Sygn. akt I ACa 304/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Krzysztof Jozefowicz

Sedziowie: SSA Bogdan Wysocki /spr./

SSO /del./ Maciej Rozpedowski

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2019 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. D.

przeciwko S. M.

o zaplate lub uniewaznienie umowy

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu — XIII Wydzial Cywilny w L.
z dnia 16 stycznia 2018 r. sygn. akt XIII C 104/16

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Poznaniu, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Maciej Rozpedowski Krzysztof Jozefowicz Bogdan Wysocki

Sygn. akt I ACa 304/18

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 5 lutego 2016 r. powéd M. D. czeSciowo ubezwlasnowolniony reprezentowany przez
kuratora E. D., ktéra na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w Lesznie z dnia 6 kwietnia 2016 r. w sprawie o
sygn. (...)/1 uzyskala zgode Sadu na wszczecie postepowania w imieniu powoda przeciwko pozwanemu S. M. o
zadanie z tytulu wyzysku wnidst o: zmiane zawartej miedzy powodem, a pozwanym S. M. w warunkach wyzysku
dnia 17 pazdziernika 2014 r. umowy sprzedazy nieruchomosci nr (...) polozonej w obrebie B., gmina W., dla ktérej
Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) poprzez: podwyzszenie
naleznej powodowi ceny do 120.000 z} i zasadzenie z tego tytulu na jego rzecz od pozwanego S. M. kwoty 105.000 zl,
ewentualnie, gdyby podwyzszenie ceny okazalo sie nadmiernie utrudnione, wniost o uniewaznienie zawartej miedzy
stronami w warunkach wyzysku dnia 17 pazdziernika 2014 r. umowy sprzedazy nieruchomosci(...) polozonej w obrebie
B., gmina W, dla ktérej Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.



Pozwany wniésl o oddalenie powddztwa i o obcigzenie powoda kosztami postepowania z uwzglednieniem kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W piémie procesowym z dnia 27.11.2017 r. powo6d podal, ze zmienia zZadanie pozwu poprzez anulowanie zadania
okreslonego jako gléwne (w pkt 1 pozwu) i ze wnosi jak w zadaniu ewentualnym ( pkt 2 pozwu).

Wyrokiem z dniai16 stycznia 2018 r. Sqad Okregowy w Poznaniu Osrodek (...) w L. ustalil, ze umowa
sprzedazy nieruchomosci stanowiqgcej niezabudowangq dziatke oznaczong nr (...) o powierzchni
0,3822 ha, polozonej w miejscowosci B., zapisanej w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sqd
Rejonowy w L. zawarta pomiedzy M. D., a S. M. w dniu 17 pazdziernika 2017 r. przed asesorem
notarialnym P. A. w Kancelarii Notarialnej notariusza S. G. we W. (Repertorium A numer (...))jest
niewazna (pkt 1), nakazal $cigqgnqé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstiva Sqdu Okregowego w
Poznaniu kwote 750 zl (pkt 2), kosztami zastepstwa procesowego obciqzyl strony w takim zakresie
w jakim je poniosty (pkt 3).

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.

W dniu 17 paZdziernika 2014 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego Repertorium (...)Jumowe sprzedazy na
podstawie ktorej powdd M. D. sprzedal pozwanemu S. M. nieruchomo$é nr 236/2 polozong w obrebie B., gmina W.,
dla ktorej Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) o powierzchni
0,3822 ha za kwote 15.000 zl.

W czasie zawierania tej umowy u powoda wystepowal zespol uzaleznienia od alkoholu oraz zesp6l otepienny w
stopniu umiarkowanym. Powod od kilkunastu lat naduzywal alkoholu. W tym okresie zdarzalo sie, ze utrzymywat
kilkumiesieczna abstynencje. Z powodu naduzywania alkoholu po raz pierwszy byl leczony szpitalnie w listopadzie
2002 r., gdy zostal przyjety do Wojewodzkiego Szpitala (...) w K. z rozpoznaniem zespotu zalezno$ci alkoholowe;j.

