Sygn. akt. I C 574/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Kinga Kubuj

Protokolant: Przemystaw Baranowski

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa T. M.

przeciwko (...) Sp. z o. 0. z siedziba w K.

o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od T. M. na rzecz (...) Sp. z 0. o. z siedzibg w K. kwote 7.200,00 (siedem tysiecy dwiescie i 00/100) zlotych
tytulem zwrotu kosztow procesu,

3. pozostale koszty procesu przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie;

4. przyznaje i nakazuje wyplaci¢ ze Skarbu Panistwa — kasy Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie na rzecz
adw. L. G. z Kancelarii Adwokackiej w W. kwote 7.200,00 ( siedem tysiecy dwieScie i 00/100) zlotych plus Vat tytulem
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi T. M. z urzedu.

Sygn. Akt I C 574/16

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 20 maja 2016 roku powdd - T. M. wnidslt o zmiane tre$ci umowy sprzedazy zawartej w dniu 26 czerwca
2015 roku w formie aktu notarialnego repertorium (...) roku pomiedzy T. M. a spotka (...)Sp z 0.0. poprzez zwiekszenie
Swiadczenia pozwanego jakie uzyskal z tej umowy i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 100.000,00 ( sto
tysiecy) zlotych tytulem wyréwnania $wiadczenia za sprzedaz lokalu z odsetkami ustawowymi od dnia 21 kwietnia
2016 roku tj. od dnia nastepnego po uplywie terminu zaplaty wskazanego w pi$émie skierowanym do pozwanego, a
zatytulowanym — Zadanie zwiekszenia §wiadczenia naleznego wobec zaistnienia wyzysku

ewentualnie pow6d wniosk:
o uniewaznienie Umowy wobec zaistnienia wyzysku.

W uzasadnieniu powod twierdzil, ze w dniu 26 czerwca 2015 r. zawarl z pozwanym, reprezentowanym przez K. P.,
umowe, na mocy ktorej sprzedal mu lokal mieszkalny nr (...) polozony w W. przy ul. (...) za kwote 125.000 zk., ktéra
znacznie odbiega od jego rzeczywistej warto$ci rynkowej, w zwigzku z czym miedzy tymi §wiadczeniami stron zaszla



razaca dysproporcja. Nadto powdd wskazal, ze w chwili zawierania przedmiotowej umowy znajdowal sie w trudnej
sytuacji materialnej, ktéra zmusila go do podjecia niekorzystnej dlan decyzji. Powod twierdzil, ze jedynym wyjSciem
dla niego z tej sytuacji bylo zawarcie z pozwanym przedmiotowej umowy z zastrzezeniem odkupienia lokalu do dnia
31 grudnia 2015 r. i przy umozliwieniu mu dalszego zamieszkiwania w tym lokalu na podstawie umowy najmu na
czas oznaczony. Dodatkowo powod podal, ze wplyw na ta decyzje mialo réwniez jego niedolestwo, wynikajace ze
zlego stanu zdrowia psychicznego i fizycznego. Powdd wskazal réwniez, ze pozwany dopudcil sie wzgledem niego
wyzysku, poniewaz byl Swiadomy razacej dysproporcji Swiadczen stron i szczegodlnej sytuacji powoda (m. in. dlatego, ze
zajmuje sie on poSrednictwem w obrocie nieruchomosci i zarzadzaniem nimi) oraz mial wiedze na temat wymagalnego
zobowigzania powoda z tytulu pozyczki zabezpieczonej hipoteka na jego lokalu — wlacznie z zagrozeniem prowadzenia
wobec niego przymusowej egzekucji. Twierdzil, Zze nie ma watpliwosci, iz pozwany przy bezposrednim kontakcie z
powodem z latwo$cig zorientowal sie, iz ten nie jest osobg w pelni sprawna umystowo.

Pismem z dnia 17 czerwca 2016 roku powod sprecyzowal zadanie pozwu w ten sposob, iz wskazal, ze domaga sie
zasadzenia kwoty 100.000,00 ( stu tysiecy) zlotych tytulem wyréwnania §wiadczenia ( k. 71).

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych lub wedlug zestawienia
kosztow, ktore pozwany przedlozy przed zamknieciem rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku ( k. 152 — 167).

