Sygn. akt ITI C 708/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 27 czerwca 2016 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2016 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. B.i E. B,;

przeciwko pozwanej M. W.

o stwierdzenie niewazno$ci umowy, zaplate;

orzeka:

1. powodztwo oddala;

2. zasadza solidarnie od powodow L. B. i E. B. na rzecz pozwanej M. W., kwote 7.217,00 (siedem tysiecy,
dwiescie siedemnascie) zlotych kosztéw procesu, w tym kwote 7.200,00 (siedem tysiecy, dwieScie) zlotych tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika;

3. nakazuje pobra¢ solidarnie od powodéw L. B. i E. B. na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Warszawie,
kwote 960,99 (dziewiecset sze$cdziesiat, 99/100) zlotych tytulem wydatkow pokrytych tymczasowo przez Skarb
Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie.---

/-/ SSO Mariusz Solka
Sygn. akt ITI C 708/14
UZASADNIENIE
Pozwem z dnia 12 czerwca 2014 roku, powodowie L. B. i E. B. wnie§li pozew przeciwko pozwanej M. W. o:

1. stwierdzenie niewaznoSci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy Al. (...) (...),
dla ktoérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie XIII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), zawartej pomiedzy L. B. a pozwang M. W. w dniu 27 czerwca 2013 roku przed notariuszem A. B.;



2. zobowigzanie pozwanej do wydania powodom lokalu opisanego w pkt. 1 pozwu w terminie 4 tygodni od
uprawomocnienia sie wyroku w sprawie;

3. orzeczenie zwrotu przez pozwang na rzecz powodow solidarnie ceny sprzedazy tj. 140.000 zlotych w terminie 4
tygodni od dnia wydania lokalu opisanego w pkt. 1 wyroku;

ewentualnie na wypadek nieuwzgledniania zadania opisanego w pkt. 1-3 — podwyzszenie Swiadczenia pozwanej z
tytulu umowy sprzedazy opisanej w punkcie 1 do warto$ci rynkowej lokalu i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow
solidarnie kwoty 177.352 zlotych tytulem umowy sprzedazy nieruchomo$ci opisanej w pkt.1 pozwu.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, iz w dniu 27 czerwca 2013 roku, pozwana i L. B. (zmarly syn powodow)
zawarli umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy (...) (...) w W. o pow. 37,78 m2, za cene 140.000 zlotych,
co zdaniem powodo6w bylo cena zanizona o blisko 50% w stosunku do warto$ci rynkowe;j.

Powodowie wskazali, iz sa jedynymi spadkobiercami zmarlego syna, podniesli, iz syn byl uzalezniony od alkoholu, a
nadto znajdowal sie w trudnej sytuacji materialnej. Zdaniem powodéw wyrazenie zgody przez syna na zawarcie tej
niekorzystnej transakcji wywolane bylo bezposrednio jego trudng sytuacja majatkowa i psychiczng a takze brakiem
rozeznania znaczenia dokonywanej czynnosci.

W ocenie powoddw, z uwagi na razaca dysproporcje $wiadczen strony umowy z dnia 27 czerwca 2013 roku, umowa
jest niewazna na podstawie art.5882 k.c. w zwiazku z brakiem ekwiwalentnos$ci §wiadczen stron (k.2-7).

Zarzadzeniem z dnia 28 lipca 2014 roku (k.72), zadanie powodéw w zakresie wydania lokalu nr (...) wylgczono do
odrebnego postepowania i przekazano zgodnie z wlasciwo$cia do Sadu Rejonowego.

W odpowiedzi na pozew, pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa w caloSci i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu
wedlug norm przypisanych (k.81-86).

W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazala, iz warunki sprzedazy mieszkania zostaly uzgodnione przez nia i
zmarlego L. B. wspoélnie. Przyznala, iz rzeczywiscie L. B. szybko zdecydowal sie na transakcje z uwagi na zalegloéci
kredytowe w banku. Pozwana kwestionowala istnienie po stronie L. B. stanu wylgczajacego §wiadome albo swobodne
podjecie decyzji lub wyrazenie woli, podnoszac iz byl on §wiadomy zaréwno co do samej umowy, jej tresci a takze
koniecznoSci przygotowania sie do niej.

Pismem z dnia 17 kwietnia 2015 roku (k.187-189) powodowie zmienili Zadanie pozwu, wnoszac o zasgdzenie od
powodow na rzecz pozwanej kwoty 55.775,32 zlotych w terminie 4 tygodni od dnia wydania lokalu, tytulem zwrotu
kwoty wplaconej przez pozwana L. B., a takze o zasadzenie kwoty 261.576,68 zlotych z tytulu zaplaty ceny za sporny
lokal mieszkalny.

W uzasadnieniu rozszerzenia pozwu, powodowie wskazali, iz kwota 84.224,68 zlotych wynikajaca z aktu notarialnego
stanowiaca cze$¢ ceny za sporny lokal mieszkalny, co do ktérej pozwana poddala sie egzekucji, nie zostala przez
pozwana wplacona.

W odpowiedzi na rozszerzenie pozwu, pozwana wniosta o oddalenie zmienionego zadania wskazujac iz kwota ktorej
domagaja sie pozwani zostala przez nia zaptacona L. B., na co przedstawila stosowne pokwitowanie (k.205-207).

Przed zamknieciem rozprawy strony podtrzymaly zajete w toku procesu stanowiska (k.378).
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

L. B. (dalej takze jako Sprzedajacy) byl uzalezniony od alkoholu od dluzszego czasu. Od stycznia 2012 roku do kwietnia
2013 roku leczyt sie w (...) Szpitalu (...) w O. w (...), okresowo zglaszajac sie na wizyty (dowod: historia choroby k.
23-25v, zeznania powoda k.378-379).



W okresie 29.07.2012-08.08.2012 roku L. B. byl hospitalizowany w Instytucie (...) z rozpoznaniem zaburzen
psychicznych i zaburzen zachowania spowodowanego uzyciem alkoholu (zesp6l abstynencyjny z majaczeniem)
(dowod: karta informacyjna k. 27, historia choroby k. 28-48).

Sprzedajacy posiadal zadluzenie w Banku (...) SA w K. z tytulu umowy kredytu hipotecznego z dnia 28 marca 2003
roku, w wysoko$ci 14.168,49 CHF, ktérego nie regulowal. Bank wyrazil zgode na sprzedaz mieszkania przez t.. B. pod
warunkiem dokonania sprzedazy do 19.06.2013 roku, a takze zawarcia w akcie notarialnym klauzuli zgodnie z ktéra
cze$¢ ceny odpowiadajaca zadluzeniu Sprzedajacego, nabywca wplaci bezposrednio na rachunek Banku (...) SA w
celu pokrycia zobowigzan wynikajacych z umowy kredyty (dowod: pismo k. 99, zeznania §wiadka P. K. k. 270-271,
zeznania powoda k.378-379).

W dniu 20 czerwca 2013 roku Bank (...) SA w K. wystawit zaswiadczenie o wysokoSci zadtuzenia E. B. z tytulu umowy
kredytu z dnia 28.03.2003 roku (dowod: zaswiadczenie k. 100).

L. B. ukoniczyl (...) z tytulem magistra. W swoim CV podkreslal wlasne wysoko rozwiniete umiejetnos$ci analitycznego
mys$lenia i wyciagania wnioskéw. W 2012 roku przez cztery miesigce pracowal jako ekspert w Banku (...). W latach
1997-2010 roku pracowal jako glowny specjalista w Banku (...) SA. W latach 1996-1997 byl zatrudniony w (...) SA
(dowod: CV — k. 102, 133-134, dyplom k. 129).

W styczniu 2013 roku L. B. uczestniczyt w kilku indywidualnych sesjach w zakresie terapii podstawowej w zwiazku z
uzaleznieniem od alkoholu. E. B. miat takze wszyty E. w grudniu 2013 roku (dowdd: za§wiadczenie k. 126-127, 128,
zeznania $wiadka P. K. k. 270-271, zeznania $wiadka P. K. k. 270-271, zeznania powoda k.378-379).

Aktem notarialnym z dnia 27 czerwca 2013 roku Rep A nr 3472/2013 zawartym przed notariuszem A. B., L. B.
sprzedal pozwanej M. W., lokal mieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomos$é oznaczony nr (...), polozony w W. przy
Al. (...)(...), o pow. 37,78 m2, za cene 140.000 zlotych. Przy podpisaniu umowy Sprzedajacy okazal zaswiadczenie
wydane przez Urzad m.st W. D. U. o wlasnym wymeldowaniu, za§wiadczenie wydane przez Wspolnote Mieszkaniowa
w zakresie wysoko$ci zadluzenia lokalu, pismo Banku (...) SA w zakresie wysoko$ci zadluzenia hipotecznego. Ustalona
cena za lokal miala zosta¢ zaplacona w ten sposob, iz:

- kwote 2.775,32 zlotych pozwana miala zaplaci¢ Wspolnocie Mieszkaniowej z tytulu zaleglo$ci czynszowych;
- kwote 53.000 zlotych pozwana miala przela¢ do Banku (...) SA tytulem splaty zadluzenia z umowy kredytu;

- reszta ceny w wysokosci 84.224,68 zlotych miala by¢ zaplacona przelewem na wskazany przez sprzedajacego numer
rachunku bankowego po przedstawieniu zgody Banku (...) SA na wykreslenie hipotek najp6zniej do dnia 31.08.2013
roku. Jednocze$nie w zakresie zaplaty calo$ci ceny w kwocie 140.000 zlotych, pozwana poddala sie egzekucji zgodnie
z art.77781pkt.4 kpc (dowdd: akt notarialny k. 11-15).

