Sygn. akt I ACa 1054/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Roman Stachowiak /spr./
Sedziowie: SA Malgorzata Gulczyniska

SA Ewa Staniszewska

Protokolant: st.sekr.sqd. Kinga Kwiatkowska
po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2016 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko P. K.

o stwierdzenie niewaznoSci umowy

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 29 czerwca 2015 r. sygn. akt XII C 1442/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 3 w ten sposob, ze zasadza od Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Poznaniu)
na rzecz adwokata P. R. kwote 7.200 zl + VAT tytulem kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu;

2. w pozostalej czesci apelacje oddala;

3. zasadza od powodki na rzecz pozwanego 5.400 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Ewa Staniszewska Roman Stachowiak Malgorzata Gulczyniska

IA Ca 1054/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Poznaniu oddalil pow6dztwo o ustalenie niewazno$ci umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci z nastepujacym uzasadnieniem:



Powodka jest wlascicielka zabudowanej nieruchomosci polozonej w (...) W dniu 19 czerwca 2006r. P. i A. C. zawarli
umowe o kredyt konsumencki w kwocie 80.000 zl. Czeg$¢ uzyskanego kredytu w kwocie 30.000 z} przeznaczono na
remont nieruchomosci, kwote 30.000 zl przeznaczono na splate zadluzenia, jakie miala powddka, jak i jej corka z
zieciem, a 20.000 zl pozostawiono ,,na czarng godzine”.

W 2009r. w nieruchomoéci powddki mieszkal takze jej krewny M. K.. Uwzgledniajac trudng sytuacje finansowa
powddki i jej corek oraz brak mozliwosci uzyskania kolejnych kredytow lub pozyczek zaproponowal im pomoc,
wskazujac, ze zna mezczyzne, ktory moze pomoc w uzyskaniu kredytu. Mezczyzna tym byt P. S. (1), ktéry zajmowal sie
pozyczaniem pieniedzy. M. K. poinformowal go, Ze osoba z jego rodziny potrzebuje pozyczki. P. S. udat sie do powodki
wraz z pozwanym. Powodka o$wiadczyla, Ze potrzebuje pieniedzy na splate zadluzenia w bankach i u os6b prywatnych.
P. S. (1) wycofal sie z pomyshi udzielenia powddce pozyczki, uznajac, ze ta nie jest w stanie splacic zadtuzenia. Pozwany
natomiast zdecydowal sie na pos$redniczenie w uzyskaniu przez powddke kredytu. Strony uzgodnily, ze zawra umowe
sprzedazy nieruchomosci. W dniu 17 marca 2010r. strony stawily sie w kancelarii notariusza K. K. w P.. Do kancelarii
notarialnej weszly tylko strony, P. C. (1) zostala na zewnatrz. Przed notariuszem strony zawarly przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci polozonej w (...), przy ul. (...). Cena nieruchomosci wynosila 281.500 zl, przy czym pozwany
o$wiadczyl, ze na poczet ceny zaplacit juz powddce 120.000 zl tytulem zaliczki i 80.000 zt w dniu zawarcia umowy
przedwstepne;j tytutem zadatku, pozostala za§ kwote zobowiazuje sie zaplaci¢ w terminie 30 dni od zawarcia umowy
przedwstepnej. Powodka o$wiadczyla, ze potwierdza odbiér kwot 120.000 zl i 80.000 zL. W wypadku niezawarcia
przez strony przyrzeczonej umowy sprzedazy do 15 kwietnia 2010r. powddka zobowiazala sie zwrdci¢ pozwanemu
otrzymang tytultem zaliczki kwote 120.000 zt i w tym zakresie poddatla sie egzekucji na podstawie art. 777 par. 1 pkt

4 kpc.

Akt notarialny zostal stronom odczytany przez notariusza, przyjety i podpisany. Notariusz zapytala powddke, czy ta
otrzymala pieniadze w lgcznej kwocie 200.000 zl, co powodka potwierdzila. Notariusz odczytata i omowita stronom
pouczenia. Powddka rozmawiala i odpowiadala logicznie na pytania notariusz. Strony spedzily u notariusza okoto
godziny.

