Sygn. akt IT Ca 781/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Grzesik
Sedziowie: SO Mariola Wojtkiewicz
SO Stawomir Krajewski (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska — Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 lutego 2015 roku
sprawy z powodztwa B. K.

przeciwko M. K.

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z dnia 27 lutego 2013 roku,
sygn. akt VI C 1/13

I. oddala apelagcje,

II. zasqdza od powoda B. K. na rzecz pozwanego M. K. kwote 1800 (tysiqc osiemset) zlotych tytulem
zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 781/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 lutego 2013 roku Sad Rejonowy w Swinoujéciu, w sprawie o sygn. VI C 1/13: oddalil powodztwo
B. K. przeciwko M. K. o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli (pkt I), zasadzit od powoda na rzecz pozwanego
kwote 4367,80 zt tytulem kosztow procesu (pkt II) i nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w Swinoujéciu 256,77 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych (pkt III).

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacym stanie faktycznym sprawy:

Pozwany byl czlonkiem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. i z tego tytutlu przystugiwalo mu spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w K. przy ul. (...) (...). Pozwany zalegal z platnoéciami za w/w lokal
za okres ok. 15 miesiecy, w zwigzku z czym, na przelomie stycznia i lutego 2009 roku byt z tego tytulu zadluzony na
ponad 10.000 z}. Z uwagi na wielomiesieczne zaleglo$ci w oplatach zwigzanych z lokalem oraz naruszanie porzadku



domowego, zaklocanie ciszy nocnej i urzadzanie libacji alkoholowych w dniu 27 stycznia 2009 roku Rada Nadzorcza
Spoldzielni Mieszkaniowej podjela uchwale o wykluczeniu pozwanego z czlonkostwa w spétdzielni.

Pozwany, przez kilka lat pozostawal w nieformalnym zwiazku z J. D., zamieszkujaca w wynajetym lokalu mieszkalnym
w budynku socjalnym przy ul. (...) w K., ktory ulegl zniszczeniu wskutek pozaru w kwietniu 2009 roku.

Pozwany, ktéry na poczatku 2009 roku juz od ponad roku pozostawat bezrobotny, obawiajac sie utraty mieszkania,
zdecydowal sie sprzeda¢ mieszkanie i przeprowadzi¢ do mniejszego lokalu, ktérego koszty utrzymania bylby nizsze.

Przy przypadkowym spotkaniu z poznanym w 2008 roku G. K., pozwany poinformowal go o swoich zamiarach a
G. K. powiedzial mu, ze zakupem mieszkania moze by¢ zainteresowany jego brat B.. Nastepnie G. K. skontaktowal
sie telefonicznie z powodem, a poniewaz ten wyrazil zainteresowanie nabyciem mieszkania pozwanego jeszcze tego
samego dnia wiadomo$¢ ta przekazal pozwanemu, informujac, ze brat oferuje mu za mieszkanie 70.000 zt oraz, ze
pomoze mu ,zalatwi¢” tj. znajdzie mu jaka$ kawalerke.

Pozwany, dzialajac w prze$wiadczeniu, ze otrzyma za swoje mieszkanie od powoda 70.000 zl, a ponadto bedzie mial
zapewnione lokum, zaakceptowal propozycje powoda.

Nastepnie pozwany i G. K. spotkali sie z Prezesem Zarzadu Spo6ldzielni oraz z ksiegowym w celu ustalenia, w jaki spos6b
uregulowane moze zosta¢ zadluzenie zwigzane z lokalem. Ustalili oni, ze po catkowitej splacie zadluzenia zwigzanego
z mieszkaniem Spéldzielnia zawrze z pozwanym umowe wyodrebnienia i sprzedazy tego lokalu, a strony, tego samego
dnia, zawra umowe przedwstepna sprzedazy mieszkania.

W dniu 9 lutego 2009 roku na rachunek Spéldzielni przez G. K. przelana zostala kwota odpowiadajaca zadluzeniu
pozwanego w zwiazku z czym Spdldzielnia w dniu 13 lutego 2009 roku zawarla z pozwanym umowe ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienia wlasno$ci na mocy, ktoérej pozwany nabyl prawo wlasnoSci lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w K. przy ul. (...) (...).

W tej samej dacie pozwany zawart z G. K., w formie aktu notarialnego, umowe pozyczki, na mocy ktérej mial otrzymadé
od brata powoda kwote 20.000 zl, kt6éra zobowigzal sie zwrdci¢ w terminie do dnia 28 lutego 2009 roku.

W dniu 13 lutego 2009 roku pozwany zawarl z B. K., ktérego jako pelnomocnik reprezentowal G. K., przedwstepna
umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...)(...), na mocy, ktorej zobowiazal sie sprzedaé
to mieszkanie powodowi za cene 70.000 zl, przy czym umowa sprzedazy miala zostaé¢ zawarta w terminie do 30
kwietnia 2009 roku. Jednocze$nie strony umowy o$wiadczyly, ze tytutem zadatku pozwany otrzymal od powoda
20.000 zl.

W tym samym dniu zlozyl o§wiadczenie pisemne, z podpisem po§wiadczonym przez notariusza, w ktorym stwierdzit,
ze pozwany zwrocil mu kwote 20.000 zl.

W dniu zawarcia umowy przedwstepnej pozwany, w trakcie pobytu w kancelarii notarialnej, byl trzezwy, a jego
zachowanie nie wskazywalo, aby znajdowat sie pod wplywem alkoholu. Zawierajac z powodem przedwstepna umowe
sprzedazy, pozwany nie znajdowal sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne podjecie decyzji i wyrazenie
woli.

Po zawarciu umowy przedwstepnej pozwany poinformowal o jej treSci m.in. swoja kuzynke B. B., ktéra z kolei
przekonywata go, ze umowa jest dla niego niekorzystna i powinien sie z niej wycofac.

W pi$mie z dnia 11 maja 2009 roku pozwany o§wiadczyl m.in. ze ,uniewaznia umowe przedwstepng z dnia 13 lutego
2009 r.”, gdyz powod i jego brat G. oszukali go moéwiac, ze oprocz 70.000 zt ceny za mieszkanie kupig mu réwniez
kawalerke i sptaca dlug wobec spotdzielni. Pismo to zostalo doreczone powodowi.



Mimo kilkukrotnych wezwan kierowanych od strony powodowej, pozwany stanowczo odmoéwil zawarcia umowy
przyrzeczonej.

M. K. jest i w chwili zawarcia umowy przedwstepnej byt silnie uzalezniony od alkoholu, przy czym bylo to uzaleznienie
w fazie przewleklej. Pozwany ma obnizong sprawno$¢ intelektualng, ukonczyl jedynie szkole podstawowa, a
przygotowanie do zawodu zdobyl w Ochotniczym Hufcu Pracy.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za niezasadne.