Warto$é rynkowa nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) na dzien 27.06.2013 roku bez
obcigzen hipotecznych wynosita 298.650 zlotych, za$ przy uwzglednieniu faktycznej wysokosci zobowigzania
hipotecznego wynosila 248.893 zlotych (dowod: opinia bieglej ds. wyceny nieruchomoéci k. 288-320).

Lokal mieszkalny mial zosta¢ wydany najp6zniej do dnia 01.07.2013 roku, w zakresie ktérego obowiazku, Sprzedajacy
poddat sie egzekucji. Podczas sporzadzania umowy sprzedazy notariusz nie powziela watpliwosci co do stanu
Swiadomosci sprzedajacego czy tez braku rozeznania dokonywanej przez niego czynno$ci. Notariusz pouczyta
Sprzedajacego odnos$nie tego, iz cena za jaka jest sprzedawany lokal jest nizsza od rynkowej z czym sprzedajacy sie
godzit (dowdd: akt notarialny k. 11-15, zeznania A. B. k. 224, zeznania pozwanej k. 380).

Zgodnie ze zobowigzaniem z aktu notarialnego, pozwana splacila zadluzenia Sprzedajacego wobec Wspdlnoty
Mieszkaniowej i Banku (...) SA, uiécila takze pozostala kwote z tytulu ceny bezposrednio na rzecz L. B. (dowod:
pokwitowanie k. 207, potwierdzenie przelewu k. 89, zeznania pozwanej k. 380, okoliczno$ci przyznane).



Pomimo sprzedazy mieszkania, L. B. zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu az do dnia swojej $§mierci. W tym
czasie pozwana nie pobierala od niego zadnego czynszu, samodzielnie uiszczajac oplaty czynszowe we Wspolnocie
Mieszkaniowej (dowod: zeznania pozwanej k.380, potwierdzenia przelewow k. 90-98).

Bezposrednio przed $émiercig L. B. byl zatrudniony w (...) sp. z 0.0. (dowdd: informacja k. 132).

Sprzedajacy L. B. zmart 03 maja 2014 roku w W.. Jego spadkobiercami sa jego rodzice L. B. i E. B. (dowdd: akt
po$wiadczenia dziedziczenia i protokot dziedziczenia k. 16-22).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentow prywatnych, zgromadzonych w aktach sprawy, ktérych
wiarygodno$ci i mocy dowodowej nie kwestionowala zadna ze stron, a Sad nie znalazl podstaw by czynié to z urzedu,
czeSciowo na podstawie zeznan §wiadkéw i stron a takze na podstawie okolicznoS$ci niezaprzeczonych przez strony
postepowania.

Jako wiarygodne aczkolwiek nie majgce wiekszego znaczenia nalezy uznaé zeznania §wiadka A. B. (k.224). Zwazywszy
na typowo$¢ zawartej umowy, $wiadek nie byla w stanie sobie przypomnie¢ szczegotéw czynnosci. Podkreslita jednak,
iz gdyby miala watpliwoéci odnos$nie co do stanu §wiadomosci osoby dokonujacej czynno$ci odmoéwilaby sporzadzenia
czynnosci.

Jako wiarygodne nalezy uzna¢ zeznania $wiadkéw P. K. (k.270-271) i M. T. (k.271-272). Obaj §wiadkowie zeznawali,
iz L. B. rozmawial o checi sprzedazy mieszkania z powodu probleméw finansowych i braku pracy, za$ sprzedaz
mieszkania miala te problemy rozwiazaé. Swiadkowie zeznawali, iz nie mial on probleméw natury psychicznej a byt
uzalezniony od alkoholu w zwigzku z czym podejmowat leczenie odwykowe. Swiadkowie przyznawali, iz £.. B. mowil
im ze chce sprzedaé mieszkanie ponizej wartosci rynkowej z uwagi na cheé szybkiej finalizacji transakeji. Swiadkowie
rozmawiali z L. B. o tej transakcji, rozmawial on takze bezposrednio z rodzicami, jednakze pomimo tego nadal uwazal,
iz sprzedaz mieszkania jest najlepszym pomystem na wyjscie z problemoéw finansowych.

Jako wiarygodne nalezy uzna¢ zeznania powoda L. B. w zakresie przebiegu uzaleznienia i leczenia L. B. a takze
pomocy udzielanej mu przez rodzicoéw. Nie mozna natomiast podzieli¢ zeznan powoda w zakresie braku §wiadomosci
L. B. w momencie zawierania umowy sprzedazy mieszkania albowiem przedmiotowa okoliczno$¢ poza twierdzeniami
powodow nie zostala w zaden sposob procesowo udowodniona.

Jako wiarygodne nalezy uznac zeznania pozwanej (k.379-380). Jak wynika z tych zeznan, pozwana nie znala sie blizej
z L. B., nie utrzymywala z nim kontaktéw towarzyskich. Przyznala, iz wiedziala o problemie alkoholowym L. B.. Gdy
dowiedziala sie, iz chce sprzedaé mieszkanie poinformowala go jaka kwotg dysponuje na co L. B. wyrazit zgode. Wedlug
pozwanej calo$é ceny zostala uiszczona zgodnie z aktem notarialnym w ratach, po czym L. B. podpisat jej stosowne
pokwitowanie. Podczas podpisywania umowy sprzedazy, notariusz zwracala uwage na to iz L. B. sprzedaje mieszkanie
ponizej ceny rynkowej, z czym ten sie godzil.

Sad uznal takze jako podstawe orzekania opinie bieglej z zakresu wyceny nieruchomosci. W ocenie Sadu, opinia bieglej
jest rzetelna stanowcza i logicznie uzasadniona. Opinia zawiera szczegblowe uzasadnienie ostatecznych wnioskow,
sformulowana jest w sposob przystepny i zrozumialy, za$§ tokowi rozumowania bieglej i przyjetym zalozeniom
metodologicznym nie mozna zarzucié nielogiczno$ci. Ponadto wskaza¢ nalezy, iz zadna ze stron nie zakwestionowala
opinii biegle;j.

Sad oddalil wniosek o zobowigzanie Banku (...) SA w G. o udzielenie informacji na temat historii splaty kredytu
zaciagnietego przez L. B., zwazywszy na fakt, iz brak jest podstawy prawnej do udzielenia zadanej informacji przez
Bank (vide odpowiedz z Banku k. 194), za$ sprawa toczaca sie miedzy stronami nie miesci sie w katalogu spraw z
art.105 prawa bankowego (k.272).

Sad pominat dowod z zeznan $§wiadka D. M. (k.3), z uwagi na niewskazanie przez pelnomocnika powodoéw aktualnego
adresu zamieszkania badz pobytu Swiadka (k.224) przez co wezwanie §wiadka na rozprawe nie bylo mozliwe.



Z uwagi na niestawiennictwo na terminie rozprawy powodki E. B., Sad dopuscit dowdd z przestuchania stron
ograniczajac go do przestluchania powoda L. B. i pozwanej, albowiem powddka prawidlowo wezwana do osobistego
stawiennictwa na rozprawe pod rygorem pominiecia dowodu z zeznan, nie stawila sie i nie usprawiedliwila prawidlowo
swojego niestawiennictwa.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako bezzasadne podlegalo oddaleniu w caloéci zar6wno w zakresie zadania gléwnego jak i ewentualnego.

W pierwszej kolejnoéci, wskazac¢ nalezy iz powodowie reprezentowani przez fachowego pelnomocnika w sposob
zdecydowany i niebudzacy watpliwosSci zakreslili okolicznos$ci faktyczne sprawy a takze czeSciowo podstawy prawne
swojego zadania, domagajac sie czy to stwierdzenia niewazno$ci umowy, czy tez ewentualnie podwyzszenia ceny z
tytulu sprzedazy nieruchomosci i tak zakreSlonym stanem faktycznym Sad byl zwiazany.

Skoro w swoim piSmie procesowym z dnia 08 wrze$nia 2014 roku (k.109-113), powodowie wprost wskazuja, iz
podstawa ich roszczenia nie sa wady oSwiadczenia woli L. B. (a wiec stan wylaczajacy $wiadome powziecie decyzji i
wyrazenie woli wynikajace z uzaleznienia od alkoholu) wplywajace na wazno$¢ czynnos$ci prawnej bowiem powodowie
wywodza swoje roszczenia z art.58§2 k.c. tj. niewaznosci umowy z uwagi na razgca dysproporcje Swiadczen obu
stron umowy oraz pokrzywdzenie strony borykajacej sie z trudnoSciami osobistymi, co czyni zawartg umowe za
sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, Sad nie moégl inaczej kwalifikowaé roszczenia powodow, wbrew ich
jednoznacznemu stanowisku.

W zakresie roszczenia ewentualnego — zadania podwyzszenia Swiadczenia pozwanej z tytulu umowy sprzedazy,
roszczenie znajduje oparcie w art.388 ke pomimo braku wskazania podstawy prawnej w tym zakresie.