W dniu podpisania aktu notarialnego powodka nie miata probleméw w pracy, czula sie dobrze i nie uskarzala sie na
zadne dolegliwos$ci. Po podpisaniu aktu notarialnego udala sie do domu. Przez caly okres 2009r. nie chorowala i nie
korzystala ze zwolnien lekarskich, nie zazywala lekdéw, nie korzystala z opieki psychiatry i psychologa.

Po tygodniu powodka przeczytala umowe przedwstepna i przestraszyla sie jej tresci.
Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, gdyz na wyznaczony termin zawarcia tej umowy powodka nie stawila sie.

Na spotkaniu z P. C. pozwany o$wiadczyl, Ze nie przekaze powodce 80.000 zl, a pismem z 12 maja 2011r. wezwal
powodke do zwrotu 120.000 zl. Obecnie przeciwko powddce prowadzone jest z wniosku pozwanego postepowanie
egzekucyjne.

W dniu 17 kwietnia 2010r. powddka udala sie do notariusz K. K. i poinformowala ja, Ze zostala oszukana przez
pozwanego. Notariusz poradzila powoddce skorzystanie z pomocy adwokata.

W dniu 17 maja 2010r. pozwany wnibsl przeciwko powddce pozew o zobowigzanie do zlozenia oSwiadczenia woli
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, pozew zostal jednak zwrdcony.

Wskazane ustalenia faktyczne Sad Okregowy poczynil miedzy innymi na podstawie zeznan $wiadka K. K. i zeznan
pozwanego. Sad Okregowy nie uznal natomiast za wiarygodne zeznan corki powddki P. C. (1), ze notariusz potwierdzila
fikeyjnos¢ umowy, gdyz Swiadek ta nie byla obecna przy zawieraniu umowy przedwstepnej, a takze, ze powodka nie
przekazywala pozwanemu zadnych dokumentéw, co innego bowiem wynika z twierdzen stron. Niewiarygodne tez w
ocenie Sadu Okregowego s3 zeznania tego Swiadka, ze pozwany zobowigzal sie pozyczy¢ powddce 150.000 zt z czego
80.000 zl mialo by¢ przeznaczone na splate kredytu, a reszta na remont domu, albowiem sprzeczne z zasadami logiki
i do$wiadczenia zyciowego byloby przyjecie, ze powodka i jej rodzina w sytuacji znacznych trudnosci finansowych



uniemozliwiajacych splate biezacych nalezno$ci zaciagaliby jeszcze wieksze zobowiazania i decydowali sie na remont
domu.

Sad Okregowy oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okolicznoéé stanu emocjonalnego
powddki, albowiem powodka, jak i jej corka P. C. zgodnie zeznaly, ze powodka funkcjonowala normalnie, nigdy nie
leczyla sie psychiatrycznie, nie korzystala z pomocy psychologa, pracowala zawodowo i nie zazywala zadnych lekow.
Nie bylo réwniez podstaw do uwzglednienia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okolicznoéé wyceny
przedmiotowej nieruchomosci.

W $wietle powyzszych ustalen powodztwo zdaniem Sadu Okregowego nie zastuguje na uwzglednienie. Po pierwsze,
powodka nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie niewazno$ci umowy, gdyz moze wytoczyé
powddztwo o pozbawienie wykonalnoSci tytulu wykonawcezego i tym samym moze uzyskaé orzeczenie stwierdzajace
brak po jej stronie obowigzku zaplaty na rzecz pozwanego kwoty 120.000 zl, po drugie, nie ma podstaw do uznania,
ze zawarta przez strony umowa przedwstepna sprzeczna jest z zasadami wspodlzycia spotecznego. Brak podstaw do
uznania, ze przy zawarciu umowy pozwany wykorzystal swoja silniejsza pozycje, w widoczny sposéb doprowadzajac
do pokrzywdzenia powddki. Powodka byla zadluzona, uzyskiwala niewielkie dochody i nie mogla liczy¢ na wsparcie
materialne ze strony najblizszej rodziny, ktéra réwniez znajdowala sie w trudnej sytuacji finansowej. W interesie
powddki bylto zatem, aby sprzeda¢ nieruchomo$é, co pozwoliloby na zredukowanie zobowigzan finansowych. Ustalona
przez strony cena 281.500 zl nie byla wedtug Sadu Okregowego razaco zanizona, nawet przy przyjeciu, ze jest to cena
nizsza od rynkowej. Majac bowiem na uwadze okoliczno$ci sprawy w §wietle zasad do$wiadczenia zyciowego mozliwe
bylo zaakceptowanie przez powddke kwoty nizszej ze wzgledu na jej trudng sytuacje finansowa i brak mozliwos$ci
uzyskania kolejnych kredytéw. Natomiast okoliczno$¢, ze zawierajac umowe powddka nie przewidziala wszystkich
konsekwencji tej umowy pozostaje bez wplywu na ocene czynnoéci prawnej w aspekcie zasad wspdlzycia spolecznego.

