz zawiera ono o$wiadczenie wiedzy, potwierdzajace fakty,
a nie o$wiadczenia woli. Pokwitowanie to jednak tworzy domniemanie faktyczne i na powodach spoczywal ciezar
dowodu, iz nie odpowiada ono prawdzie. Ustalajac, iz powodowie nie otrzymali od pozwanych ceny sprzedazy
Sad Okregowy bazowal na wiarygodnych i przekonujacych - jego zdaniem - zeznaniach powodki. Od poczatku
procesu konsekwentnie i bardzo emocjonalnie podawala ona okolicznoéci zawierania kolejnych uméw pozyczek i
przewlaszczenia na zabezpieczenie dotyczacych lokalu mieszkalnego, w tym okolicznoSci zawarcia kwestionowanej
umowy sprzedazy. W $wietle zasad logiki i doSwiadczenia zyciowego zrozumiale jest, ze powodowie w obawie utraty
mieszkania skltonni byli godzi¢ sie na postanowienia dla nich niekorzystne, jak zawarta z E. T. umowa pozyczki
zabezpieczonej wekslem, czy doliczanie z gory do kwot zaciaganych pozyczek znacznych sum, w sklad ktérych
wchodzilo de facto ukryte oprocentowanie i tzw. koszty manipulacyjne. W sklad doliczonych sum z pewnoscig
wchodzito takze np. wynagrodzenie os6b posredniczacych w ich zawieraniu. Przy zadnej z zawartych uméw pozyczki
wynagrodzenie takie nie wystepuje, a nie jest wiarygodnym, aby poSrednicy tacy prowadzacy dzialalnosé¢ gospodarcza
w tym zakresie nastawiong na zysk dzialali bezinteresownie i bez wynagrodzenia. W zadnej z tych umoéw nie wskazano,
w jaki sposob to wynagrodzenie jest naliczane ani ile wynosi, a umowy te zawierano na kwoty wyzsze niz przekazywane
do dyspozycji powoddéw. Inne niz strony procesu osoby obecne przy zawarciu umowy sprzedazy nie potwierdzily w
sposéb stanowczy i wiarygodny, ze pozwani w dniu 24 pazdziernika 2012 r. przekazali powodom kwote 147.000 zi
tytulem ceny sprzedazy. Swiadek notariusz A. S. (2) wskazywal, ze na czas przekazywania pieniedzy stara sie wychodzi¢
z pomieszczenia, w ktérym zawierana jest umowa, aby nie narazi¢ sie na zarzuty blednego przeliczenia lub przekazania
sfalszowanych pieniedzy. Swiadek L. T. podawal, ze byl wowczas zainteresowany przede wszystkim tym, aby zostala
mu zwrocona pozyczka okre§lona umowa z dnia 29 czerwca 2012 r. i nie zwracal uwagi na rozliczenia pomierzy
pozwanymi i powodami. Swiadek P. A. natomiast nie przedstawil zadnych szczegdlow tej transakcji, a jedynie ze
pieniadze na splate L. T. wykladal J. R. i pafistwo M. przekazal je T., nie zeznal za$, co sie stalo z r6znica pomiedzy ceng
sprzedazy a warto$cig splaconej pozyczki. Powyzsze zeznania §wiadkow nie stoja wiec w sprzecznoSci z zeznaniami
powodki, ze ani ona ani jej maz nie otrzymali tych Srodkéw. Za wiarygodnoScia zeznan powodki w tym zakresie
przemawial tez dowod w postaci wydruku treSci wiadomos$ci sms otrzymanej przez powodéw od pozwanego J. R.
w dniu 7 lutego 2013 r. Pozwani nie zaprzeczyli, iz taka wiadomo$¢ zostala do powodow przez J. R. wyslana. Skoro
pozwany J. R. w trakcie rozmow dotyczacych wykonania zastrzezonego w umowie sprzedazy na rzecz powodow prawa
odkupu lokalu mieszkalnego wskazywat inng niz ustalona w umowie sprzedazy cene odkupu, tj. kwote 131.155,- zl,