Umowa zawarta w warunkach wyzysku jest, ze wzgledu na naganna postawe jednej ze stron, sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego. Art. 388 ke w zasadzie wylacza jednak zastosowanie w tym przypadku art. 58 § 2 ke (tak
Z. Radwanski, w: SPP, t. 2, s. 247; W. Popiolek, w: K. Pietrzykowski, KC. Komentarz, t. 1, 2008, art. 388, Nb 13).
Gdyby natomiast oprocz spelnienia przestanek art. 388 ke zaistnialy dodatkowe elementy wskazujace na sprzeczno$c¢
zawartej umowy z zasadami wspdlzycia spolecznego, mozliwe jest uznanie umowy za niewazng na podstawie art.
58 § 2 ke i woéwcezas nie ma zastosowania przepis o wyzysku (zob. A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego,
Warszawa 1998, s. 129; Z. Radwanski, w: SPP, t. 2, s. 248). Trafnie zwraca sie jednak uwage, ze zachodzi¢ musza
wowczas okoliczno$ci nieobjete trescig art. 388 ke, a nie tylko szczegoélnie wysokie natezenie zjawisk wymienionych
w tym przepisie (tak M. Gutowski, Wzruszalno$¢ czynno$ci prawnej, Warszawa 2010, s. 155 i n.). Artykul 58 § 2 ke
moéglby by¢ stosowany takze, gdy przestanki wyzysku nie s3 spelnione, a umowa z innego powodu narusza reguly
moralne (zob. wyr. SN z 8.10.2009 r., IT CSK 160/09, Legalis; wyr. SN z 14.1.2010 1., IV CSK 432/09, OSP 2011, Nr
3, poz. 30). Zasadniczym instrumentem ochrony strony, ktéra zawarla niekorzystna dla siebie umowe, jest art. 388
ke, a przewidziane w tym przepisie sankcje, stuzace przede wszystkim przywréceniu rownowagi umowy, sa najlepiej
dostosowane do tej kategorii naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego. Rozumowanie, w my$l ktérego sytuacja
niespelniajaca przeslanek art. 388 ke, operujacego tagodniejsza i bardziej wyspecjalizowana sankcja, prowadzi do
zastosowania przepisu o sankcji surowszej, byloby wadliwe i groziloby naruszeniem fundamentalnej wartosci, jaka
jest autonomia woli stron. Dlatego sama dysproporcja §wiadczen nie moze by¢ podstawa uznania umowy za niewazna,
jezeli decyzja o jej zawarciu zostala przez strone pokrzywdzona podjeta swobodnie i §wiadomie.

Zgodnie z art. 58 § 2 ke - niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Skoro jak
bezsprzecznie wynika z pozwu oraz pism procesowych powodéw, podstawa roszczenia powodow jest wladnie art.58§2
ke, zatem powodztwo o stwierdzenie niewazno$ci sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) z dnia 27 czerwca 2013 roku,
musi by¢ ocenione przez pryzmat art.189 kpc, ktéry pomimo zamieszczenia w ustawie procesowej, w istocie daje
materialng podstawe zadania i jako taki traktowany jest jako przepis prawa materialnego (tak: wyrok SN z dnia 27
czerwca 2001 r., II CKN 898/2000, LexisNexis nr 388302).



Uwzglednienie powddztwa zgodnie z art. 189 k.p.c. wymaga spelnienia dwoch podstawowych przeslanek, tj. istnienia
interesu prawnego w zadaniu udzielenia ochrony prawnej przez wydanie wyroku ustalajacego oraz istnienia badz
nieistnienia danego stosunku prawnego badz prawa (w zaleznoS$ci od rodzaju zadania udzielenia ochrony prawne;j).
Obie przestanki musza by¢ spelnione lacznie w dniu zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 kpc). Interes prawny
w rozumieniu w/w przepisu jest kategoria obiektywna. Jest to obiektywna (czyli rzeczywidcie istniejaca), a nie
tylko hipotetyczna (czyli w subiektywnym odczuciu strony) potrzeba prawna uzyskania wyroku odpowiedniej tresci
wystepujaca wowcezas, gdy powstala sytuacja rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia naruszenia okreslonej sfery
prawnej. Praktycznie rzecz biorac, interes prawny wystepuje wtedy, gdy sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie
sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci, a jednocze$nie interes ten nie
podlega ochronie w drodze innego $rodka (tak: wyrok SN z dnia 04 paZzdziernika 2001 r., I CKN 425/2000, LexisNexis

nr (...)).

Kodeksowe sformulowanie ,ustalenie przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa” jest
rozumiane do$c¢ szeroko. Zakres art. 189 kpc nie jest bowiem ograniczony wylacznie do zadania ustalenia nieistnienia
stosunku prawnego, ktéry mial by¢ powolany do zycia niewazna czynno$cia prawng, lecz zasadniczo mozna zadac
ustalenia niewaznoéci samej umowy pomimo, ze literalnie to z powyzszego przepisu nie wynika. Nie jest dopuszczalne
zadanie ustalenia stanu faktycznego, np. czy strona przystapila do wykonywania umowy, to dopuszczalne jest
jednak ustalenie faktu majacego charakter prawotworczy, czyli wywolujacego okreslone skutki prawne w przyszlosci.
Przykladowo wymienia sie wla$nie zawarcie umowy pomiedzy stronami, gdyz z tego faktu wynikaja dla stron
konkretne skutki prawne, m.in. obowigzek wykonania umowy, prawo zadania odszkodowania w przypadku wadliwego
jej wykonania, prawo zadania zaplaty kar umownych etc. Innym przypadkiem ustalania faktu o charakterze
prawotwdrczym jest wladnie roszczenie o ustalenie niewaznos$ci czynnoéci prawnej

Sankcja niewazno$ci bezwzglednej oznacza, ze czynno$¢ nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych w sferze
cywilnoprawnej, a stan ten ma charakter definitywny, nie podlegajacy konwalidacji. Utrwalone jest takze stanowisko,
Ze rozstrzygniecie o niewazno$ci moze nastapi¢ zar6wno w oddzielnym postepowaniu o ustalenie, jak i w kazdym
postepowaniu, w ktérym rozstrzygniecie takie jest relewantne dla wyniku sprawy. Niewazno$¢ czynnosci z powodu
sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego powoduje skutek ex tunc, a zatem niweczy stosunek zobowigzaniowy
od samego poczatku. Inaczej jednak, niz w wypadku oéwiadczen o odstapieniu od umowy sprzedazy, czy odwolaniu
darowizny, powod zniweczenia tego stosunku nie lezy w tym, ze w toku wykonywania niewadliwej z punktu widzenia
o$wiadczen woli umowy upadla przyczyna jej zawarcia, bowiem przestat istnie¢ zgodny zamiar stron wskutek zajécia
zdarzen okreslonych ustawowo lub wola stron. Powodem tym jest pierwotna wadliwo§é umowy odnoszaca sie do
jej elementu konstytutywnego, jakim jest o§wiadczenie woli. Niewazna od poczatku czynno§é prawna nie moze
wywrzeé zadnego skutku prawnego, a zatem w wypadku umowy sprzedazy nieruchomosci, nie moze doprowadzié
do przeniesienia prawa jej wlasnoéci. Ponadto skutek rozporzadzajacy umowy sprzedazy nieruchomosci zalezy
od istnienia zobowigzania, w wykonaniu ktérego dochodzi do przesuniecia majatkowego. Stwierdzenie zatem w
postepowaniu sadowym, iz umowa od poczatku byla niewazna prowadzi do unicestwienia zobowigzania z mocy
prawa, upadku skutku rozporzadzajacego i automatycznego powrotu wlasnosci do zbywcy bez potrzeby dokonywania
odrebnego rozporzadzenia (poréwnaj takze wyrok SN IV CSK 600/12).

Ogoblnie, krag os6b uprawnionych do wytoczenia powbddztwa okre§lony zostal szeroko, poniewaz kazdy, kto ma
interes prawny moze wystapic z roszczeniem na podstawie art. 189 kpc. Wydaje sie jednak, ze w zobowigzaniowych
stosunkach prawnych zbyt szerokie jej zakreslanie, nie jest wlasciwe. Bariera dla przesadnie szerokiego kregu os6b
mogacych wystapi¢ z analizowanym miejscu roszczeniem, jest przewidziane w ustawie procesowej pojecie interesu
prawnego. Interes prawny powoda jest bowiem przestanka materialnoprawna powddztwa o ustalenie,

Prawo do wytoczenia powddztwa, na podstawie legitymacji materialnej przystluguje zatem stronom niewaznej umowy
oraz osobom, ktére na podstawie takiej umowy moglyby — gdyby byla ona wazna — naby¢ prawa lub obowiazki (np.



osoba trzecia w sytuacji okreSlonej art. 393 § 1 kc) albo takim, na ktérych sytuacje prawna wplywa wazno$é lub
niewazno$¢ czynnosci.