Nie ma rowniez podstaw — wedlug Sadu Okregowego — do przyjecia, ze umowa zostala zawarta dla pozoru.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyla apelacja powddka, domagajgc sie zmiany wyroku i uwzglednienia powodztwa
ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Powbédka
zarzucila naruszenie art. 189 kpc przez przyjecie, ze powodka nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa,
naruszenie art. 58 par. 2 ke przez jego niewlaéciwa wykladnie oraz naruszenie przepisow prawa procesowego, ktore
mialy istotny wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia, w tym niewlaSciwa ocene dowodoéw oraz oddalenie wniosku
dowodowego o przeprowadzenie dowodu z bieglych i wniosku o przestuchanie §wiadka M. K.. Jednocze$nie powodka
wniosla o przeprowadzenie w postepowaniu apelacyjnym dowodu z opinii bieglego z dziedziny psychologii i psychiatrii
i dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ wyceny nieruchomosci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powodki jest calkowicie nieuzasadniona. Sad Apelacyjny aprobuje ustalenia poczynione przez Sad Okregowy
i wyciagniete na podstawie tych ustalenn wnioski oraz dokonana przez Sad Okregowy ocene dowodéw i ocene
prawna z zastrzezeniami, o jakich mowa nizej i ustalenia te, wnioski oraz ocene dowodbéw i ocene prawng z
nizej zamieszczonymi zastrzezeniami uznaje za wlasne i stanowiace podstawe swojego rozstrzygniecia. Zastrzezenia
dotycza jedynie rozwazan prawnych odnoszacych sie do interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie
niewaznoS$ci umowy przedwstepnej. Wedlug Sadu Okregowego powodka nie ma interesu prawnego, skoro wytoczyé
moze powddztwo o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno$ci i tym samym uzyskac orzeczenie dajace podstawe
do odmowy zaplaty pozwanemu kwoty dochodzonej przez niego w postepowaniu egzekucyjnym. Ze stanowiskiem
tym nie mozna sie zgodzi¢. Powddka ma bowiem interes prawny nie tylko w tym, aby wykaza¢, ze nie jest dluznikiem
pozwanego, ale réwniez i przede wszystkim w ustaleniu niewazno$ci umowy przedwstepnej ze wzgledu na mozliwo$é
jej wykonania przez pozwanego. Chodzi wiec o usuniecie poprzez wyrok ustalajacy niepewno$ci prawnej dotyczacej
wazno$ci umowy przedwstepnej, co w konsekwencji mogloby oznaczac, czy moze ona by¢ wykonana.

Poza powyzszymi zastrzezeniami w pozostalym zakresie Sad Apelacyjny w caloSci aprobuje ustalenia i rozwazania
Sadu Okregowego. Whrew stanowisku prezentowanemu w apelacji Sad Okregowy nie naruszyl przepisu art. 58 par.



2 kc poprzez jego niewlasciwa wykladnie, brzmienie tego przepisu jest bowiem jednoznaczne i nie wskazano, na
czym mialaby polegaé niewlaSciwa wykladnia dokonana przez Sad Okregowy. Wbrew zapatrywaniu apelujacej nie
ma rowniez podstaw do przyjecia, ze Sad Okregowy dokonat niewlasciwej oceny dowodoéw, w tym przestuchiwanej w
charakterze $wiadka notariusz K. K.. Abstrahujac od oceny zeznan tego Swiadka, nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustalenia
Sadu Okregowego nie tylko pozostajg w zgodzie z zeznaniami $wiadka K. K., ale przede wszystkim ze stosownymi
zapisami w akcie notarialnym. Zapisy te sg zupelnie czytelne i nie ma watpliwos$ci co do ich tresci. Ponadto uznanie
nawet, ze wbrew tredci aktu notarialnego powddka nie otrzymala od pozwanego pieniedzy, nie oznacza, ze sama
umowa przedwstepna jako taka sprzeczna jest z zasadami wspolzycia spolecznego, a co najwyzej uzasadnia¢ moze
inne roszczenia powodki.