a nadto w wiadomo&ci tej jest tez mowa o cenie w kwocie 107.500 zl, to oczywistym jest, Ze pozwani nie zaplacili
powodom kwoty 147.000 z} jako ceny. Za takim wnioskiem przemawial tez po$rednio zlozony do akt projekt umowy
sprzedazy, gdzie okreSlono cene lokalu na kwote 127.000 zl, a okoliczno$¢, iz powodowie nie wymeldowali sie z tego
mieszkania spowodowala, ze ostatecznie wskazano cene wyzsza, tj. 147.000 zl, co jest nielogiczne, gdyz ewentualna
potrzeba prowadzenia przez nabywcoéw postepowania administracyjnego dotyczacego wymeldowania zbywcé/w winna
raczej skloni¢ do obnizenia, a nie podwyzszenia ceny. Zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje z cala
pewnoscia, ze pozwani wylozyli na poczet ceny sprzedazy jedynie kwote 94.025,39 zl, tj. kwote, jaka zostaly zaplacone
zobowigzania powodow z tytulu splaconej w tym samym czasie umowy pozyczki z dnia 29 czerwca 2012 r. od L. T.
oraz kwote 1.430,- zt na poczet pokrytych przez powodéw kosztoéw notarialnych zwrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci przez L. T. na rzecz powoddéw. Ze zlozonej na kartach 55-58 akt sprawy umowy wynika, ze powyzsze
zobowigzanie zostalo wykonane i koszty zostaly poniesione przez powodéw, a oczywistym jest, ze powodowie nie
dysponowali wéwczas zadnymi innymi §rodkami niz nalezna im cena sprzedazy (nie mieli nawet pieniedzy na podréz
do W., ktore pozyczyli od Swiadka A. M.). Tym samym, zdaniem Sadu Okregowego, uznac¢ nalezalo, iz zobowiazanie
pozwanych do zaplaty ceny sprzedazy zostalo wykonane poprzez zaplate zobowiazan powoddéw na rzecz osob trzecich
do lacznej kwoty 95.455,39 zt (94.025,39 zl plus 1.430 z1). Brak za$ wiarygodnych dowodéw, iz pozostata cze$é ceny
sprzedazy zostala powodom zaplacona. W konsekwencji, zasagdzeniu od pozwanych na rzecz powodow podlegta kwota
51.544,61 zZ} wraz z odsetkami, o ktorych mowa w art. 481 § 1 k.c. od dnia nastepujacego po dacie doreczenia pozwanym
odpisu pozwu, a w pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w pkt I i IT wyroku.

Apelacje od ww. wyroku wniosly obie strony.
Powddka W. M. zaskarzyta wyrok w punktach: I, ITi III, zarzucajac mu:

- naruszenie przepisu prawa materialnego — art. 58 § 2 k.c. poprzez bledng jego wykladnie, a w nastepstwie przyjecie,
ze pozostawanie W. M. i jej meza w bardzo trudnej sytuacji finansowej na skutek zawarcia szeregu niekorzystnych
umo6w pozyczkowych, dzialanie pod silng presja pozwanego, P. A. i L. T., narzucenie W. M. i jej mezowi nieréwnych
warunkoéw umowy, pozyczenie przez nich pieniedzy na podr6z do notariusza w W. oraz nieotrzymanie zadnych
pieniedzy od pozwanych — nie moga przesadzaé o niewaznoSci umowy sprzedazy z 25 pazdziernika 2012 r. wskutek
jej sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego,

- naruszenie przepisu postepowania — art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodow i
przyjecie za niewiarygodne, aby pozwani §wiadomie i dla wlasnych intereséw wykorzystali przymusowe polozenie
powoddw, podczas gdy powodowie dzialali pod silng presja pozwanego, P. A. i L. T. — zadajacego dodatkowo zaptaty
kwoty ponad 8.000 zl,