Bardzo istotne znaczenie dla roszczenia dochodzonego przez powoddéw przedstawia ugruntowana juz linia
orzecznictwa uznajaca, ze zasadniczo nie istnieje interes prawny w wytoczeniu powddztwa o ustalenie wowczas, gdy
strona posiada mozliwoé¢ wystapienia z roszczeniem o §wiadczenie. Sztywno przenoszac powyzsze stanowisko na
grunt problematyki niewazno$ci czynnoéci prawnych, nalezatoby doj$¢ do wniosku, ze zasadniczo nie istnieje interes
prawny w wytaczaniu powodztwa o ustalenie niewazno$ci czynno$ci, gdy strona moze zadac¢ zwrotu spelionych
na podstawie tej niewaznej czynnoSci $wiadczen. Jeszcze bardziej watpliwym jest, czy istnienie roszczenia o
odszkodowanie z tytulu culpa in contrahendo, powinno eliminowa¢ interes prawny w wytaczaniu powodztwa o
ustalenie niewaznoéci czynno$ci. Powstaje zatem pytanie, czy tradycyjny poglad w przedmiocie relacji pomiedzy
powdbdztwem o §wiadczenie a interesem prawnym powo6dztwa o ustalenie nie jest zbyt kategoryczny i czy, przynajmniej
na gruncie problematyki niewazno$ci czynnoS$ci prawnych, nie nalezaloby od tak rygorystycznego jego pojmowania
odej$¢é. Rozwazajgc te kwestie nalezy pamieta¢, ze chodzi tutaj o obiektywne, a nie subiektywne pojmowanie
interesu prawnego. Nie jest wiec istotne, czy strona uwaza, ze roszczenie o ustalenie jest dla niej wygodniejsze
lub korzystniejsze, lecz czy jej prawne interesy uzasadniaja roszczenie o stwierdzenie niewazno$ci. Obecnie za§ w
orzecznictwie SN przyjmuje, ze w niektérych wypadkach mozliwe jest istnienie roszczenia o ustalenie obok roszczenia
o $wiadczenie (poréwnaj postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 1998-06-08, I CKN 636/97). Ten poglad
jest szczegoblnie istotny w odniesieniu do roszczenia o ustalenie niewazno$ci czynnoS$ci prawnej, gdzie czesto istnieje
potrzeba ustalenia, ze — wbrew domniemaniu, ktére plyneloby z istnienia potencjalnego substratu czynnos$ci prawnej
— czynno&¢ jest niewazna.

Przyja¢ nalezy, ze przypadku niewazno$ci czynnoSci prawnej, sama mozliwo$é dochodzenia zwrotu spelnionego
Swiadczenia nie wylacza interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia niewaznosci. Oznacza to, ze w odniesieniu do
niewaznoSci czynno§$ci prawnej, interes prawny w domaganiu sie ustalenia niewazno$ci tej czynnosci, nie powinien by¢
pojmowany zbyt wasko. Jak wcze$niej wskazano, roszczenia o §wiadczenie jedynie wiazg sie z niewazno$cia czynnoéci
prawnej, a nie wypltywaja ze skutkéw prawnych przez te czynno$é kreowanych. Nie zawsze wiec beda one pozostawaly
w tak prostej zalezno$ci z ustaleniem niewaznoS$ci czynnoéci, ze ich realizacja wyczerpywac bedzie interes prawny
rowniez w stwierdzeniu niewaznosci, tak istotnego dla pewnosci obrotu prawnego faktu prawotworczego, jakim jest
dotkniecie czynno$ci prawnej sankcja niewazno$ci. Natomiast wyrok ustalajacy niewazno$¢, podobnie zreszta jak
wyrok oddalajacy powddztwo z uwagi na brak interesu prawnego, pozostaja bez jakiegokolwiek wplywu na istnienie
i zakres ewentualnej niewaznosci czynno$ci prawnej. Jest ona bowiem sankcja prawa cywilnego materialnego,
wywolujaca skutek z mocy samego prawa i bez konieczno$ci odwolania sie do udzialu czynnika judykacyjnego.

W zwigzku z powyzszym stwierdzi¢ nalezy, iz powodowie jako spadkobiercy L. B. maja interes prawny w
kwestionowaniu wazno$ci czynno$ci prawnej zawartej przez niego z pozwang. Skoro ewentualne stwierdzenie
niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 27 czerwca 2013 roku w przypadku podzielenia argumentéw powodow,
wywolaloby skutki rzeczowe, uznaé nalezy, iz powodowie nie musza dochodzi¢ swoich praw w odrebnym procesie
o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli czy tez Swiadczenie, a rozstrzygniecie procesu w definitywny sposob
koncezy istniejacy spér pomiedzy stronami.

Po przesadzeniu zatem istnienia interesu prawnego w zadaniu przez powodow stwierdzenia niewazno$ci umowy,
nalezy przej$¢ do oceny drugiej przestanki powddztwa z art.189 kpc. czyli merytorycznej oceny powbddztwa w zakresie
istnienia przeslanek z art.5882 ke.

Zgodno$¢ czynnoS$ci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego jest zawsze zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj.
okolicznos$ci danego wypadku. Kazda ze stron powinna powstrzymac¢ sie od zachowan, ktore §wiadcza o braku respektu
dla interes6w drugiej strony lub wywoluja w nich uszczerbek. Zastosowanie sankcji bezwzglednej niewazno$ci jest
uzasadnione w razie znacznej intensywnosci razacego pokrzywdzenia drugiej strony oraz, ze wymagane jest ostrozne
korzystanie z zasad wspoélzycia spolecznego jako podstawy uznania niewazno$ci czynno$ci prawnej. Klauzula ta,
wprowadzajac nieostre kryteria, moze bowiem zagraza¢ bowiem pewnosci obrotu.



W stosunkach umownych na tle art. 353 kc strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspolzycia spolecznego. Przepis ten nalezy do kategorii przepiséw iuris cogentis, a wiec naruszenie ktéregokolwiek
z wymienionych w nim kryteribw swobody kontraktowej i w rezultacie sprzeczno$ci treéci lub celu umowy z
ustawa, zasadami wspoélzycia spolecznego lub natura stosunku wykreowanego przez te umowe powoduje niewaznos$c
czynnodci prawnej lub jej cze$ci na podstawie art. 58 kc. Ocenie pod katem kryteribw wskazanych w art. 353
ke podlega nie tylko tre$¢ kwestionowanego postanowienia umownego, ale takze jego cel (poréwnaj wyrok SA w
Bialymstoku I ACa 596/15). W postanowieniu z 28.11.2000 r. (IV CKN 170/00) SN wskazal: ,,Stosownie do art. 58 §
1 ke sprzeczno$é czynno$ci prawnej z ustawa jest wystarczajaca przestanka do uznania niewazno$ci tej czynnosci i nie
ma potrzeby dokonywania oceny niewaznej czynnosci prawnej w aspekcie zasad wspotzycia spolecznego”. W innym
orzeczeniu, w wyroku z 22.9.1987 r. (III CRN 265/87) SN skonstatowal: ,Z powolaniem sie na zasady wspolzycia
spolecznego nie mozna podwazaé¢ ani modyfikowaé wyraznych dyspozycji przepisdbw prawnych, ktére — jak art. 58 §
1 KC — ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu przewiduja sankcje bezwzglednej niewazno$ci dla czynno$ci prawnych
sprzecznych z prawem nie przewidujac od tego zadnych wyjatkow, a wiec samodzielnie, w sposob jednoznaczny i
wyczerpujacy przesadzaja o prawach stron”. Wypowiedzi te celnie wskazuja, ze przestanki niewazno$ci czynnosci
prawnych maja charakter samoistny i wystarczajacy. Stwierdzenie sprzecznoS$ci czynnoéci z zasadami wspolzycia
spolecznego wystarczy dla stwierdzenia jej niewaznoSci (chyba, Ze z mocy prawa zachodzi inny skutek) i dalsze
badanie, czy nie zachodzi inna przeslanka niewaznoSci jest niepotrzebne. Sprzeczno$¢ z prawem i sprzeczno$c z
zasadami wspolzycia spotecznego to dwie samoistne przestanki niewaznoéci czynnoéci prawnej, ktére moga zaistnieé¢
kumulatywnie.

W kontekscie waznoSci czynnoéci prawnych, bezposrednia rola zasad wspoélzycia spolecznego wynika z normy
uzalezniajacej waznoéé czynnoéci od zgodnoéci jej treéci i celu z tymi zasadami — normy zawartej w art. 58 i 353"
ke. Jak wcze$niej wskazano, art. 5882 ke uznaje za niewazna czynno$¢ prawng, ktéra sprzeczna jest z zasadami
wspolzycia spolecznego. Zreszta rowniez z art. 353" ke wynika, ze zasady wspélzycia spolecznego stanowia jeden z
czynnikéw limitujgcych zasade swobody uméw. Zasady wspoétzycia spolecznego nie majg charakteru normatywnego,
poniewaz gdyby taki charakter mialy, to bylyby po prostu normami prawnymi. Nie zmienia tego wniosku fakt, ze
powszechnie moéwi sie o ich ,obowigzywaniu”, o ,katalogu zasad”, ,regul”, czy wrecz okreéla sie zasady wspdlzycia
spolecznego mianem ,norm o uzasadnieniu aksjologicznym”. Trafnie wskazuje sie w literaturze, ze zasady te, to
reguly postepowania jednych osob wobec drugich funkcjonujace z uzasadnieniem aksjologicznym. Co prawda ich moc
wigzaca wynika z szeregu przepisow KC, lecz jednak nie obowigzuja one jako samoistne normy prawne, ale stanowia
element takich norm, wplywajacy na ocene stanu faktycznego w procesie stosowania prawa. Innymi slowy, ocena
dokonywana w toku stosowania prawa, zostaje uelastyczniona poprzez odwolanie sie do klauzuli generalnej, a w
istocie do moralnosci, jako podstawowego czynnika wyznaczajacego tre$¢ zasad wspolzycia spolecznego. Trafniejsza
wydaje sie wiec koncepcja teleologiczna, uzalezniajaca mozliwo$¢é zastosowania klauzul generalnych zasad wspdlzycia
spotecznego od dokonania oceny stanu faktycznego wedlug pewnego bilansu konsekwencji okreslonej sytuacji
prawnej (Por. J. Nowacki, O normatywnych (abstrakcyjno generalnych) i sytuacjonistycznych rozumieniach zasad
wspolzycia spotecznego: ,,Z problematyki prawa pracy i polityki socjalnej”, t. 111, Katowice 1980, s. 17 i n.). Operujac
pewnym uproszczeniem, nalezy odr6zni¢ normatywny charakter przepisow odwolujacych sie do zasad wspdlzycia
spolecznego, od charakteru poszczegblnych elementéw norm w tych przepisach zawartych. Do tych ostatnich nalezy
przyktadaé przede wszystkim kryterium celu: ochrony pewnych aksjologicznie uzasadnionych warto$ci.