Trafnie Sad Okregowy, odwolujac sie do okolicznos$ci sprawy i zasad doswiadczenia zyciowego, odmowil
wiarygodnoéci zeznaniom corki powodki P. C. (1) w zakresie, w ktorym podala ona, ze przedmiotem umowy
pozyczki od pozwanego miala by¢ kwota 150.000 zt. Jezeli mialaby by¢ to pozyczka bez przynajmniej odpowiedniego
zabezpieczenia po stronie powddki, to jest w $wietle doSwiadczenia zyciowego podstawa do wniosku, ze pozwany na
taka pozyczke nie zgodzilby sie.

Sad Okregowy slusznie nie znalazl podstaw do przeprowadzenia dowodu ze wskazanych w apelacji opinii bieglych
oraz zeznan $wiadka M. K., ktérego nie mozna bylo przestuchaé ze wzgledu na brak adresu. Abstrahujac od przyczyny
nieprzestuchania tego $wiadka, nalezy podnieé¢, ze wnioskowany $wiadek nie byl obecny przy zawieraniu umowy
przedwstepnej, a jego zeznania moglyby dotyczy¢ zamierzenia i przestanek, ktorymi kierowac sie miat pozwany przy
zawieraniu umowy. Zamiar i przeslanki zawarcia umowy wynikaja jednoznacznie z samej tre$ci umowy, powddka
za$ podczas przestuchania nie naprowadzila tego rodzaju okoliczno$ci, ktére wskazywalyby, ze umowa przedwstepna,
w tym zwlaszcza zawarte w tej umowie o$wiadczenie powodki pozostaje w sprzecznoéci z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Twierdzenie powodki (k.270), ze akt notarialny miat zosta¢ zniszczony, gdy beda pienigdze z banku,
brzmia zupelnie niewiarygodnie. Tak samo niewiarygodnie brzmia zeznania corki powodki P. C., ze notariusz
powiedziala powddce, ze akt notarialny bedzie zniszczony (k.231).

Domagajac sie ustalenia niewazno$ci umowy przedwstepnej nieruchomosci, powddka nie twierdzila, ze znajdowala sie
w stanie wylaczajacym $wiadome podjecie decyzji i wyrazenie woli, a jedynie twierdzila, ze zawarta umowa sprzeczna
jest z zasadami wspolzycia spolecznego oraz ze pozwany dzialal podstepnie. Nie bylo wiec potrzeby przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego, tym bardziej ze — jak slusznie podkreslit Sad Okregowy — zaréwno powoddka, jak i
jej corka nie twierdzily, ze powodka zglaszala jakiekolwiek dolegliwo$ci, ktore poddawalyby w watpliwo$é stan
psychiczny powodki. Nie byto rowniez potrzeby przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z dziedziny szacowania
nieruchomoéci. Strony bowiem jednoznacznie okreslily w akcie notarialnym cene nabycia nieruchomo$ci. Z zeznan
Swiadka P. S. (1) (k.261) wynika, ze powo6dka proponowala temu $wiadkowi sprzedaz nieruchomosci za 300.000
z} . Nieznaczna réznica ceny od tej, jaka powddka sama proponowala, nie moze by¢ podstawg do wniosku, ze
umowa przedwstepna sprzeczna jest z zasadami wspolzycia spolecznego, a tym bardziej ze umowa zostala zawarta w
warunkach wyzysku, jak podkresla sie w uzasadnieniu apelacji.

Apelacja podlega uwzglednieniu jedynie w czeSci zasadzajacej od Skarbu Panstwa na rzecz pelnomocnika powodki
kwote 5.400 zl + VAT tytulem kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu. Kwote te nalezalo podwyzszyé
do wysokoéci minimalnej stawki od okre$lonej w pozwie warto$ci przedmiotu sprawy. W pozostalej za$ czeSci apelacja
na podstawie art. 385 kpc podlega oddaleniu. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98
par. 1 kpc w zwigzku z art. 391 par.1 kpc.

Ewa Staniszewska Roman Stachowiak Malgorzata Gulczynska



