Sygn. akt VI ACa 1570/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Grazyna Kramarska (spr.)
Sedziowie: SA Agata Wolkenberg

SO (del.) Paulina Wawrzynkiewicz

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. B. i Z. B.

przeciwko (...) spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq spélce komandytowej w M.
o ustalenie ewentualnie o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 29 maja 2015 r.

sygn. akt III C 343/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od H. B. i Z. B. na rzecz (...) spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciaq
spotki komandytowej w M. kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytutem zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1570/15

UZASADNIENIE

Powodowie H. B. i Z. B. w pozwie z dnia 1 marca 2013 r. skierowanym przeciwko pozwanej (...) spolce z ograniczong
odpowiedzialno$cig spolce komandytowej z siedzibg w M. domagali sie, na podstawie art. 189 k.p.c. w zwiazku z art.
388 k.c. 1 art. 58 § 2 k.c., ustalenia niewazno$ci:

- umowy z dnia 3 stycznia 2011 r. sprzedazy spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu niemieszkalnego
polozonego w W. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), zawartej przed
notariuszem A. S. za Rep (...) oraz

- poprzedzajacej ja przedwstepnej umowy z dnia 8 lipca 2010 r. sprzedazy w/w prawa, zawartej przed notariuszem
A.S. zaRep (...).



W pi$mie procesowym z dnia 25 sierpnia 2014 r. powodowie nadto zglosili Zadanie ewentualne o zaplate kwoty
3.000.000 zt (k. 321).

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, takze zgloszonego jako zadanie ewentualne, podnoszac m.in. zarzut
przedawnienia roszczenia.

Wyrokiem z dnia 29 maja 2015r. Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie oddalil pow6dztwo oraz zasadzit od
powoddw na rzecz pozwanej spolki koszty procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powdd Z. B. jest prezesem zarzadu (...) sp. z 0.0. w O., ktorej celem dzialalnosSci byta
budowa Centrum (...) w O.. Pozwana spoétka jako podwykonawca spolki (...) byla jej wierzycielem w oparciu o nakaz
zaplaty Sadu Okregowego (...) w W. z dnia 28 stycznia 2010r. w sprawie III Nc¢ 3/10. Nalezno$¢ wynikajaca z tego
nakazu zaplaty nie zostala zaplacona, zostalo wszczete postepowanie egzekucyjne, o czym zostal dokonany wpis do
Kw oraz zostal skierowany wniosek o ogloszenie upadlosci spolki (...) sp. z o.0., ktéra byla od dlugiego okresu
dluznikiem wobec wielu podmiotéw (w tym m.in. wobec T. K.). Pozwana spolka zlozyla takze wniosek do sadu o
orzeczenie zakazu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez powoda Z. B.. W zwiazku z dzialaniami pozwanej
spotki majacymi na celu odzyskanie wierzytelnoéci, powodowi zalezalo na tym, aby spdtka cofnela powyzsze wnioski
najp6zniej do dnia 9 lipca 2010 r., co zostalo ujete w sporzadzonej w dniu 8 lipca 2010 r. przedwstepnej umowie
sprzedazy zawartej przed notariuszem A. S. (Rep. (...)). W § 1 tej umowy powodowie o$wiadczyli, ze na zasadach
wspolnosci ustawowej przystuguje im spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu niemieszkalnego polozonego w
W. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy (...) prowadzi Ksiege wieczysta o nr (...). Oswiadczyli takze, ze w
powyzszej Kw sa wpisane dwie hipoteki umowne (zwykla i kaucyjna) na rzecz (...) S.A. w W. w zwigzku z umowa
kredytu. Przyznali réwniez, ze pozwanej spoOlce przystuguje wzgledem Z. B. wymagalna wierzytelno$é pieniezna
stwierdzona nakazem zaplaty w sprawie III Nc 3/10 wydanym w dniu 28 stycznia 2010 r. przez Sad Okregowy (...)
w W.w wysoko$ci wraz z odsetkami i kosztami w kwocie 900.000 zI. W § 2 tej umowy powodowie zobowigzali
sie zawrzeC z pozwana nie wczesniej niz 3 stycznia 2011 r. i nie p6Zniej niz 31 stycznia 2011 r. umowe sprzedazy
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu opisanego w § 1 umowy za cene 900.000 zl., ktéra miala zostac
zaplacona poprzez potracenie wierzytelno$ci pienieznej, ktora przystugiwac bedzie sprzedawcom wzgledem nabywcy
o zaplate ceny z wierzytelnoScia pieniezng nabywcy wzgledem sprzedawcow, wskutek czego obie wierzytelno$ci
umorza sie w calo$ci, albowiem w cze$ci przenoszacej wysoko$¢ wierzytelnoSci nizszej wierzyciel zwolni druga strone
z dlugu. W § 6 umowy powodowie udzielili pozwanej pelnomocnictwa do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu opisanego w § 1 umowy za cene i na warunkach okre$lonych w umowie
przedwstepnej, zastrzegajac, ze pelnomocnik moze by¢ drugg strona czynno$ci prawnej w oparciu o umocowanie
wynikajace z tego pelnomocnictwa, a ponadto moze reprezentowaé obie strony czynno$ci prawnej (k.11-20). W dniu
3 stycznia 2011 r. pelnomocnik na podstawie powyzszego pelnomocnictwa zlozyl w imieniu powodéw oéwiadczenie
woli o sprzedazy na rzecz pozwanej spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu niemieszkalnego w W. przy ul.
(...) za cene 900.000 zl (k. 23-29). Pow6d dowiedzial sie o zawarciu umowy sprzedazy w dniu 3 stycznia 2011 r., gdyz
zatelefonowal do niego J. T., informujac, ze taka umowa zostala zawarta i ze strony sg rozliczone. W styczniu 2011 r.
powod przekazal te informacje swojej zonie — powodce. Powodowie nie zlozyli w terminie ustawowym oéwiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli w umowie z dnia 8 lipca 2010 r.