- naruszenie przepisu postepowania — art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne uznanie, wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, ze pozwani wraz z P. A. oraz L. T. nie dzialali w powigzaniu przeciwko interesom powodoéw, podczas gdy
Swiadek M. K. zeznala, ze to nie ona pozyskala powodom inwestora w osobie pozwanego (lecz w osobach £. T.iA. D.),
powodka zeznala, ze L. T. przekazal pozwanemu oraz P. A. 500 zl za dojazd do W., P. A. zeznal, ze zna pozwanego
od lat z branzy, w ktorej pracowal, i ze poSredniczy przy zawieraniu pozyczek, opierajacych sie na mechanizmie
przewlaszczenia nieruchomogci na zabezpieczenie oraz ze to do niego wplynela w tej sprawie oferta sprzedazy, zas
postepowanie karne w sprawie I Ds.53.2016 obejmuje réwniez zachowania pozwanych,

- naruszenie przepiséw postepowania — art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 233 §1 k.p.c. poprzez niewyjasnienie powodéw
odrzucenia tezy o niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej 25 pazdziernika 2012 r. w rozumieniu art. 58 k.c.

Na podstawie tych zarzutow powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w punktach: I, II i III poprzez
ustalenie, ze umowa sprzedaz zawarta 25 pazdziernika 2012 r. jest niewazna, i zasadzenie od pozwanych na rzecz
powddki i kuratora spadku kosztéw procesu wg norm przepisanych, a ponadto o zasadzenie kosztow postepowania
odwolawczego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



W uzasadnieniu powddka wskazala, ze naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego wyrazalo sie w wykorzystaniu
trudnej sytuacji finansowej powod6w, narzuceniu im nieekwiwalentnych warunkéw umowy z przerzuceniem na nich
ogromnego prawdopodobiefistwa utraty calego majatku. Na koniec zarzucita Sadowi I instancji, ze cho¢ na rozprawie
4 listopada 2013 r. powolywala sie na okoliczno$ci uzasadniajgce zastosowanie art. 58 § 2 k.c., Sad nie odnibst sie z
uzasadnieniu wyroku do zglaszanych przez nig w tym kontekécie przestanek wynikajacych z ww. przepisu.

Pozwani zaskarzyli wyrok w czeéci zasgdzajacej punktu I., nadto w punktach: III i IV, zarzucajac mu:

- niewazno$¢ postepowania wskutek pozbawienia pozwanych moznoSci obrony ich praw, polegajacego na
przeprowadzeniu dowodu z przestuchania jednej ze stron (powodowej) w sytuacji, gdy pozwani nie zostali
zawiadomieni o tej rozprawie,

- naruszenie art. 247 k.p.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c. przez przeprowadzenie dowodu z zeznah powo6dki w charakterze
strony na okoliczno$¢ zawarcia kwestionowanej umowy sprzedazy, ustalen stron w zakresie wzajemnych Swiadczen
iich wykonania,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. przez przyjecie, ze brak wiarygodnych dowodoéw, iz pozostata
cze$é ceny sprzedazy zostala powodom zaplacona, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z § 4 aktu notarialnego
z 25 pazdziernika 2012 r. — z ktérego wynika, ze powodowie potwierdzaja otrzymanie ceny w kwocie 147.000 zl
(pokwitowanie odbioru tej kwoty).

Pozwani wnie§li o uchylenie wyroku w zaskarzonej cze$ci ze zniesieniem postepowania od 22 marca 2017
r. i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania apelacyjnego
poniesionych przez strone pozwana, a na wypadek nieuwzglednienia tego Zadania wniesli o zmiane wyroku w
zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie powoddztwa z zasgdzeniem na rzecz pozwanych kosztoéw procesu wg norm
przepisanych za obie instancje.