Sad pierwszej instancji zwazyl, ze spér w sprawie ogniskowal wokdl tego, czy dzialajacy w imieniu powoda G. K.
obiecywal pozwanemu, ze oprocz 70.000 zl, tytulem ceny za mieszkanie otrzyma mieszkanie typu ,kawalerka”,
czy pozwany zawierajac umowe przedwstepna, dzialat pod wplywem blednego przekonania, ze poza ceng za swoje
mieszkanie otrzyma rowniez ,kawalerke”, czy pozwany w chwili zawarcia umowy przedwstepnej byl nietrzezwy badz
pod wplywem alkoholu oraz, czy znajdowal sie wowczas w stanie wylgczajacym Swiadome lub swobodne podjecie
decyzji i wyrazenie woli.

Sad Rejonowy majac na uwadze tre$¢ zeznan pozwanego oraz G. K. doszedl do przekonania, iz nie sposob ustalié,
ze G. K. zlozyl pozwanemu obietnice zakupu mieszkania typu ,kawalerka” i w ten sposoéb podstepnie wprowadzit go
w blad pod wplywem, ktérego mial on zawrze¢ umowe przedwstepna. W tym zakresie Sad mial na uwadze, ze G.
K. zaprzeczyl, aby mial taka obietnice sktada¢ pozwanemu, a pozwany, sktadajac w toku niniejszego postepowania
zeznania dwukrotnie nie twierdzil, ze brat pozwanego obiecal mu zaplacic za mieszkanie i dodatkowo kupi¢ kawalerke,
a jedynie, ze ,znajdzie mu kawalerke” i, ze ,zalatwi mu kawalerke” Ze wzgledu na rozbiezno$¢ zeznan pozwanego z
zeznaniami jego brata i B. B., zdaniem Sadu, nie mozna dawa¢ wiary zeznaniom wymienionych $wiadkow w kwestii
skladania przez brata powoda obietnic zakupu kawalerki, skoro sam zainteresowany tego nie potwierdzil.

Jednocze$nie na podstawie zeznann ww. os6b Sad pierwszej instancji ustalil, ze w rozmowach G. K. z pozwanym by}
poruszany temat miejsca, w ktérym pozwany mialby zamieszka¢ po sprzedazy lokalu i, ze brat powoda ztozyl mu,
blizej nie sprecyzowane zapewnienie, iz ,zalatwi mu kawalerke” czy tez ,znajdzie mu kawalerke”. G. K. zeznal, iz taki
temat byt poruszany w jego rozmowach z pozwanym oraz, ze obiecal pozwanemu pomoc w znalezieniu mieszkania.
W opinii Sadu, jakkolwiek nie mozna ustali¢, aby brat powoda obiecywal pozwanemu zakupienie dla niego kawalerki,
mozna jednak przyjaé, ze pozwany blednie zrozumial deklaracje G. K. i powzigl bledne przekonanie, ze po sprzedazy
mieszkania nadal bedzie mial gdzie mieszka¢. Powyzsze ustalenie uzasadnione jest nie tylko zeznaniami Swiadkow J.
K., B. B. i D. J., ktorzy zgodnie twierdzili, ze pozwany dzialal w takim przekonaniu, ale jawi sie jako wiarygodne w
okoliczno$ciami faktycznymi sprawy w §wietle zasad do$wiadczenia zyciowego.

Sad Rejonowy mial na wzgledzie, iz pozwany jest i w czasie negocjowania, a nastepnie zawierania umowy
przedwstepnej byt silnie uzalezniony od alkoholu w przewleklej fazie uzaleznienia. Jest on ponadto osobg o obnizonym
stopniu sprawnoéci intelektualnej. Powyzsze daje podstawe do przyjecia, iz bedac w przymusowej sytuacji zwigzanej
z wykluczenie ze spéldzielni i grozba utraty mieszkania, chcial on je sprzedac i przeprowadzi¢ do mniejszego lokalu
o nizszych kosztach utrzymania. Z drugiej jednak strony, ze wzgledu na uzaleznienie od alkoholu oraz skutki
jego nalogowego spozywania a takze dysfunkcje w zakresie mozliwosSci intelektualnych, nie ocenial sprawy, w tym
wypowiedzi G. K., w sposob rozsadny ani nawet zgodny z ich doslowna trescig, choé jednocze$nie brak jest podstaw
do przyjecia, ze byl to blad wywolany §wiadomie przez G. K..

Co do stanu trzeZwoSci pozwanego w momencie zawierania umowy przedwstepnej, Sad pierwszej instancji uznal, ze
twierdzenia pozwanego w tym zakresie nie zostaly udowodnione. Przeczyly im zeznania osob nie powigzanych z zadna
ze stron, tj. notariusza, przed ktérym zawierane byly umowy oraz prezesa Zarzadu Spoéldzielni C. B..

Ponadto Sad dopuscit w tym zakresie dowo6d z opinii bieglego badajacego zmiany grafizméw pisma pod wplywem
alkoholu. Opinia ta, zdaniem Sadu, byla rzetelna i wyczerpujaca a zawarte w niej wnioski nalezycie uzasadnione. Z
uwagi na przedmiot opinii oraz metode badawcza, ktora postugiwat sie biegly brak jednoznacznych i stanowczych



wnioskéw nie stanowi mankamentu opinii, a wrecz przeciwnie, wskazuje na rzetelnoéc bieglego, ktéry sformutowal
wnioski uwzgledniajac ograniczenia i margines niepewnoS$ci wynikajace z przyjetej metody oraz dostepnego mu
materialu badawczego. Opisywana opinia, w powigzaniu wymienionymi wyzej dowodami z zeznan §wiadkéw, 1acznie
stanowit dla Sadu podstawe do ustalenia, ze zawierajac umowe przedwstepna pozwany nie byl nietrzezwy, a jesli nawet
pozostawat pod wplywem alkoholu, bylo to niewidoczne na zewnatrz i nie wplywalo na jego zachowanie.

