Sygn. akt I ACa 467/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 22 listopada 2017 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko A. B.

o uniewaznienie lub zmiane tre$ci umowy

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 17 listopada 2016 r. sygn. akt I C 1604/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 8.100 zl (osiem tysiecy sto ztotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Krakowie na rzecz adwokata P. P. kwote
6.642 zl (szes$é tysiecy szeséset czterdziesci dwa zlote), w tym 1.242 zl podatku od towaréw i
ustug, tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng udzielonqg powodowi z urzedu w postepowaniu
apelacyjnym.

SSA Barbara Gorzanowska SSA Andrzej Struzik SSA Grzegorz Krezotek

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 listopada 2017 1.



Powod E. S. domagal sie uniewaznienia umowy kupna-sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w R. (gmina K.)
stanowigcej dziatke nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w O., zawarta pomiedzy
nim a pozwang A. B.; zobowigzania pozwanej do zwrotu powodowi w/w nieruchomosci, za jednoczesnym zwrotem
przez niego rzeczywistej kwoty uzyskanej za te nieruchomo$é w wysokos$ci 10.000,00 zl; zasgdzenie od pozwanej
na jego rzecz kosztéw postepowania, albo zmiany laczacej strony umowy i zasadzenia od pozwanej na jego rzecz
kwoty 13.500,00z} tytulem r6znicy pomiedzy ceng sprzedazy nieruchomosci ustalong w umowie,a rynkowa wartoscia
nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy. W uzasadnieniu pozwu powdd twierdzil, Zze nie otrzymat calej kwoty
ustalonej w umowie; ze znajdowal sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli z powodu
upojenia alkoholowego; ze pozwana dopuscila sie wyzysku gdyz w §wiadczenia stron wystepuje razaca dysproporcja.

Pozwana A. B. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci zaprzeczajac zarzutom powoda.

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r. Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny oddalil powdédztwo; odstapil
od obcigzania powoda kosztami procesu; nieuiszczonymi kosztami sadowymi, od ktorych uiszczenia powod byt
zwolniony obciazyl Skarb Panstwa; przyznal adwokatowi P. P. od Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Krakowie
kwote 4.428,00 zl tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Powdd E. S. oraz pozwana A. B. mieszkaja po sasiedzku w miejscowoSci H. (gmina K.). Powd6d byt wlascicielem
nieruchomosci polozonej w w/w miejscowoéci, skladajacej sie z dzialki nr (...) o pow. 0,1165 ha zabudowanej
budynkiem mieszkalnym nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Od dluzszego
czasu nosil sie z zamiarem sprzedazy nalezacych do niego dzialek; ostatecznie sprzedat dwie dzialki réznym osobom
za ceny po 40.000,00 zk. W zwiazku z zamiarem zbycia kolejnej dzialki (zabudowanej) powdd zawarl rowniez w
dniu 18 kwietnia 2012 r. stosowna umowe z poSrednikiem obrotu nieruchomoéciami J. L., ktéra wystawila oferte
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za cene 350.000 zl. Na oferte te nie znaleZli sie chetni kupcy. Pozwana od
dluzszego czasu byla zainteresowana zakupem domu na wsi. Poniewaz nie sta¢ ja bylo na kupno wyremontowanego
domu, szukala ofert z domami nadajacymi sie do remontu. Osobe powoda polecil pozwanej jej partner - Z. N.,
ktory dowiedzial sie o tym, iz powod zamierza sprzeda¢ nieruchomo$¢ potoznag w H.. Powodowi zalezalo na jak
najszybszym sfinalizowaniu umowy sprzedazy dzialki zdomem. W dniu 5 wrze$nia 2013 r. powod i pozwana zawarli
przedwstepna umowe, na mocy ktorej powod zobowiazal sie sprzeda¢ pozwanej opisana wyzej nieruchomo$c za cene
w kwocie 120.000,00 zl w terminie do 30 wrze$nia 2013 r. W umowie tej pozwana zobowigzala sie do zaplaty ceny
powodowi, rowniez w terminie do 30 wrzeSnia 2013 r. W treSci umowy przedwstepnej znalazlo sie oSwiadczenie
pozwanej, ze zaplacila juz powodowi tytulem zadatku kwote 100.000,00 z}, co powdd potwierdzil. Srodki na zakup
nieruchomosci pochodzity z oszczedno$ci wlasnych pozwanej oraz ze rodkdw jakie pozwana i jej syn otrzymali z tytulu
polisy ubezpieczeniowej po $mierci meza i ojca. W dniu 13 wrze$nia 2013 r. powdd i pozwana zawarli w Kancelarii
Notarialnej w W., przed notariuszem J. K. (1), umowe (rep. (...) nr (...)), na mocy ktérej powodd sprzedal pozwanej w/w
nieruchomo$¢ stanowigcg dzialke nr (...) o pow. 0,1165 ha wraz z posadowionym na niej budynkiem mieszkalnym za
cene 120.000,00 zt. W treéci przedmiotowej umowy znalazlo sie m.in. o§wiadczenie powoda (§ (...) umowy) w ktérym
przyznal on, ze ,otrzymal juz w ubieglym tygodniu od kupujacej (...) cze$é ceny sprzedazy w kwocie 100.000,00 z1”;
rownocze$nie powdd potwierdzit w tre$ci umowy odbiér w dniu 13 wrze$nia 2013 r. pozostalej czesci ceny sprzedazy
w kwocie 20.000,00 zl. Strony ustalily, iz wydanie nieruchomo$ci pozwanej nastapi w dniu zawarcia umowy. W tresci
aktu notarialnego znalazlo sie pouczenie notariusza o konsekwencjach podatkowych zwigzanych z zawarta transakcja.
Sama procedura sporzadzania aktu notarialnego Rep. (...) nr (...) trwala krétko i odbyta sie jedynie w obecnosci
notariusza, stron umowy oraz partnera pozwanej — Z. N.. Po zawarciu umowy strony otrzymaly stosowne wypisy aktu
notarialnego. Do Kancelarii Notarialnej powod przybyt wraz z pozwana i jej partnerem, ktorzy go przywiezli. Zdawal
sobie sprawe z tego, ze sprzedal nieruchomoé¢ za cene 120.000,00 zl. Takie prze$wiadczenie miat takze po dniu, w
ktérym podpisatl akt notarialny.