Powod jest kawalerem i ma ukonczone 52 lata, ma dwie siostry E. D.iL. D.. W 2014 r. pow6d nie pracowal. Utrzymywat
sie z doplat uzyskiwanych w zwiazku z posiadaniem nieruchomosci rolnej. Powdd byl znany w swojej miejscowos$ci
z tego, ze naduzywa alkoholu i byl czesto widywany, gdy znajdowal sie pod jego wplywem. Powdd w czasie rozméw
z mieszkancami B., poznawal ich i potrafil nawigzaé logiczny kontakt. Zdarzalo sie, ze powdd pracowal dorywczo w
ogrodnictwie, m.in. u siostry pozwanego i za to otrzymywal wynagrodzenie.

Powdd codziennie odwiedzal pozwanego w jego domu i czesto jadal u niego obiady. Strony znaly sie z czasow
dziecinstwa. Pozwany wiedzial, ze pow6d naduzywa alkoholu i ze z tego powodu byt leczony szpitalnie. Znal rowniez
jego stan majatkowy. Z pieniedzy uzyskanych z tej sprzedazy powdd dokonywal zakupu alkoholu i wpadl w intensywny
cigg picia alkoholu, ktory trwal miesiac czasu. W chwili zaprzestania picia alkoholu u powoda wystapily zaburzenia
Swiadomosci z obecno$cia omaméw wzrokowych. Powod widzial nieobecnych ludzi oraz zwierzeta, ktoérych sie
obawial. W dniu 21 listopada 2014 r. na posesji powoda wybuchl pozar. Na miejsce przyjechala straz pozarna,
pogotowie ratunkowe, policja i rodzina powoda. W tym dniu rodzina powoda przeszukala jego mieszkanie i znalazla
w nim zadnych dokumentéw dotyczacych nieruchomosci, ani pieniedzy. Pow6d natomiast zostal zabrany do szpitala.
Od 22 listopada 2014 r. do 11 grudnia 2014 r. powo6d przebywal w Wojewddzkim Szpitalu (...) w K. z rozpoznaniem
zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania spowodowanych uzyciem alkoholu. U powoda wystepowal zespol
abstynencyjny z majaczeniem. Powod byl zaniedbany higienicznie i wystepowaly u niego rozsiane zmiany tuszczycowe
na skorze calego ciala. Po wyjsciu ze szpitala powod zamieszkal u swojej siostry, ktora dysponuje jego renta w kwocie
800 zl i pilnuje, aby powod nie spozywal alkoholu. Powdd obecnie nie pamieta tego co dzialo sie¢ m.in. w 2014 .

W dniu 9 grudnia 2014 r. powdd zlozyt o§wiadczenie o tym, ze w dniu zawarcia umowy sprzedazy znajdowal sie
w stanie wylgczajacym Swiadome powziecie decyzji, ktore zostalo w dniu 12 grudnia 2014 r. zostalo doreczone
pozwanemu.



Siostry powoda zlozyl wniosek o ubezwlasnowolnienie brata. Postanowieniem z dnia 20 maja 2015 r. wydanym w
sprawie o sygn. (...) pow6d zostal czeSciowo ubezwlasnowolniony z powodu choroby alkoholowej pod postacia zespotu
zalezno$ci alkoholowej. Kuratorem powoda zostala ustanowiona jego siostra E. D..

W 2014 r. nieruchomo$¢ sprzedang pozwanemu od powoda chciala zakupié jego rodzina M. A.iB. A., na co powdd nie
wyrazil zgody. W sierpniu 2014 r. powdd dokonal sprzedazy innej nieruchomosci na rzecz G. F. i jego zony W. F. za
8.000 z7l, z czego uregulowal zadluzenie z tytulu KRUS. Wszystkie sprawy urzedowe powod zalatwial w towarzystwie
(...), ktory jezdzit z nim do urzedéw.