Odnoszac powyzsze rozwazania do stanu faktycznego ustalonego w sprawie oraz umowy sprzedazy z dnia 277 czerwca
2013 roku zawartej pomiedzy E. B. i M. W., wskazaé nalezy, iz nie budzi watpliwoSci, iz nieruchomos¢ zostala zbyta
przez Sprzedajacego ponizej ceny rynkowej. Z niekwestionowanej opinii biegtego ds. wyceny nieruchomosci wynika
wprost, iz cena w umowie sprzedazy z uwzglednieniem istniejacego faktycznego zadluzenia hipotecznego byla nizsza
od rynkowej o ok. 100.000 zlotych (vide niekwestionowana opinia bieglej k. 288).

W zwiazku z bezposrednim oparciem roszczenia o art.5882 ke i brakiem dochodzenia roszczenia w oparciu o wady
o$wiadczenia woli, stwierdzi¢ nalezy, iz nie budzi zadnych watpliwo$ci brak podstaw do kwestionowania braku



Swiadomosci albo swobody powziecia decyzji i wyrazenia woli przez L. B.. Skoro nie jest kwestionowane o§wiadczenie
woli L. B. z powodu jego stanu fizycznego i psychicznego wynikajgcego z uzalezniania alkoholowego, powodowie nie
moga powolywac sie na te okoliczno$ci jako podstawy stwierdzenia niewazno$ci czynno$ci prawne;j.

Ponadto okoliczno$ci zwigzane ze wplywem stanu zdrowia L. B. na zdolno$¢ i racjonalno$é podejmowanych przez
niego decyzji nie zostaly w zaden spos6b procesowo udowodnione w trybie art. 6 ke. Ustalenie tego wplywu wymaga
bowiem dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, ktéry moglby ocenié zgodnie z wiedzg medyczna i wiadomo$ciami
specjalnymi wplyw stanu somatycznego i psychicznego L. B. na sfere motywacyjna i decyzyjna L. B.. Skoro powodowie
reprezentowani przez fachowego pelnomocnika swoja aktywnosé ograniczyli wylacznie do swoich twierdzen o ,braku
rozeznania dokonywanej przez Sprzedajacego czynnos$ci”, okoliczno$é te nalezy uznaé za nieudowodniong.

Konstrukeja art. 58 ke i 353" ke wskazuje, ze ustawodawca nie przedstawia treéci dozwolonej stosunku prawnego.
Tresc¢ czynnosci przede wszystkim obejmowac bedzie wiec to, co strony chca uzgodnié. Jest ona bowiem podstawowym
czynnikiem determinujacym skutki czynnoSci prawnej, na co jednoznacznie wskazuje tres¢ art. 56 ke z ktorego
wynika, ze ,czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone...”. Tre$¢ czynnoSci decyduje zatem przede
wszystkim o ksztalcie tzw. lex contractus, czyli dokonanej przez same strony regulacji ich zachowania sie: ich praw
i obowiazkow. Ksztalt normy indywidualnej i konkretnej, jaka zostala przez strony ustanowiona poprzez dokonanie
czynno$ci prawnej, jest w pierwszym rzedzie determinowany treécia czynno$ci prawnej. Swobode ksztaltowania tresci
czynnodci traktuje sie jako jeden z elementéw skladajacych sie na zasade swobody uméw. Wydaje sie, ze ma on
podstawowe dla tej zasady znaczenie. Samo obowigzywanie zasady swobody umoéw jest na gruncie polskiego prawa
cywilnego oczywiste za$ konstrukeja tresci czynno$ci prawnej nalezy do stron, a nie do ustawodawcy.

W sklad tresci czynnoS$ci prawnej moga wchodzi¢ wszelkie postanowienia nalezace do dozwolonej tresci czynnoSci.
Jednak w dawnej doktrynie wskazano nastepujace przestanki, ktérych kumulatywne spelnienie pozwalalo przyjac, ze
tres¢ czynnosci jest dozwolona:

1) okreslony rodzaj czynnoéci musi by¢ w danym systemie prawnym dopuszczalny,

2) tre$¢ czynno$ci musi zostaé okreslona w sposéb dostateczny,

3) zamierzone skutki prawne musza by¢ obiektywnie mozliwe,

4) czynno$¢ nie moze by¢ sprzeczna z ustawa, zasadami wspdlzycia spolecznego, ani mieé¢ na celu obejécie ustawy.

Z samej istoty swobody ksztaltowania tresci czynno$ci prawnych wynika jednak iz jakiekolwiek wyliczenie nie
mogloby by¢ wyczerpujace. Lepiej wiec okreSlaé dozwolong treS¢ czynnoSci prawnej w sposéb negatywny, czyli
poprzez wskazanie tresSci niedozwolonej, tj. takiej, ktéra nie respektuje zakazu ustawowego. Chodzi tu o wynikajacy
z normy sankcjonowanej zakaz lub nakaz podejmowania okre$lonych zachowan. Konstatacja ta nie zamyka jednak

problemu zakresu normy wynikajacej z art. 58 i 353" ke, poniewaz waznoéé czynnoéci prawnej zalezy takze od
zgodnoSci tej czynno$ci z normami prawnymi ja konstruujacymi. W przedstawionym wyzej wyliczeniu trafnie
wskazano konieczno$é okreslenia treéci czynnosci w sposdb dostateczny oraz obiektywna mozliwo$¢ zamierzonych
skutkéw prawnych. Przede wszystkim ten pierwszy element musi zosta¢ okreslony w sposob pozytywny, poniewaz
fakt, ze prawo cywilne delimituje autonomie w zakresie ksztaltowania czynnoSci prawnej poprzez wskazanie
treSci niedozwolonej, nie oznacza, ze nie istnieja zadne wymagania co do tre$ci minimalnej ani ze naruszenie
zakazu wynikajacego z normy sankcjonowanej, zamyka wachlarz sytuacji faktycznych, znajdujacych sie w zakresie

normowania art. 58 i 353" KC.

W ocenie Sadu nie budzi zadnych watpliwosci, iz zawarta umowa z dnia 27 czerwca 2013 roku jest dopuszczalna w
polskim systemie prawnym — jest to bowiem absolutnie typowa umowa kupna-sprzedazy nieruchomosci, zawarta z
zachowaniem szczego6lnej formy prawnej tj aktu notarialnego. Jej tres¢ zostala okreslona w sposéb jasny i czytelny zas
zamierzone skutki byly obiektywnie mozliwe.



K. zatem jest ocena tejze czynnoéci pod katem sprzecznos$ci z zasadami wspolzycia spolecznego. Ocena ta musi by¢
dokonywana w odniesieniu do stanu faktycznego z dnia zawarcia umowy oraz uwzgledniaé¢ stan $§wiadomosci obu
stron w zakresie zawartej umowy, w tym przede wszystkim L. B..

Nie mozna sie zgodzi¢ z powodami, iz sama obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tre$¢ umowy zashuguje na
jednoznacznie negatywna ocene moralng a w konsekwencji do uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego. Zawarcie bowiem umowy oraz jej tre$¢ musi bowiem by¢ odniesiona do konkretnych realiéw i stanu
faktycznego powodujacego, iz strona $wiadomie godzila sie na takowa nieekwiwalentno$¢ Swiadczen.