W uzasadnieniu wskazali, ze zarzucany wyrokowi stan niewaznoS$ci postepowania dotyczy rozprawy z 22 marca
2012 r., 0 ktorej pozwani nie zostali zawiadomieni i na ktérej Sad przestuchal tylko powoddke, na ktérej zeznaniach
nastepnie poczynil ustalenia o nieotrzymaniu przez powodow pelni ceny sprzedazy. Zaplata ceny jest elementem
przedmiotowo istotnym umowy sprzedazy, za$ zawarte w akcie notarialnym o$wiadczenie dotyczace wysokosci ceny i
jej otrzymania, jako skladowe elementy treéci czynnos$ci prawnej, ktérej wazno$c art. 158 k.c. uzaleznia od zachowania
formy aktu notarialnego (sprzedaz nieruchomosci), nie moga by¢ podwazane w drodze dowodu z przeshuchania
stron czy zeznan $wiadkoéw. Pozwani zaznaczyli, ze przywolane przez Sad Okregowy w tej kwestii orzecznictwo
dotyczy dokumentéw prywatnych, zas§ w tym przypadku mamy do czynienia z dokumentem urzedowym — aktem
notarialnym. Na koniec wskazali, ze powod, co prawda, nie ma obowigzku wskazywania podstawy prawnej swego
zadania, ale budujac to zgdanie, osadza je na wskazanym przepisie prawa materialnego i w ten spos6b zakre§la nie
tylko granice okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia, ale i granice obrony pozwanego, a tym samym
granice okoliczno$ci spornych i niespornych, ktére mogg stanowi¢ podstawe faktyczng zadania.

Odpowiadajac na apelacje powddki, pozwani wniedli o jej odrzucenie w czeéci uwzgledniajacej powodztwo o zaplate i
o jej oddalenie w pozostalej czesci, podkreslajac, ze powodka — skarzac korzystne dla siebie rozstrzygniecie (pkt I) —
nie dostrzegla, ze przestanka dopuszczalno$ci Srodka zaskarzenia jest pokrzywdzenie orzeczeniem (gravamen), zatem
powddce nie przystuguje apelacja od wyroku w tej czeSci, w ktérej uwzgledniono czeSciowo zadanie gldbwne poprzez
zasgdzenie czeSci ceny sprzedazy z odsetkami. Apelacja powodki w tym zakresie jest niedopuszczalna (art. 370 k.p.c.)
i powinna zosta¢ odrzucona. W tej sprawie Sad orzekl o zadaniu gléwnym powoddki bez rozstrzygania w sentencji
wyroku o zadaniu ewentualnym, co prowadzi do wniosku, ze w postepowaniu apelacyjnym jest niedopuszczalne
skarzenie nieistniejacego rozstrzygniecia, a powddka nie ma uprawnienia do zmiany kolejnosci zgtoszonych w pozwie
zadan, poniewaz ktociloby sie to z konstytucyjng zasada dwuinstancyjno$ci postepowania sagdowego. Pozwani poparli
wniosek powodki o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ale jako oparty na przyczynach
wskazanych w apelacji pozwanych.



Odpowiadajgc na apelacje pozwanych, powddka wniosta o jej oddalenie, podnoszac, ze prawidlowe bylo
zawiadomienie o rozprawie, na ktérej nastapilo przestuchanie powoddki, strony pozwanej w osobie jej profesjonalnego
pelnomocnika, ktérego pelnomocnictwo procesowe nie bylo ograniczone, nie doszlo tez do niewazno$ci postepowania,
gdyz pozwani nie zostali pozbawieni mozno$ci obrony swych praw. Zwrocili uwage ponadto, ze pelnomocnik
pozwanych nie zgtosil podczas rozprawy w dniu 22 marca 2017 r. zastrzezen do protokotu w trybie art. 162 k.p.c.