Pozwany przyznal, ze strony zawarly w dniu 26 czerwca 2015 r. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego na kwote

125.000 7}, tj. ok. 3.318 z za m®. Twierdzil, Ze nie uznaje Zadan pozwu, poniewaz w umowie strony ustalily,
ze po sprzedazy lokalu powdd pozostanie w spornym lokalu zameldowany oraz bedzie mégt go wynajmowac na
preferencyjnych warunkach, za$ zdaniem analitykéw rynku réznica miedzy cena lokalu z lokatorem, a cena lokalu
bez lokatora w W. moze wynie$¢ ok. 59%. Nadto podal on, ze wszystkie zaleglosci z tytulu oplat czynszowych lokalu
(ok. 1.600 zl) zostaly splacone przez pozwanego, ze powodowi przystugiwalo do dnia 31 grudnia 2015 r. prawo
do odkupienia tego lokalu za takg sama cene, za jaka go sprzedal, oraz ze stan techniczny tego lokalu na dzien
sporzadzenia umowy wymagal przeprowadzenia jego gruntownego remontu. Pozwany twierdzil, ze wla$nie z uwagi na
przewidywany wysoki koszt remontu lokalu zdecydowal sie go sprzedac za 130.000 zt a nadto, Ze cena, za ktéra powdd
sprzedal przedmiotowy lokal byla w tamtym momencie zblizona do ceny innych lokali znajdujacych sie w dzielnicy
P. (...) W., mieszczacych sie w starszym budownictwie. W zwiazku z tym pozwany uwaza, ze nie mozna moéwic o tym,
azeby na skutek przeprowadzenia przedmiotowej transakcji wyzyskal on powoda, poniewaz w jego ocenie nie doszlo
do ziszczenia sie przestanki razacej roéznicy Swiadczen stron umowy. Pozwany twierdzil réwniez, ze nie doszto do
wykorzystania przymusowego polozenia lub niedo§wiadczenia powoda, poniewaz mdgt on pozostaé w sprzedawanym
przez siebie lokalu w oparciu o preferencyjny najem oraz odkupié¢ mieszkanie po uregulowaniu swoich dlugbéw za te
sama cene. Pozwany zakwestionowal twierdzenia powoda o tym, jakoby wiedzial, ze ten jest niedolezny, wskazujac, iz
podczas podpisywania umowy w kancelarii notarialnej powod zachowywal sie w sposdb $§wiadczacy o tym, ze w pelni
zdaje sobie sprawe z czynnoéci jakie podejmuje. Nadto pozwany wskazal, ze powo6d nie wykazywal zadnych cech osoby
nieorientujacej sie w sytuacji podczas prob jego naklonienia do skorzystania z przystugujacego mu prawa odkupu
lokalu.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny.

T. M. oraz K. P., reprezentujacy spolke (...) Sp. z 0. 0. z/s w miejscowoéci K., zawarli w dniu 26 czerwca 2015 r. przed
notariuszem R. S., w jego kancelarii notarialnej przy ul. (...) w W., w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy,

(2) znajdujgcego sie na

piatej kondygnacji budynku przy ul. (...) w W., skladajacego sie z dwoch pokoi, ciemnej kuchni, przedpokoju i tazienki
z wc, dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) za cene 125.000 zl.

stanowiacego odrebng nieruchomosé, lokalu mieszkalnego nr (...), o powierzchni 37,63 m



W chwili zawierania przez strony tej umowy przedmiotowa nieruchomos$¢, byla obciazona hipoteka umowna do
sumy 180.000 zl na rzecz (...) Sp. z. 0. z/s w W., zabezpieczajacg kapital pozyczki wraz z odsetkami umownymi,
odsetkami ustawowymi i umownymi za op6znienie i kosztami dochodzenia wierzytelnoSci, wynikajacymi z umowy
pozyczki — wpisanej na podstawie umowy pozyczki, o§wiadczeniu o poddaniu sie egzekucji przez dtuznika oraz umowy
ustanowienia hipoteki z dnia 25 czerwca 2014 .