Biegli sadowi J. T. i J. K. stwierdzili u powoda zesp6l uzaleznienia od alkoholu oraz zespoél otepienny w stopniu
umiarkowanym. Zdaniem bieglych powod w dniu 17 pazdziernika 2014 r., w chwili zawarcia umowy sprzedazy,
dzialal w stanie wylaczajacym Swiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, co wynikalo z ostrego
przebiegu choroby alkoholowej wywolujacej u niego zaburzenia psychiczne i emocjonalne, a takze powodujace
zachowania irracjonalne i nieobliczalne oraz narastajacych w tym czasie objawow otepiennych charakteryzujacych
sie zaburzeniami pamieci Swiezej, operacyjnej, zdolnosci do koncentracji uwagi, sprawno$ci psychomotorycznej,
zdolnoéci do syntezy i analizy wzrokowej. Ubytki takich sprawno$ci poznawczych sg stanem nieodwracalnym
i niezaleznym od stanu upojenia, czy trzezwoséci powoda, w zwigzku z czym w sposéb staly zaburzaja jego
funkcjonowanie. Powierzchownie powdd moze by¢é w dobrym kontakcie i sprawia¢ wrazenie ze nie jest w stanie
otepiennym. Zdaniem bieglych sadowych mozna stwierdzi¢ z duzym prawdopodobiefistwem, ze objawy otepienne
rozwijaja sie u niego od co najmniej 5 lat. Aktualnie pow6d wymaga systematycznego leczenia psychiatrycznego.

Warto$¢ nieruchomosci (...) polozonej w obrebie B., gmina W., dla ktorej Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) o powierzchni 0,3822 ha, ktéra zostala sprzedana przez powoda
pozwanemu na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 17 pazdziernika 2014 r. wedlug jej stanu i poziomu cen
na ten dzien wynosi 10.492,00 zk.

Nieruchomo$¢ polozona jest w obrebie wsi B., w strefie peryferyjnej. Zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego gminy obowigzujacym w okresie sprzedazy nieruchomosci byly to tereny upraw polowych. Dojazd od
nieruchomos$ci odbywa sie droga nieutwardzona. Dzialka nie jest polozona nad jeziorem. W okolicy tej dzialki nie ma
zadnych zabudowan.

W ocenie Sadu Okregowego w §wietle dokonanych ustalen faktycznych zadanie powoda zastugiwalo na uwzglednienie.

Powod opart swoje roszczenie na treéci art. 388 k.c. wnoszac o zmiane zawartej miedzy powodem, a pozwanym
S. M. w warunkach wyzysku dnia 17 pazdziernika 2014 r. umowy sprzedazy nieruchomo$ci poprzez: podwyzszenie
naleznej powodowi ceny do 120.000 z} i zasadzenie z tego tytulu na jego rzecz od pozwanego S. M. kwoty 105.000
z}. Jednocze$nie powdd wystapil z zagdaniem ewentualnym wnoszac o uniewaznienie zawartej miedzy stronami w
warunkach wyzysku umowy sprzedazy. W piSmie procesowym z dnia 27 listopada 2017 r. pow6d podal, Ze zmienia
zadanie pozwu poprzez anulowanie zadania okre§lonego w pkt. 1 pozwu. Jednocze$nie powdd podtrzymal zadanie
ewentualne zawarte w pkt. 2 pozwu.

Sad nie podzielil stanowiska strony pozwanej, ze przedmiotowa zmiana powodztwa doprowadzila do niedopuszczalnej
w $wietle art. 193 § 1 k.c. zmiany powddztwa, tj. wplywajacej na wlasciwosé rzeczowsg sadu. Wartos§é przedmiotu
sporu zostala okre$§lona w pozwie na 120.000 zl i nie ulegla zmianie w wyniku rezygnacji przez powoda z zadania
okreslonego w pkt 1 pozwu. Powod, zglaszajac zadanie uniewaznienia umowy sprzedazy, domagatl sie ,,uniewaznienia
zawartej miedzy stronami w warunkach wyzysku umowy z dnia 17 pazdziernika 2016 r.” i nie zmienil powodztwa w tym
zakresie. Rezygnacja przez powoda z pierwszego zadanie byla wiec dopuszczalna z uwagi na podtrzymanie stanowiska
w zakresie zawarcia przez strony umowy sprzedazy w warunkach wyzysku.

Ponadto zgodnie z art. 15 § 1 k.p.c. sad wlaéciwy w chwili wniesienia pozwu pozostaje wlaéciwy az do ukonczenia
postepowania, cho¢by podstawy wlasciwoéci zmienily sie w toku sprawy.



Zgodnie z art. 388 § 1 k.c. jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie
drugiej strony, w zamian za swoje Swiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie,
ktérego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$c¢ jej wlasnego Swiadczenia, druga
strona moze zadac zmniejszenia swego Swiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia, a w wypadku gdy jedno
i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy.