W kwestii ewentualnej niewazno$ci umowy stron z uwagi na dokonanie jej przez pozwanego w stanie wylaczajacym
$wiadome lub swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli Sad opart ustalenia faktyczne na opinii bieglych E. K. i K.
B., uznajac jednoczesnie, ze wnioski zawarte we weze$niejszych opiniach bieglych nie byly prawidlowe. Zauwazyl, ze
pozwany samodzielnie podjal decyzje o sprzedazy mieszkania, kierujac sie jak najbardziej racjonalnymi przestankami
dotyczacymi jego sytuacji materialnej i osobistej. Stusznie biegli zwrdcili uwage, ze brak jest podstaw do przyjecia,
aby pozwany mial podpisa¢ umowe przedwstepna, dzialajac pod wplywem alkoholu lub obietnicy dostarczenie mu
alkoholu przez G. K.. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz czeSciowo zasadne byly zarzuty strony powodowej wzgledem
obu pierwszych opinii, dotyczace oparcia sie przez biegltych tylko na tych dowodach, ktére wskazywaly na ciagle
spozywanie przez pozwanego alkoholu w okresie kilku-kilkunastu dni poprzedzajacych zawarcie umowy oraz w
nocy przed dniem zawarcia umowy. W ocenie Sadu, zeznania zlozone w tej mierze przez brata pozwanego oraz D.
J., z ktorym wlaénie pozwany mial spozywaé alkohol m.in. w nocy przed zawarciem umowy nie byly wiarygodne,
szczegOlnie jesli chodzi o okres dnia i nocy poprzedzajacych zawarcie umowy. Z zasad wiedzy i do§wiadczenia
zyciowego wynika, ze osoba, ktora przez kilka/kilkanascie dni pije alkohol w duzych iloSciach, w sposob ciagly i
spozywa znaczne ilo$ci alkoholu do p6Znych godzin nocnych, a wtasciwie godzin wezesno porannych nastepnego dnia
nadal znajduje sie pod silnym i wyraznie na zewnatrz widocznym wplywem alkoholu. Jeéli dodatkowo osoba taka,
spozyje - jak zeznal sam pozwany, dwa pollitrowe piwa, wplyw alkoholu na jej zachowanie jest bardzo widoczny, gdyz
najcze$ciej osoba taka najczeSciej ponownie znajduje sie w stanie, ktéry mozna okreséli¢ jako ,upojenie alkoholowe”.
Biorac pod uwage opisane wyzej ustalenia co do stanu trzeZzwos$ci pozwanego w dniu zawarcia umowy, Sad przyjal,
ze biegli, sporzadzajacy dwie pierwsze opinie, nadmierna wage przywiazali do dowodéw $wiadczacych o ciaglym
spozywaniu przez pozwanego alkoholu w okresie bezpos$rednio poprzedzajacym zawarcie umowy i jednocze$nie
nadmierne znaczenie przypisali uzaleznieniu pozwanego od alkoholu, nie uwzgledniajac w nalezytym stopniu przede
wszystkim informacji o motywach dzialania pozwanego.

Ostatecznie Sad przyjal, iz pozwany, zawierajac umowe z powodem nie znajdowal sie w stanie wylgczajacym §wiadome
lub swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli.

Sad Rejonowy przytoczyl tresé przepisow art. 389 § 11 2 k.c. oraz art. 158 k.c. uznajac, iz w ich $wietle, z uwagi
na zawarcie waznej umowy przedwstepnej, w formie wymaganej dla zawarcia umowy przyrzeczonej, powoéd moze
domagac sie od pozwanego zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednakze uznal, ze wobec ustalenia, iz pozwany zawarl
umowe przedwstepng, dzialajac pod wplywem blednego przekonania, Ze oprécz ustalonej ceny w wysokos$ci 70.000
zl G. K. zapewni mu mieszkanie, zasadnym okazal sie zarzut pozwanego zawarcia umowy pod wplywem bledu w
rozumieniu przepisu art. 84 k.c.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, iz wprawdzie blad pozwanego nie dotyczyl Sci§le rozumianej tresci czynnosci
prawnej, jaka bylo zawarcie umowy przedwstepnej z powodem, a jedynie pobudki, ktéra sklonila go do zawarcia tejze
umowy, to jednak nalezy zauwazy¢, ze jezeli do tresci czynnoS$ci prawnej zostala wlgczona okre§lona motywacja, to
takze blad co do pobudki, ktory jest obojetny prawnie i nie uzasadnia uchylenia sie od skutkow o$wiadczenia woli
na podstawie przepisu art. 84 k.c., urasta do rangi bledu istotnego co do tresci czynno$ci prawnej. W ocenie Sadu
zostalo dowiedzione, ze pozwany zawarl umowe z powodem, kierujac sie blednym przekonaniem, ze po zawarciu
umowy otrzyma oprocz ceny takze mieszanie tzw. kawalerke. Mimo, iz mial $wiadomo$¢ treSci umowy przedwstepnej,
zawierajgc ja kierowat sie bledng pobudka, ktéra w jego przekonaniu stanowila tresé¢ czynnosci, jakiej dokonywal z
G. K.. W tej sytuacji nalezalo uznac, ze zawierajac umowe z powodem pozwany dzialal pod wplywem bledu w sferze
motywacyjnej, poniewaz jednak owa bledna motywacja - pobudka byla przez M. K. uznawana za cze$¢ czynnosci



prawnej, blad ten staje sie bledem istotnym co do tresci czynno$ci prawnej i uzasadnia uchylenie sie przez niego od
skutkow o$wiadczenia woli ztozonego pod wplywem tegoz bledu.

W ocenie Sadu Rejonowego zgromadzony w sprawie materiat dowodowy nie dawal podstawy do przyjecia, ze pozwany
zostal wprowadzony w blad przez pelnomocnika powoda. Dlatego tez mozliwo$¢ uchylenia sie przez pozwanego
od skutkéw oéwiadczenia woli zawartego w umowie przedwstepnej limitowana jest przestankami wymienionymi
w art. 84 k.c. Zdaniem Sadu nalezy uznaé, ze blad pozwanego zostal spowodowany niezawinionym dzialaniem
G. K., a co wiecej kontaktujac sie z pozwanym i spotykajac sie z nim u notariusza w dniu zawarcia umowy brat
powoda mog} z latwoscig ten blad zauwazy¢, tym bardziej ze zar6wno sam notariusz jak i brat pozwanego zwracali
uwage na niska cene, za ktoéra mieszkanie mialo zosta¢ sprzedane. Tym samym za spelnione Sad pierwszej instancji
przestanki warunkujgce mozliwo$é uchylenia sie przez pozwanego od skutkdéw o§wiadczenia woli zawartego w umowie
przedwstepnej z dnia 13 lutego 2009 roku.

Przy tym zachowal on warunek okre$lony w art. 88 § 1 k.c., albowiem zlozyl on o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli na pi$mie, co potwierdzil sam powod.

Zwazywszy na powyzsze, Sad Rejonowy uznal, ze pozwany uchylil sie od skutkéw oswiadczenia woli zawartego w
umowie przedwstepnej, w zwigzku z czym, powddztwo nalezalo oddali¢, o czym orzekl jak w punkcie I sentencji
wyroku.