Pismem z 5 wrze$nia 2017 r. (k. 1255) radca prawny A. L. poinformowata Sad, Ze zostala zwolniona z obowiazku
pehlienia funkcji kuratora spadku po J. M., poniewaz na mocy postanowienia Sagdu Rejonowego w Suwatkach jedynym
spadkobierca po J. M. zostala powddka, ktora nabyla spadek z dobrodziejstwem inwentarza.

Ponadto pismem procesowym z dnia 24 listopada 2017 r. (k. 1266) swdj udzial w sprawie zglosil Prokurator.

Wykonujac zobowigzanie Sadu Apelacyjnego, powodka pismem procesowym z 19 grudnia 2017 r. (k. 1276)
sprecyzowala swoje stanowisko w postepowaniu odwolawczym, oswiadczajac, Ze ogranicza zadania pozwu do zadania
ustalenia, iz umowa sprzedazy z 25 pazdziernika 2012 r. jest niewazna, a dodatkowo sformulowal dwa zarzuty:

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodow i przyjecie za niewiarygodne
zeznan powodéw w odniesieniu do przyczyn oraz okolicznosci zawarcia umowy sprzedazy z 25 pazdziernika
2012 r., razacego skrzywdzenia powoddéw przez pozwanych, nieuczciwego zachowania pozwanych, pozostajacego w
sprzeczno$ci z powszechnie obowigzujacymi zasadami wspélzycia spolecznego,

- naruszenia art. 58 § 2 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie i tym samym nieuwzglednienie, ze zawarcie umowy
sprzedazy z 25 pazdziernika 2012 r. na kwote 147.000 zt w okoliczno$ciach wykorzystania trudnej sytuacji finansowe;j
powddki oraz jej meza i narzucenia im nieekwiwalentnych warunkéw w polaczeniu z przerzuceniem na nich
ogromnego prawdopodobienstwa utraty lokalu, nalezy uznaé za naruszajace zasady wspolzycia spolecznego, a umowe
za niewazng ex tunc.

W zwigzku z tym powodka zazadata zmiany wyroku w calo$ci poprzez ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy z 25
pazdziernika 2012 r.

Na rozprawie apelacyjnej z 12 lutego 2018 r. (protokoét k. 1288) powoddka oswiadczyla, ze cofa pozew w zakresie zadania
zawartego w punkcie 1. pozwu (zadanie zaplaty) i ze podtrzymuje zadania zawarte w punkcie II. pozwu (zadanie
ustalenia niewazno$ci). Pozwani ostatecznie wyrazili zgode na czeSciowe cofniecie pozwu, podobnie jak Prokurator.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacje stron i ich dalsze o$wiadczenia zlozone w postepowaniu apelacyjnym winny odnie$¢ skutek w postaci
uchylenia zaskarzonego wyroku, przy czym w czeSci konsekwencja tego jest umorzenie postepowania w zakresie
cofnietego pozwu, a w dalszej czesci — przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Wszystkie rozwazania nalezy poprzedzi¢ ustaleniem, ze wobec niekwestionowanego nabycia przez powodke catoSci
spadku po jej mezu strong powodowa przestal by¢ (po jego odwolaniu) kurator spadku po mezu powddki i ze nastgpito
scalenie tej strony w osobie powodki.

Zgodnie z obowiazujacym w polskim prawie procesowym modelem apelacji,

w sytuacji, w ktoérej zarzuty skarzacego okaza sie zasadne, sad drugiej instancji powinien wydaé orzeczenie
reformatoryjne, za$ rozstrzygniecie kasatoryjne moze by¢ stosowane wyjatkowo - gdy spelniona zostanie cho¢ jedna
z wyszczegblnionych w przepisach przesltanek, pozwalajacych sadowi drugiej instancji na uchylenie zaskarzonego
orzeczenia (art. 386 § 2, 3 i 4 k.p.c.). Niewatpliwie nie zachodzg przeslanki z art. 386 § 2 k.p.c. W tym zakresie
nalezy rozpocza¢ od najdalej idacego zarzutu kierowanego wobec wyroku, tj. od zawartego w apelacji pozwanych
zarzutu niewazno$ci postepowania wskutek pozbawienia pozwanych moznosci obrony ich praw, polegajacego
na przeprowadzeniu dowodu z przestuchania jednej ze stron (powodowej) w sytuacji, gdy pozwani nie zostali