Jak wynika z materialtu dowodowego, nie budzi zadnych watpliwosci iz L. B. byl uzalezniony od dluzszego
czasu od alkoholu i leczyl sie odwykowo w tym takze w warunkach szpitalnych. Stan silnego uzaleznienia nie
przeszkadzal jednak L. B. w podejmowaniu pracy i jej §wiadczeniu na odpowiedzialnych i analitycznych stanowiskach
wymagajacych logicznego i trzeZwego myslenia oraz racjonalno$ci. Nie jest takze sporne, iz przed zawarciem umowy,
L. B. nie pracowal, nie splacal kredytu hipotecznego, nie regulowal swoich zobowiazan wzgledem Wspdlnoty
Mieszkaniowej, korzystajac z pomocy finansowej rodzicow oraz przyjaciol. Nie jest takze sporne, iz L. B. byc
Swiadomy swojego zadluzenia oraz koniecznoSci jego splaty. Nie jest takze kwestionowane, iz L. B. jak zreszta
sam sie przedstawial w swoich CV byl osoba gruntownie wyksztalcona z bogatym doswiadczeniem zawodowym na
odpowiedzialnych i analitycznych stanowiskach. Decyzja o sprzedazy przez niego mieszkania, nie byla decyzja nagta
inieracjonalna, skoro o swoim zamiarze sprzedazy mieszkania, £. B. rozmawial ze swoimi przyjaciéimi, ktorzy mu ja
odradzali ze wzgledu na zbyt niska cene. L. B. upatrywal jednak rozwiazania swoich probleméw finansowych w tym
zwiazanych z zadluzeniem hipotecznych wtasnie w sprzedazy mieszkania i w zwiazku z podejmowanymi wstepnymi
dzialaniami windykacyjnymi Banku, dzialal pod przymusem ekonomicznym. Jednocze$nie jako osoba pracujaca przez
prawie 12 lat w r6znego rodzaju bankach, musial mie¢ §wiadomo$¢, iz od momentu wszczecia dzialan windykacyjnych
do momentu licytacji nieruchomosci uplynie troche czasu i nie jest to proces nagly i niespodziewany. Jednocze$nie
musial zdawac sobie sprawe, iz w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci w drodze postepowania egzekucyjnego, cena
nieruchomoésci bedzie nizsza od rynkowe;j.

Takze bezposérednio przed zawarciem umowy sprzedazy notariusz przygotowujaca umowe zwracala uwage na fakt,
iz cena za jaka L. B. sprzedawal nieruchomo$¢ jest nizsza od rynkowej, pomimo tego L. B. zdecydowal sie na jej
podpisanie.

W ocenie Sadu, dzialania E. B. i jego dazenie do sprzedazy mieszkania bez wzgledu na cene nalezy rozpatrywaé
w warunkach sprzedazy wymuszonej oraz podjetej w warunkach pelnej Swiadomosci i swobody decyzji w zakresie
takiego a nie innego ksztaltu umowy sprzedazy.

Zgodnie z ogdlna definicja — sprzedaz wymuszona to kwota pieniezna, ktéra mozna otrzyma¢ z tytulu sprzedazy
rzeczy/nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznoSci sprzedazy.
Rozwijajac te definicje mozna stwierdzi¢, ze warto§¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej rzeczy oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3
do 6 miesiecy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy
moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zalozenia
sprawia, ze warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej warto$ci rynkowe;j.

Dzialanie w warunkach sprzedazy wymuszonej gdy strona znajduje sie pod ekonomiczng presja sprzedazy
nieruchomo$ci nie moze by¢ jednak utozsamiana z naruszeniem zasad wspoélzycia spolecznego z uwagi na naruszenie
ekwiwalentno$ci Swiadczen.

Podkresli¢ nalezy, iz E. B. doskonale zdawal sobie sprawe z wlasnych probleméw finansowych oraz zadluzenia.
Przed podpisaniem umowy sprzedazy metodycznie sie do niej przygotowal wymeldowujac sie z mieszkania, a takze
uzyskujac zaswiadczenie o wysoko$ci zadluzenia zaréwno z Banku jak i Wspolnoty Mieszkaniowej. Powyzsze wskazuje
na pelng §wiadomo$é¢ w podejmowanych przez niego czynnoSciach oraz pelnej akceptacji zaproponowanej mu ceny.



Trudno sobie wyobrazi¢ aby wyksztalcona osoba z bogatym doswiadczeniem zawodowym, obdarzona analitycznym
myS$leniem, mogla nie widzie¢ obiektywnej nieekwiwalentno$ci §wiadczen, w szczego6lnoSci gdy wprost zwracano
mu na to uwage i to kilkukrotnie. Ocena materialu dowodowego w ocenie Sadu pozwala na konstatacje, iz decyzja
o sprzedazy mieszkania oraz zaakceptowaniu takiej a nie innej ceny nieruchomosci, byla autonomiczng decyzja L.
B. podjeta przez niego w pelni §wiadomie i z pelng odpowiedzialnoScia. Zgodnie z zasada volenti non fit iniuria
(chcacemu nie dzieje sie krzywda), nie mozna obecnie upatrywac¢ pokrzywdzenia L. B. w sprzedazy mieszkania w
sytuacji gdy podjeta przez niego decyzja byta decyzja przemyslana i autonomiczna, podjeta wprawdzie pod przymusem
ekonomicznym ale jednak jego wlasna.

Z uwagi na powyzsze w ocenie Sadu brak jest podstaw do uwzgledniania roszczenia powodéw w zakresie zadania
stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 27 czerwca 2013 roku, w zwigzku z czym powo6dztwo podlegato
oddaleniu w caloéci o czym Sad orzekl w pkt. 1 wyroku. Oddaleniu podlegalo takze powddztwo blednie sformulowane
w pkt. 2 pozwu zmodyfikowane pismem z dnia 07.04.2015 roku (k.187), w zakresie zwrotu ceny wplaconej przez
pozwang. Skoro Sad nie dopatrzyl sie niewazno$ci umowy sprzedazy brak jest podstaw do orzekania o jakimkolwiek
zwrocie $wiadczenia. Inng rzecza jest czy procesowo powodowie mogli formulowac¢ w ten sposoéb roszczenie czyli
de facto wystepowac na rzecz pozwanej. Jednakze z uwagi na przesadzenie bezzasadno$ci powodztwa w zakresie
stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy, powodztwo takze w tym zakresie podlegalo oddaleniu.

Przechodzac do zadania ewentualnego w postaci podwyzszenia §wiadczenia pozwanej z tytulu umowy sprzedazy do
kwoty 261.576,68 zlotych oraz dodatkowo kwoty 84.224,68 zlotych z tytulu zaplaty ceny za lokal mieszkalny, ktorej
to zdaniem powodo6w, pozwana nie uregulowala, powbédztwo jako bezzasadne rowniez podlegalo oddaleniu o czym
Sad orzekl w pkt. 1 wyroku.

Roszczenie ewentualne znajduje oparcie w przepisie art.388 ke, regulujacego instytucje tzw. wyzysku. Zgodnie z
art.388 § 1. ke - jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$§wiadczenie drugiej
strony, w zamian za swoje $wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej §wiadczenie, ktérego
warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$é jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze
zadaé zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie
byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zadaé uniewaznienia umowy. Uprawnienia powyzsze wygasaja z uplywem
lat dwoéch od dnia zawarcia umowy (§2).

W pierwszej kolejnosci odniesé sie nalezy do legitymacji czynnej powod6éw do wniesienia przedmiotowego powbddztwa
oraz zachowania przez nich terminu z art.38882 kc.

Skoro powodowie sa spadkobiercami ustawowymi L. B. a zatem jego sukcesorami uniwersalnymi, wstepuja zatem
z mocy prawa we wszelkie jego prawa i obowiazki wynikajace ze zobowigzan umownych a takze przejmuja prawa
mu przystugujace na podstawie i w zwigzku z tymi umowami z wylgczeniem uprawnien osobistych (art.92281 i
2 kc). Uprawnienia pokrzywdzonego ograniczone sg dwuletnim terminem zawitym, liczonym od dnia zawarcia
umowy. W tym terminie pokrzywdzony musi wytoczy¢ powddztwo, w przeciwnym wypadku jego uprawnienie wygasa.
Powbdztwo wytoczone po uplywie dwoch lat od zawarcia umowy podlega oddaleniu, a uplyw tego terminu sad
uwzglednia z urzedu, bez wzgledu na postawe strony pozwanej. Skoro umowa sprzedazy zostala zawarta przez k.
B. w dniu 27.06.2013 roku za$§ powodztwo o podwyzszenie $wiadczenia w oparciu o art.38881 kc zostalo wytoczone
12.06.2014 roku, zachowany zostal dwuletni termin zawity z art.38882 ke warunkujacy dopuszczalno$¢ powoddztwa.
K. jest zatem rozwazenie przestanek jego zasadnosci z art.38881 ke.

Ustawowa regulacja skutkow umowy zawartej w warunkach wyzysku stanowi istotne ograniczenie swobody umow,
motywowane wzgledami etycznymi. Jej praktyczne zastosowanie sprowadza sie do tego, ze ogranicza on skuteczno$é
umow, ktorych tre$¢ ma stuzyé niesprawiedliwej (nieréwnej) wymianie dobr, jezeli takie uksztaltowanie tresci umowy
jest skutkiem wykorzystania przez jednego z kontrahentéw pewnych cech osobowych drugiego kontrahenta lub
szczegoblnej sytuacji, w jakiej on dziala, utrudniajacych mu racjonalne podejmowanie decyzji.



W zasadzie niespornym jest stosowanie art. 388 ke do wszystkich umoéw dwustronnie zobowiagzujacych, majacych
prowadzi¢ do wymiany doébr tzn. gdy Swiadczenie jednej ze stron ma stanowi¢ odplate za Swiadczenie drugiej strony.
Nie ma rowniez znaczenia tryb zawarcia umowy, w tym to, ktéra ze stron wystapila z inicjatywa jej zawarcia i
sformutowala jej tresc.