Marginalnie Sad wskazal, iz za uzasadniony nalezaloby uzna¢ podniesiony przez pozwanego zarzut wyzysku w
rozumieniu art. 388 k.c. W ocenie Sadu, pomiedzy §wiadczeniami obu stron wystepuje niewspolmierno$é w razacym
stopniu, gdyz warto$¢ rynkowa mieszkania, ktére pozwany zobowigzat sie sprzeda¢ powodowi za 70.000 zt byta
faktycznie okolo dwukrotnie wyzsza (okoliczno$é bezsporna) a do zawarcia umowy doszlo w zwiazku z wyzyskanie
przez strone powodowa zar6wno przymusowego polozenia jak i niedolestwa pozwanego. Poniewaz jednak w/w przepis
szereguje roszczenia przystugujace stronie poddanej wyzyskowi, Sad uznal, ze pozwany nie moze skutecznie bronié sie
tym zarzutem, gdyz nie zglosil on Zadania uksztaltowania stosunku prawnego i od razu domagata sie uniewaznienia
umowy.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., za$ o nieuiszczonych kosztach sadowy
orzekl stosownie do art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powod i zaskarzajac wyrok w calo$ci, wnibst o jego zmiang poprzez
uwzglednienie powodztwa w calo$ci, nadto zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania za obie
instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Skarzacy zarzucil Sadowi pierwszej instancji naruszenie:

a) art. 84 k.c. poprzez jego btedna wykladnie i przyjecie, ze w pozwany zawarl przedwstepna umowe sprzedazy bedac
w bledzie co do tresci czynnoSci prawnej i ze blad ten byl bledem istotnym,

b) art. 233 k.p.c. poprzez dowolng ocene dowodéw i pominiecie zeznan pozwanego co do wyboru oferty powoda jako
najkorzystniejszej sposréd innych ofert w zakresie sprzedazy mieszkania,

c¢) art. 233 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowodow i przyjecie, ze pozwany mogl sprawe oceniaé inaczej niz powod z
uwagi na dlugoletnia chorobe alkoholowa podczas gdy pozwany wbrew twierdzeniom o zlej kondycji psychofizycznej
doskonale pamietal przebieg zdarzen poprzedzajgcych negocjacje, zwarcie umowy przedwstepnej

d) blad w ustaleniach faktycznych poprzez nieprawidlowe przyjecie, ze pozwany dzialal pod wplywem bledu co
do tresci czynnoéci prawnej, ze powdd zlozylt mu dodatkowe oéwiadczenie znalezienia pozwanemu innego lokalu
mieszkalnego



W uzasadnieniu apelujgcy podnioésl, iz Sad pierwszej instancji oceniajac sfere motywacyjna pozwanego przy
zawieraniu umowy z powodem pominal istotne okoliczno$ci im towarzyszace, w tym fakt, ze pozwany na
przedmiotowy lokal mial inne oferty, w tym jedng w ktorej proponowano mu 50.000 zl. Wybierajac oferte powoda
pozwany kierowal sie zatem tym, ze uzyska wyzsza cene a nie tym, ze rzekomo powod ,zalatwi mu kawalerke”. Nadto
powdd oprocz ceny zaoferowal, ze splaci dlugi pozwanego zwiazane z mieszkaniem i podejmie wszelkie czynnoéci
zmierzajace do przywrbcenia go w poczet cztonkéw spodldzielni mieszkaniowej. Co wiecej, powdd poniost wszelkie
koszty zwigzane ze sporzadzeniem umowy przedwstepne;j.

Zdaniem apelujace niezasadnie Sad I instancji dal wiare zeznaniom pozwanego, ktory twierdzil, ze jest silnie
uzalezniony od alkoholu i jego umiejetno$¢é rozumienia sktadanych mu propozycji jest silnie ograniczona przez
dlugoletni natég. Tymczasem pozwany doskonale pamietal prowadzone sprzed 4 lat negocjacje co do umowy
przedwstepnej, a takze wszystkie czynno$ci poprzedzajace jej zawarcie.

Podniosl, iz w sprawie nie mamy do czynienia z bledem istotnym, albowiem pozwany mial spore zadluzenie zwigzane
z lokalem, zostal wykluczony z czlonkostwa w spo6ldzielni mieszkaniowej, ostatnig jego szansa na ,pozbycie” sie tego
rosngcego problemu byla sprzedaz mieszkania. Od powoda uzyskal najkorzystniejsza oferte co do ceny jak i co do
splaty jego zadluzenia. Zdaniem powoda nawet hipotetycznie przyjmujac, ze gdyby pozwany dzialal pod wplywem
bledu i o tym bledzie wiedzial, to i tak zawarlby umowe z powodem o treéci jak dolgczona do pozwu, gdyz byla ona
dla niego korzystna.

Powyzsze rozwazania, zdaniem apelujacego, prowadza nie tylko wniosku, ze pozwany nie dziatal pod wplywem bledu,
ale réwniez do tego, ze nie mozna moéwi¢ w niniejszej sprawie o wyzysku. Podkreslil, iz oceniajac ekwiwalentno$c
Swiadczen nalezaloby poréwnac¢ ceny mieszkan obowigzujace w okresie zawarcia umowy przedwstepnej, co
wymagaloby zasiegniecia opinii bieglego sadowego i nie moze by¢ czynione ad hoc przez Sad pierwszej instancji.
Nadto Sad calkowicie pomingl fakt splaty przez powoda zadluzenia pozwanego i przywrdcenia go w poczet cztonkow
spoldzielni mieszkaniowej. Co wiecej, w dniu zawarcia umowy pozwany byl trzezwy, rozumial i poprawnie ocenial
skladane wobec niego oSwiadczenia woli, ocenial sprawe rozsadnie.

Powyzsze okoliczno$ci brane lacznie, zdaniem powoda, winny prowadzi¢ do uwzglednienia powo6dztwa.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Podzieli¢ nalezalo zapatrywanie Sadu Rejonowego, iz pozwany skutecznie uchylil sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego w umowie z dniu 13 lutego 2009 roku, w przedmiocie zobowigzania do zawarcia umowy
sprzedazy nalezacego do M. K. mieszkania polozonego w K. przy ul. (...) za cene 70.000 zl, albowiem w terminie
roku od dnia wykrycia bledu — tj. dnia 11 maja 2009 roku - zlozyl w tym zakresie skutecznie o§wiadczenie na pisémie
skierowanym do powoda, co za$ niweczylo zasadno$¢ dochodzonego przez powoda w niniejszej sprawie roszczenia.

Jednakze odmiennie anizeli Sad Rejonowy, uzna¢ nalezalo, iz wada oSwiadczenia woli pozwanego, skutkujgca
mozliwo$ciag uchylenia sie przezen od jego skutkow prawnych, wynikala nie tyle z bledu co do tresci czynnosSci prawnej
(art. 84 k.c.), lecz z faktu zlozenia go pod wplywem podstepu w rozumieniu art. 86 § 1 k.c.

W mysl art. 86 § 1 k.c., jezeli blad wywolala druga strona podstepnie, uchylenie sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu moze nastapic takze wtedy, gdy blad nie byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie
dotyczyt treéci czynno$ci prawnej. Przy tym ustawodawca przewidzial w § 2 powyzszego artykulu, iz podstep osoby
trzeciej jest jednoznaczny z podstepem strony, jezeli ta o podstepie wiedziala i nie zawiadomila o nim drugiej strony
albo jezeli czynno$c¢ prawna byla nieodplatna.