Sad Okregowy ustalil, ze w chwili zawierania umowy z dnia 13 wrzeénia 2013 r. powdd nie zglaszat jakichkolwiek
zastrzezen i uwag do jej tre$ci. Spisujacy umowe notariusz J. K. (1) nie zauwazyt, aby powdd znajdowat sie w chwili



sporzadzania aktu notarialnego w stanie wskazujacym na spozycie alkoholu — powdd znajdowal sie w swobodnym
kontakcie slownym, nie bylo czué¢ od niego woni alkoholu, nie méwil niewyraznie ani tez nie mial blednego
wzroku. Gdyby powdd faktycznie znajdowat sie pod wplywem alkoholu, to notariusz odmoéwilby sporzadzenia aktu
notarialnego z jego udzialem. Po zawarciu umowy, powod poczatkowo nie zglaszal jakichkolwiek pretensji do
pozwanej w zakresie zadania zaplaty za sprzedang nieruchomo$§é. W tym okresie powdd w rozmowach z r6znymi
osobami potwierdzal, ze sprzedal pozwanej dzialke z domem za cene 120.000,00 z. Pow6d zamierzal przeznaczyc
dochdd ze sprzedazy w/w nieruchomosci na zakup innej dzialki, gdzie chcial wybudowaé¢ domek w gorskim stylu (w
tym celu zakupil juz m.in. siatke ogrodzeniowq i postawil garaz). Zwracal sie natomiast do partnera pozwanej o zwrot
udzielonej mu pozyczki w kwocie 10.000 zl, kt6ra to pozyczke Z. N. splacil ostatecznie powodowi w ratach. Po kilku
miesigcach od zawarcia umowy z dnia 13 wrzeénia 2013 r. powdd zarzucil pozwanej, iz nie zaplacita mu calej ceny
odpowiadajacej rzeczywistej warto$ci nabytej nieruchomosci, ktéra — jego zdaniem — wynosila 260.000,00 zt. Powod
mowil znajomym, ze mial rzekomo dosta¢ od pozwanej jedynie niewielkg kwote, podajac przy tym jej r6zna wysokos$é
(20.000,00 zt, 30.000,00 zl, 40.000,00 z} czy tez 80.000,00 z1).