Sad Okregowy powyzszych ustalen dokonal przede wszystkim na podstawie dowodu z dokumentéw i uznanych za
wiarygodne zeznan $wiadkow A. S., T. K., M. T. oraz takze na podstawie zeznan stron za wyjatkiem tej czeSci, w
ktoérej powodowie wskazywali na ustalenia dotyczace umowy przewlaszczenia, wykazywali swoje trudne polozenie i
niewiedze co do tego, jakg umowe podpisujg. Sad Okregowy oddalil wnioski powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego i o dopuszczenie dowodu w postaci operatu szacunkowego z dnia 77.10.2010 r. wskazujgc na to, Ze nie mialoby
znaczenia ustalenie wysokoéci szkody wobec braku wykazania innych przestanek odpowiedzialnoéci.

Sad Okregowy na wstepie zwazyl, ze wskazang przez powoddw podstawe prawng zadania ustalenia niewaznoS$ci obu
umow stanowi przepis art. 189 k.p.c. w zwiazku z art. 388 k.c., art. 58 § 2 k.c. albo art. 84 k.c., a podstawy zadania
ewentualnego o zaplate powodowie upatruja w réoznych przepisach: w art. 415 k.c. twierdzac, ze szkoda jest r6znica



pomiedzy warto$cia lokalu a kwotami wplaconymi przez pozwanego tytulem splaty kredytu (k. 323v.), w art. 58 §

2 k.c. i art. 353" k.c. oraz art. 410 k.c. - w przypadku ustalenia niewaznoéci uméw, w art. 471 k.c. wskazujac, ze
szkodq jest pozostala czesé kredytu zaciagnietego przez powoddow (k. 428-432), a takze w art. 405 k.c. Wskazal takze
na to, ze powodowie, powolujac sie na art. 388 k.c., twierdza, iz roszczenie ewentualne o zaplate jest roszczeniem
wyréwnawczym. W ocenie Sadu Okregowego przy powolywaniu sie na podstawe prawna w postaci art. 388 k.c.
powodowie powinni inaczej sprecyzowac zadanie, a mianowicie powinni domaga¢ sie uniewaznienia umowy, a nie
ustalenia jej niewaznoSci, gdyz s3 to dwa rdézne roszczenia. Sad Okregowy w tym zakresie podzielit poglad wyrazony
w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 grudnia 2013r. w sprawie I ACa 1088/13, zgodnie z ktérym art.
388 § 1 k.c. stosuje sie do uksztaltowania treSci waznej umowy z zachowaniem zasady ekwiwalentno$ci wzajemnych
Swiadczen przez stosowne zmniejszenie, badz zwiekszenie ktérego$ z nich albo cze$ciowe skorygowanie obydwu
(roszczenie wyréwnawcze), a dopiero, gdyby sie okazalo, ze realizacja takiej korekty bytaby nadmiernie utrudniona,
otwiera sie roszczenie o uniewaznienie umowy. Norma tego przepisu wyklucza skutek bezwzglednej niewaznosci
na rzecz wzruszalnoéci. Tymczasem umowa sprzeczna z ustawg, majaca na celu obejscie prawa albo niezgodna z
zasadami wspolzycia spolecznego jest niewazna z mocy prawa, w zwigzku z czym z art. 58 § 2 k.c. mozna wywie$é
roszczenie o ustalenie niewazno$éci umowy ze skutkiem ex tunc, podczas gdy na podstawie art. 388 § 1 k.c. mozna
dochodzi¢ uniewaznienia umowy ze skutkiem ex nunc. Sad Okregowy uznal tez, ze nie baczac na te ro6znice, powodowie
dostosowuja okoliczno$ci faktyczne w niniejszej sprawie do jednego lub drugiego roszczenia, nie zmieniajac zadania
wskazanego w pozwie, ktorym Sad jest zwigzany (art. 321 k.p.c.).