Cho¢ kodeks cywilny nie zawiera definicji podstepu, o ktéorym mowa w cytowanym wyzej przepisie, to w literaturze
i orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie, ze dzialanie podstepne polega na swiadomym wywolaniu u drugiej osoby



mylnego wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy w celu sklonienia jej do zlozenia okreslonego o$wiadczenia woli.
Uchylenie sie od skutkow prawnych bledu wywolanego podstepnie - w przeciwienstwie do dzialania pod wplywem
bledu w rozumieniu art. 84 k.c. - moze nastgpi¢ takze wtedy, gdy blad nie byl istotny, jak réwniez wtedy, gdy nie
dotyczyl tresci czynnos$ci prawnej, lecz okolicznos$ci spoza niej (por. wyroki SN: z dnia 7 maja 2014 r., II CSK 419/13;
z dnia 9 wrze$nia 2004 r., IT CK 498/03; z dnia 13 stycznia 2010 r., II CSK 239/09), w tym gdy podstepne dzialanie
wywolalo blad w sferze motywacyjnej (vide wyrok SA w Szczecinie z dnia 29 listopada 2012 r., I ACa 566/12). Dzialanie
podstepne moze przejawiaé sie zaréwno z checi, jak i godzeniu sie na wywolanie falszywego wyobrazenia (por. wyrok
SN z dnia 10 lutego 2011 r., IV CSK 336/10). Jak slusznie podkresla sie w orzecznictwie, dzialanie podstepne jest
zawsze naganne z punktu widzenia ocen etycznych, gdyz zakléca w niedopuszczalny sposéb proces decyzyjny innej
osoby, doprowadzajac te osobe na podstawie zasugerowanych jej falszywych przestanek rozumowania do dokonania
okreslonej czynnoS$ci prawnej (tak SA w Warszawie w wyroku z dnia 12 lutego 2013 r., 1 ACa 846/12, LEX nr 1286662).

Przenoszac powyzsze na kanwe okolicznosci rozpoznawanej sprawy Sad Okregowy zwazyl, iz dnia 13 lutego 2009
roku, przed notariuszem J. O. zostala zawarta w formie aktu notarialnego, rep. (...), umowa przedwstepna sprzedazy
lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul (...) (...). Na gruncie § 3 w/w umowy pozwany zobowiazal sie sprzedac
powodowi przedmiotowy lokal mieszkalny, a powdd z kolei zobowigzal sie zaplacié za niego tytulem ceny kwote 70.000
z}. Jednocze$nie w § 4 umowy strony zastrzegly, iz umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 30 kwietnia 2009
roku (k. 5v). Z treSci pisma pozwanego z dnia 11 maja 2009 roku wysnu¢ mozna wniosek, iz pozwany poczul sie
oszukany przez powoda i dzialajacego w jego imieniu pelnomocnika G. K. (brata powoda), gdyz zawierajac powyzsza
umowe byt on przekonany, iz w zamian za swoje mieszkanie mial on tytulem ceny otrzyma¢ wskazang w umowie
przedwstepnej kwote 70.000 zl oraz dodatkowo mieszkanie (tzw. kawalerke) w ktorym bedzie mogl zamieszka¢ po
wyprowadzce.

Co prawda nie spos6b nie zauwazy¢, iz z zapisoOw umowy przedwstepnej nie wynika, aby treScia czynnoSci prawnej
objeta byla réwniez owa kawalerka, tym niemniej analiza zgromadzonych w sprawie dowodéw $wiadczy o tym,
iz pozwany pozostawal w blednym wyobrazeniu, ze jednak jest ona czeécia transakeji. Dostrzec nalezalo, iz sam
pelnomocnik powoda G. K. przyznal, iz w trakcie negocjacji przed zawarciem umowy, w rozmowach miedzy stronami
pojawil sie temat zakupu mieszkania typu kawalerka na rzecz pozwanego. Jednakze utrzymywal, iz mial on jedynie
posredniczy¢ w tej transakeji, nie za§ zobowiazywac sie do zakupu mieszkania w ramach zaplaty ceny poza kwota
70.000 zl uzgodniona w umowie przedwstepne;j.

Takiej wersji wydarzen przeczy jednakze nie tylko tre$¢ pisma pozwanego z dnia 11 maja 2009 roku, ale takze zaznania
przestuchanych w sprawie §wiadkéw. Swiadek B. B., kuzynka pozwanego, zeznala, iz ,,13 lutego 2009 r. pozwany do
mnie zadzwonit i powiedzial, Ze sprzedal mieszkanie za 70.000 zl. Kiedy wyrazilam swoje niezadowolenie z wysokoSci
ceny powiedzial mi, ze oprocz tego ten kto kupit od niego mieszkanie kupi mu jeszcze kawalerke” (k. 85). Powyzsze
potwierdzil obecny przy zawierani umowy przedwstepnej brat pozwanego — J. K., ktory stwierdzil, iz 2 dni przed
zawarciem umowy slyszal rozmowy stron z ktérej wynikalo, ze pozwany za swoje mieszkanie ma dosta¢ 80.000 z}
gotdwka oraz powdd mial mu kupié kawalerke za 80.000 - 100.000 zl. Brat pozwanego zwracal mu uwage na brak
stosownego zapisu w tym zakresie w umowie przed jej podpisaniem, ale ten go nie postuchal (k. 87). Nadto §wiadek
D. J. zeznal, iz w okolicach $wiat wielkanocnych mial sie dowiedzie¢, ze nabywca mieszkania splacil zadluzenie w
spoldzielni i w gotowce mial pozwanemu da¢ 60.000 zl. Pozwany przy tym wspominal mu w rozmowie, ze nabywca
mieszkania mial mu takze kupi¢ kawalerke (k.104). Powyzsze zgodne, logiczne i wzajemnie ze soba korespondujace
zeznania $wiadkoéw uzasadniajg przyjecie za prawdziwe twierdzenia pozwanego, iz zawierajac umowe przedwstepna
sprzedazy mieszkania pozostawal on w przekonaniu - byl mylnie prze$wiadczony o tym, iz w zamian za sprzedane
mieszkanie otrzyma on od powoda umoéwiong cene, a ponadto powdd zapewni mu mieszkanie typu kawalerka.
Przeciwko wiarygodnosci zeznan tych swiadkéw nie moze przemawiac¢ sama tylko okoliczno$é ich spokrewnienia z
pozwanym oraz w przypadku §wiadka J. pozostawania z pozwanym w stosunkach kolezenskich, tym bardziej, ze ich
zeznania nie byly na tyle jednobrzmiace, aby nosily cechy wcze$niej uzgodnionych.

Przy tym nie ulega najmniejszym watpliwoSciom, iz to powod, a w istocie dzialajacy w jego imieniu pelnomocnik G.
K., swym podstepnym dzialaniem, w postaci nieprecyzyjnego okreslenia warunkow transakeji sprzedazy i stworzenia



w pozwanym blednego przekonania co do uzyskania przez niego jeszcze wlasnosci innego — mniejszego mieszkania,
wywolal u pozwanego powyzsze bledne prze$wiadczenie.

