Sygn. akt I ACa 221/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2013 T.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wieslawa Kazmierska
Sedziowie: SA Iwona Wiszniewska (spr.)
SA Artur Kowalewski
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa R. O.

przeciwko S. M.i A. M.

o ustalenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 11 lutego 2013 r., sygn. akt I C 344/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. stwierdza, iz niewazna jest umowa sprzedazy warunkowej nieruchomosci polozonej w B.,
skladajqcej sie z dzialek gruntu nr (...) dla ktorej Sqd Rejonowy w Koszalinie prowadzi ksiege
wieczystqg Kw nr (...) zawarta w dniu 6 listopada 2008 roku w formie aktu notarialnego miedzy
R. 0. a A. M. i8. M. przed notariuszem B. K., nr rep. (...) oraz umowa przeniesienia wlasnosci tej
nieruchomosci zawarta w dniu 19 listopada 2008 roku miedzy R. O. a A. M. i S. M. w formie aktu
notarialnego przed notariuszem B. K., nr rep. (...),

2, zasqdza od pozwanych A. M. i S. M. na rzecz powoda R. O. kwote 7.217 (siedem tysiecy dwiescie
siedemnascie) zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego,

I1. zasqdza od pozwanych A. M. i S. M. na rzecz powoda R. O. kwote 5.600 (pieé tysiecy szeséset)
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym,

III. ustala, ze pozwani ponoszq koszty sagdowe, pozostawiajqc ich szczegélowe rozliczenie
referendarzowi Sqdu Okregowego w Koszalinie.



Artur Kowalewski Wiestawa Kazmierska hhvona Wiszniewska

Sygn. akt I ACa 221/13

UZASADNIENIE

R. O. w pozwie skierowanym przeciwko A. M. i S. M. domagal sie stwierdzenia niewaznoéci, bezprawnoéci i
bezskuteczno$ci warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w B. z dnia 6 listopada 2008 r. oraz umowy
przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci zawartej w dniu 19 listopada 2008 r.

W uzasadnieniu podniesiono, ze wskazane czynnoSci prawne sg sprzeczne z ustawa i maja na celu obejscie prawa,
gdyz pozwani wykorzystali chorobe alkoholowa powoda i w stanie upojenia alkoholowego przywiezli go do notariusza,
podczas gdy jego stan psychofizyczny uniemozliwial §wiadome dzialanie. Zarzucono takze sprzeczno$¢ umowy z
zasadami wspélzycia spolecznego wskazujac miedzy innymi na brak ekwiwalentnoSci §wiadczen.

W pidmie z dnia 10 listopada 2010 r. powod sprecyzowal pozew wnoszac o stwierdzenia niewaznoéci warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w B. z dnia 6 listopada 2008 r. oraz umowy przeniesienia wlasnoéci tej
nieruchomo$ci zawartej w dniu 19 listopada 2008 r., ewentualnie o stwierdzenie ich bezprawnosci i bezskutecznosci.

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa w calo$ci.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2013r. Sad Okregowy w Koszalinie pow6dztwo oddalil odstepujac od obcigzania powoda
kosztami procesu.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily ustalenia, wedlug ktérych w dniu 6 listopada 2008 r. strony zawarly warunkowa
umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w B., skladajacej sie z dzialki gruntu nr (...) o obszarze 0,0195 ha i dziatki

nr (...) o obszarze 0,1647 ha, zabudowanej domem mieszkalnym poniemieckim o powierzchni uzytkowej ok. 150 m® i
budynkami gospodarczymi za cene 20.000 z}. Cze$¢ ceny w wysokoéci 8.500 zl zostala zaplacona w dniu podpisania
umowy. Pozostala kwote 11.500 zl pozwani mieli uregulowaé w ratach miala miesiecznych, pierwsza 1.500 zl, kolejne
po 1.000 zl. Poniewaz Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie skorzystala z prawa pierwokupu, w dniu 19 listopada 2008
r. strony zawarty umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci.

Powdd przez wiele lat naduzywal alkoholu, upijal sie ciagami. W miejscu zamieszkania wiele oséb wiedzialo o jego
sklonnosciach do alkoholu oraz o podejmowanych probach leczenia. Z powodu nietrzezwosSci nie byl nawet na
pogrzebie swojej zmarlej w 2007 r. matki. W okresie zawierania kwestionowanych umow jesienig 2008 r. powod takze
naduzywat alkoholu, chociaz rzadziej, a dopiero od 2010 r. przestal pi¢. Obecnie pozostaje w abstynencji.