Wraz ze sprzedaza przedmiotowego lokalu, powod oswiadczyt pozwanemu (co bylo zawarte w tre$ci umowy): ze lokal
ten znajduje sie w stanie kwalifikujacym go do remontu i usytuowany jest w budynku oddanym do eksploatacji w 1970
r. (§ 1 pkt 17), Ze sprzedajacy nie leczy sie psychiatrycznie i nie ma zadnych zaburzen psychicznych, jak réwniez w dniu
zawarcia tej umowy nie byl pod wplywem zadnych $§rodkéw, np. chemicznych, mogacych zaburzac jego §wiadomosc
(8§ 1 pkt 18).

Strony postanowily w § 5.5. przedmiotowej umowy, ze powodowi bedzie przystugiwalo w terminie do dnia 31 grudnia
2015 r. prawo odkupienia przedmiotowej nieruchomosci za cene w kwocie 125.000 zt (k. 13-22).

W dniu 26 czerwca 2015 r. strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas oznaczony, na mocy ktorej
pozwany wynajal powodowi od dnia 1 lipca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. przedmiotowy lokal mieszkalny, ktory
uprzednio od niego kupil (k. 35-37).

W chwili podpisywania przez strony tej umowy przedmiotowa nieruchomo$¢ byla warta maksymalnie 189.907,12 zl.

T. M. w dniu 25 czerwca 2014 r. zawarl z (...) Sp. z 0. 0. z/s w W. w formie akt notarialnego umowe pozyczki z
o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez dluznika oraz umowe ustanowienia hipoteki, na mocy ktérej (...) Sp.
z 0. 0. z/s w W. pozyczyta T. M. 90.000,00 z} na okres do dnia 25 czerwca 2015 r. Na zabezpieczenie wierzytelno$ci
wynikajacych w ww. umowy pozyczki (wlacznie z odsetkami oraz kosztami dochodzenia jej splaty) ustanowiono
hipoteke umowna do kwoty 180.000 zk na rzecz (...) Sp. z o. 0. z/s w W., na — nalezacym wowczas do powoda —
przedmiotowym lokalu o numerze (...), znajdujacym sie w W. przy ul. (...) (k. 29-34).

Pozwany jest przedsiebiorca, ktérego gléownym przedmiotem dzialalno$ci jest kupno i sprzedaz nieruchomosci na
wlasny rachunek. W dniu 8 lutego 2016 r. pozwany sprzedal przedmiotowg nieruchomo$¢ o numerze (...), znajdujaca
sie w W. przy ul. (...) osobom trzecim — M. C. (1) oraz A. C. za 130.000 z. W umowie miedzy pozwanym, a wyzej
wymienionymi (akt notarialny Rep (...), sporzadzony przez notariusza G. W.) sprzedajacy o$wiadczyl, ze rowniez
woweczas przedmiotowy lokal wymagal generalnego remontu (§ 1 ust. 5).

Dowody: odpis zupelny Ksiegi Wieczystej (...) — k. 9-12; kopia aktu notarialnego Rep. (...) — k. 13-22, odpis pelny
z rejestru przedsiebiorcéw KRS pozwanego — k. 23-25; umowa pozyczki z o§wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji i
umowa ustanowienia hipoteki — k. 29-34; umowa najmu — k. 35-37; kopia aktu notarialnego Rep (...) — k. 161

Pismem z dnia 16 marca 2016 r., doreczonym pozwanemu w dniu 21 marca 2016 r., powod za posrednictwem
adw. L. G. zazadal od pozwanego zwiekszenia Swiadczenia naleznego mu w zamian za sprzedaz lokalu w oparciu
o przedmiotowa umowe stron o kwote 100.000 zt — w terminie 30 dni od otrzymania tego wezwania. Pozwany
za poérednictwem adw. J. B., pismem z dnia 21 kwietnia 2016 r., oswiadczyt powodowi, iz zadania te uznaje za
bezpodstawne.

Dowody: pismo z zagdaniem zwiekszenia $§wiadczenia i potwierdzeniem jego nadania i doreczenia — k. 48-51;
odpowiedz pozwanego — k. 52-54.

Powod w dziecinstwie byl operowany neurochirurgicznie (usuniecie guza lewej potkuli mézgu). W momencie
zawierania przez strony przedmiotowej umowy powod nie znajdowal sie w stanie otepienia, mogt on co najwyzej
odczuwac lagodne zaburzenia poznawcze, ktére nie mialy wplywu na jego zdolnoéci do logicznego mys$lenia, odbioru
informacji oraz rozumienia konsekwencji podejmowanych przez siebie dzialan.