Nie uszlo uwadze Sad Okregowego, iz pelnomocnikowi powoda doskonale znana byla osoba pozwanego. Zeznajac na
rozprawie w dniu 7 wrzeSnia 2009 roku przyznal on bowiem, ze zna M. K. od roku moze dwoch. Przede wszystkim
wiedzial on, iz pozwany jest uzalezniony od alkoholu, jest osoba niewyksztalcona, bez rozeznania, nadto byt on
swiadom trudnej sytuacji osobistej i finansowej pozwanego, tj. tego, ze jest bezrobotny, zalegla z platno$ciami w
spoldzielni mieszkaniowej na blisko 10.000 zt i ze w zwigzku z tym grozi mu utrata prawa do lokalu i dachu nad glowa.

Takie wla$nie okoliczno$ci strona powodowa wykorzystala, stwarzajac za posrednictwem swego brata wyobrazenie u
M. K., ze zawarcie kwestionowanej umowy bylo dla niego korzystne z uwagi na otrzymanie mieszkania oraz gotowki
w kwocie 70.000 zl, z ktorej to pozwany moglby utrzymywac sie przez dluzszy czas zapewniajac sobie godziwy byt.

Zdaniem Sadu Okregowego strona powodowa doskonale musiala zdawaé sobie sprawe z faktu razacej
niewspotmiernoéci ceny sprzedazy wskazanej w umowie przedwstepnej do warto$ci mieszkania pozwanego. Powyzsze
jest o tyle zasadne, iz na ta okoliczno$¢ wskazywal stronom przy zwieraniu umowy notariusz J. O., ktéry wskazal
im, ze cena lokalu jest nizsza od wystepujacych na rynku (k. 84). Takze Prezes Spoéldzielni Mieszkaniowej C. B.
przestuchiwany na rozprawie wskazywal, iz w jego ocenie ,mieszkanie ktére wykupil pozwany mialo wartos$¢ ok.
160.000 zI” (k. 85). Co warte podkreslenia, twierdzeniom co do rzeczywistej wartoéci spornego mieszkania powod
nie przeczyl, nadto sam G. K. (brat powoda) przyznal, iz notariusz w trakcie sporzadzania umowy przedwstepnej
faktycznie zwracal stronom uwage, ze takie mieszkania sg warte 140.000 — 180.000 z} (k.104).

Powyzsze implikuje zasadny wniosek, iz powod oraz jego pelnomocnik, stwarzajgc pozory przyjacielskich dzialan —
w postaci rzekomej pomocy pozwanemu w splacie jego zobowiazan i zamieszkaniu w mniejszym mozliwym dlan do
utrzymania mieszkaniu — wykorzystali nieporadno$¢ zyciowa pozwanego i jego trudng sytuacje bytowo — materialna,
doprowadzajac go podstepnie do zobowigzania sie przez niego do zbycia mieszkania znacznie ponizej jego rynkowej
warto$ci (niemal dwukrotnie taniej) na rzecz powoda.

W tej ostatniej kwestii zwazenia wymaga, ze powod w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji nie
kwestionowal istnienia znacznej, co najmniej dwukrotnej dysproporcji pomiedzy okreslona w przedmiotowej umowie
przedwstepnej cena nabycia lokalu, a jego warto$cia rynkowg, co wiecej Swiadek G. K. przyznal ze notariusz wskazywal
ze takie mieszkania sa warte 140.000 - 180 000. W tym $wietle twierdzenia zawarte w apelacji co do braku podstaw do
uznania zaistnienia tej skali dysproporcji, uzna¢ nalezy z sp6Znione, w rozumieniu art. 381 kpc i co wiecej podniesione
wylgcznie na uzytek tejze apelacji.

W kwestii oceny dzialan strony powodowej uwzglednic¢ trzeba, ze w dniu 9 lutego 2009 roku z pozwanym zawarto
umowe pozyczki na kwote 20.000 zl. Jakkolwiek pozwany takiej kwoty w calosci nie otrzymal — okolo polowa
zostala w tym samym dniu przelana przez G. K. na konto spo6ldzielni mieszkaniowej z tytulu zadluzenia pozwanego w
oplatach eksploatacyjnych, to jak przyznal pozwany otrzymat kwote 6000 zl. Zatem pozwany, o ktérym brat powoda
wiedzial, Ze jest nalogowym alkoholikiem, posiadal przez kilka dni, poprzedzajacych zawarcie przedmiotowej umowy
przedwstepnej $rodki na zakup alkoholu. Zaakcentowania wymaga, ze uzaleznienie od alkoholu o0 znacznym nasileniu
zostalo u pozwanego rozpoznane przez kazdy z trzech zespolow bieglych wydajacych opinie w rozpoznawanej sprawie.
W takiej sytuacji okoliczno$c¢ ta musi by¢ uznana za wykazana w sprawie, czemu na przeszkodzie w sposob skuteczny
nie moze sta¢ samo tylko jej zaprzeczenie w apelacji powoda.

W zwiazku z powyzszym zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego pozwalaja na uznanie za wiarygodne zeznan
pozwanego w tej czeSci, gdzie wskazywal on, ze spozywal alkohol przez kilka dni w okresie pomiedzy zawarciem
umowy pozyczki, a przedmiotowej umowy przedwstepnej. Jest bowiem oczywiste, ze osoba z choroba alkoholowa w
zaawansowanym, przewleklym jej stadium, posiadajac $rodki na zakup alkoholu, spozywa go — upija sie.

Powdd, a zwlaszcza reprezentujacy go brat G. K. z pewnoscia zdawali sobie sprawe, na co pozwany bedzie przeznaczal
otrzymane $rodki, co ulatwialo im podstepne wprowadzenie go w blad, co do tego, ze transakcja nie obejmuje tylko



sprzedazy lokalu za cene 70.000 zl, ale takze w blizej nieokresSlonej postaci takze zapewnienie pozwanemu prawa do
innego mniejszego lokalu — kawalerki, o czym pozwany informowatl jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej
swego brata. Jest przy tym oczywistym, ze powod i jego brat nie mieli zamiaru zaciagga¢ takiego dodatkowego
zobowigzania i nie uczynili tego.