Dla skutecznego wniesienia zadania w oparciu o przywolany powyzej przepis konieczne jest udowodnienie spelnienia
kumulatywnie trzech przestanek, w tym razacej dysproporcji pomiedzy $§wiadczeniami obu stron. W toku niniejszego
postepowania powdd nie wykazal spelnienia wladnie tej przestanki. Z przeprowadzonego postepowania wynika, ze
powdd za sprzedaz nieruchomosci wartej 10.492,00 z} otrzymat kwote 15.000,00 zt. Warto$é nieruchomosci zostala
ustalona w oparciu o opinie bieglego sadowego P. T., z ktérej wynikalo, ze ta nieruchomo$é ma charakter rolny.
Nie jest dzialka budowlana, ani letniskowa. Nie jest polozona nad jeziorem. W okolicy tej dzialki nie ma zadnych
zabudowan a dojazd od niej odbywa sie nieutwardzona droga. Z uwagi na powyzsze, Sad w caloSci podzielil wycene
tej nieruchomo$ci dokonang przez bieglego sadowego. Calkowicie bezzasadne okazalo sie wiec stanowisko strony
powodowej, w zakresie, w jakim podnoszono, ze sprzedana nieruchomo$¢ miala warto$¢ 120.000 zl. Z uwagi na
powyzsze, zadanie zgloszone przez powoda nie moglo zostaé uwzglednione w oparciu o przywolana przez niego
podstawe.

Zgodnie z tre$cig wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r. wydanego w sprawie III CZP 26/05: ,,Sad ma
obowiazek wzia¢ pod uwage w kazdym stanie sprawy niewaznoé¢ czynnoSci prawnej (art. 58 § 1 k.c.).”

Z okolicznoSci sprawy wynikalo natomiast, ze powod, skladajac w dniu 17 pazdziernika 2014 r. o$wiadczenie woli
w przedmiocie sprzedazy nieruchomosci, znajdowal sie¢ w stanie wylaczajagcym Swiadome i swobodne powziecie
decyzji i wyrazenie woli. Na powyzsze wskazywala jednoznacznie opinia psychiatryczna sporzadzona w sprawie oraz
fakt czeSciowego ubezwlasnowolnienia powoda w krotkim czasie od zawarcia przedmiotowej umowy. Podkreslié
nalezy, ze w sprawie o ubezwlasnowolnienie opinia psychiatryczna zostala wydana w kwietniu 2015 r., a wiec po
uplywie zaledwie kilku miesiecy od dokonania przez powoda czynno$ci prawnej. Sad mial na uwadze, ze wyniki
przeprowadzonego postepowania w sprawie wskazywaly, ze w okresie, ktory byt istotny dla oceny waznoéci dokonanej
przez powoda czynno$ci, mozna bylo z nim logicznie porozmawiaé, a jego stan w czasie zawierania umowy nie wzbudzil
podejrzen notariusza. Sad w tym zakresie mial jednak na uwadze wnioski opinii biegltych z ktorych wynikalo, ze u
powoda w okresie zawierania umowy sprzedazy z pozwanym wystepowal ostry przebieg choroby alkoholowej ktora
wywolywala u niego zaburzenia psychiczne i emocjonalne. U powoda wystepowaly objawy otepienne charakteryzujace
sie zaburzeniami pamieci $wiezej, operacyjnej, zdolnosSci do koncentracji uwagi, sprawnosci psychomotorycznej,
zdolnoSci do syntezy i analizy wzrokowej. Zdaniem bieglych sadowych objawy te rozwijaly sie u powoda od co najmniej
5 lat, a wiec od co najmniej 2012 r. i wplywaly na zdolno$é podejmowania decyzji przez powoda. Co istotne, ubytki w
psychice powoda maja charakter staly i sg stanem nieodwracalnym i niezaleznym od stanu upojenia, czy trzezwosci
powoda. Stan psychiczny u powoda byt staly, natomiast duze spozycie alkoholu spowodowalo przyjecie go do szpitala.