Wedlug ustalen Sadu pierwszej instancji. nabyty przez pozwana od powoda budynek mieszkalny polozony na dzialce
nr (...) znajdowat sie w bardzo zlym stanie technicznym — dach, okna, Sciany i lazienka znajdowaly sie w tragicznym
stanie, a do uzytkowania w zasadzie nadawat sie tylko jeden pokoj na parterze. Powod po sprzedazy domu opréznil
go z rzeczy osobistych znajdujacych sie w nim, a nadto zabral okna, drzwi oraz zerwal instalacje elektryczna. W celu
poprawy stanu technicznego budynku pozwana dokonala szeregu nakladéw na nieruchomo$é oraz przeprowadzila
jego powazny remont. W pracach remontowych pomagat pozwanej takze powdd. W chwili obecnej powod mieszka
samotnie w starej szopie nalezacej do jego krewnego. Jest on osoba naduzywajaca alkoholu i czesto uczestniczaca
w libacjach alkoholowych. J. K. (2) i jego syn K. K. sa znajomymi powoda. Nieruchomo$¢ stanowiaca przedmiot
umowy z dnia 13 wrze$nia 2013 r., stanowi dzialke gruntowa nr(...) o pow. 1165 m2 z uregulowanym dostepem
do drogi publicznej, zabudowana domem jednorodzinnym i budynkiem gospodarczym oraz szopa — ogrodzona. W
dniu podpisania umowy zabudowe nieruchomosci stanowil budynek mieszkalny jednorodzinny wybudowany wg
indywidualnego projektu. Powierzchnia uzytkowa domu wyniosta ok. 120 m2. Budynek byt bez podpiwniczenia. W
poziomie przyziemia znajdowala sie sien — korytarz z wej$ciem do dwdch pokoi oraz kuchnia i kotlownia. Podloga
w pokojach wylozona byla gumolitem a w drugim panelami podlogowymi. W sieni (ganku) plytki ceramiczne.
Sciany bielone wapnem, cze$ciowo boazeria. W kuchni boazeria, cze$ciowo plytki ceramiczne. Poziom I pietra w
stanie surowym. Na tym poziomie 2 pokoje w stanie surowym, z podloga z surowych desek w jednym pokoju a
w drugim wylewka betonowa. Stolarka okienna drewniana ,skrzynkowa” w pokojach. Ponadto na tej kondygnacji
znajdowala sie ubikacja (sama muszla klozetowa) oraz lazienka — sama wanna Zeliwna z podlogami betonowymi
i z §cianami wymurowanymi do wysokosci 1,70 m(nie do sufitu). Stolarka okienna byla nieszczelna, uszczelniona
folia. W budynku znajdowala sie instalacja wodna, kanalizacja do szamba, oraz instalacja elektryczna starego typu i
instalacja gazowa. Ogo6lnie budynek znajdowal sie w stanie zlym — do remontu i czeSciowego wykonczenia. Warto$é
rynkowa przedmiotowej nieruchomo$ci wedlug stanu i cen na dzien 13 wrze$nia 2013 r. wynosila 133.500 zl. Cena ta
nie uwzglednia nakladéw poczynionych przez pozwana na w/w nieruchomosé.

W ramach omoéwienia materialu dowodowego, Sad pierwszej instancji powolal sie na okolicznoéci przyznane przez
strony a takze nie zakwestionowane przez strony dokumenty urzedowe i prywatne, ktérych autentyczno$é nie budzita
watpliwoéci, podobnie jak tre$¢, rozpatrywana w kontekscie caloksztaltu ujawnionych w sprawie okolicznosci, a
ponadto zeznania Swiadkow: J. K. (1), S. B., M. C. i R. N., ktore to zeznania zostaly uznane przez Sad za w peli
wiarygodne. Zeznania §wiadkow J. K. (2) i K. K. Sad wzial pod uwage jedynie w zakresie, w jakim znajdowaly one
potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym sprawy, natomiast za niewiarygodne uznal te ich depozycje, w
ktorych wskazywali w szczegolnosci, iz powdd w dniu 13 wrzes$nia 2013 r. mial znajdowaé sie pod wplywem alkoholu
— wersja ta nie znajduje bowiem odzwierciedlenia w zeznaniach notariusza J. K. (1) sporzadzajacego w tym dniu
umowe sprzedazy pomiedzy stronami. Oceniajac zeznania w/w §wiadkéw w tym zakresie Sad mial na uwadze, iz sa
oni znajomymi powoda i moglo im zaleze¢ na lansowaniu wersji wydarzen zgodnej z jego interesem, za$ przeczacy
ich twierdzeniom notariusz J. K. (1) jest osoba wykonujaca zawdd zaufania publicznego, osoba obca wobec stron
a zatem trudno posadzac go o cheé sprzyjania ktorejkolwiek z nich; zreszta, zgodnie z obowiazujacymi notariusza