zawiadomieni o tej rozprawie. Nalezy przyznac racje stronie pozwanej, ze Sad Okregowy dopuscil sie uchybienia
procesowego, polegajacego na przeprowadzeniu dowodu z przestuchania jednej tylko strony w sytuacji braku
wezwania do osobistego stawiennictwa obu stron na rozprawe celem przesluchania. Powszechng praktyka jest
wzywanie stron na przestuchanie okreslone art. 299 k.p.c. z pominieciem pelnomocnika procesowego. Samo
zawiadomienie o rozprawie pelnomocnika strony jest niewystarczajagcym wyrazem zamiaru dokonania przez Sad
owej ostatniej czynno$ci o charakterze dowodowym. Tymeczasem na rozprawe wyznaczona na 22 marca 2017 T,
po ktoérej zamknieciu zapadt zaskarzony wyrok, strony nie zostaly wezwane, a jedynie zawiadomieni zostali ich
pelnomocnicy. Mimo to Sad I instancji postanowil przestuchaé nie obie strony, lecz tylko powoddke, nie wydajac przy
tym postanowienia o ograniczeniu dowodu z przestuchania stron, jak to przewiduje art. 302 k.p.c., a tym samym
nie dajac pelnomocnikowi strony pozwanej mozliwo$ci zareagowania na nieprzestuchanie pozwanych w drodze
zastrzezenia przewidzianego w art. 162 k.p.c. W zasadzie Sad, zarzadzajac przestluchania stron, powinien przestuchaé
zarbwno strone powodowa, jak i pozwang. Przepis art. 302 k.p.c. wprawdzie umozliwia polowiczng rezygnacje z
dowodu przez przestluchanie wylacznie jednej ze stron, jednak mozliwo$é taka powstaje w razie zaistnienia przeszkod
natury faktycznej lub prawnej. Podmiotowe ograniczenie przeprowadzenia dowodu musi by¢ uzasadnione szczegblng
sytuacja, a w tej sprawie nic nie wskazuje na to, by sytuacja taka wystgpila — w kazdym razie nie wynika to z
okoliczno$ci protokolu rozprawy ani uzasadnienia wyroku. Ograniczenie przestuchania do jednej strony, w sytuacji
gdy przesluchanie obydwu nie nastrecza trudno$ci, stanowi naruszenie zasady réwnoSci stron i moze nawet by¢
wigzane z niewaznoScig postepowania (art. 379 pkt 5 k.p.c.). W ocenie Sagdu Apelacyjnego w tej sprawie omoéwione
wyzej naruszenie nie spowodowalo jednak az tak powaznego skutku. Dokonujac tej oceny, nalezato mie¢ na wzgledzie
fakt, ze postepowanie dowodowe zostalo przeprowadzone w I instancji bardzo obszernie i drobiazgowo, a omawiany
tu dowod stanowil jedynie ulamek zgromadzonego w sprawie materialu, a ponadto obie strony reprezentowane byly
na rozprawie przez profesjonalnych pelnomocnikéw. Bezzasadne odstapienie od przestuchania strony pozwanej czyni
jednak zasadnym zarzut pozwanych, dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. przez przyjecie
za nieudowodnione, iz pozostala cze$¢ ceny sprzedazy zostala powodom zaplacona. Ustalenie w zakresie wysoko$ci
faktycznie uiszczonej ceny bylo przedwczesne, powinno bowiem nastapi¢ po przesluchaniu obu stron, co nastapi w
trakcie ponownego rozpoznania sprawy, gdyz byl to fakt istotny nie tylko dla zadania dotyczacego zaplaty, ale i dla
oceny zarzutow strony powodowej zwigzanych z art. 58 k.c. (niewazno$¢ czynnoSci prawnej). Pozostajac jeszcze w
obszarze zarzutow pozwanych, nalezalo uzna¢ za zupekie bezzasadny zarzut naruszenia art. 247 k.p.c. w zw. z art.
244 § 1 k.p.c. przez przeprowadzenie dowodu z zeznan powodki na okoliczno$é zawarcia kwestionowanej umowy
sprzedazy, ustalen stron w zakresie wzajemnych $wiadczen i ich wykonania. Pokwitowanie otrzymania ceny nie jest
elementem przedmiotowo istotnym omawianej umowy, wiec w §wietle art. 247 k.p.c. przestuchanie stron nie zmierza
do obejscia przepisdéw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci.