Ponadto wskazaé nalezy, ze u powoda, po miesigcu od zawarcia umowy sprzedazy, w chwili przyjecia do szpitala
wystepowaly omamy wzrokowe. Z do$wiadczenia zawodowego sadu w zwiazku z rozpoznawaniem sprawy o
ubezwlasnowolnienie wynika, ze tak ciezki stan psychiczny u osoby u ktorej wystepuje zespdt uzaleznienia od
alkoholu wystepuje niezwykle rzadko. Okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja na to, ze powod dokonal sprzedazy
nieruchomo$ci znajdujac sie na tzw. ,glodzie alkoholowym”. Powo6d po dokonanej sprzedazy nieruchomosci spozywal
alkohol nieprzerwanie przez miesigc czasu. Powyzsze za$ $wiadczy o tym, ze stan psychiczny powoda miesigc wezesniej
nie pozwalal mu na $§wiadome, ani swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.

Z uwagi na powyzsze, Sad doszedt do przekonania, ze o§wiadczenie woli zlozone przez powoda w dniu 17 pazdziernika
2016 r. dotyczgce sprzedazy nieruchomosci bylo niewazne. W konsekwencji stwierdzié nalezalo, ze umowa sprzedazy
zawarta w tym dniu pomiedzy stronami byla niewazna.



7 uwagi na powyzsze, Sad na podstawie art. 58 § 1 k.c. ustalil, Ze umowa sprzedazy nieruchomosci stanowigcej
niezabudowang dzialke oznaczona nr (...) o powierzchni 0,3822 ha, polozonej w miejscowosci B., zapisanej w ksiedze
wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Lesznie, zawarta pomiedzy M. D., a S. M. w dniu 17 pazdziernika
2017 r. przed asesorem notarialnym P. A. w Kancelarii Notarialnej notariusza S. G. we W. (Repertorium A numer
(...)) jest niewazna.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyziszego wyroku wnioslt pozwany, zaskarzyl go w calosci. Pozwany zarzucal
rozstrzygnieciu:

 blad w ustaleniach faktycznych sprawy, co mialo istotny wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia poprzez bledne
uznanie, ze: powod w chwili sprzedazy nieruchomos$ci znajdowal sie w stanie tzw. glodu; stan powoda byt
wynikiem spozywania alkoholu i byl niezmienny,

+ naruszenie przepisdbw prawa procesowego majacych wplyw na wynik sprawy, tj. przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i nierozwaznie calego zebranego w sprawie materialtu dowodowego
oraz ocene materialu dowodowego z przekroczeniem zasady swobodnej oceny dowodéw poprzez: calkowite
pominiecie, ze powdd doskonale radzil sobie w czynno$ciach zycia codziennego oraz w pozyskaniu dotacji co
ma istotne znaczenie dla oceny stanu Swiadomos$ci powoda; nieprawidlowe ustalenie, ze powodd byl widywany
przez $wiadkow pod wplywem alkoholu; uznanie za wiazaca w sprawie opinie bieglych; nadanie opinii biegltych
prymatu nad pozostalymi dowodami; catkowite pominiecie o§wiadczenia powoda z dnia 9 grudnia 2014 r. oraz
okoliczno$ci jego zlozenia i uznanie, ze o§wiadczenie nie ma znaczenia dla oceny stanu psychicznego powoda;
pominiecie konfliktu interes6w stron przy ocenie wiarygodnosci zeznan kuratora,

« naruszenie przepisu art. 425 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nieuwzglednienie, ze powod swoim
zachowaniem doprowadzit do stanu psychicznego w ktérym znajdowal sie w chwili podpisania umowy,

+ naruszenie przepisu 227 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie opinii uzupelniajacej lub
niepowolanie nowych bieglych sagdowych z dziedziny psychologii i psychiatrii w sytuacji, gdy tre$¢ opinii sadowe;j
nie uwzgledniala szeregu istotnych dla postepowania okoliczno§¢ w tym miedzy innymi nie udzielala odpowiedzi
na pytanie, czy stwierdzony u powoda stan pozwalal na sporzadzenie o§wiadczenia z dnia 9 grudnia 2014 r. a biegli
wprost wskazuja, ze okoliczno$ci tej nie brano pod uwage oraz stoi w sprzecznoéci z pozostalym zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym w tym w szczegblnosci w zakresie uznania, ze powod sporng nieruchomosé
sprzedalby kazdemu i za kazde pienigdze,

 naruszenie przepisu art. 82 k.c. poprzez jego zastosowanie w toku postepowania i uznanie, ze uposledzenia mézgu
powoda spowodowaly, ze w chwili zawarcia umowy znajdowal sie w stanie wylaczajacym §wiadome i dobrowolne
podjecie decyzji i wyrazenie woli,