Dowody: opinia bieglego psychiatry — k. 263-271.

Sad przeprowadzil rozbudowane postepowanie dowodowe, oparte zaré6wno na dowodach z treSci zlozonych
dokumentéw i ich kserokopii, opinii bieglych sadowych, zeznan przywolywanych $wiadkoéw i stron. Wskaza¢ w
tym miejscu nalezy, ze zastrzezona dla sagdu swobodna ocena dowodéw nie opiera sie na iloSciowym poréwnaniu
przedstawionych przez Swiadkéw i bieglych spostrzezen oraz wnioskow, lecz na odpowiadajacemu zasadom logiki
powiazaniu ujawnionych w postepowaniu dowodowym okolicznosci w caloé¢ zgodna z doswiadczeniem zyciowym
(wyr. SN z 20.3.1980 r., Il URN 175/79, OSNC 1980, Nr 10, poz. 200).

Sad przyznal moc dowodowa wszystkim zgromadzonym dowodom z urzedowych dokumentéow, umow
cywilnoprawnych lub ich kserokopii, uznajac, ze stanowia one pelnowartosciowy material dowodowy. Autentycznos¢
i wiarygodno$¢ tych dokumentéw nie byla bowiem przez strony kwestionowana.

Zwiarygodnych zeznan $wiadka P. W. wynika, ze w grudniu 2015 r. powdd spotkal sie ze Swiadkiem w kancelarii celem
zasiegniecia pomocy w sprawach zwigzanych z jego zadluzeniem. Dalej §wiadek zeznal, ze na poczatku 2016 r. (§wiadek
raz wskazal, ze w styczniu a raz, ze w lutym) uczestniczyt on razem z powodem w spotkaniu z notariuszem R. S. w jego
kancelarii na al. (...) w W.. Spotkanie to odbylo sie w zwiazku z checig wyegzekwowania przystugujacego powodowi
prawa odkupu lokalu lub uzyskania §rodkéw pienieznych (§wiadek nie pamietat dokladnego celu spotkania). Swiadek
zeznal, ze mogt on wdwcezas porozumiewaé sie z powodem w sposob zrozumialy — wskazal, ze powod ,sprawial
wrazenie osoby uposledzonej”, ale mial on z nim normalny kontakt. Dalej jednak $wiadek zeznal, Ze zaczal miec
watpliwos$ci, co do stanu psychicznego i fizycznego powoda. Z zeznania $§wiadka, w $wietle ww. rozbieznoSci, nie
sposob jest wywie$¢ czy powdéd w momencie, w ktéorym kontaktowal sie ze Swiadkiem i odbywal z nim spotkania
mial problemy psychiczne czy tez byl osoba zdrowa. Reszta zeznan §wiadka koncentrowala sie na tre$ci umowy, ktéra
strony zawarly, pomocy $wiadka w zalatwianiu spraw powoda oraz oczekiwan pozwanego w zwigzku z ewentualng
realizacja prawa odkupu powoda i nie dotyczyla zdolnoSci porozumiewania sie z powodem, jego zdolnoéci rozumienia
izapamietywania — dlatego tez nie miala znaczenia dla sprawy ( k 169-172).

Sad dal wiare zeznaniom $§wiadka R. S. - notariusza sporzadzajacego przedmiotowa umowe sprzedazy, ktéry zeznal,
iz nie mial watpliwo$ci, ze moze sporzadzié¢ ten akt, jak rowniez, ze nie zapamietal jakich$ szczego6lnych zachowan
powoda z tego czasu. Jest to o tyle wiarygodne, iz §wiadek wskazal, ze przed sporzadzeniem aktu opieral sie na
kontakcie logicznym ze stronami stawajgcymi do aktu notarialnego. Poza tym zeznanie tego Swiadka nie wnosi niczego
istotnego do sprawy, albowiem $wiadek zeznawal, ze nie pamieta szczegdtow dotyczacych przebiegu samego spotkania
(k. 211-212).