przepisami prawnymi (vide: ustawa Prawo o notariacie z dn. 14.02.1991 r.), zobowigzany jest on odméwi¢ dokonania
czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem badz jezeli poweZmie watpliwo$é czy strona takiej czynnosci jest zdolna
prawidlowo powzigé decyzje i wyrazi¢ swoja wole.W/w zakresie Sad ustalil tez stan faktyczny w oparciu o zeznania
swiadka Z. N., przestuchania pozwanej i powoda z tym, ze zeznaniom powoda jako niczym nie popartym nie dal
Sad wiary w czeSci, w ktérej wynikaé z nich ma jakoby w dniu podpisania umowy przebywat on w stanie upojenia
alkoholowego oraz aby strony w rzeczywisto$ci umowily na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci za kwote 260.000
zl. Powod sam potwierdzil, iz zar6wno w dniu podpisania umowy jak i potem zdawal sobie sprawe, iz sprzedat dziatke
z domem za kwote wskazang w akcie notarialnym tj. za kwote 120.000,00 zl. Twierdzil jednakze, co Sad uznal za
calkowicie sprzeczne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, ze po podpisaniu umowy byt przekonany Ze pozwana jako
uczciwa osoba uzna cene nieruchomosci na poziomie 260.000,00 zl i Ze w zwigzku z tym wyptaci mu dodatkowe
pieniadze. Jako niewiarygodne, gdyz nie poparte zadnymi dowodami, a przy tym sprzeczne z tre$cig aktu notarialnego
umowy Sad uznatl takze zeznania powoda, iz w ramach zawartej umowy otrzymal od pozwanej tylko kwote 10.000
z}. Z kolei warto$¢ sprzedanej pozwanej nieruchomosci Sad ustalil na podstawie opinii biegtego z zakresu szacowania
nieruchomosci — T. L., oceniajac te opinie jako rzetelna, sp6jna i logiczng.

Powyzsze ustalenia doprowadzily Sad pierwszej instancji za nie uzasadnione.

Odnoszac sie do zarzutéw powoda w zakresie rzekomego wykorzystania przez pozwana przy zawieraniu w/w umowy
z dnia 13 wrze$nia 2013 r. jego zlego stanu psychofizycznego oraz slabego rozeznania w rzeczywistej wartosci
nieruchomoéci, co mialo doprowadzié go do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w postaci przedmiotowej
nieruchomosci Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z powolanym przez powoda art. 388 § 1 k.c., jezeli jedna ze
stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje
Swiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej §wiadczenie, ktérego warto$¢ w chwili zawarcia
umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢é jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze zadaé zmniejszenia
swego Swiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie bytoby nadmiernie
utrudnione, moze ona zadaé uniewaznienia umowy, przy czym aby mozna bylo méwi¢ o wyzysku w rozumieniu ww.
przepisu zaj$¢ musza kumulatywnie trzy przeslanki: jedna obiektywna i dwie subiektywne. Zgodnie z przestanka
obiektywna, pomiedzy $wiadczeniami stron musi zachodzi¢ dysproporcja majatkowa, przy czym Swiadczenie o
warto$ci wyzszej moze byé przyjete lub zastrzezone badz dla strony umowy, badZ tez dla osoby trzeciej. Co
istotne, dysproporcja majatkowa pomiedzy $wiadczeniami stron nie moze by¢ jakakolwiek, musi mie¢ postaé
kwalifikowang i nosi¢ przymiot ,razgcej” a wiec znacznej, bardzo wyraznej, rzucajacej sie w oczy i oczywistej,
biorac pod uwage kryterium rynkowej wartosci $wiadczen. Pierwsza przestanka subiektywna zaistnienia wyzysku jest
okoliczno$é, ze strona wyzyskiwana zgadza sie na niekorzystne dla niej warunki umowy z uwagi na stan niedolestwa,
niedo$wiadczenia albo znalezienie sie w sytuacji przymusowej. Pomiedzy niedolestwem, niedoS§wiadczeniem oraz
przymusowym polozeniem a zawarciem umowy okreslonej tresci istnie¢ musi zwiazek. Niedolestwo okresla sie jako
brak umiejetnosci sprawnego dzialania i wlasciwego prowadzenia swoich spraw, bezradno$¢ wobec codziennych
problemoéw i konieczno$¢é poszukiwania pomocy u innych, oslabienie czynno$ci psychofizycznych — ktére to
cechy wynikaja ze stanu zdrowia fizycznego, psychicznego, wieku. Niedo§wiadczenie to nie tylko brak ogodlnego
do$wiadczenia zyciowego, lecz takze brak doSwiadczenia w okre$lonego rodzaju przedsiewzieciach; dotyczy to w
szczegolno$ci braku do$wiadczenia w dziedzinie zycia, do ktorej nalezy zawierana umowa. Wreszcie, przymusowe
polozenie wystepuje, gdy strona znajduje sie w takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktore
zmuszaja do zawarcia umowy nawet bez ekwiwalentno$ci §wiadczen (za wszelka cene) oraz nie pozwalajg na swobodne
pertraktacje. Druga przeslanka subiektywng zaistnienia wyzysku jest wykorzystanie przymusowego polozenia,
niedolestwa, niedo$wiadczenia pokrzywdzonego przez druga strone umowy — wykorzystanie polega na Swiadomosci
po stronie wyzyskujacego dwoch okolicznoéci: dysproporcji §wiadczen i stabo$ci pokrzywdzonego.