« naruszenie przepisu art. 15 § 1 k.p.c. poprzez jego zastosowanie i uznanie, ze do rozpoznania sprawy wlasciwy
jest Sad Okregowy,

 naruszenie przepisu art. 193 § k.p.c. poprzez jego calkowite pominiecie i bledng wykladnie prowadzaca do
uznania, ze w niniejszej sprawie nie doszlo do zmiany powodztwa,

« naruszenie przepisu art. 100 k.p.c. w zw. z treécia rozporzadzenia Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. poprzez bledne ustalenie kosztéw procesu
w tym kosztow zastepstwa prawnego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci
oraz o obcigzenie powoda w calo$ci kosztami postepowania przed Sadem I i II instancji z uwzglednieniem kosztéw



zastepstwa prawnego wg norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoéci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Powédd wniést o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztoéw postepowania
apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepianych.

Sad Apelacyjny, zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona, jakkolwiek z innych przyczyn, niz wskazywane we wniesionym $rodku zaskarzenia.

Sad I instancji nie rozpoznal bowiem istoty sprawy, co skutkuje uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem
sprawy do ponownego rozpoznania.

Nalezy wskaza¢, ze pozwem powdd dochodzil jako roszczenia gléwnego zmiany zawartej miedzy stronami umowy
sprzedazy, przez okre$lenia wzajemnego $wiadczenia pozwanego z tytulu ceny na kwote 120.000 z} oraz zasadzenia
dodatkowo na jego rzecz od pozwanego kwoty 105.000 zl jako zwiekszenia naleznego mu $wiadczenia z tytulu ceny
sprzedazy nieruchomo$ci, z uwagi na dokonanie tej czynnoéci w warunkach wyzysku (punkt 1 pozwu)

Natomiast, na wypadek, gdyby wyréwnanie nieekwiwalentnych §wiadczen okazalo sie nadmiernie utrudnione, jako
roszczenie ewentualne zgloszone zostalo zadanie uniewaznienia umowy sprzedazy (punkt 2 pozwu).

Powdd ewidentnie zatem dochodzil roszczen z tytulu wyzysku, o jakich mowa w przepisie art. 388 § 1 ke, wskazujac
zreszta ten przepis expressis verbis jako materialnoprawna podstawe powddztwa (por. cze$é IT uzasadnienia pozwu).

W pi$mie procesowym z dnia 27 listopada 2017r. powdd o tyle tylko zmodyfikowal roszczenie, ze ,,anulowal” zadanie
okreslone w punkcie 1 pozwu, czyli o zmiane umowy sprzedazy przez podwyzszenie ceny i wniost ,jedynie jak pkt. 2
petitum pozwu, to jest o uniewaznienie zawartej pomiedzy powodem a pozwanym umowy z dnia 17.10.2014r.”

Z tego wynika, ze nie nastgpila zadna zmiana przedmiotowa roszczen powddztwa, a powodd jedynie ograniczyl
roszczenia do zgdania uwzglednienia roszczenia ewentualnego.

Tymeczasem sad I instancji w ogole nie orzekl o zadaniach pozwu (w sensie pozytywnym lub negatywnym), natomiast w
sentencji wyroku ustalil niewaznos$é zawartej miedzy stronami umowy (nb. blednie okreslajac jej date), powolujac
sie na jej bezwzgledng niewazno$¢ z mocy prawa, przy czym z motywow takiego rozstrzygniecia mozna wnioskowaé,
iz sad stwierdzil dzialanie powoda przy tej czynnos$ci w warunkach wylaczajacych mozliwo$é §wiadomego wyrazenia
woli, z uwagi na zaburzenia psychiczne, zwiazane z choroba alkoholowa (art. 82 kc).

W zwiazku z tym nalezy stwierdzic¢, ze przedmiotem powo6dztwa nigdy nie byto zadanie ustalenia stosunku prawnego
lub prawa na podstawie przepisu art. 189 kpc, w szczegdlno$ci przez stwierdzenie niewaznosci zawartej miedzy
stronami umowy sprzedazy z dnia 17 pazdziernika 2014r.