Zanim nastapi przejScie do zarzutéw apelacyjnych strony powodowej, nalezy powto6rzy¢, ze na rozprawie apelacyjnej
doszlo ze skutkiem prawnym co cofniecia zadania zaplaty, a to na podstawie art. 386 § 3 k.p.c. spowodowalo uchylenie
wyroku w punkcie I. i II. dotyczacym roszczenia o zaplate i umorzenie postepowania w tym zakresie.

Wyrok Sadu I instancji pozostawil w sobie mimo to substrat zaskarzenia stanowiacy podstawe apelacji powddki.
Redakcja wyroku Sadu Okregowego, wyrazajjca sie w ujeciu czeScia wstepna obu zadan (gléwnego i ewentualnego)
oraz w oddaleniu pow6dztwa w punkcie II. - bez wskazania, ze oddalenie to dotyczy tylko zadania zaplaty, pozwala na
przyjecie, ze oddalenie nastapilo zar6wno w odniesieniu do Zadania zaplaty (w czeéci), jak i w odniesieniu do zadania
ewentualnego — ustalenia niewazno$ci umowy. Tym samym cofniecie pozwu o zaplate umozliwilo Sadowi II instancji
kontrole odwolawczg zadania ewentualnego. Nie ma wiec podstaw do odrzucenia apelacji jako niedopuszczalnej,
za czym optowala apelacja pozwanych. Nie doszlo do niedopuszczalnego wystapienia przez powddke z nowymi
roszczeniami. Wskutek cofniecia zadania gléwnego pozostalo podtrzymane zadanie ewentualne, a oba byly objete
punktami I i IT zaskarzonego wyroku. Sad Okregowy zajal sie kwestia niewazno$ci umowy, choé¢ w uzasadnieniu
ograniczyt ja tylko do rozwazenia przestanek art. 388 § 11 2 k.c. — i to wlasnie stanowi przyczyne uchylenia wyroku
w czeSci dotyczacej roszczenia ewentualnego i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania, gdyz Sad ten nie
rozpoznatl w pelni istoty sprawy.



Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego, do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wéwczas, gdy sad
pierwszej instancji rozstrzygnat nie o tym, co bylo przedmiotem sprawy lub zaniechal w ogdle zbadania materialnej
podstawy zadania, pominal calkowicie merytoryczne zarzuty zgloszone przez strone, rozstrzygnal o zadaniu powoda
na innej podstawie faktycznej niz zgloszona

w pozwie, nie rozwazyt wszystkich zarzutéw pozwanego dotyczacych kwestii faktycznych, czy prawnych majacych
znaczenie dla oceny zasadno$ci roszenia powoda (m.in. postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 23 wrze$nia 1998 1.,
IT CKN 897/97, OSNC 1999, Nr 1, poz. 22, z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486,/00, OSP 2003, Nr 3, poz. 36, z dnia
25 pazdziernika 2012 r., I CZ 139/12, nie publ. z dnia 9 listopada 2012 r., IV CZ 156/12, nie publ.).