Powod z wyksztalcenia jest spawaczem, posiada tez uprawnienia w dziedzinie hydrauliki, potrafi wywigza¢ sie z
powierzonych mu obowiazkéw pracowniczych, aczkolwiek czesto zmienial prace, cho¢ za naduzywanie alkoholu w
pracy zwalniany nie byl. Po Smierci matki w 2007 r. staral sie wyj$¢é z alkoholizmu. Od stycznia do wrze$nia 2008 r.
pracowal w H., wtedy tez podjal decyzje o sprzedazy nieruchomosci pozwanym za kwote 20.000 zt. Razem z pozwanym
S. M. jezdzi¢ po urzedach zalatwiajac formalnoéci zwigzane ze sprzedaza. W 2009 r. powod wyjechal do siostry do
Szwecji.

Przed zawarciem umow pozwani nawigzali kontakt z powodem okolo 2006-2007 roku, albowiem zamierzali kupic¢
od niego kawatek dzialki, z ktoéra sasiadowala ich posesja. Powod zaproponowal, ze sprzeda im dzialke z garazem
az do budynku mieszkalnego. Strony spisaly wstepna umowe, powo6d otrzymal 10.000 zl, ale z powodu braku
podziatu geodezyjnego dziatki nie mogly sfinalizowaé umowy przed notariuszem. Po $mierci matki powdd przyszedt
do pozwanych i zaproponowat sprzedaz calego domu z dzialky. Powiedzial, ze zamierza wyjechac do siostry do Szwecji,
a mieszkajacy wspolnie z nim brat mial wyjechaé¢ na Z. do ciotki. Podczas zalatwiania formalnoéci przed zawarciem
umowy powdd nie pil alkoholu, osobiscie angazowal sie w skompletowanie dokumentow niezbednych do zawarcia
transakcji. W chwili zawierania umoéw przed notariuszem B. K. w dniach 6 i 19 listopada 2008 r. powdd nie znajdowat



sie w stanie wskazujacym na spozycie alkoholu, powdd nie byl rowniez w stanie psychicznym wylaczajacym §wiadome
i swobodne podejmowanie decyzji i wyrazanie swojej woli.

Po zawarciu umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci powod nadal mieszkal w niej za zgoda pozwanych na
zasadzie umowy uzyczenia. Poczatkowo jego stosunki z pozwanymi ukladaly sie dobrze. Gdy powdd przestal oplacaé
rachunki za uzywanie mediéw, pozwani wezwali go do zaplaty, co stalo sie zarzewiem trwajacego do chwili obecnej
konfliktu, a nastepnie bylo przyczyna wypowiedzenia powodowi umowy uzyczenia nieruchomosci

Wartoé¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy wedlug stanu na dzien zawarcia umowy z dnia 6 listopada
2008 r. wynosila 153.900 zl.

Na podstawie powyzszych ustalenn Sad Okregowy powodztwo oddalil. Na wstepie Sad wskazal na nieprawidlowosci
w zakresie sformulowania zadania, polegajace miedzy innymi na tym, ze w pojeciu niewazno$ci czynnoéci prawnej
mieszcza sie zakresy poje¢ oznaczajace jej bezprawno$¢ i bezskuteczno$é.

Zdaniem Sadu przeprowadzone dowody nie potwierdzily, aby stan zdrowia powoda w chwili dokonywania
kwestionowanych czynnoSci pozwalal na przyjecie, ze znajdowal sie on w stanie wylaczajacym swiadome powziecie
decyzji i wyrazenie woli. Do stan6w zaburzen czynnosci psychicznych naleza stany zwiazane z uzaleznieniem od
alkoholu. Musza to by¢ jednak stany patologiczne, tj. takie, ktére prowadza do utraty Swiadomosci. Samo jednak
wystepowanie tzw. niedojrzalej osobowoéci, jak i uzaleznienie od alkoholu, nie stanowig jeszcze realizacji przestanki
z art. 82 k.c. W przypadku powoda, jak wynika z opinii bieglych psychiatry B. B. i psycholog W. A. oraz z opinii
bieglej psycholog klinicznej w zakresie uzaleznienn od alkoholu H. I., sporzadzonych niezaleznie od siebie, powod
nie znajdowat sie w dniach 6 i 19 listopada 2008 r. w stanie psychicznym wylaczajacym $wiadome i swobodne
podejmowanie decyzji oraz wyrazanie swojej woli. W zakresie faktu samego stwierdzenia choroby alkoholowej u
powoda dal wiare wszystkim Swiadkom i dokumentom zawnioskowanym przez powoda i przeprowadzonym na
te okoliczno$é. Jednakze zadna z tych oséb nie byla bezpoérednim $wiadkiem zawierania uméw przez powoda z
pozwanymi i nie miala wiedzy co do stanu psychicznego powoda w tych dniach.