Swiadek R. S. zeznal, Ze nie sporzadzal na zlecenie powoda zadnego aktu notarialnego, poniewaz nie wynika to z jego
repertoriow, a nadto nie jest pewny czy osoba powoda jest mu w ogoble znana. W zwigzku z tym jego zeznanie nic nie
wnosi dla oceny mozliwo$ci porozumiewania sie z powodem, jego zdolnoSci rozumienia i zapamietywania. A zatem
jest nie przydatne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy (k. 212)

Biegly z zakresu wyceny nieruchomos$ci mgr inz. S. M. sporzadzil wycene przedmiotowego lokalu na dzien 26 czerwca
2015 r., tj. na dzien zawarcia przez strony umowy jego sprzedazy. Nalezalo ja uznac za pelnowarto$ciowy material
dowodowy, albowiem biegly przyjal podejécie porownawcze, postugujac sie metoda korygowania ceny Sredniej (ktéra
jest powszechna przy dokonywaniu tego typu wyceny oraz zgodna z fachowa wiedza i do$wiadczeniem bieglego),
jak rowniez przeanalizowal rynek nieruchomos$ci w badanym okresie na terenie dzielnicy T., opierajac sie na cenach
i warto$ciach 33 transakcji dotyczacych nieruchomos$ci najbardziej podobnych do wycenianej. Biegly przyjal, ze
najbardziej istotne dla oceny mialy nastepujace cechy nieruchomoéci: lokalizacja szczegdtowa — 20%, wielko$é lokalu
— 15%, usytuowanie lokalu w budynku — 15% oraz standard wykonczenia lokalu — 50%, szacujac finalnie warto$¢
badanej nieruchomosci na dzien jej sprzedazy pozwanemu przez powoda na ok. 207.495 zl, tj. za cene ok. 5.514,09 zl/

m®. Nadto biegly, opierajac sie na swoim doéwiadczeniu, wskazal, ze nie zauwazy! na rynku korelacji miedzy tym kto



jest wierzycielem hipotecznym nieruchomosci a jej warto$cia a takze, ze budynki mieszkalne (bloki z prefabrykatow)
z lat 70. 1 80. maja na ogot podobna warto$¢, gdyz wynika to z zastosowanej technologii przy ich wznoszeniu.

Poza tym, w opinii uzupelniajacej z dnia 25 kwietnia 2017 r., biegly doprecyzowal swoje wyliczenia o wplyw czynnikéw
rzutujacych na warto$¢ lokalu, jakimi byly: fakt zameldowania w nim osoby w chwili jego sprzedazy, jej czasowe
uprawnienie do odkupu lokalu oraz wynajmowanie mieszkania po zanizonych cenach przez p6! roku. Na marginesie
wskazaé nalezy, ze konieczno$¢ uzupekienia opinii bieglego rzeczywisci istniala, albowiem poczatkowo podszed! on
do wyceny w sposob nie do konca pelny, nie uwzgledniajac czynnikéw, o ktérych mowa wyzej — tak tez sporzadzenie
przedmiotowej opinii uzupelniajacej w zasadzie miescilo sie w granicach tezy dowodowej na jaka winna byla byc
sporzadzona opinia pierwsza. W konsekwencji biegly ocenil, iz sam fakt zameldowania osoby w lokalu nie wigzal
sie ze zmiang jego warto$¢, jednakze okoliczno$é, iz powodowi przystugiwalo do dnia 31 grudnia 2015 r. prawo
odkupu nieruchomos$ci wymusilo na pozwanym — az do czasu uplyniecia tego okresu — konieczno$¢ ponoszenia
kosztoéw utrzymania tego lokalu (wlacznie z podatkiem od nieruchomosci) i ryzyka wynikajacego z czasowym brakiem
niemozliwo$ci zainwestowania kwoty zaplaconej za lokal w jaka$ inng nieruchomosé, ktéra mogltaby mu zapewnié
stope zwrotu na poziomie ok. 10%. Nadto biegly wskazal, Ze postanowienia umowy najmu przedmiotowego lokalu
wiazaly sie utrata, potencjalnie przystugujacych pozwanemu, korzysci wynikajacych z wynajmu lokalu po cenach
rynkowych do czasu wygaéniecia umowy z powodem. Biegly wskazal, ze w zwiazku z powyzszym pozwany musial
ponies¢ koszt pdlrocznego utrzymania lokalu w kwocie ok. 1.302,45 z oraz mogla mu przystugiwaé bonifikata z tytulu
swoistej blokady w mozliwoSci obracania lokalem przez okres 6 miesiecy (zamrozenia kapitalu w kwocie 125.000
z}), ktora biegly oszacowal na ok. 11.279,50 zl, jak rowniez utracil korzyéci z wynajmu lokalu po cenach rynkowych
przez okres 6 miesiecy, ktore biegly wyliczyt na kwote 6.308,38 zL. Sad dal réwniez wiare ustnej uzupekiajacej opinii
bieglego, uznajac iz biegly w sposéb logiczny i wyczerpujacy udzielit odpowiedzi na zadane pytania (k. 229 i 311-312).