Sad Okregowy podkreslil, ze z mocy art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. to na powodzie spoczywatl ciezar wykazania zaistnienia w
realiach przedmiotowej sprawy wyzej opisanych przestanek wyzysku, co uprawnialoby go do zadania uniewaznienia
zawartej z pozwana notarialnej umowy z dnia 13 wrze$nia 2013 r., na mocy ktorej sprzedal jej dzialke nr (...) o pow.
0,1165 ha wraz z posadowionym na niej budynkiem mieszkalnym za cene 120.000,00 zl, badz zmiany wysokosci



naleznego mu z tytulu umowy $wiadczenia. Wobec za$ tak okre$lonych procesowych obowigzkoéw powoda, zdaniem
Sadu, wyniki przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego uprawniaja do stwierdzenia, iz nie zostalo
wykazane, by sporna umowa z dnia 13 wrze$nia 2013 r. zostala zawarta w warunkach wyzysku. W ocenie Sadu,
powod nie przedstawil, czy tez w ogodle nie zaoferowal Zadnej przekonujacego dowodu pozwalajacego uznaé, ze w
chwili zawierania w/w umowy byl on niedotezny, niedo§wiadczony czy tez znajdowal sie w przymusowym polozeniu,
a ponadto, ze jego $§wiadczenie w razacym stopniu przewyzszalo warto§¢ §wiadczenia pozwanej. Z poczynionych
w sprawie ustalen faktycznych w zadnej mierze nie wynika po pierwsze, jakoby powodd byl osoba niedolezna w
przedstawionym powyzej rozumieniu — na te okoliczno$¢ powod nie przedlozyl zadnego istotnego dowodu. Po wtére,
brak jest podstaw do uznania, iz pow6d byt osoba niedo$§wiadczong — wrecz przeciwnie, zawierajac sporng umowe
sprzedazy z pozwang, posiadal on juz okre$lone do$wiadczenie w przeprowadzaniu tego rodzaju transakcji obrotu
nieruchomos$ciami, albowiem zaledwie kilka lat wcze$niej sprzedal osobom trzecim dwie inne nalezace do niego
dzialki. Po trzecie, pow6d nie wykazal, azeby w chwili zawierania spornej umowy znajdowal sie w polozeniu, ktore
niejako zmusiloby do sprzedazy domu nawet bez ekwiwalentnoSci Swiadczen (za wszelka cene) oraz nie pozwolito
na swobodne pertraktacje z pozwang — w szczego6lno$ci powod nie wskazal, aby posiadal jakiekolwiek zadluzenie
wobec wierzycieli, ktore nakazywaloby mu szybkie uplynnienie posiadanego majatku trwalego, ani tez nie udowodnit,
ze dochody ze zbycia dziatki i domu zamierzal przeznaczy¢ na wydatki konieczne dla swojego utrzymania (z zeznan
Swiadkoéw przestuchanych w niniejszej sprawie za$ wynika co$ zgola innego, a mianowicie, ze uzyskany ze sprzedazy
dzialki przych6d miat przeznaczyé na zakup innej dzialki i budowe na niej domku goéralskiego). Powod podnosit
wprawdzie w toku postepowania, iz w chwili zawierania umowy z dnia 13 wrze$nia 2013 r. znajdowal sie pod wplywem
alkoholu, jednak twierdzenie to nie znalazlo potwierdzenia w wiarygodnych w tym zakresie zeznaniach notariusza J.
K. (1) sporzadzajacego przedmiotowa umowe. Jak ustalil Sad, powod jest niewatpliwie osoba naduzywajaca alkoholu (i
uczestniczaca w libacjach alkoholowych), jednak z faktu tego nie mozna jeszcze wyciagna¢ wniosku, Ze te przypadloéci
powoda mialy jakikolwiek wplyw na jego zmiany charakterologiczne czy osobowosciowe, ktore w efekcie tworzylyby
stan przymusowego polozenia w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. — stan taki powinien istnie¢ rzeczywiScie (realnie) (por.
wyrok SN z dnia 08.10.2009 r., sygn. akt II CSK 160/09), za$§ w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy po stronie
powoda stanu takiego nie stwierdzono, albowiem nie zostal on wykazany.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, w toku niniejszego postepowania powdd w zadnej mierze nie wykazal roéwniez,
azeby jego $wiadczenie w postaci przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci na pozwana w razacym stopniu przewyzszato
warto$¢ $wiadczenia drugiej strony umowy w postaci zaplaty ceny 120.000,00 zl. Z poczynionych w sprawie
ustalen faktycznych m.in. na podstawie opinii bieglego T. L. wynika natomiast, iz w chwili sprzedazy dziatki nr
(...), zlokalizowany na niej budynek mieszkalny znajdowal sie w bardzo zlym stanie technicznym a warto$¢ calej
nieruchomoéci wynioslta 133.500,00 zl tj. zaledwie o ok. 10% wiecej, niz cena sprzedazy wynegocjowana przez strony,
co mieSci sie w granicach standardowych negocjacji. Sad nie uznal zatem za prawdziwe twierdzenia powoda, ze
rzeczywista warto$¢ sprzedanej nieruchomos$ci wyniosta az 260.000 zl. i byla wieksza — a w kazdym razie razaco
wieksza - niz zaakceptowana przez samego powoda w treSci umowy z dnia 13 wrze$nia 2013 r. Wedlug Sadu
Okregowego powod nie wykazal rowniez okolicznoSci, ze pozwana dzialala ze swiadomo$cia jego pokrzywdzenia —
na potwierdzenie tej okoliczno$ci pow6d przedstawil w zasadzie jedynie dowdd z wlasnego przeshuchania, ktory z
racji jego subiektywnego charakteru nie mogl zostaé uznany za wystarczajacy. W tym stanie rzeczy uznac nalezalo, iz
zadanie powoda dotyczace uniewaznienia umowy z dnia 13 wrze$nia2013 r. jest bezzasadne. Zdaniem Sadu, powdd nie
wykazal rowniez, ze w chwili skladania o§wiadczenia woli zawartego w umowie z dnia 13 wrze$nia.2013 r. znajdowal
sie w stanie wylaczajacym $wiadomie albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, a tym samym nie sposob bylo
uznad, ze zozone przez niego oSwiadczenie woli jest zgodnie z art. 82 k.c. niewazne.