Zeznania pozwanego, co do jego przekonania, ze otrzyma takie inne, mniejsze mieszkanie, sg tym bardziej
wiarygodne, jeéli sie zwazy na jego 6wczesng sytuacje zyciowa, gdzie z jednej strony posiadal zadluzenie w optatach
eksploatacyjnych zwigzanych z tym mieszkaniem, ktorego nie byl w stanie obslugiwac i ktére doprowadzilo do
podjecia przez rade nadzorcza spoéldzielni mieszkaniowej uchwaty o jego wykluczeniu z pocztu czlonkéw spoéldzielni,
czego konsekwencja byloby wygaséniecie jego spoldzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu mieszkalnego, z
drugiej za$ nie mial mozliwosSci zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w innym lokalu. W szczegolnosci nie
mialby mozliwo$ci zamieszkania w lokalu zajmowanym przez swoja 6wczesng konkubent, ktére mialo status lokalu
socjalnego i ktorym ta ostatnia nie mogla dysponowaé i dowolnie uzycza¢ innym osobom. Jednocze$nie pozwany
nie moglby w oparciu o $rodki otrzymane od powoda z tytulu sprzedazy swego lokalu naby¢ jakiegokolwiek innego
lokalu tym bardziej jesli sie zwazy, ze mial de facto otrzyma¢ zan lacznie nie wiecej niz 60.000 zl. Kwota pozyczki w
kwocie 20.000 zl z dnia 9 stycznia 2009 roku zostala, bowiem przez strony rozliczona w ten sposéb, ze ustalono, ze
powdd wplacil w tej wysoko$ci zadatek, co pozwany w umowie przedwstepnej potwierdzil, a jednocze$nie powod (w
jego imieniu G. K.) zlozyl o§wiadczenie, w ktérym potwierdzil zwrot przez pozwanego tej pozyczki. Przypomnienia
wymaga, ze jak to juz wskazano powyzej, okolo polowy tejze pozyczki zostalo przelane na poczet pokrycia zadluzenia
pozwanego w spoldzielni mieszkaniowe;j.

W tych okoliczno$ciach, przy uwzglednieniu eksponowanego juz faktu niewatpliwie slabego stopnia rozeznania
pozwanego, nie sposob uznac, ze pozwany rozumiat i godzil sie na to, ze powod, jak to wywodzila strona powodowa w
rozpoznawanej sprawie, mial sie zobowigzac¢ jedynie do pomocy w wyszukaniu dla pozwanego mieszkania, ktére ten
mial naby¢ we wlasnym zakresie. Taka pomoc, poSrednictwo, nie rozwigzaloby, bowiem problemu braku wlasnego
lokum do dalszego zamieszkiwania, na ktérego zakup pozwany nie dysponowal po prostu wystarczajacymi Srodkami,
takze w przypadku sfinalizowania transakcji z powodem.

W ocenie Sadu Okregowego powod, a w szczegdlnosci reprezentujacy go G. K., znajac sytuacje zyciowa i majatkowa
pozwanego, musieli wiedzie¢ o takim blednym przekonaniu pozwanego, ktoéry byl caltkowicie przekonany, o czym
informowat swego brata, ze bez podejmowania przez siebie dodatkowych czynno$ci uzyska jeszcze prawo do innego
lokalu, czym wlasnie motywowal zgode na sprzedaz lokalu powodowi za kwote tylko 70.000 zl, a wlasciwie 60.000
z}. Powdd i jego brat bedgc zainteresowanymi w zakupie lokalu po nader okazyjnej cenie swoimi nieprecyzyjnymi
deklaracjami stworzyli takie niezgodne z rzeczywisto$cia wyobrazenie pozwanego, a zatem wla$nie podstepnie sktonili
go zlozenia obarczonego btedem o$wiadczenia woli zawartego w przedmiotowej umowie przedwstepne;j.

Z przedstawionych wyzej wzgledow Sad Okregowy uznal, iz pozwany skladajac w dniu 13 lutego 2009 roku
o$wiadczenie woli w przedmiocie zobowigzania do zbycia stanowigcego jego wlasno$¢ mieszkania polozonego w K.
przy ul. (...), dzialal pod wplywem bledu wywolanego podstepnie przez strone powodowa, co do tresci caloksztaltu
transakcji stron dotyczacej sprzedazy lokalu pozwanego.

Powyzsze przy uwzglednieniu, iz pozwany skutecznie uchylil sie od skutkdéw powyzszego o$wiadczenia woli poprzez
zlozenie w ustawowym terminie stosownego o§wiadczenia, zawartego w piSmie z dnia 11 maja 2009 roku, skutkowato
konieczno$cia przyjecia, ze Sad pierwszej instancji zasadnie oddalil powodztwo w niniejszej sprawie.

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy wskazuje, ze nawet gdyby przyjaé, ze w niniejszej sprawie nie mieliémy
do czynienia z podstepnym dzialaniem powoda, to i tak okolicznosci sprawy pozwalaly na przyjecie, ze pozwany
skutecznie uchylil sie od skutkow prawnych przedmiotowego o$wiadczenia woli, z uwagi na jego zlozenie pod
wplywem istotnego bledu co do tresci czynnoéci prawnej, wywolanego przez powoda, o ktorego istnieniu ten ostatni
wiedzial.



Stosownie do dyspozycji art. 84 § 1 k.c., w razie bledu co do tresci czynnosci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkow
prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak oSwiadczenie woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od
jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej
winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogta z latwo$cia blad zauwazy; ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci
prawnej nieodplatnej. Bledem jest wada oSwiadczenia woli, polegajaca na tym, ze sktadajacy je dziala pod wplywem
niezgodnego z prawda wyobrazenia o rzeczywisto$ci lub jej elemencie albo pod wplywem braku takiego wyobrazenia.
Warunkiem prawnej donioslosci bledu w Swietle art. 84 k.c. jest przede wszystkim to, aby dotyczyl on tresci
czynnoSci prawnej, tj. jej podstawy faktycznej lub prawnej, jak i kazdego ich elementu, ktére byto przyczyna zlozenia
o$wiadczenia woli, przy uwzglednieniu tego, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie znal tre$é rzeczywista, nie zlozylby tego
o$wiadczenia (vide: wyrok SN z dnia 13 grudnia 2012 1., V CSK 25/12, LEX nr 1293974). Nie stanowi btedu co do tresci
czynno$ci prawnej mylna ocena zaré6wno aktualnych, jak i przyszlych okolicznosSci, nieobjetych tre$cia dokonanej
czynnosci (por. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 21 stycznia 2013 r., I ACA 833/12, LEX nr 1289379). Jednakze w
orzecznictwie przyjmuje sie, ze jezeli do treéci czynnoéci prawnej wlaczona zostala okre$lona motywacja, to takze
blad co do pobudki (w sferze motywacyjnej), ktory jest prawnie obojetny i nie uzasadnia uchylenia sie od skutkow
o$wiadczenia woli na podstawie art. 84 k.c. "urasta do bledu istotnego co do treéci czynnoéci prawnej" (por. uchwata
SN z dnia 31 sierpnia 1989 r., III PZP 37/89, OSNCP 9/90/108; wyrok SA w Gdansku z dnia 26 stycznia 2012 r., I
ACa 1485/11, LEX nr 1236066). Nadto koniecznym jest, aby btad ten byt istotny. Definicje bledu istotnego formuluje
art. 84 § 2 k.c., powolujac dla obiektywizacji oceny istotno$ci bledu miernik rozsadnego dzialania. Przepis ten stanowi
bowiem, iz mozna powolywac¢ sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oswiadczenie woli
nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tresci (btad istotny).