W ocenie tego Sadu zadna ze wskazanych przez strone powodowa podstaw prawnych nie uzasadniala zgdania o
ustalenie niewazno$ci uméw. W odniesieniu do zadania opartego na przepisie art. 388 § 1 k.c. Sad Okregowy uznal
za zasadny postawiony przez pozwang zarzut przedawnienia roszczenia, wskazujac, ze skoro pozew dotyczy uméw
z dnia 8 lipca 2010 r. i z dnia 3 stycznia 2011 r., to roszczenie powodéw wygasto w dwuletnim terminie zawitym
liczonym od dnia zawarcia umowy, okreslonym w art. 388 § 2 k.c., a zatem odpowiednio z dniem 8 lipca 2012 r.
i z dniem 3 stycznia 2013 r. Pozew za$ zostal wniesiony w dniu 8 marca 2013 r. Niezaleznie od powyzszego Sad
Okregowy ocenil, ze tre$¢ zeznan powoddéw nie wskazywala takze, aby zostaly spelnione przestanki z art. 388 § 1 k.c.,
bowiem przeczyla ich stanowisku, zgodnie z ktérym przymusowe polozenie powodéw wynikalo z tego, ze pozwana
spolka posiadala tytul egzekucyjny wobec (...) Sp. z 0.0., a jednocze$nie, ze spotka ta wykorzystala niedo§wiadczenie
powoddéw przy konstruowaniu uméw sprzedazy lokali i uzyskala razaco wyzsze Swiadczenie niz zastrzezone dla
powodoéw. Zdaniem Sadu z zeznan powodéw wynikalo, ze oboje od wielu lat prowadza dzialalnosé gospodarcza,
maja wieloletnie doSwiadczenie w zawieraniu réznego typu umow opiewajacych na bardzo wysokie kwoty, z r6znego
typu zabezpieczeniami prawnymi. Powod zawieral umowe z (...) funduszem inwestycyjnym na finansowanie budowy
Galerii (...) w O., zawieral takze wiele uméw w imieniu (...) sp. z 0.0. z podwykonawcami prac przy budowie galerii.
Powdd jest przedsiebiorcg od 1983 r. i prowadzil dzialalnos§é w takich dziedzinach jak handel, ustugi, produkcja. Byt
lub nadal jest wlacicielem wielu nieruchomosci polozonych: w S., w R., w M., w J.. W O. posiada dom oraz jest
wspotwlaseicielem nieruchomosci, na ktérej spolka (...) buduje Galerie (...). W W. posiada lokal uzytkowy przy ul.
(...), ktéry wynajmuje instytucji bankowej. Powod w latach 2008- 2010 wynajmowal lokale uzytkowe instytucjom
finansowym. W ocenie Sadu Okregowego nie zachodzila zatem sytuacja, by powo6d byl niedoswiadczona osoba,
ktora w istocie nie rozumiala znaczenia umowy z dnia 8 lipca 2010 r. Sad zwrdcil nadto uwage, ze powdd z jednej
strony powolywatl sie na to, ze nie mial do$wiadczenia w zawieraniu tego typu uméw, a jednocze$nie wskazywal,
ze byla to umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie, co $wiadczylo o tym, ze powdd zna instytucje innych, doéc
skomplikowanych rozwiazan prawnych, do jakich nalezy przewlaszczenie na zabezpieczenie, jest osoba o wysokiej
SwiadomosSci prawnej, a zatem nie jest osoba nieporadng. W ocenie Sadu Okregowego nie mialy potwierdzenia w
materiale dowodowym takze twierdzenia powodow, ze podpisana przez nich umowa byla umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie jak i ze powodowie znajdowali sie w przymusowym potozeniu. Umowa z dnia 8 lipca 2010 r.,
zdaniem tego Sadu, zostala przez powodéw odpowiednio skalkulowana i miata dla nich okre§long warto$¢ handlowa,
przewyzszajaca niewatpliwie kwote zadluzenia wobec pozwanej spolki. Z zeznan powoda wynikalo, ze nabyt lokal za
kwote 3.200.000 7l (k. 512), skoro za$ uznat dlug w kwocie 900.000 zl, to jako doswiadczony przedsiebiorca musial
dokonaé odpowiedniej kalkulacji, uznajac, ze taka umowa jest dla niego oplacalna. Tym bardziej, ze - jak wynika
z zeznan $wiadka A. S. - samo przygotowanie umowy z 8 lipca 2010 r. nie bylo czynnoScia nagla, rozmowy trwaly