Sad w oparciu o art. 388 § 1 k.c. rozpoznat zarzuty przymuszenia powoda do zawarcia umoéw i takze stwierdzil, ze
nie sa one zasadne. Zdaniem Sadu powdd nie wykazal, ze pozwani nabywajac od niego nieruchomos$é za 20.000
z}, przy bezsprzecznie obiektywnie ustalonej znacznie wiekszej jej wartoSci, dzialali z zamiarem pokrzywdzenia go,
wykorzystujac jego przymusowe poloZenie, czy alkoholizm, ktdorym obecnie tak skwapliwie epatuje. Zwigzek pomiedzy
uzaleznieniem alkoholowym a stanem przymusowego polozenia w czasie dokonywania czynno$ci musi byé w sposéb
wyrazny i ewidentnie wykazany, a z ustalenn dokonanych na podstawie zeznan §wiadka B. K., pozwanego S. M. i
czeSciowo samego powoda wynika, ze powdd byl inicjatorem zawartych umoéw i aktywnie uczestniczyt w zalatwieniu
wszelkich niezbednych dokumentéw do nich, albowiem zalezalo mu na szybkiej sprzedazy nieruchomo$ci za niewielka
cene, gdyz zamierzal wyjechaé do siostry do Szwecji i pienigdze uzyskane z transakcji mialy by¢ na to przeznaczone.

Sad I instancji mial na wzgledzie, ze umowa naruszajaca zasade ekwiwalentnoSci §wiadczen stron moze by¢ oceniona
w $wietle postanowien art. 58 § 2 k.c. w jego ocenie jednak powdd, ktéry nawet nie wskazal, jakie konkretnie zasady
zostaly naruszone, nie udowodnit sprzeczno$ci umoéw z zasadami wspoétzycia spolecznego. Ponadto osoba powolujaca
sie na zasady wspdlzycia spolecznego sama powinna zachowywac sie bez jakiegokolwiek zarzutu, natomiast powod
swoim agresywnym zachowaniem doprowadzit do konfliktu z pozwanymi.

W ocenie Sadu w sprawie nie mial takze zastosowania art. 58 § 1 k.c., a przy tym w uzasadnieniu swoich zadan powod
ani razu nie odnidst sie do jakichkolwiek przepiséw ustawy, ktére w wyniku zawartych uméw zostaly naruszone.
Twierdzenia pelnomocnika powoda, ze doszlo do sfalszowania podpiséw powoda pod zawartymi umowami oraz
pokwitowaniami odbioru poszczegdlnych rat z tytulu zaplaty reszty ceny pozostawaly w calkowitej sprzecznosci do
o$wiadczen samego powoda, ktory nie mial zadnych watpliwo$ci odnos$nie zlozonych przez siebie podpiséw, moze
z wyjatkiem pierwszej umowy, ktorej - jak twierdzil - nie pamietal, czemu jednak Sad Okregowy nie dal wiary. W



konsekwencji Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu na okoliczno$¢ zbadania autentycznosci podpiséw pod
umowami.

Sad Okregowy oddalil takze pozostale wnioski dowodowe powoda, w tym wniosek o przestuchanie w charakterze
Swiadka geodety Z. N. (1), ktére nie mialy istotnego znaczenia w sprawie i nie przyczynityby sie do jej wyjasnienia.

Powdd zaskarzyl wyrok w caloSci zarzucajac:

- naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez ich bledne zastosowanie, w szczego6lnoéci art. 58 k.c., art. 59 k.c.,
art. 82 k.c.iart. 388 k.c.;

- naruszenie przepiso6w postepowania, tj. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 258 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku powoda
o przestluchanie $wiadka Z. N. (2) bedacego uczestnikiem przygotowywania dokumentéw i majacego informacje
o faktach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy oraz naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez
oddalenie wniosku powoda o powolanie bieglego z zakresu kryminalistycznych badan dokumentéw na okoliczno$é
autentycznoSci podpiséw powoda zamieszczonych na oryginalach umow;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowod6éw, z pominieciem dowodéw w postaci
dokumentéw medycznych oraz zeznan $wiadkoéw, ktoérzy potwierdzili, ze powdd mial ciggi alkoholowe takze w 2008
roku oraz oparcie ustalen na wyja$nieniach pozwanych bezkrytycznie przyjetych za prawdziwe;

- sprzecznoé¢ istotnych ustalen z treScia zebranego materialu poprzez przyjecie, ze powod nie wykazal roszczenia;
- brak wyjasnienia wszystkich okolicznoSci sprawy istotnych dla rozstrzygniecia;

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na ustaleniu, ze pow6d podczas
zalatwiania formalnoSci przed zawarciem uméw nie pil alkoholu i osobi$cie angazowat sie w skompletowanie
dokumentow oraz na ustaleniu, ze odmowa oplacenia rachunkéw przez powoda i jego agresywne zachowanie staly
sie zarzewiem konfliktu miedzy stronami.