Podstawowa przeslanka zastosowania art.388 §1 kc jest dysproporcja $wiadczen przy czym chodzi o roznice
obiektywna, a wiec stwierdzang wedlug zewnetrznego kryterium pomiaru warto$ci, a nie tylko istniejacg w mniemaniu
strony umowy. Do zastosowania przepisu o wyzysku nie uprawnia jakakolwiek réznica wartosci Swiadczen stron
(bedaca w gospodarce rynkowej zjawiskiem normalnym), ale tylko réznica razaca, czyli bardzo znaczna, oczywista,
rzucajaca sie w oczy. Oceny dokonuje w konkretnym przypadku sad; nie istniejg (i nie bylyby wlasciwe) zadne sztywne
mierniki, ktérymi powinien sie kierowa¢. Por6wnania §wiadczen nalezy dokonywa¢ wedlug ich wartosci z chwili
zawarcia umowy.

Odnoszac powyzsze rozwazania do stanu faktycznego ustalonego w sprawie oraz umowy sprzedazy z dnia 277 czerwca
2013 roku zawartej pomiedzy E. B. i M. W., wskazaé nalezy, iz nie budzi watpliwoSci, iz nieruchomos¢ zostala zbyta
przez Sprzedajacego ponizej ceny rynkowej. Z niekwestionowanej opinii biegltego ds. wyceny nieruchomosci wynika
wprost, iz cena w umowie sprzedazy z uwzglednieniem istniejacego faktycznego zadluzenia hipotecznego byla nizsza
od rynkowej o ok. 100.000 zlotych (vide niekwestionowana opinia bieglej k. 288). Tak znaczaca rdznica speklia
kryteria razacego stopnia o ktérym mowa w art.38881 ke, gdyz warto$¢ zastrzezona w umowie sprzedazy byla razaco i
w spos6b oczywisty widoczna praktycznie dla wszystkich ktorzy sie z nig stykali (w tym notariusza i znajomych E. B.).

Druga przeslanka zastosowania art. 388 ke jest przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie strony
zobowigzanej do razaco cenniejszego $wiadczenia, ktére s3 przyczyng zawarcia przez niag umowy o takiej tresci.
Przymusowe polozenie pokrzywdzonego polega na tym, ze w chwili skladania oéwiadczenia woli znajduje sie on w
takiej sytuacji, ktéra zmusza go do zawarcia umowy bez wzgledu na stosunek wartosci Swiadczen; pokrzywdzony
uwaza zawarcie takiej umowy za jedyne, co w tej sytuacji moze zrobi¢. Przymusowe polozenie moze by¢ skutkiem
okolicznoS$ci natury osobistej (np. stanu zdrowia, zagrozenia zycia itp.), rodzinnej czy majatkowej (podobnie wyr.
SN z 27.9.2005 r., V CK 191/05, OSP 2007, Nr 7-8, poz. 87, z glosa E. Baginskiej; wyr. SN z 28.1.1974 r., I
CR 819/73, Legalis; wyr. SN z 11.10.1973 r., I PR 388/73, Legalis). W gre wchodzi takze silny wewnetrzny nakaz
postepowania motywowanego zyczliwo$cia dla osoby bliskiej — przymusowe polozenie pokrzywdzonego moze by¢
skutkiem niebezpieczenstwa osobistego czy majatkowego grozacego jego bliskiemu. Nie ma znaczenia to, co jest
przyczyna przymusowego polozZenia, moze nig by¢ nawet dzialanie samego pokrzywdzonego.

Niedolestwo to brak umiejetnosSci sprawnego dzialania, wlaéciwego prowadzenia swoich spraw zyciowych, bezradnoéc
wobec codziennych probleméw. Moze ono wynika¢ z rozmaitych przyczyn (wiek, stan zdrowia fizycznego i
psychicznego). Chodzi o umiarkowany stopien niezaradnosci, niespelniajacy jeszcze kryteriow z art. 82 ke.

Niedoéwiadczenie oznacza brak umiejetno$ci oceniania wartoéci §wiadczen i formulowania tresci umowy, wynikajacy
stad, iz pokrzywdzony wczeéniej nie stawal przed tego rodzaju zadaniami. Stan niedo$wiadczenia moze wystepowac
razem ze stanem niedolestwa, zwlaszcza gdy jest spowodowany mlodym wiekiem czy niedostatkami intelektu.
Niedoéwiadczeniem jest nie tylko brak do$wiadczenia zyciowego w ogole, ale takze brak do§wiadczenia w dziedzinie
zycia, do ktorej nalezy zawierana umowa (tak tez W. Popiolek, w: K. Pietrzykowski, KC. Komentarz, t. 1, 2008, art.
388, Nb 10; A. Olejniczak, w: A. Kidyba (red.), KC. Komentarz, t. 3, 2010, s. 242; wyr. SN z 27.9.2005 1., V CK 191/ 05,
OSP 2007, Nr 7-8, poz. 87, z glosa E. Baginskiej). We wspolczesnym spoleczenstwie, z jego zlozona i nieprzejrzysta
struktura, skomplikowanym systemem normatywnym, wysokim rozwojem technicznym i zwigzang z tym waska
specjalizacja, wykorzystanie braku wyrobienia kontrahenta w sferze spraw, ktorej dotyczy zawierana umowa nalezy
uznac¢ za tak samo naganne, jak wykorzystanie jego ogoélnego niedo$wiadczenia zyciowego. Przed niewlasciwymi
rozstrzygnieciami chroni w tym przypadku trzecia przeslanka wyzysku, odnoszaca sie do osoby wyzyskujacego.
Postawa wyzyskujacego. Ostatnia, bardzo istotna z punktu widzenia ratio przepisu, przestanka zastosowania art.
388 ke jest wyzyskanie przymusowego polozenia, niedolestwa czy niedo$wiadczenia pokrzywdzonego przez jego



kontrahenta. To wla$nie ten czynnik, naganne z punktu widzenia norm moralnych postepowanie jednej ze stron,
przesadza o koniecznosci ograniczenia skuteczno$ci umowy.

Jak wynika z materialu dowodowego, nie budzi zadnych watpliwosci iz L. B. byl uzalezniony od dluzszego
czasu od alkoholu i leczyl sie odwykowo w tym takze w warunkach szpitalnych. Stan silnego uzaleznienia nie
przeszkadzal jednak L. B. w podejmowaniu pracy i jej $wiadczeniu na odpowiedzialnych i analitycznych stanowiskach
wymagajacych logicznego i trzeZwego mys$lenia oraz racjonalno$ci gdyz w przeciwnym razie L. B. nie bylby zatrudniony
przez tak dtugi okres. Nie jest takze sporne, iz przed zawarciem umowy sprzedazy, L. B. nie pracowal, nie splacal
kredytu hipotecznego, nie regulowal swoich zobowiazan wzgledem Wspoélnoty Mieszkaniowej, korzystajac z pomocy
finansowej rodzicéw oraz przyjaciol. Nie jest takze sporne, iz .. B. by¢ §wiadomy swojego zadluzenia oraz koniecznoéci
jego splaty. Nie jest takze kwestionowane, iz L. B. jak zresztg sam sie przedstawial w swoich CV byl osobg gruntownie
wyksztalcona z bogatym do$wiadczeniem zawodowym na odpowiedzialnych i analitycznych stanowiskach. Decyzja
o sprzedazy przez niego mieszkania, nie byla decyzja nagly i nieracjonalna, skoro o swoim zamiarze sprzedazy
mieszkania, L. B. rozmawial ze swoimi przyjaciolmi, ktérzy mu ja odradzali ze wzgledu na zbyt niska cene. L. B.
upatrywal jednak rozwiazania swoich probleméw finansowych w tym zwiazanych z zadluzeniem hipotecznych wlaénie
w sprzedazy mieszkania i w zwigzku z podejmowanymi wstepnymi dzialaniami windykacyjnymi Banku, dzialal pod
przymusem ekonomicznym, ktéry nie moze by¢ jednak utozsamiany z przymusowym polozeniem o ktérym mowa
w art.388 ke. Jako osoba pracujaca przez prawie 12 lat w réznego rodzaju bankach, musial mie¢ $wiadomosc, iz od
momentu wszczecia dzialan windykacyjnych do momentu licytacji nieruchomosci uplynie troche czasu i nie jest to
proces nagly i niespodziewany. Jednocze$nie musial zdawacé sobie sprawe, iz w przypadku sprzedazy nieruchomosci
w drodze postepowania egzekucyjnego, cena nieruchomosci bedzie nizsza od rynkowe;j.

Takze bezposrednio przed zawarciem umowy sprzedazy notariusz przygotowujaca umowe zwracala uwage na fakt,
iz cena za jaka L. B. sprzedawal nieruchomo$¢ jest nizsza od rynkowej, pomimo tego L. B. zdecydowal sie na jej
podpisanie.

W ocenie Sadu, dzialania E. B. i jego dazenie do sprzedazy mieszkania bez wzgledu na cene nalezy rozpatrywaé
w warunkach sprzedazy wymuszonej oraz podjetej w warunkach pelnej §wiadomosci i swobody decyzji w zakresie
takiego a nie innego ksztaltu umowy sprzedazy. O warunkach sprzedazy wymuszonej oraz jej uwarunkowaniach
wspomniano nieco szerzej przy omawianiu przestanek powodztwa gléwnego.

Wyzyskanie, o ktérym mowi art.38881 ke polega na tym, ze osoba zastrzegajaca czy przyjmujaca razaco wyzsze
Swiadczenie jest Swiadoma dwdch faktow: dysproporcji §wiadczen i slabosci pokrzywdzonego (jego przymusowej
sytuacji, niedolestwa czy niedo$§wiadczenia). Nie jest natomiast przeslanka wyzysku zly zamiar ani podejmowanie
jakich$ czynno$ci w celu sklonienia pokrzywdzonego do zawarcia umowy.