pomiedzy majem a lipcem, a powodom byl przestany projekt aktu notarialnego. Sad Okregowy zwrocil rowniez uwage
na to, ze po zawarciu umowy przedwstepnej pozwana miala zlozy¢ wniosek o wykreslenie wpisow dotychczasowych
zaje¢ wierzytelno$ci, a na skutek umowy z dnia 3 stycznia 2011 r. stala sie wladcicielem nieruchomosci przy ul. (...),
ale jednocze$nie dluznikiem hipotecznym wobec banku, w ktérym powodowie zaciagneli kredyt. Zdaniem tego Sadu,
to strona pozwana, zawierajac umowe z dnia 8 lipca 2010 r., w zasadzie byla w niekorzystnym polozeniu, gdyz stala
sie dtuznikiem (w uzasadnieniu btednie: wierzycielem) hipotecznym, nie znajac tre$ci umowy kredytu. Sad Okregowy
zauwazyl nadto, ze powodowie zawarli umowe, wiedzac, jakie sa dochody z najmu lokalu przy ul. (...) - w kwocie
54.000 zl netto, a lacznie z innych lokali 80.000 z — 90.000 zl miesiecznie (k. 513), mieli tez p6} roku na splate
zadluzenia wobec pozwanego i gdyby tak sie stalo, woéwczas zgodnie z § 5.1 umowy z dnia 8 lipca 2010 r. umowa
ta uleglaby rozwigzaniu bez potrzeby skladania dodatkowych o$wiadczen. Skoro pozwana spdtka spelila warunki
opisane w § 7.1 umowy z dnia 8 lipca 2010 r., to powodowie mogli nadto uzyskac¢ kredyt na splate zadluzenia wobec
wierzycieli, w tym wobec pozwanej spotki. Tymczasem powodowie nie uiScili jakiejkolwiek kwoty na rzecz pozwanej
z tytulu zadluzenia z nakazu zaplaty III Nc 3/10. Sad Okregowy wskazal takze na to, Ze pozwana sp6lka po zawarciu
umowy z dnia 3 stycznia 2011 r. splacila cze$¢ zadluzenia powodéw wobec ich wierzyciela hipotecznego - Banku (...)
- w kwocie 3.900.000 zl, przy czym z tresci decyzji z dnia 19.02.2013 r. wydanej przez Urzad Skarbowy W., ktéremu
trudno zarzucac celowe zanizenie wartoéci lub dzialanie na korzysé podatnika, wynikalo, ze warto$¢ nieruchomosci
przy ul. (...) zostala ustalona na kwote 3.488.450 zl. Powodowie nie kwestionowali tej decyzji, nadto z zeznan powoda
wynikato, ze nabyt lokal za kwote 3.200.000 z} (k.512). W takiej za$ sytuacji w ocenie Sadu Okregowego brak bylo
podstaw do twierdzenia, ze zachodzila razaca dysproporcja doébr, bowiem pozwana spolka splacila czesé zadluzenia
powoddw wobec banku wieksza niz ustalona przez Urzad Skarbowy warto$é nieruchomosci o kwote 411.550 zl, a wiec
niemal o polowe wierzytelnoSci sp6iki, na jaka opiewal tytul wykonawczy w sprawie III Nc 3/10.

Sad Okregowy ocenil takze, ze nie sg uzasadnione twierdzenia powodéw o tym, by umowa z dnia 8 lipca 2010 r.
byla czynnoscia sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego, by pozwana spoéltka naruszyla zasady rzetelnosci i
lojalno$ci w stosunku do partnera umowy. Wskazal na to, ze przy ocenie zgodnosci czynnoSci prawnej z zasadami
wspolzycia spolecznego nie mozna odrywac treéci tej czynnos$ci od przyczyn, ktére do niej doprowadzily (zob. wyrok
Sady Najwyzszego z dnia 13.09.2001r1., IV CKN 475/00) jak i ze w orzecznictwie podkresla sie, iz przepis art. 58 § 2 k.c.
powinien byé stosowany pows$ciagliwie, w zadnym razie nie swobodniej niz art. 5 k.c. W ocenie Sadu powodowie w toku

procesu nie wykazali, by zachodzily przestanki z art. 58 § 2 k.c. i art. 353" k.c., a przedstawiona powyzej ocena dziatan
powoda i pozwanej nie pozostawia watpliwosci, ze brak jest podstaw do oceny, iz dzialanie pozwanej (w uzasadnieniu
blednie: powoda), ktéra de facto od dlugiego okresu domagala sie przymusowej zaplaty naleznej jej kwoty, stanowilo
naduzycie prawa.

Rozwazajac przepis art. 84 k.c. jako podstawe prawna niewazno$ci obu umoéw, Sad Okregowy uznal, Ze roczny termin
do zlozenia przez powodow oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia woli uplynal w styczniu
2012r. i do tego czasu powodowie nie zlozyli takiego o§wiadczenia. Powodka zlozyla je bowiem - jak sama wskazywala
- podczas sktadania zeznah w sprawie III C 646/12, co mialo miejsce na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2013r.
(k. 211 akt IIT C 646/12), powdd zas wywodzil, ze uchylil sie od skutkéw prawnych zlozonego oswiadczenia woli,
skladajac sprzeciw w sprawie III C 646/12 (w dniu 27 kwietnia 2012r. k. 56 akt III C 646/12), wzglednie w piSmie z
dnia 30.08.2012 1. (k. 322 tych akt).

Sad Okregowy uznal za niezasadne takze powddztwo ewentualne o zasadzenie, wskazujac na to, Ze u jego podstaw
leglo twierdzenie powoddw, Ze pozwana spotka powinna splaci¢ w calo$ci kredyt za powodoéw, skoro jest wlascicielem
nieruchomoéci, a podawane przez pelnomocnika powodéw przepisy (art. 405 k.c., art. 415 k.c., art. 471 k.c.) maja
jedynie stanowi¢ uzasadnienie prawne stanowiska powodéw. Zdaniem Sadu Okregowego powodowie nie wykazali, ze
domaganie sie od pozwanej splaty ich zadluzenia wobec banku znajduje jakakolwiek podstawe prawna jak i ze szkoda
powoddw stanowi ich zadluzenie wobec banku. Umowa kredytu zawarta przez powodéw stanowi wylacznie Zrodlo
zobowiazania powodow, a pozwana spolka nie przystapila do dlugu, nie przejela dlugu, nie miala miejsce cesja lub
innego rodzaju zdarzenie, ktore stanowiloby podstawe do formulowania tego typu twierdzen. W ocenie tego Sadu
brak bylo tez podstaw do uznania, ze pozwana spéltka uzyskala korzy$¢ bez podstawy prawnej w sytuacji, gdy umowa