W oparciu o powyzsze powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez jego uchylenie i ustalenie, ze
zaskarzone umowy byly niewazne w chwili ich zawarcia. Powdd wniost o uzupelienie materialu dowodowego poprzez
przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka Z. N. (2) oraz z opinii bieglego na okolicznoé¢ autentycznoéci podpiséw
powoda pod umowami.

Pozwani wnieéli o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala uwzglednieniu.

Prawidlowe rozstrzygniecie kazdej sprawy uzaleznione jest od spelnienia dwoch naczelnych obowiazkéow
procesowych, tj. przeprowadzenia postepowania dowodowego w sposéb okreSlony przepisami procesowymi oraz
dokonania wszechstronnej oceny caloksztaltu okoliczno$ci ujawnionych w toku rozprawy gtownej. Rozstrzygniecie
to winno réwniez znajdowaé oparcie w przepisach prawa materialnego adekwatnych do poczynionych ustalen
faktycznych. Zgodnie z ugruntowanym pogladem, niezaleznie od podniesionych zarzutéw, sad jest zobowiazany do
stosowania z urzedu wlaSciwego prawa materialnego do rozstrzyganego stanu faktycznego (por. uchwale siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6 poz. 55 i przywolane
tam orzecznictwo), a zatem z urzedu bada wazno§¢ umowy. W postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 4
pazdziernika 2002 r., III CZP 62/02 (OSNC 2004, nr 1, poz. 7) wskazano, ze jakkolwiek postepowanie apelacyjne
jest postepowaniem odwotawczym i kontrolnym, to jednak zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego.
Oznacza to, ze sad drugiej instancji ma pelna swobode jurysdykcyjna, ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. W



konsekwencji sad ma obowiazek wziaé pod uwage w kazdym stanie sprawy niewazno$¢ czynno$ci prawnej (art. 58 §
11 2 k.c.) na podstawie zgromadzonego materiatu.

Po przeprowadzeniu kontroli instancyjnej Sad Apelacyjny stwierdzil, ze postepowanie dowodowe nie zawiera brakéw
nakazujacych jego uzupeklienie, prawidlowo ustalone sa tez, co do zasady, okolicznoéci faktyczne, stanowigce
podstawe rozstrzygniecia. W szczego6lnoéci niezasadny jest zarzut bezpodstawnego pominiecia wniosku dowodowego
o przeshuchanie §wiadka Z. N. (2).

Trafny okazal sie natomiast zarzut naruszenia prawa materialnego, albowiem w $wietle ujawnionych okolicznos$ci
sprawy zachodza postawy do uznania zaskarzonych umoéw za niewazne w oparciu o art. 58 § 2 k.c.

W odniesieniu do zarzutéw dotyczacych gromadzenia materialu dowodowego wskazaé¢ nalezy, iz ustawodawca
przyznal przewodniczacemu uprawnienia pozwalajace na koncentracje materiatu dowodowego. Jednym z nim jest
regulacja zawarta w art. 207 § 3 k.p.c. Z akt sprawy wynika, iz pelnomocnik powoda na rozprawie w dniu 17 lutego
2011r. zostal zobowigzany do zgloszenia wnioskow dowodowych w terminie 7 dni. Uchybienie terminowi uzasadnialo
oddalenie nowych wnioskéw jako spéznionych. Dowody, co do ktérych powod w apelacji zarzuca ich pominiecie,
zostaly zgloszone z uchybieniem wyznaczonego terminu. albowiem pelnomocnik powoda wnioski dowodowe zlozyl
18 marca 2011r. Powod nie uprawdopodobnil, ze ich wczesniejsze zgloszenie nie bylo mozliwe lub celowe, wobec
czego obciazaja go negatywne skutki uchybienia terminu. ZlozZenie apelacji nie otwiera na nowo mozliwosci podjecia
inicjatywy dowodowej. Zgodnie z art. 381 k.p.c. sad drugiej instancji moze pomina¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona
mogla je powolaé w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla
pOZniej, a taka bezsprzecznie w sprawie nie wystapila. Zgodzi¢ sie trzeba nadto ze stanowiskiem Sadu Okregowego, iz
teza dowodowa odnoszgca sie do dowodu w postaci opinii bieglego grafologa pozostaje w sprzeczno$ci z wyja$nieniami
powoda, z ktoérych nie wynika, aby podnosil on okoliczno$ci podwazajace prawdziwo$¢ podpiséw zlozonych na aktach
notarialnych. Z tych przyczyn Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uzupelienia materialu dowodowego w sprawie.