Za nieuzasadnione Sad Okregowy uznal rowniez roszczenie powoda w zakresie zobowigzania pozwanej do zwrotu
sprzedanej jej — na mocy spornej umowy — nieruchomosci, za jednoczesnym zwrotem pozwanej przez powoda kwoty
10.000,00 zl, gdyz brak jest jakiejkolwiek podstawy prawnej pozwalajacej na uwzglednienia tego roszczenia i nie
znajduje ono oparcia w poczynionych ustaleniach faktycznych. Podstawy takiej nie stanowi w szczegélnosci art. 491
§ 1 k.c. ani tez art. 494 § 1 k.c. a powdd w toku niniejszego postepowania w zadnej mierze nie zdolal udowodnié, ze
rzeczywiScie pozwana nie uregulowala calej przystugujacej mu naleznoéci z tytulu sprzedazy zabudowanej dzialki nr



(...) a nawet nie podnosil, jakoby mial zlozy¢ pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od w/w umowy, co ewentualnie
zaktualizowaloby obowigzek zwrotu nieruchomosci po stronie pozwane;.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal roszczenia powoda na nieusprawiedliwione w okoliczno$ciach przedmiotowej
sprawy punkt I), a w konsekwencji wniesione powddztwo oddalil, orzekajgc o kosztach procesu w oparciu o art. 102
k.p.c. (punkt II) i przyznajac pelnomocnikowi z urzedu powoda stosowne wynagrodzenie (punkt III).

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost powod E. S., zaskarzajac go w zakresie w jakim Sad oddalil powodztwo
(punkt I). Zaskarzonemu wyrokowi powdd zarzucil naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego sprawy, a to wobec nierozpatrzenia zgloszonych przez powoda zarzutéow do
sporzadzonej w sprawie opinii biegtego, co skutkowalo przyjeciem ustalen biegltego za w pelni miarodajne dla sprawy,
mimo ze w materiale dowodowym znajdowal sie dowod poddajacy w watpliwosé ustalenia bieglego za$ prawidlowe
wyjaénienie podniesionych przez powoda zarzutoéw moglo zmienié¢ ostatecznie tre$é¢ opinii bieglego (ustalenia w
zakresie warto$ci nieruchomosci sprzedanej przez powoda), a tym samym réwniez i wynik sprawy.

Wskazujac na powyzszy zarzut powod wnosil o zmiane zaskarzonej cze$ci wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa
i orzeczenie o uniewaznieniu umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej w R. (gmina K.) stanowiacej dziatke nr (...),
objetej ksiega wieczystg nr (...)prowadzong przez Sad Rejonowy w O., zawartej pomiedzy powodem a pozwana w dniu
13 wrze$nia 2013 r. w formie aktu notarialnego przed notariuszem J. K. (1), rep (...) nr (...)oraz zobowigzanie pozwanej
do wydania powodowi ww. nieruchomosci; zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie znajduje uzasadnionych podstaw.