z dnia 8 lipca 2010 r. jest wazna i nie zachodzi podstawa do zwrotu $§wiadczenia w oparciu o tresci art. 410 k.c. Sad
Okregowy uznal takze, ze powodowie nie wykazali przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej deliktowej opartej
na przepisie art. 415 k.c. ani przestanek odpowiedzialnoéci kontraktowej z art. 471 k.c. W szczegolno$ci powodowie
nie udowodnili, ze istnialo pomiedzy nimi a pozwang wazne zobowiazanie o okreslonej tresci skutkujace powstaniem
w stosunku do nich obowiazku splaty przez pozwang ich dlugu wobec banku, bowiem takie zobowigzanie nie wynikalo
z treSci kwestionowanych umoéw z dnia 8 lipca 2010r. i z dnia 3 stycznia 2011 1.

W apelacji od tego wyroku powodowie zaskarzyli wyrok w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie
powddztwa w caloSci, z zasadzeniem na ich rzecz kosztéw procesu za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku
w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, z pozostawieniem mu rozstrzygniecia
o kosztach instancji odwolawcze;j.

Powodowie powolali sie na zarzuty naruszenia przepiséw postepowania:
1) art. 233 § 1 k.p.c. polegajacego na blednym przyjeciu, ze:

- sporne umowy nie zostaly zawarte przez powodéw pod wplywem przymusu ekonomicznego, w ktéorym powdod znalazt
sie po wycofaniu sie inwestora w zakresie inwestycji w O., przejawiajacego sie m. in. w prowadzeniu w stosunku do
niego postepowan karnych oraz spraw o zaplate;

- cena ustalona w umowie przedwstepnej oraz umowie sprzedazy za sporny lokal byla ekwiwalentnym $wiadczeniem
uiszczonym przez pozwang, bowiem skoro powdd podpisal takg umowe jako do$wiadczony przedsiebiorca, to
transakcje uznal za oplacalna,

- kwote 10.000.000 z} otrzymana przez Spolke (...) sp. z 0.0. jako pierwsza transze na budowe centrum (...)powod
przelal na swoje konto,

- warto$¢ lokalu ustalona przez Urzad Skarbowy w kwocie 3.488.450 zl stanowila warto$é przedmiotowego lokalu w
dniu zawarcia spornych umow;

2) art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 231 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. poprzez
bledne uznanie, ze wniosek dowodowy strony powodowej o sporzadzenie opinii bieglego nie dotyczy okolicznoSci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, mimo, iz zmierzal on do wykazania wartoSci spornego lokalu po zawarciu przez
powodow umowy najmu z (...) S.A. na czas oznaczony.

Sformutowali takze zarzuty naruszenia prawa materialnego:

1) art 189 k.p.c. w zw. z art 388 k.c. w zw. z art 58 § 2 k.c. poprzez bledne uznanie, ze pow6dztwo o stwierdzenie
niewaznoS$ci umowy nie zawiera sie w treéci zadania zgloszonego na pierwszym miejscu przez powoda, ktéry dochodzit
ustalenia niewazno$ci spornych uméw;

2) art. 65§ 118§ 2 k.c. wzw. z art. 353 ' k.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednej wykladni oéwiadczen
woli zlozonych przez strony w spornych umowach, w szczeg6lnosci w kontekscie o§wiadczenia zlozonego w sprawie
o sygn. akt ITI C 646/12 przez pozwana Spolke, ktora zrzekla sie roszczenia w stosunku do H. B., a weze$niej cofneta
pozew przeciwko Z. B. o zaplate kwoty stanowigcej rownowarto$é czeSci splaconego przez nig kredytu;

3) art 471 k.c. poprzez przyjecie, ze powodowie nie doznali szkody wskutek nienalezytego wykonania umowy przez
pozwang Spolke, ktéra zaplacila Bankowi (...) S.A. tylko cze$¢ kredytu zaciggnietego na zakup spornego lokalu,
wzglednie

4) art. 405 k.c. w zw. z art. 65 k.c. w zw. z art. 278 § 1 k.c. poprzez brak jego zastosowania i oceny prawnej
dochodzonego przez powodow roszczenia ewentualnego w aspekcie zdarzenia prowadzacego do zaspokojenia sie
wierzyciela - powodowej Spolki - z przewlaszczonej rzeczy, a tym samym okreslenia warto$ci ponad nadwyzke wartoSci



(korzysci), ktora zaspokojony wierzyciel jest obowigzany wydaé dtuznikowi miedzy wysoko$cia swej wierzytelnoéci a
warto$cig uzyskang z przewlaszczonej rzeczy, z uwzglednieniem pozytkéw, jakie przynosi przedmiotowy lokal;

5) art. 5 k.c. w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c. w zw. z art. 88 § 2 k.c. w zw. z art. 388 k.c. poprzez uznanie, ze przed
wytoczeniem powbddztwa wygaslo zar6wno roszczenie z art. 388 § 1 k.c. jak i uprawnienie do uchylenia sie od skutkéw
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, ewentualnie w przypadku uznania, ze doszlo do wygaéniecia
roszczen jeszcze przed wytoczeniem przedmiotowego powoddztwa, zaniechanie uznania, ze skorzystanie z zarzutu
przedawnienia/wygasniecia roszczen przez pozwang Spotke stanowi naduzycie prawa podmiotowego z uwagi na
naruszenie zasady lojalnoSci kontraktowej, stusznoéci, uczciwego obrotu.