Powinnoé¢ udowodnienia wszystkich wymienionych faktéw spoczywa na stronie pokrzywdzonej wyzyskiem czyli w
tym wypadku powodach. Trudno$ci moga wiaza¢ sie z dowodzeniem przestanek subiektywnych odnoszacych sie
do wyzyskujgcego (jego wiedzy), ich usunieciu mogg shuzy¢é domniemania faktyczne opierajace sie na stwierdzeniu
intelektualnej sprawnosci wyzyskujgcego. Wowcezas im latwiejsza do spostrzezenia jest dysproporcja Swiadezen (a
jako razaca musi ona by¢ z natury latwo zauwazalna), tym bardziej uzasadnione jest domniemanie faktyczne,
iz wyzyskujacy o tej dysproporcji wiedzial. Jego wiedze o niedolestwie czy niedo$wiadczeniu pokrzywdzonego
mozna uznaé za udowodniong wowczas, gdy zaobserwowal on zachowanie pokrzywdzonego odbiegajace od wzoru
postepowania w danej sytuacji osoby rozwaznej. Swiadomoéé przymusowego polozenia pokrzywdzonego mozna uznaé
za udowodniong wowczas, gdy wyzyskujacy zna okolicznoSci, ktore pokrzywdzonego w takim polozeniu stawialy.

W ocenie Sadu poza obiektywnie wykazang razaca dysproporcja Swiadczen stron z umowy sprzedazy, ktoéra zostala
udowodniona procesowo, a ktéra byla widoczna od samego poczatku, powodowie nie udowodnili pozostalych
przestanek z art. 388 ke a wiec przymusowego polozenia L. B., jego niedolestwa czy tez niedos§wiadczenia. A wrecz
przeciwnie, L. B. w ocenie Sadu jawi sie jako osoba wszechstronnie wyksztalcona, z bogatym do$wiadczeniem
zawodowym, racjonalna i w pelni Swiadoma wlasnych dzialan. Nie zostala takze w zaden sposob wykazana przestanka



dzialania pozwanej w warunkach wyzysku tj Swiadomos$ci wyzyskania przymusowego polozenia L. B. czy tez jego
niedolestwa czy tez niedo$wiadczenia.

W zasadzie nie jest sporne, co zreszta przyznala sama pozwana, iz ,to byla okazja zdawalam sobie z tego sprawe” (k.
380), iz pozwana doskonale wiedziala, iz kupione przez nig mieszkanie od L. B. jest w rzeczywistoSci wiecej warte niz
kwote 140.000 zlotych, jednakze druga przestanka nie zostala udowodniona.

Jak zeznala pozwana, z L. B. praktycznie sie nie znala. Nie utrzymywata z nim blizszych kontaktow, spotykali sie
jedynie na zajeciach sportowych. Wedlug jej zeznan, nic nie widziala o jego zyciu prywatnym oprocz faktu, iz pracuje
w banku. Pozwana przyznala, iz dowiedziala sie o problemie alkoholowym L. B. lecz nigdy nie spotkala go na treningu
pijanego czy tez na kacu. O zamiarze sprzedazy mieszkania przez L. B. dowiedziala sie od wspo6lnego znajomego i
wyrazila zainteresowanie chcac zainwestowaé oszczedno$ci. Pozwana poinformowata L. B. jaka kwote moze zaplacié
za mieszkanie co on zaakceptowal.

Poza zeznaniami pozwanej, ktora opisala w jaki sposéb doszlo do umowy, i z czyjej inicjatywy, powodowie nie
przedstawili zadnych dowodoéw, zeznan $wiadkow na podstawie ktérych mozna by dojsé do wniosku, iz dzialania
pozwanej byly nieetyczne, czy tez nakierowane na wykorzystanie L. B.. Podkresli¢ nalezy, iz pozwana i L. B. nie
utrzymywali blizszych kontaktéw, pozwana nie miala informacji o charakterze i rozlegtoéci problemoéw L. B., ogblnie
widziala o jego problemach finansowych w tym ze splata kredytu oraz o jego problemie alkoholowym. Pozwana
postrzegala L. B. jako osobe bardzo inteligentna i analitycznie myslaca, wiedziala iz przez wiele lat pracowal w banku,
miala zatem powody przypuszczaé, iz decyzja o sprzedazy przez niego mieszkania jest decyzja Swiadoma i przemyslana,
w szczegblnodci, iz to L. B. na ta sprzedaz nalegal.

W ocenie Sadu na podstawie powyzszego i twierdzen powodéw o razacej nieekwiwalentnoéci §wiadczen stron
umowy, nie sposOb zasadnie twierdzi¢, iz doszlo do wyzysku L. B. w sytuacji, gdy zaakceptowanie takiej a nie
innej ceny nieruchomos$ci, bylo autonomiczng decyzjg L. B. podjeta przez niego w pelni §wiadomie i z pelng
odpowiedzialno$cia. Zgodnie z zasada volenti non fit iniuria (chcacemu nie dzieje sie krzywda), nie mozna obecnie
upatrywaé pokrzywdzenia L. B. w sprzedazy mieszkania w sytuacji gdy podjeta przez niego decyzja byla decyzja
przemyslang i autonomiczna, podjeta wprawdzie pod przymusem ekonomicznym ale jednak jego wlasna.

Nie sposob takze podzieli¢ zasadnosci twierdzen powodéw w zakresie braku uiszczenia przez pozwana kwoty
84.224,68 zlotych z tytulu niewplaconej ceny za lokal, co do ktérej pozwana poddala sie egzekucji w akcie notarialnym.

Zgodnie z zapisami w umowie sprzedazy z dnia 27.06.2013 roku — kwota 140.000 zlotych z tytulu ceny miata byc
uiszczona L. B. w nastepujacy sposdb:

- kwote 2.775,32 zlotych pozwana miala zaplaci¢ Wspolnocie Mieszkaniowej z tytulu zaleglo$ci czynszowych;
- kwote 53.000 zlotych pozwana miala przelaé do Banku (...) SA tytulem splaty zadluzenia z umowy kredytu;

- reszta ceny w wysokosci 84.224,68 zlotych miala byé zaplacona przez pozwana przelewem na wskazany przez
Sprzedajacego numer rachunku bankowego po przedstawieniu zgody Banku (...) SA na wykreSlenie hipotek najp6zniej
do dnia 31.08.2013 roku. Jednoczeénie w zakresie zaplaty calosci ceny w kwocie 140.000 zlotych, pozwana poddala
sie egzekucji zgodnie z art.77781pkt.4 kpc.

Zgodnie z twierdzeniami powodow, pozwana nie zaplacila L. B. kwoty 84.224,68 zlotych. Powyzsze powodowie
wysnuli na podstawie sprawdzenia rachunkéw bankowych zmartego syna i zapiséw w akcie notarialnym.

W odpowiedzi na powyzsze twierdzenia powodow, pozwana przedstawila pokwitowanie podpisane przez L. B. z dnia
11.09.2013 roku, z ktérego wynika, iz pozwana uiscila na jego rzecz cala sume z tytulu sprzedazy mieszkania zgodnie
z umowa3 z dnia 27.06.2013 roku (k.207). Z zeznan pozwanej dodatkowo wynika, iz pozwana splacila pozostalg cze$é
ceny w ratach w tym cze$ciowo gotdwka, na dowod czego L. B. wystawil jej stosowne pokwitowanie.



Pomimo przedstawienia przez pozwana dowodu pokwitowania przez L. B. otrzymania caloéci ceny z tytulu umowy
sprzedazy, powodowie w zaden sposéb nie odniesli sie do tej okoliczno$ci w zwiazku z czym Sad potraktowat ten fakt
jako przyznany (art.230 kpc). Skoro powodowie nie zakwestionowali ani samego pokwitowania, ani wlasnoreczno$ci
podpisu L. B. nie odnoszac sie w zaden sposob do przestawionego przez pozwana pokwitowania przez ponad
rok toczacego sie procesu, nie sposéb nie uznaé, tej okolicznosci jako przyznana. Powyzsze uzasadnia oddalenie
powddztwa w zakresie zgdania uiszczenia rzekomo niezaplaconej ceny w kwocie 84.224,68 zlotych.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt. 2 wyroku w oparciu o art.98 kpc, zwazywszy na fakt, iz powodowie przegrali
sprawe w calo$ci.

Na koszty zasadzone solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej w wysokosci 7.217 zlotych skladaja sie: kwota 7.200
zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika w oparciu o §6 pkt. 7 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia
28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych, oraz kwota 17 zlotych tytulem oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.

W pkt. 3 wyroku w oparciu o art.113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 kpc, Sad
nakazal pobra¢ solidarnie od powoddw na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu Okregowego w Warszawie, kwote 960,99
zlotych tytulem wydatkow pokrytych tymczasowo przez Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie. Na powyzsza
kwote skladaja sie: kwota 953,38 zlotych z tytulu wynagrodzenia bieglej niepokryta zaliczka przez powodow (k.331)
oraz kwota 7,61 przyznana Komornikowi Sagdowemu za doreczenie wezwania $wiadkowi (k.383), ktéra rowniez nie
znalazla pokrycia w zaliczce powodow.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka
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