Sad uznal roéwniez pisemna i ustna opinie lek. med. M. B. za pelnowartoSciowy material dowodowy, albowiem
biegly bazowal przy jej sporzadzaniu zaré6wno na aktach niniejszej sprawy — w szczegolno$ci znajdujacej sie w nich
dokumentacji medycznej, dotyczacej stanu zdrowia powoda — jak réwniez osobistym, fachowym i bezstronnym
badaniu powoda. Biegly wskazal, ze deficyty poznawcze powoda mieszczg sie w definicji tagodnych zaburzen
poznawczych bez otepienia — wykluczajac tym samym wystepowanie u niego, nawet wskutek przebytych zabiegdéw
neurochirurgicznych, zmian otepiennych. Nadto biegly wskazal, ze nie ma konieczno$ci leczenia farmakologicznego
powoda pod katem ewentualnej choroby Alzheimera. Wreszcie biegly jednoznacznie wskazal, ze w samym w
momencie podpisywania przez strony przedmiotowej umowy wystepowaly u powoda co najwyzej tagodne zaburzenia
poznawcze bez otepienia, ktore nie stanowily jeszcze przeslanek uniemozliwiajacych mu podejmowanie §wiadomych
decyzji o charakterze cywilnoprawnym, logicznego porozumiewania sie i zrozumienia przez niego nastepstw
podejmowanych decyzji. Dowod z opinii bieglego psychiatry mial kluczowe znaczenie w procesie ustalania przez Sad
stanu zdrowia powoda na dzien podpisywania przedmiotowej umowy z pozwanym ( k. 263 — 2711 309-311).

Sad co do zasady dal wiare zeznaniom powoda oraz pozwanego uznajac iz w znacznym zakresie zeznania te pokrywaja
sie z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie, przy czym Sad uznal iz pewne rozbiezno$ci wynikaja z
przyjetej przez strony taktyki procesowej ( k. 323- 328).

Sad zwazyl co nastepuje:

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 zada¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno
i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy.

Przymusowe polozenie to stan, w ktorym dana osoba czuje sie zmuszona do dokonania czynnoSci prawnej bez
wzgledu na to, czy jest to dla niej korzystne. Przymus moze by¢ zwigzany z warunkami materialnymi, osobistymi lub
rodzinnymi, zar6wno samego wyzyskiwanego, jak i jego bliskich (zob. wyr. SN z 11.10.1973 r., I PR 388/73, Legalis;



wyr. SN z 27.9.2005 r., V CK 191/05, Legalis). Omawiana przeslanka nie obejmuje przymusu fizycznego, gdy dane
zachowanie nie moze by¢ w ogble uznane za o$wiadczenie woli (tak trafnie P. Machnikowski, w: System PrPryw, t. 5,
2013, s. 578, Nb 191). Dana osoba znajduje sie w przymusowym polozeniu w szczegbdlnoSci woéwczas, gdy jej sytuacja
materialna pogarsza sie w takim stopniu, ze grozi to niedostatkiem dla niej lub jej rodziny, albo gdy wyzbycie sie
przedmiotu transakgcji jest niezbedne w celu zaspokojenia pilnych zobowigzan — tak wyr. SN z 27.9.2005 r., V CK
191/05, Legalis. Nie jest przy tym konieczne zagrozenie utrata calego majatku czy pozbawieniem wszelkich dochodow
— tak wyr. SN z 24.11.1998 r., I CKN 667/97, Legalis.