Powodowie zglosili takze na podstawie art. 380 k.p.c. wniosek o rozpoznanie postanowienia Sadu I instancji
oddalajacego ich wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego oraz na podstawie art. 382 k.p.c. wnieéli o
przeprowadzenie powyzszego dowodu przez Sad II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie, bowiem rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji
oddalajace oba powddztwa bylo prawidlowe i nie naruszalo wskazanych w apelacji przepisow.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze stanowisko powodow w niniejszej sprawie zaréwno na etapie postepowania przed
Sadem Okregowym jak i obecnie wyrazone w apelacji opiera sie na wzajemnie sprzecznych ze soba i wykluczajacych
sie twierdzeniach co do okoliczno$ci majacych by¢ podstawa faktyczng obu powodztw, przywolywanych w zalezno$ci
od tego, jakie zZadanie i jaka podstawa prawna tego zadania jest aktualnie zglaszana przez powodow. Z jednej bowiem
strony powodowie powohuja sie na to, ze pozwana wyzyskujac ich przymusowe polozenie, doprowadzila do zawarcia
przez nich niekorzystnej umowy sprzedazy spoéldzielczego prawa do lokalu za cene 900.000 zl, razaco zanizona,
nieodpowiadajaca rynkowej wartoéci tego prawa, z drugiej za$§ sami podnosza, ze cena zostala tak skalkulowana,
gdyz pozwana byla zobowigzana do splaty zadluzenia hipotecznego cigzacego na nabywanym lokalu, czego nie
uczynita. Wywodzgc tez roszczenia z niekorzystnej - jak twierdza - dla nich umowy kupna- sprzedazy prawa do
lokalu, wzglednie z niewykonania przez pozwana towarzyszacego tej umowie zobowigzania do splaty zadluzenia wobec
banku, powodowie jednocze$nie podnosza, ze umowy, jakie zawarli z pozwang, nie mialy na celu sprzedazy a tylko
przewlaszczenie na zabezpieczenie. O ile oczywiScie powod, wnoszac pozew do Sadu, nie musi wskazywaé podstawy
prawnej swoich zadan, gdyz do Sadu nalezy zastosowanie (,,dopasowanie”) wlaéciwego przepisu prawa materialnego
do stanu faktycznego opisanego przez powoda w pozwie, zwlaszcza w sytuacji, gdy okre$lony stan faktyczny moze by¢
zrodlem réznych roszczen, opartych na réznych przepisach, to jednak nalezaloby wymaga¢ od strony powodowej, by
swoje twierdzenia co do faktéw majacych uzasadniaé¢ zadanie pozwu przedstawila w sposob jednoznaczny, ktorego to
wymogu nie spelniato ,dopasowywanie” kazdorazowo przez powodéw okolicznos$ci faktycznych do aktualnej tresci i
podstawy prawnej zadania.

Powodowie w pierwszej kolejno$ci domagali sie ustalenia niewaznosci obu uméw na podstawie art. 189 k.p.c. w
zwiazku z art. 388 k.c. wzglednie w zwiazku z art. 58 § 2 k.c. albo 84 k.c. O ile zachodzi mozliwo$¢ ustalenia przez Sad,
ze umowa jest niewazna na podstawie dwoch ostatnich przepiséw, to zastosowanie sankcji z art. 388 k.c. wymaga -
jak zasadnie wskazal Sad Okregowy - sformulowania innego zadania. Po spelieniu przestanek wymienionych w tym
przepisie osoba dotknieta wyzyskiem moze zada¢ uniewaznienia umowy (a nie ustalenia jej niewaznosci) czyli
wydania orzeczenia o charakterze prawoksztaltujacym, moca ktérego zostana zniweczone skutki zawarcia umowy.
Z kolei zadanie ustalenia niewazno$ci umowy dotyczy sytuacji, gdy Sad orzeczeniem o charakterze deklaratoryjnym
potwierdza istniejacy juz z mocy prawa stan niewazno$ci umowy czy to z uwagi na jej sprzeczno$¢ z przepisami
prawa, zasadami wspolzycia spolecznego, czy z uwagi na wady o$wiadczenia woli. Strona powodowa w niniejszej
sprawie nie zadala uniewaznienia uméw na podstawie art. 388 k.c. takze wowczas, gdy byla juz reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika. Ustalenie za$ na podstawie art. 189 k.p.c. w zwiazku z art. 388 k.c. niewazno$ci obu
umo6w nie bylo mozliwe, gdyz nie doszlo do ich uniewaznienia moca wyroku Sadu. Niezaleznie od powyzszego nalezy
zwroci¢ uwage na to, ze najdalej idaca sankcja wyzysku w postaci uniewaznienia umoéw moglaby by¢ zastosowana