Prawidlowe w $wietle zebranego materialu dowodowego okazaly sie takze ustalenia, iz w dacie zawarcia
kwestionowanych umoéw powdd nie znajdowal sie w stanie wylaczajacym swobodne albo $wiadome podjecie
decyzji i wyrazenie woli. Zaden ze zgromadzonych dowodéw nie potwierdzit bowiem tej okolicznoéci. Jakkolwiek
z dokumentéw medycznych, zeznan powoda oraz zeznan zgloszonych przez niego $wiadkéw wprost wynika, ze
powdd byt uzalezniony od alkoholu i wpadatl w tzw. ciagi alkoholowe takze w 2008 roku, kiedy doszlo do zawarcia
przedmiotowych umoéw, dowody te nie zawieraja jednak informacji odno$nie zachowania powoda w dacie 6 i 19
listopada 2008r. Wskazane dowody potwierdzaja jednoczesnie, ze pow6d mial okresy abstynencji, takze w 2008
roku, co tym samym nie wyklucza przyjecia, ze przy dokonywaniu sprzedazy $wiadomo$¢ powoda co do znaczenia
i skutkéw tych czynno$ci nie zostala wylaczona. Wymaga podkre$lenia, iz zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu na
powodzie ciazyl obowiazek wykazania, iz zaistnialy okoliczno$ci odpowiadajace dyspozycji art. 82 k.c. Spelienie tego
obowiazku realizuje sie poprzez udostepnienie wiarygodnych dowodow pozwalajgcych na poczynienie kategorycznych
ustalen. Nie jest zatem wystarczajace zaoferowanie takiego materialu, w $wietle ktoérego podnoszona wersja jawi
sie jako prawdopodobna, cho¢by w stopniu znacznym( co jednak w niniejszej sprawie nie nastapilo). Dlatego cho¢
swiadkowie potwierdzili fakt pozostawania przez powoda w stanie upojenia alkoholowego wielokrotnie przez wiele
nastepujacych po sobie dni, brak z ich strony wiedzy o zachowaniu powoda w dniach 6 i 19 listopada 2008 r. nie
uzasadnia ustalenia, iz Swiadomosé powoda w tych dniach nie byla zachowana, tym bardziej, ze w sprawie zostaly
zgromadzone inne dowody potwierdzajace okoliczno$¢ przeciwna, w postaci zeznan notariusza oraz opinii biegltych
psychologa, psychiatry i psycholog klinicznej w zakresie uzaleznien od alkoholu. Nalezy podkreslié, iz opinia bieglego,
jak kazdy inny dowod, podlega swobodnej ocenie sadu zgodnie z regulami okreslonymi w art. 233 § 1 k.p.c. Sad rozwaza
jej wiarygodno$éé¢ i moc dowodowa na podstawie wlasnego przekonania, zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia
zyciowego, przy wszechstronnym uwzglednieniu pozostalego materiatu dowodowego. Istotne znaczenia przy ocenie
ma stanowczo$¢ opinii, jej kompleksowosc¢, sp6jnoéc wnioskdow, doswiadczenie bieglego. Sad jako nieposiadajacy
wiadomoSci specjalnych nie jest wladny podwaza¢ wnioskoéw bieglego, jesli lektura opinii nie wykazuje, ze sposéb
przeprowadzenia opinii i wnioskowania zawiera braki, wady logiczne badZ inne nieprawidlowo$ci wychwytywane
przez osobe niebedaca specjalista w danej dziedzinie. Powyzsze opinie nie zawieraja tego rodzaju defektéw. Biegle



dzialaly w sposéb niezalezny, lecz ich wnioski sa w pelni zbiezne, co dodatkowo wzmacnia moc dowodowa opinii. Z
tego tez wzgledu zarzut naruszenia art. 82 k.c. nalezalo uznac za bezpodstawny.

Brak jest takze podstaw do przyjecia, iz umowy z dnia 6 i 19 listopada 2008r. s3 sprzeczne z prawem lub maja na
celu obejécie ustawy, gdyz — jak slusznie zauwaza strona przeciwna i Sad I instancji — powod nawet nie wskazuje,
do naruszenia jakich przepisoéw doszlo lub jakie mialyby zosta¢ celowo ominiete. Sad Apelacyjny nie stwierdzil, aby
umowy naruszaly bezwzglednie obowigzujace przepisy prawa lub zmierzaly do ich obejscia.

Shuszny natomiast okazal sie zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze Sad
Okregowy mial na wzgledzie, ze umowa naruszajaca zasade ekwiwalentnoéci §wiadczen moze by¢ oceniona w §wietle
postanowien art. 58 § 2 k.c., zwlaszcza wowczas, gdy nie powstaly wszystkie przestanki wyzysku przewidziane w
art. 388 § 1 k.c., jednakze zaprezentowana przez ten Sad ocena nie uwzglednia wszystkich ujawnionych okoliczno$ci

sprawy.