Niedolestwo to stan bezradnosci, kiedy to niemozliwe jest przezwyciezenie zaistnialych przeszkod na skutek braku sity
fizycznej lub psychicznej. Chodzi o stan, ktory nie jest na tyle powazny, by mozna bylo go uznaé za brak §wiadomosci
lub swobody w rozumieniu art. 82 k.c., gdyz wowczas czynno$¢ prawna jest bezwzglednie niewazna (tak W. Popiolek,
w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. I, art. 388, Nb 8). Wskazuje sie niekiedy, ze jako niedolestwo moze byé
w niektorych okolicznos$ciach kwalifikowany rowniez niedostatek intelektu (szerzej P. Machnikowski, w: Gniewek,
Machnikowski, Komentarz, 2016, art. 388, Nb 4,).

NiedoSwiadczenie za$§ to nieumiejetno$¢ dokonania wlasciwej oceny sytuacji, w szczegélno$ci w zakresie
ekwiwalentnos$ci §wiadczen, spowodowana brakiem do$wiadczenia zyciowego — najczeéciej wiaze sie je z mlodym
wiekiem osoby dokonujgcej czynnosci. Zwraca sie uwage, iz brak do§wiadczenia w zakresie zawierania danego rodzaju
umow nie przesadza automatycznie o niedoS§wiadczeniu w rozumieniu art. 388 k.c. Dotyczy to zwlaszcza umow, ktore
przecietna osoba zawiera rzadko, a jednoczes$nie ich zawieranie jest czyms$ typowym, zwyczajnym w obrocie, tytulem
przyktadu wskazuje sie czesto wlasnie umowy sprzedazy nieruchomoséci (w wyr. z18.10.2003 r., I ACa 944/12, Legalis,
SA w Krakowie przyjal wrecz, ze normalny jest brak doswiadczenia w tym wzgledzie). Wieksze do§wiadczenie jednej
strony nie musi réwniez automatycznie przesadzac, ze druga strona jest niedo§wiadczona.

Konieczng przestanka zastosowania art. 388 k.c. jest to, iz wyzyskujacy musi by¢ $wiadomy zar6wno wystapienia ww.
stanow lub sytuacji, jak réwniez razacej dysproporcji $wiadczen.

Powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie albowiem w ocenie Sadu warto$é §wiadczen stron, wywiedzionych z
przedmiotowej umowy nie byla na tyle rozbiezna, azeby mozna bylo juz méwic o ich razacej dysproporc;ji.

W pierwszej kolejnoSci wyjaéni¢ nalezy, ze o tym, czy ma miejsce razaca dysproporcja miedzy $wiadczeniami
obydwu stron decyduje obiektywna warto$¢ Swiadczen, a nie subiektywne poczucie stron. Nadto oceny takiej
nalezy dokonywa¢ z uwzglednieniem caloksztaltu okoliczno$ci dotyczacych zaréwno samego zawarcia umowy, jak i
uwarunkowan pozostajacych poza tre$cig stosunku prawnego.

Po uwzglednieniu wszystkich istotnych czynnikow wplywajacych na wycene nieruchomosci, jaka powd6d sprzedal
pozwanemu — wlaczajac w to niekorzystne finansowo dla kupujacego nastepstwa, wynikajace z zawarcia przez strony
w umowie postanowien o odkupie nieruchomosci i zawarcia przez nie umowy najmu tego lokalu — ustalone zostalo,
ze nieruchomo$¢ ta nie moglaby by¢ wowczas sprzedana pozwanemu za wiecej niz ok. 189.907,12 zl. Cena 125.000 zl,
ktbra pozwany zaplacil powodowi z tego tytutu stanowi wiec ok. 66% warto$ci ustalonej przez Sad. W tej sytuacji, co
prawda dochodzi do pewnej nieekwiwalentno$ci Swiadczen stron, jednakze nie jest to jeszcze r6znica, ktérag mozna by
okresli¢ jako razacg — a tylko taka w mys$l art. 388 § 1 k.p.c. moze by¢ punktem wyjécia do analizowania czy kontrahent
dopuscil sie wyzysku wzgledem drugiej strony. W orzecznictwie (por. np. wyr. SA w Gdansku z 19.4.2013 r., V ACa
171/13, Legalis) czesto uznaje sie, ze razaca dysproporcja zachodzi np. wtedy, gdy cena sprzedazy nieruchomosci, jest
co najmniej dwukrotnie nizsza niz cena, jaka sprzedajacy moglby uzyskaé od kupujacego — biorac oczywiscie pod
uwage wszystkie okoliczno$ci zwigzane z warunkami umowy, jej dodatkowymi postanowieniami, negocjacjami itd.