W pierwszej kolejno$ci nalezy odnie$é sie do zarzutu naruszenia przepisoéw prawa procesowego zmierzajacych do
podwazenia poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych bowiem dopiero w prawidlowo ustalonym stanie
faktycznym istnieje mozliwoé¢ oceny zasadno$ci stosowanych przepiséw prawa materialnego, co Sad Odwotawczy
zobowigzany jest uczyni¢ z urzedu. Wbrew stanowisku powoda Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowych
ustalen faktycznych i za chybione nalezalo uznac¢ zarzut dotyczacy niewszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego sprawy, a to wobec nierozpatrzenia zgloszonych przez powoda zarzutow do sporzadzonej w sprawie
opinii bieglego. Wymaga podkreslenia, ze oceniajac wiarygodno$¢ przeprowadzonych dowodéw, w tym dowodu
z opinii bieglego, Sad Okregowy nie przekroczyt granicy swobodnej ich oceny okre§lonej przepisem art. 233 §
1 k.p.c. Ugruntowany jest w orzecznictwie poglad, podzielany rowniez przez sad orzekajacy, ze ramy swobodnej
oceny dowodéw wyznaczone s3 wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego oraz regul logicznego
mySlenia, wedlug ktoérych sad w spos6b bezstronny, racjonalny, i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako
calo$é, a nastepnie odnosi je do pozostalego materiatu dowodowego. Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje
za$, gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie a konkluzja, do ktorej dochodzi
sad na skutek przeinaczenia dowoddéw oraz wszelkich wypadkow wadliwoéci wynikajacych z naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c., do czego dochodzi gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego lub
regulami logicznego wnioskowania. Takiego zarzutu Sadowi pierwszej instancji skutecznie zarzuci¢ nie mozna a
skarzacy uzasadniajac podniesiony zarzut w istocie prowadzi polemike z rozwazaniami sagdu pierwszej instancji,
sprowadzajaca sie jedynie do odmiennej interpretacji dowodu z opinii bieglego, przy czym nie wskazal on jakie bledy
w ocenie tego dowodu Sad pierwszej instancji popehil. Zarzut nierozpatrzenia zgloszonych przez powoda zarzutéw
do sporzadzonej w sprawie opinii bieglego jest nieprawdziwy, bowiem na zgdanie Sadu biegly odnios} sie szczegdtowo
do tych zarzutoéw w opinii uzupehniajacej i swoje stanowisko co do wartosci przedmiotowej w sprawie nieruchomosci
podtrzymal (karta 333-336). Analiza opinii bieglego, w tym opinii uzupelniajacej, przez Sad Apelacyjny, w konfrontacji
z oceng Sadu Okregowego, szczegdlowo przedstawiong w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nie pozwala tej oceny
zakwestionowaé. Zarzucane w apelacji bledy w ocenie tego dowodu a w konsekwencji w ustaleniach faktycznych nie



mialy miejsca, przede wszystkim za$ zarzuty te nie podwazaja ustalen dokonanych w oparciu o opinie bieglego, ze
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w dacie spornej transakeji wynosila 133.500 zlotych.

Dodac¢ nalezy, ze po sporzadzeniu przez biegltego opinii uzupekiajacej odnoszacej sie do zarzutow powoda, nie zglaszal
on dalszych zarzutéw, ani tez nie wnioskowatl o dodatkowe dowody lub zwrdcenie sie do innego bieglego (protokol
rozprawy 17 listopada 2016 r. — karta 341). Zatem takze i z tego wzgledu podniesiony na etapie postepowania
apelacyjnego zarzut nalezalo uznaé za chybiony.

Reasumujgc, Sad Apelacyjny akceptuje i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej
instancji.

Przechodzac do oceny zastosowania przez Sad pierwszej instancji prawa materialnego nalezy stwierdzié, ze stanowisko
Sadu Okregowego, iz w niniejszej sprawie nie zachodza przestanki z art. 388 § 1 k.c., jest prawidlowe. Podstawowa
przeslanka zastosowania wymienionego przepisu jest dysproporcja $wiadczen, przy czym chodzi tu o réznice
obiektywna, a wiec stwierdzana wedlug zewnetrznego kryterium pomiaru warto$ci - najczeSciej cen rynkowych - a nie
tylko istniejaca w mniemaniu strony umowy. Nie wystarczy takze jakakolwiek r6znica warto$ci §wiadczen stron, ale
musi to by¢ réznica razaca, czyli bardzo znaczna, oczywista, rzucajaca sie w oczy, istniejaca w chwili zawarcia umowy.
Jak wynika z ustalen Sadu Okregowego na podstawie prawidlowo ocenionej opinii bieglego, warto$¢ przedmiotowe;j
nieruchomoéci wedlug jej stanu na dzieh zawarcia spornej umowy, wynosila 133.500 zl, podczas gdy strony uzgodnity
jej cene na kwote 120.000 zl. Slusznie zatem Sad pierwszej instancji uznal, ze r6znica tych dwoch warto$ci, wynoszaca
okolo 10%, nie jest razaca i mieéci sie w granicach standardowych negocjacji.