W rozpoznawanej sprawie — jak wynika z czeSci zwazajacej motywow — przyczyna oddalenia powddztwa byla analiza
art. 388 k.c., pomijajaca zupeknie fakt, ze juz w pozwie wskazano obok tego przepisu na sprzeczno$¢ umowy sprzedazy
zawartej 25 pazdziernika 2012 r. z zasadami wspdlzycia spolecznego (zasada shusznosci, niedyskryminowania w zyciu
spotecznym, dobrego uzywania swego prawa, nieszkodzenia innym), a co wiecej — na zawarcie tej umowy w warunkach
przestepstwa wykraczajacego poza ramy wyzysku. Pozew zawieral wiec zarzuty obligujace do rozpoznania sprawy
pod katem art. 58 k.c. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku, nieodnoszace sie w najmniejszym nawet zakresie do tego
przepisu, wskazuje na to, ze zagadnieniami tymi Sad I instancji w ogdle sie nie zajal.

Na podstawie zgromadzonego i uzupelmionego w postepowaniu odwolawczym materialu dowodowego Sad Apelacyjny
moglby wydaé merytoryczne rozstrzygniecie w sprawie, jednakze wobec calkowitego pominiecia w motywach wyroku
rozwazan odnoszacych sie do ustalenia niewazno$ci umowy na gruncie art. 58 k.c. Sad Apelacyjny nie czul sie wladnym
dla orzekania w tejze materii. Rozpoznanie przez Sad odwolawczy zadania powddki godziloby w konstytucyjna zasade
instancyjnej kontroli orzeczen, zawartg w art. 78 Konstytucji RP, ktory stanowi, ze kazda ze stron ma prawo do
zaskarzenia orzeczen i decyzji wydanych w pierwszej instancji. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20
pazdziernika 2010 r. (III CSK 323/09) prawo do kontroli sadowej - podobnie jak prawo do sadu - ma na gruncie
Konstytucji charakter autonomiczny. Nie chodzi zatem o formalne istnienie w danej sprawie co najmniej dwu
instancji sadowych oraz ustanowienie powszechnego dostepnego $rodka zaskarzenia, ale o realne zagwarantowanie
kazdemu mozliwoéci skorzystania z tego $rodka, przeniesienia sprawy do wyzszej instancji i przeprowadzenia
merytorycznej kontroli orzeczenia. Takiej mozliwoS$ci kontroli - w przypadku wydania przez Sad Apelacyjny orzeczenia
merytorycznego - strony bylyby pozbawione.

Tym samym nalezy uznaé, ze uzasadnione w zasadzie byly oba zarzuty strony powodowej dotyczace art. 58 k.c., z
tym tylko sprostowaniem, ze nie doszlo do blednej wykladni tego przepisu ani do niewlasciwego jego zastosowania,
lecz do niezbadania istoty sprawy objetej tym przepisem, a takze do niewyjasnienia uzasadnieniem wyroku przyczyn
nieuwzglednienia stanowiska strony powodowej dotyczacego wskazanego przepisu (co powinno nastapic w $wietle
art. 328 § 2 k.p.c.).

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w pelni rozpozna zadanie ustalenia niewaznoSci umowy
sprzedazy zawartej 25 pazdziernika 2012 r. — rowniez pod katem zarzutéw powddki opartych na art. 58 k.c.

W zakresie postepowania dowodowego Sad Okregowy naprawi swoje uchybienie poprzez prawidlowe
przeprowadzenie dowodu z przestuchania obu stron, chyba ze zajda ku temu przeszkody przewidziane w przepisach.
Sad Apelacyjny pominal wnioski dowodowe zgloszone w postepowaniu odwolawczym, z przyczyn podanych wyzej.
Nie oznacza to, ze Sad Apelacyjny uznal je za irrelewantne, spdznione czy niedopuszczalne. Zasadnos§é dopuszczenia
zgloszonych dowodow Sad Apelacyjny pozostawia Sagdowi pierwszej instancji.

Z przedstawionych wzgledow, na podstawie art. 386 § 314 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

(...)