Zgodnie z normatywnym rozumieniem zasad wspolzycia spolecznego, do zasad tych naleza badz tylko normy moralne,
zawierajace reguly postepowania w stosunkach miedzy ludZzmi (zob. np. A. Szpunar , Stosowanie art. 5 kodeksu
cywilnego w sprawach o prawa stanu, PiP 1981, Nr 6, s. 57; A. Wolter , Rola zasad wsp6lzycia spolecznego w nowych
kodeksach, NP 1964, Nr 11, s. 1037), badz rowniez normy obyczajowe (zob. np. T. Dybowski , Zasady wspoélzycia
spolecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa a prawo wlasnosSci, NP 1967, Nr 6, s. 723; Stelmachowski
, Wstep, s. 152-153; Stelmachowski, Zarys, s. 119-120). Takie rozumienie rozwazanych zasad wiaze sie czesto z
postulatem, aby sad sformulowal konkretng zasade wspoélzycia, na ktéra sie powoluje (zob. np. orz. SN z 5.5.1964 1.,
I PR 159/64, OSN 1965, Nr 1, poz. 19, orz. SN z 22.11.1994 1., II CRN 127/94, nie publ.).

Zgodnie z art. 353" k.c. zasady wspdlzycia spolecznego sa jednym z czynnikéw ograniczajacych swobodne
uksztaltowanie przez strony stosunku prawnego. Majac to na wzgledzie nie sposob nie wzigé pod uwage okolicznoéci,
iz cena ustalona w umowie sprzedazy zostala znacznie zanizona w stosunku do warto$ci nieruchomosci. Okoliczno$é
te wprost potwierdza przeprowadzony w sprawie dow6d w postaci opinii bieglego rzeczoznawcy, ktory ustalil wartosc
nieruchomo$ci na kwote 153.900 zl na dzien 6 listopada 2008r. Oznacza to, ze ustalona miedzy stronami cena
odpowiadata okolo 13 % wartoSci przedmiotu sprzedazy. Sad Okregowy wprawdzie ustalil, ze pow6d nadto otrzymat
kwote 10.000 zl uiszczong wczeéniej przez pozwanych na poczet umowy zakupu czedci gruntu i garazu, ktorej
ostatecznie strony nie zawarly, jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego caloksztalt materialu dowodowego nie pozwala
na takie przyjecie. Wskazaé nalezy, iz powyzsza okoliczno$¢ wynika tylko z zeznan pozwanego. Niewiarygodne jest
stwierdzenie, ze pozwany zniszczyl pokwitowanie po podpisaniu aktu notarialnego w dniu 6 listopada 2008r., podczas
gdy w treSci aktu okoliczno$¢ uiszczenia kwoty 10.000 zl nie zostala ujawniona. Znamienne jest, ze przy podpisaniu
umowy cze$¢ ceny w wysokosSci 8500 zt zostala uiszczona, co znalazlo odzwierciedlenie w akcie notarialnym, jesli
zatem wola stron byloby ustalenie Swiadczenia pozwanych na poziomie 30.000 z} i zaliczenie na te nalezno$¢ wplaty
dokonanej na poczet innej umowy, ktéra nie doszla do skutku, to niewatpliwie taki zapis réwniez znalazlby sie w
tym dokumencie. Jego brak dodatkowo powoduje, Ze pozwany nie mial podstaw do zniszczenia pokwitowania, a w
konsekwencji jego zeznania w tym zakresie nie zastluguja na wiare.

Jesli strony nadaja zawieranej umowie ceche wzajemno$ci, to majg swobode w ksztaltowaniu wynikajacego z niej
zobowigzania o tyle tylko, o ile ich postanowienia nie podwazajg zasady ekwiwalentnosci §wiadczen stron umowy
wzajemnej (por. wyrok SN z dnia 8 stycznia 2003 r., II CKN 1097/00). Sama dysproporcja miedzy wartoScia
okreslanych w umowie §wiadczen stron nie jest jeszcze wystarczajacym powodem dla uznania umowy za sprzeczng z
zasadami wspoélzycia spolecznego, w sprawie wystepuje jednak razace zachwianie ekwiwalentno$ci $wiadczen.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego ta drastyczna dysproporcja nie byta w chwili zawierania umowy obiektywnie
usprawiedliwiona. Wskazaé bowiem nalezy, iz przedmiotem sprzedazy byl dom rodzinny, nieruchomo$¢ znajdowata
sie w stanie umozliwiajacym normalne w niej zamieszkiwanie (stusznie w tym zakresie podnosi powod, iz zapis o
konieczno$ci kapitalnego remontu budynkéw jest sprzeczny z tre$cig opinii rzeczoznawcy), powdd wprawdzie nosil sie
z zamiarem przeniesienia na stale do Szwecji, jednakze nie mial potrzeby, aby uczyni¢ to natychmiastowo, ponadto z
uwagi na odleglosé Polski od Szwecji i duza latwo$¢ w podrézowaniu miedzy tymi krajami nie sposob uznac, ze wyjazd