tylko wowczas, gdyby zwiekszenie naleznego powodom $wiadczenia pienieznego (podstawa twierdzenia o wyzysku
bylo bowiem wskazanie na to, ze cena za zbycie prawa do lokalu, jaka uiSci¢ miala pozwana na rzecz powodow,
byla razaco zanizona) okazalo sie nadmiernie utrudnione. Jak wskazatl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 maja
2010 r. V CSK 387/09: zgodnie z art. 388 § 1 KC roszczenie o uniewaznienie umowy moze wchodzié w rachube
dopiero wtedy, kiedy zadanie zwiekszenia $wiadczenia wzajemnego lub zmniejszenia §wiadczenia wlasnego (tzw.
$wiadczenie wyréwnawcze) byloby nadmiernie utrudnione. Tymczasem strona powodowa nie tylko nie wykazala, ale
nawet nie powolala sie na okoliczno$ci, ktore $§wiadczylyby o wystapieniu jakichkolwiek trudno$ci w uzyskaniu przez
nig ekwiwalentnego $wiadczenia pienieznego od strony pozwanej celem usuniecia stanu wyzysku. Zadata od razu
ustalenia niewazno$ci obu uméw (jedna z podstaw zadania ewentualnego zaplaty kwoty 3 mln z} bylo wskazanie na to,
Ze stanowi ono roszczenie wyréwnawcze, jednak uzasadnione one zostalo okolicznoéciami faktycznymi zwigzanymi z
twierdzeniem o zawarciu umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, a takze zgloszeniu tego zadania nie towarzyszylo
wskazanie na okolicznoéci mogace stanowié¢ trudnoSci, o jakich mowa w art. 388 k.c.). Wobec braku powyzszej
przeslanki uniewaznienia umowy powddztwo o uniewaznienie obu uméw wskazanych w pozwie nie mogloby byc
uwzglednione nawet wowczas, gdyby Sad uznal, ze zadanie ustalenia ich niewazno$ci jest synonimem zadania
uniewaznienia umoéw lub mieéci w sobie zadanie uniewaznienia (jak twierdzg powodowie w apelacji).

Sad Okregowy zasadnie takze ocenil, ze zadanie uniewaznienia umoéw (gdyby uzna¢ za takowe zadanie ustalenia
niewaznoSci z powolaniem sie na przepis art. 388 k.c.) podlegalo oddaleniu rowniez z uwagi na wygasniecie roszczenia
zgloszonego po uplywie zawitego terminu do jego dochodzenia. Termin dwuletni, o jakim mowa w art. 388 § 2 k.c.,
liczony winien bowiem by¢ od dnia zawarcia uméw a nie od dnia dowiedzenia sie przez powodéw o naruszeniu
przez pozwana tych umoéw (na ktoéra to date powolujg sie powodowie), czy tez o jakimkolwiek innym fakcie. W
przypadku obu uméw uplynat on przed data wytoczenia powddztwa w niniejszej sprawie, a jego uplyw sad winien
uwzgledniaé z urzedu, niezaleznie od stanowiska pozwanej, ktora jednak tez wskazala na wygasniecie roszczenia.
Nalezy przy tym zwr6ci¢ uwage na to, ze dwuletni termin z art. 388 § 2 k.c. liczony od dnia zawarcia umoéw jest
terminem na realizacje roszczenia zaréwno o uniewaznienie umowy jak i o zasadzenie doplaty celem wyréwnania
wartoSci $wiadczen (roszczenia uzupehiajgcego). Jego uplyw skutkowaé winien zatem takze oddaleniem powddztwa
o zasadzenie kwoty 3 mln z} uzasadnionego powolaniem sie na przepis art. 388 k.c.

Prawidlowa byla réwniez ocena Sadu Okregowego co do braku przestanek wyzysku zaréwno jako podstawy uzyskania
przez powodow realizacji roszczenia uzupekiajacego jak i tym bardziej - uniewaznienia obu uméw. W pierwszym
rzedzie nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze regulacja z art. 388 k.c. nie moglaby znaleZ¢ w ogdle zastosowania w przypadku
pierwszej z tych umoéw t.j. umowy przedwstepnej z dnia 8 lipca 2010r. Sad Apelacyjny podziela w tym wzgledzie
poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 czerwca 2013 r. sygn. II CSK 655/12, a méwiacy o tym,
ze konstrukcje wyzysku uregulowana w art. 388 k.c. trudno zastosowa¢ do umowy przedwstepnej, ktéra z istoty
swej nie jest umowa wzajemna, a Swiadczeniami stron zastrzezonymi w tej umowie nie sa wprost - obowiazek
zaplaty okreSlonej ceny i obowiazek przeniesienia wlasnosci, ale zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli o
okreslonej tresci. W ocenie Sadu Apelacyjnego brak byloby podstaw do ingerencji w tre$¢ umowy przyrzeczonej z
dnia 3 stycznia 2011r. czy tez do jej uniewaznienia z uwagi na to, ze nie ziScily sie przestanki wyzysku. Powodowie
poczatkowo uzasadniali twierdzenia o wyzysku wykorzystaniem przez pozwana nie tylko ich przymusowej sytuacji,
ale takze niedoswiadczenia. Obecnie powoluja sie tylko na okolicznosci wskazujgce na istnienie pierwszej z w/
w przeslanek wyzysku. W orzecznictwie wskazuje sie na to, ze przymusowe polozenie oznacza znajdowanie sie
strony w takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktére zmuszaja ja do zawarcia danej umowy
za wszelka cene lub nie pozwalaja na swobodne uzgodnienie poszczegolnych postanowien umownych (vide wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1974r. sygn. I CR 819/73). Niewatpliwie sytuacja finansowa spdlki (...),
zarzadzanej przez powoda, w okresie zawarcia umowy przyrzeczonej byla trudna z uwagi na nieuregulowanie szeregu
zobowigzan podwykonawcow zwigzanych z budowa centrum (...)co po czeSci przekladalo sie na sytuacje osobistg
samego powoda (zgloszenie w stosunku do niego wnioskéw o zakaz prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej) oraz
obojga powodow (obcigzenie niektérymi z zobowigzan spélki z uwagi na wystawienie weksli dla zabezpieczenia tych
zobowigzan). Nie mozna jednak przyjac, by sytuacja ta wymuszala na powodach zawarcie przedmiotowej umowy,
ze powodowie ,nie mieli innego wyjécia” niz zawrze¢ ja — jak podaja — na niekorzystnych dla siebie warunkach