Wydane orzeczenie zapadlo zatem z razacym naruszeniem przepisu art. 321 kpc.

Sad wyrokowal bowiem co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zZadaniem, natomiast nie orzekl o roszczeniach
powodztwa.

Sad Okregowy zdaje sie nie rozumie¢ réznicy miedzy stanem bezwzglednej niewaznosci czynnoéci prawnej (tu:
umowy) w rozumieniu przepiséw art. 58 § 1 ke oraz art. 82 ke, a uniewaznieniem umowy przez sad na podstawie
przepisu art. 388 § 1 ke.

W tym pierwszym przypadku czynno§é prawna jest niewazna ex lege od samego poczatku, bez koniecznoSci
podejmowania przez strony jakichkolwiek dalszych czynno$ci i niezaleznie od ich woli.



Natomiast kazdy, kto wykaze istnienie po swojej stronie interesu prawnego, moze zada¢ w drodze powodztwa, o jakim
mowa w art. 189 kpc, ustalenia przez sqd niewaznosci czynnoSci, przy czym wydany w takiej sprawie wyrok ma
charakter stricte deklaratoryjny.

Natomiast w przypadku zawarcia umowy w warunkach wyzysku, o jakim mowa w art. 388 ke, czynno$¢ ta, co do
zasady, jest wazna, i wigze strony az do czasu ewentualnego jej zmodyfikowania lub uniewaznienia wyrokiem sadu.

Orzeczenie o uniewaznieniu umowy, wydane na podstawie art. 388 § 1 k¢, ma przy tym charakter konstytutywny
i wywiera skutki jedynie na przyszlosé (ex nunc), od daty uprawomocnienia sie wyroku.

Oczywiste jest zatem, Ze oba wymienione roszczenia (o ustalenie niewaznoSci i o uniewaznienie umowy) maja
zasadniczo inny charakter i nie moga by¢ traktowane przez sad zamiennie.

Z tych przyczyn na podstawie art. 386 § 4 kpc oraz art. 108 § 2 kpc Sad Apelacyjny orzekt jak w sentencji wyroku.
Przy ponownym rozpoznaniu sprawy sad I instancji winien rozstrzygnac o zadaniach powodztwa.

Nalezy mieé¢ przy tym na uwadze, ze, przy konstrukeji roszczen polegajacej na zgloszeniu zadania gtownego i
ewentualnego, co do zasady przystapienie do rozstrzygania o zgdaniu ewentualnym nastepuje po negatywnym
(calkowicie lub czeSciowo) rozstrzygnieciu o zadaniu gléwnym.

W zwigzku z tym sad winien poddac¢ ocenie o§wiadczenie powoda, zawarte w piSmie procesowym z dnia 27 listopada
2011r., 0 ,anulowaniu” roszczenia gléwnego i wydac¢ w tym przedmiocie stosowne orzeczenie.

Przy podtrzymywaniu przez powoda roszczen opartych o przepis art. 388 ke nalezy zwroci¢ uwage na rozbieznoéci
co do charakteru nieruchomoéci, bedacej przedmiotem kwestionowanej umowy, miedzy tre$cia umowy sprzedazy a
opinig bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci P. T..

Biegly przyjal, ze nieruchomos$é w planie zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego w dniu 5 listopada
2003r., ma przeznaczenie wylacznie rolnicze (teren upraw rolnych), opierajac sie na zaswiadczeniu wojta gminy
W. z dnia 26 wrzeénia 2017r. (k. 382).

Natomiast z aktu notarialnego umowy sprzedazy wynika, ze strony przedlozyly do niego zaswiadczenie wojta
gminy W. z dnia 15 pazdziernika 2014r., z ktérego wynikalo, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ w planie
zagospodarowania przestrzennego oznaczona jest jako tereny zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Oczywiste jest z kolei, ze charakter nieruchomosci, wynikajacy z jej przeznaczenia w planie zagospodarowania
przestrzennego, ma istotne znaczenie dla ustalenia jej warto$ci rynkowe;j.

Maciej Rozpedowski Krzysztof Jozefowicz Bogdan Wysocki