musial sie laczy¢ z koniecznos$cia szybkiego spieniezenia calego posiadanego majatku trwalego. Okolicznosé, iz powdd
niewatpliwie potrzebowat $rodkoéw pienieznych na podréz i utrzymanie sie w Szwecji, nie uzasadniala zbycia calej
nieruchomosci na drastycznie niekorzystnych warunkach. Przedstawione okoliczno$ci i argumenty, zdaniem Sadu
Apelacyjnego nakazuja przyjecie, ze w zakresie S§wiadczenia z tytulu ceny umowa z dnia 6 listopada 2008r. godzila
w zasade wspoélzycia spolecznego dotyczaca ekwiwalentnos$ci §wiadczen, a w konsekwencji za niezgodng z zasadami
wspolzycia spotecznego nalezy uznaé takze podjeta w wykonaniu tej umowy umowe przeniesienia wlasnoéci z dnia
19 listopada 2008r.

Ujawnione okoliczno$ci dotyczace sytuacji powoda i jego zachowania wywolanego uzaleznieniem od alkoholu
pozwalaja na wnioskowanie, ze pozwani, ktérzy znali te okolicznoSci, a jednoczesnie byli dla powoda bezpo$rednimi
sgsiadami, przystepujac do zawarcia przedmiotowych uméw na powyzszych warunkach réwniez dzialali w sposob
sprzeczny z zasadami wspoétzycia spolecznego. Material dowodowy nie pozwalal na ustalenie, ze pow6d znajdowal
sie w przymusowym polozeniu lub w stanie niedolestwa lub niedo$wiadczenia, co jednak nie wyklucza przyjecia, ze
pozwani w inny sposo6b skorzystali z zaistnialej sytuacji. W pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, ze ze zgodnych zeznan
swiadkow, w szczegbdlnoéci K. M., S. S. (2), E. T., E. D., M. R.i M. S. wynika, Ze powdd w 2008 roku znacznie naduzywat
alkoholu, wielokrotnie pozostawal w ciggach alkoholowych, mial przywidzenia i omamy, nie poznawal znajomych,
chodzil brudny, poobijany i zataczat sie. Swiadkowie wskazywali miedzy innymi, ze po $émierci matki powoda, co miato
miejsce w 2007 roku, powdd zaczat intensywniej naduzywacé alkoholu. T. D. (2) podal, ze pow6d wyprzedawal rzeczy
z domu, aby mie¢ pienigdze na alkohol. K. M. stwierdzila, ze powo6d byt w takim stanie, ze zrobily wszystko za alkohol.
Z kolei E. T. zeznala, Ze na poczatku 2009 roku wystgpila o leczenie przymusowe powoda w wyniku czego zostal on
skierowany do oérodka w S.. Swiadkowie wskazywali réwniez, ze powdd chodzil do sasiadéw i znajomych pozyczaé
pieniadze na alkohol. Sytuacja powoda byl powszechnie znana wérdd lokalnej spotecznoéci, w tym przez pozwanych.

Nie ulega natomiast watpliwoSci, ze nikt racjonalnie mys$lacy, bez obiektywnej przyczyny o charakterze wyjatkowym
nie dokona zbycia nieruchomos$ci bedacej domem rodzinnym i jedynym warto$ciowym skladnikiem majatku za
cene stanowiaca 13 % jej wartoSci. W okolicznosSciach sprawy brak jest jakichkolwiek postaw do przyjecia, iz nie
zglosiliby sie zadni potencjalni nabywcy, ktorzy sklonni byliby zaplacié wyzsza kwote. Stan nieruchomosci biegly
okreslil jako $redni, dodatkowo na podstawie zalgczonych zdjeé nalezy wysnué wniosek, iz bez ponoszenia nakladow,
poza biezacymi naprawami, mogla by¢ ona wykorzystywana w celu mieszkaniowym. Nieruchomo$¢ sklada sie nie
tylko z domu mieszkalnego, ale takze garazu i budynku gospodarczego, posiada zagospodarowane obejScie. Ponadto
sytuacja zyciowa nie zmuszala powoda do spieniezenia calego majatku. Koszty wyjazdu do Szwecji mogly zostac
pokryte ze sprzedazy czeéci dzialki, po jej wydzieleniu. Wymagalo to jednak podjecia odpowiednich czynnosci, ktéorym
powod z uwagi na swdj stan nie mogt wowcezas podolac.