Nie spos6b takze zakwestionowaé stanowiska Sadu Okregowego, ze powod nie wykazal takze drugiej przestanki
zastosowania art. 388 k.c., ktéra jest przymusowe polozenie, niedotestwo lub niedo$§wiadczenie strony zobowigzanej
do razaco cenniejszego $wiadczenia, bedace przyczyna zawarcia przez nig umowy o takiej tresci. Powdd ani nie
jest osoba niedo$wiadczong, bowiem juz wezeéniej dokonywatl sprzedazy nieruchomosci, wiec posiadal umiejetnoéé
oceniania warto$ci §wiadczen, ani nie wykazuje niedolestwa, co oznacza brak umiejetnosci sprawnego dzialania,
wlaSciwego prowadzenia swoich spraw zyciowych, bezradno$¢ wobec codziennych probleméw. Skoro powdd
sprzedajac przedmiotowa nieruchomos$é pozwanej, podjal realizacje innego zamierzenia - budowy domku goéralskiego
na innej dzialce - jakkolwiek go nie doprowadzil do finaly, to nie sposéb powoda uzna¢ za osobe niedolezna. Powdd
nie powolywal sie takze na przymusowe polozenie wynikajace z takiej sytuacji, ktora zmuszala go do zawarcia
umowy bez wzgledu na stosunek wartoSci §wiadczen, a tym bardziej jej nie dowodzil. Wreszcie, powdd nie wykazal
ostatniej dla zastosowania art. 388 k.c. przestanki, jaka jest wyzyskanie przymusowego polozenia, niedolestwa czy
niedo$wiadczenia pokrzywdzonego przez pozwang, co oznaczaloby jej Swiadomos$é co do dysproporcji $wiadczen i
slabo$ci powoda. Stanowisko Sadu Okregowego, ze wszystkie wymienione przestanki muszg wystepowac lacznie jest
jak najbardziej zasadne. Tak wiec brak choéby jednej z nich, uniemozliwia zastosowanie art. 388 k.c. Juz zatem brak
razacej dysproporcji $wiadczen, o ktorej wyzej byla mowa, nie dawalo podstawy do uwzglednienia powddztwa.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zwrocié uwage, ze powod w apelacji, powolujac sie na uchybienia Sadu pierwszej
instancji prowadzace do blednego ustalenia warto$ci nieruchomosci, rownoczeénie domaga sie orzeczenia o
uniewaznieniu przedmiotowej umowy sprzedazy nieruchomosci oraz zobowiazania pozwanej do wydania powodowi
ww. nieruchomo$ci. Nawet gdyby istotnie razaca dysproporcja $wiadczen w niniejszej sprawie wystepowala,
uwzglednienie powyzszego wniosku byloby niemozliwe. Podkres§lenia wymaga, ze skutkiem ziszczenia sie powyzej
wymienionych przeslanek jest powstanie po stronie osoby pokrzywdzonej uprawnien do zadania uksztaltowania
zobowigzania przez Sad, jednakze w pierwszej kolejnoSci, celem przywrocenia réwnowagi $wiadczenn stron,
pokrzywdzony moze domagaé sie zwiekszenia naleznego mu Swiadczenia, zmniejszenia $wiadczenia, ktére sam
zobowiazany jest spelni¢, albo jednego i drugiego, wedlug jego wyboru (wyr. SN z 8.10.2009 r. II CSK 160/09,
wyr. SN z 20.5.2010 r. V CSK 387/09, legalis), natomiast tylko wyjatkowo, gdy odpowiednia zmiana wysokoSci
Swiadczen nie jest mozliwa lub jest nadmiernie utrudniona, uprawnienie pokrzywdzonego polega na moznosci zadania
uniewaznienia umowy przez sad. Zatem gdyby nawet zaistnialy w niniejszej sprawie przestanki do przyjecia, ze
do wyzysku doszlo, powdd moglby sie domagaé, co najwyzej, wyréwnania §wiadczeni a nie uniewaznienia umowy.



Nadmierne utrudnienie w modyfikacji zobowiazania musi bowiem dotyczy¢ obu §wiadczen a w przypadku gdy jedno
ze Swiadczen jest Swiadczeniem pienieznym, nie ma zadnych przeszkod do jego zwiekszenia czy zmniejszenia.

Reasumujac, brak bylo podstaw do wzruszenia zaskarzonego wyroku, co doprowadzito do oddalenia apelacji powoda
jako bezzasadnej, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. zzw. z § 2 pkt 6) w zw. z §
10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1800 z pézn.zm.).
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