Powyzsze czyni juz zbednym celowo$¢ badania czy w niniejszej sprawie wystapily pozostale przeslanki wyrazone w
art. 388 § 1 k.c., a wiec tego, czy powdd w rzeczywiécie w chwili podpisania umowy znajdowal sie w przymusowym
polozeniu, byl niedolezny lub niedo$§wiadczony, a takze czy wyzyskal to pozwany.



W toku procesu biegly jednoznacznie stwierdzil, iz stan powoda w dacie umowy pozwal mu na podejmowanie
Swiadomych decyzji i zrozumienie nastepstw podejmowanych decyzji (k. 271)

Dodatkowo w toku postepowania nie wykazano by strony znaly sie przed przystgpieniem do zawarcia umowy
sprzedazy. Nie wykazano rowniez by pozwany przed przystapieniem do czynnos$ci prawnych z powodem mial wiedze
na temat sytuacji osobistej i majatkowej powoda.

Co wiecej, umowa zawarta przez strony nie byla typowa umowa sprzedazy, albowiem pozwany zastrzegl sobie
prawo najmu sprzedawanego lokalu oraz prawo odkupu tegoz lokalu. A tym samym nalezy stwierdzié¢, iz umowa
gwarantowala powodowi mozliwosci, ktorych w typowych umowach sprzedazy osoba sprzedajaca nieruchomo$é nie
ma.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony
(koszty procesu) oraz w oparciu o tre$¢ art. 108 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. - Ustawa o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398) zgodnie z ktérym zwolnienie od kosztéw sadowych nie zwalnia strony
od obowigzku zwrotu kosztéw procesu przeciwnikowi. Zgodnie ze wskazang zasada odpowiedzialnosci strony za
wynik procesu Sad zasadzil od powoda, jako przegrywajacego w calosci, na rzecz pozwanego kwote 7.200 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego (zgodnie z pkt 6 § 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie ze stanu na dzien wplyniecia pozwu w niniejszej sprawie
—t.j. Dz. U. z 2015 1., poz. 1800).

Wynagrodzenie dla Adw L. G. za udzielenie z urzedu pomocy prawnej powodowi ustalono na podstawie pkt 6 § 2
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
ze stanu na dzieh wplyniecia pozwu w niniejszej sprawie — t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1800) albowiem zgodnie z
o$wiadczeniem pelnomocnika koszty te nie zostaly pokryte ani w calo$ci ani w czeéci.

Sad nie obcigzyl powoda dalszymi kosztami i procesu majac na uwadze tre$¢ art. 102 k.p.c. zgodnie z ktérym w
wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztéw albo nie
obcigzac jej w ogole kosztami. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy mialo miejsce uzasadnione przekonanie powoda o
tym, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomo$ci jest wyzsza, anizeli ustalona w umowie z pozwanym. Roéwnie kluczowe
dla okoliczno$ci przedmiotowej sprawy mialo réwniez ustalenie stanu zdrowia powoda — do czego powdd réwniez
mial uzasadnione watpliwoséci. W zwiazku z tym Sad uznal, Ze obcigzenie powoda kosztami sporzadzenia opinii
bieglych i uzyskania dokumentacji ze szpitala moze pozostawac w kolizji z zasadami wspolzycia spolecznego. Nadto
uznano, ze aktualna sytuacja materialna powoda dodatkowo przemawia za tym, azeby nie obciazac¢ go kosztami, ktore
tymczasowo poniost Skarb Panstwa w trakcie procesu — mowa tu w szczegélnos$ci o tym, ze juz na jego poczatku powodd
zostal zwolniony od oplaty od pozwu, przy czym ustanowiono mu adwokata z urzedu. Wszystko to wskazuje, ze w
niniejszej sprawie maja miejsce szczegoélne okolicznoSci w rozumieniu art. 102 k.p.c, ktére uzasadniaja ostateczne
przejscie na rachunek Skarbu Panstwa wydatkow, ktore poniost on tymcezasowo w niniejszej sprawie i nie obciazanie

nimi przegrywajacego.

Majac powyzsze na wzgledzie i na podstawie przywolanych przepiséw Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