Przenoszac powyzsze reguly wykladni na grunt niniejszej sprawy Sad Okregowy zwazyl, iz w §wietle zgromadzonego
w sprawie materiatu dowodowego za udowodniony nalezy uznac fakt pozostawania przez pozwanego pod wplywem
bledu, albowiem mylnie byl on prze$wiadczony, ze oprocz objetej umowa przedwstepna z dnia 13 lutego 2009
roku ceny, w zamian za sprzedaz swego mieszkania otrzyma on od powoda dodatkowo kawalerke. Wprawdzie blad
pozwanego nie dotyczyl Scisle rozumianej treSci czynnoS$ci prawnej, jaka bylo zawarcie umowy przedwstepnej w
przedmiocie sprzedazy lokalu mieszkalnego za cene 70.000 zl, tym niemniej powyzsza pobudka w okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy z uwagi na jej wlaczenie do treSci czynnoéci prawnej sensu largo urosta do rangi bledu co do
tresci czynnoéci prawnej. Za powyzszym przyjeciem przemawia bowiem fakt, iz dla M. K. transakcja sprzedazy jako
taka obejmowala réwniez nabycia przez powoda dla pozwanego kawalerki. Poza wszelka watpliwoécia byt to blad
istotny, albowiem z zeznan pozwanego wynika, iz nie zawarlby on przedmiotowej umowy gdyby nie miat on otrzymac
w zamian wskazanej w treSci umowy kwoty pieniedzy oraz dodatkowo mieszkania. Zeznal on, iz ,uwazalem ze cena jest
odpowiednia bo mialem jeszcze otrzymaé mieszkanie typu kawalerka” (k.364). Twierdzenia pozwanego sa przy tym
w pelni zrozumiale w §wietle bezspornego ustalenia w sprawie, iz mieszkanie pozwanego byl warte okoto dwukrotnie
wiecej anizeli wskazane to zostalo w akcie notarialnym stanowigcym umowe przedwstepna. Co wiecej, nie sposéb
przyjac, izby powdd czy jego pelnomocnik nie wiedzieli czy z tatwoécia nie mogli zauwazy¢ tego, ze pozwany dziala pod
wplywem bledu, skoro juz chociazby notariusz J. O. wskazywal stronom na zanizong cene zakupu lokalu mieszkalnego.

Powyzsze przesadza o tym, iz pozwany mogl skutecznie uchylié¢ sie od skutkéw prawnych ztozonego w dniu 13 lutego
2009 roku o$wiadczenia woli z uwagi na jego zlozenie pod wplywem istotnego bledu co do tresci czynnoéci prawnej,
co tez skutecznie uczynil wystosowujac do powoda pismo z dnia 11 maja 2009 roku.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami i rozwazaniami, ktore stanowia wystarczajace przestanki do uznania powodztwa
za bezzasadne ijego oddalenia, zbednym bylo prowadzenie dalszych rozwazan co do kwestii ewentualnej bezwzglednej
niewazno$ci przedmiotowej umowy przedwstepnej, ze wzgledu na wade o$wiadczenia woli pozwanego w postaci brak
Swiadomosci, w zakresie powziecia decyzji i wyrazenia woli, unormowang w art. 82 ke.

Na marginesie wskazania tutaj wymaga, ze co do zasady koniecznym byloby w tym przedmiocie uzupelnianie
postepowania dowodowego, przynajmniej w zakresie ustnej uzupelniajacej opinii zespotu bieglych w sklad ktorego
wchodzila biegly psychiatra E. K., w ramach ktorej biegli ci, po przeprowadzeniu postulowanego przez nich dowodu z



opinii bieglego T. W., winni wyda¢ opinie, w ktdrej ostatecznie sformulowaliby swoje wnioski. Byloby to szczegolnie
istotne ze wzgledu na okoliczno$¢, ze opinia tych ostatnich co do takich wnioskoéw jest sprzeczna z opiniami dwoch
poprzednich zespolow bieglych, co kaze podchodzi¢ do oceny dowodow tego rodzaju ze szczeg6lng staranno$cia.

Calkowicie natomiast bezpodstawnie Sad pierwszej instancji rozwazal w rozpoznawanej sprawie zaistnienie wyzysku,
w rozumieniu art. 388 § 1 ke.

Zauwazy¢ nalezalo, iz pozwany wnibdst w rozpoznawanej sprawie pozew wzajemny, w ktorym zglaszajac zadanie
ustalenia niewazno$ci przedmiotowej umowy przedwstepnej, powolywal sie miedzy innymi na jej zawarcie w
warunkach owego wyzysku, jednakze pozew ten zostal zwrécony prawomocnym zarzadzeniem przewodniczgcego z
dnia 22 kwietnia 2011 roku.

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

Co istotne, przyznane tu pokrzywdzonemu uprawnienie do zadania ochrony prawnej musi by¢ realizowane na drodze
sadowej i ograniczone jest dwuletnim terminem zawitym, biegnacym od dnia zawarcia umowy (art. 388 § 2 kc).
Skutkiem prawnym wyroku sadu odpowiadajacego zadaniu pokrzywdzonego jest modyfikacja tresSci zobowiazania ze
skutkiem na przyszlo$¢ (ex nunc) albo uniewaznienie umowy od chwili jej zawarcia (ex tunc).

W tym stanie rzeczy odmiennie, niz to uznal Sad pierwszej instancji, z powolaniem sie na zaistnienie przeslanek
do przyjecia wyzysku nie jest mozliwym podniesienie zarzutu, w tym w procesie o zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli przewidzianego umowa zawarta w warunkach wyzysku, ale koniecznym jest kazdorazowo
zgloszenie odpowiedniego powddztwa, w okoliczno$ciach sprawy o uniewaznienie umowy. W szczegdlnosci do
niewaznoS$ci umowy ze wzgledu na wyzysk nie dochodzi z mocy samego prawa, a koniecznym jest do tego orzeczenie
sadu, posiadajgce konstytutywny charakter.

W okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy pozwany po pierwsze zadania takiego nie zglosil, a jedynie, co wazne
bedac reprezentowany przez pelnomocnika zawodowego, zadanie ustalenia niewaznoS$ci przedmiotowej umowy. Tak
czy inaczej pozew wzajemny zawierajacy to zadanie zostal zwrdcony, nie wywohlijac tym samym zadnych skutkéw
prawnych.

Podkresli¢ na koniec nalezy, ze zarzut pozwanego w przedmiocie wyzysku, podtrzymywany na dalszym etapie
postepowania, w tym po zwrocie pozwu wzajemnego, nie moze stanowi¢ Srodka obrony o charakterze wylacznie
procesowym, lecz jest wylgcznie forma dochodzenia roszczen. Skoro, wiec roszczenie procesowe w jego przedmiocie
nie zostalo w sprawie zgloszone, brak bylo podstaw do czynienia rozwazanh w kwestii zaistnienia tegoz wyzysku.

Tak argumentujac Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje, o czym orzekt jak w punkcie I sentencji
wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 1i 3 k.p.c., w zw. z art.
99 kpc.