Powyzsze okoliczno$ci uzasadniaja wniosek, ze pozwani skorzystali z tego, ze powdd gotowy jest za niezmiernie niskg
cene zby¢ nieruchomo$¢. Znajac sytuacje powoda, aktualne skutki uzaleznienia musieli zdawac sobie sprawe z tego,
Ze jego nieracjonalna decyzja jest wynikiem zaburzen osobowo$ci spowodowanych choroba alkoholowa. Jakkolwiek
powdd, co zostalo w sprawie ustalone, nie byl pozbawiony mozliwo$ci swobodnego i §wiadomego podjecia decyzji, bez
watpienia nie dokonal racjonalnej oceny skutkdw umoéw, takiej jakiej mozna bytoby spodziewaé sie po osobie nalezycie
dbajacej o swoje sprawy.

W stosunkach spolecznych fakt sasiedztwa rodzi moralny obowigzek lojalnosci, solidarnos$ci a nawet pomocy. Postawa
pozwanych godzi w te, pozadanie z punktu widzenia zasad wspolzycia spolecznego, obowigzki. Pozwani zachowali sie
wobec swojego sasiada w sposob nieetyczny. Niczego w tej ocenie nie zmienia ustalenie, ze to powdd byt inicjatorem
umoéw i proponowal zawarte w nich warunki.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie zachodza uzasadnione podstawy, aby powodowi odméwié prawa powolania sie
na zasady wspolzycia spotecznego. Stwierdzi¢ nalezy, iz zgodno§¢ umowy z zasadami wspdlzycia spolecznego
nalezy ocenia¢ z uwzglednieniem caloksztaltu okolicznoSci sprawy. Powstaly konflikt miedzy stronami nie
ujawnil wyjatkowego nasilenia zlej woli powoda, aby usprawiedliwionym bylo zaakceptowania faktycznej utraty



znacznej czedci jego majatku. Ucigzliwo$é, na ktéra powoluja sie pozwani, nie przystaja do drastycznych skutkow
niekorzystnego rozporzadzenia mieniem.

Reasumujgc, Sad Apelacyjny uznal, ze z uwagi na razace naruszenie zasady ekwiwalentno$ci $wiadczen w umowach
wzajemnych oraz naruszenie zasady lojalnos$ci sasiedzkiej i lojalnosci kontrahentéw, umowa z dnia 6 listopada 2008r.
jest sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego, w konsekwencji czego, niewazno$¢ rozciaga sie na podjeta w jej
wykonaniu umowe z dnia 19 listopada 2008r.

Za chybione natomiast uznaé nalezy zarzut naruszenia art. 59 k.c. i art. 388 k.c. Przepis art. 59 k.c. nie mogl znalezé
w sprawie zastosowanie, albowiem podstawa faktyczna zadania w sposob oczywisty nie przystaje do dyspozycji
tego przepisu. Powdd nie jest osobg trzecia wobec stron umowy, ktoérej pozew dotyczy, stad przywolanie przez
pelnomocnika art. 59 k.c., jako podstawy prawnej zadania, jest razaco wadliwe.

Powddztwo o uniewaznienie umowy zostalo zgloszone jako roszczenie ewentualne, co oznacza, ze jego rozpoznanie
otwiera sie dopiero po oddaleniu powddztwa gléwnego. Na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze stlusznie rowniez uznal
Sad Okregowy, ze nie zostaly spelnione przestanki przewidziane w art. 388 § 1 k.c. W tym zakresie Sad Apelacyjny w
pelni podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz ujawnione w sprawie okolicznoSci nie byly wystarczajace dla przyjecia,
ze powod znajdowal sie w przymusowym polozeniu, ktére pozwani wykorzystali, jak rowniez w stanie niedolestwa
lub niedoéwiadczenia z powodu naduzywania alkoholu. Ponadto, dla uwzglednienia na podstawie art. 388 § 1 k.c.
zadania uniewaznienia umowy dopuszczalne jest tylko w przypadku, gdy §wiadczenie o charakterze wyréwnawczym
jest niemozliwe lub nadmiernie utrudnione, za§ w sprawie nie zostaly wykazane tego rodzaju okolicznosci.

Majac to na wzgledzie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok orzekajac jak w
punkcie I sentencji, obcigzajac — w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. - pozwanych obowiazkiem zwrotu kosztdw procesu
przeciwnikowi, w tym oplaty od pelnomocnictwa i wynagrodzenia pelnomocnika w stawce minimalnej ustalonej
zgodnie z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych (...) (Dz. U. z 2002r. poz. 490).

Na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 391 §1 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia obcigzono
pozwanych kosztami zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

W oparciu o art. 108 § 1 k.p.c. orzeczono jak w punkcie III sentencji ustalajac — zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. — ze pozwani
ponosza koszty sadowe.
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