z uwagi na zagrozenie bytu rodziny. Sad Okregowy zasadnie wskazal na to, ze w sytuacji wykreSlenia wpisow o
wszczeciu egzekucji z nieruchomosei (po cofnieciu przez pozwana wniosku egzekucyjnego zgodnie z tre$cig umowy
przedwstepnej) oraz wykreslenia hipotek ustanowionych na rzecz pozwanej (zgodnie z tre$cia umowy przedwstepne;j)
powodowie nie musieli lokalu uzytkowego w W. sprzedawac pozwanej spolce za 900.000 zl, gdyz mogli go zby¢ na
tzw. wolnym rynku i z kwoty uzyskanej ze sprzedazy zaspokoié¢ roszczenie tej spotki oraz pozostalych wierzycieli
spolki (...), za ktorej zobowigzania ponosili osobista odpowiedzialno$¢ (o takich planach przedstawianych przez
powoddw stronie pozwanej zeznaje przedstawiciel pozwanej). Sami powodowie powoluja sie takze na to, jak duze
dochody z tytulu czynszu najmu przynosil lokal, ze w skali szeSciu miesiecy, jakie minely miedzy zawarciem umowy
przedwstepnej a zawarciem umowy przyrzeczonej, dochéd z najmu przekroczyl 1/3 kwoty zobowigzania wobec
pozwanej spolki. Nie byly kwestionowane przez powodéw takze ustalenia Sadu Okregowego co do stanu majatkowego
powodow w dacie zawarcia umowy w styczniu 2011r. Powodowie poza lokalem w W., bedacym przedmiotem tej
umowy, byli wlascicielami szeregu innych nieruchomosci przynoszacych dochody, majacych zapewne wielomilionowa
warto$¢ zwazywszy na powierzchnie lokali uzytkowych bedacych przedmiotem umoéw najmu zawartych z instytucjami
finansowymi, powierzchnie budynku uzytkowego czy garazu. Powodowie uzyskiwali takze dochody nie tylko z
dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez powoda oraz ze spolki (...), gdyz réwniez powodka z sukcesem od
lat prowadzila wlasna dzialalno$¢ handlowo- uslugowa (drogerie, biuro rachunkowe). Zeznania przedstawiciela
pozwanej spolki na temat wysokiego statusu majatkowego strony powodowej, wyrazajacego sie w luksusowym
charakterze pojazdéw, z ktoérych korzystal powod lub ktére zamierzal nabyé¢ (plany nabycia samochodu marki B.),
takze wskazywaly na to, ze zawarcie przyrzeczonej umowy nie bylo jedynym rozwiazaniem pozwalajacym powodom
na unikniecie, blizej niesprecyzowanych zreszta przez nich, negatywnych konsekwencji nieuregulowania zobowiazan
spotki (...) w kwocie 900.000 zL. O tym, ze nie doszlo do wykorzystania przez pozwana przymusowe]j sytuacji
powoddéw Swiadczy takze fakt wystgpienia przez samych powoddéw z inicjatywa zawarcia umowy sprzedazy lokalu
uzytkowego w W. i zaspokojenia wierzytelno$ci pozwanej poprzez potracenie tej wierzytelnosci z wierzytelnoscia
powodow z tytulu ceny sprzedazy. Zaréwno zeznania reprezentanta pozwanej spolki jak i zgodne z nimi zeznania
Swiadka T. K. wskazuja na to, ze taki sposob splaty zadluzenia byt proponowany przez samych powoddw, ktorzy
mieli juz weze$niej podobny do przedmiotowego akt notarialny zawrzeé, przy czym kopia wypisu tego aktu postuzyla
za wzor dla opracowania aktu z dnia 8 lipca 2010r., ktory z kolei okreélat elementy sktadowe umowy z dnia 3
stycznia 2011r. Sad Okregowy zasadnie wskazywat rowniez na dlugotrwalo$é procesu negocjacji przed zawarciem
najpierw umowy przedwstepnej a nastepnie przyrzeczonej, $wiadczacy o tym, ze nie przymuszala powodéw do
zawarcia tych umow presja czasu. Dodatkowy termin pozostawiony powodom na zaspokojenie wierzytelnosci
pozwanej jak i mozliwo$¢ ,automatycznego” rozwigzania umowy przedwstepnej w przypadku splaty zadluzenia,
rozwigzania niewatpliwie korzystne dla powoddéw, takze nie pozwalaly na uznanie, ze intencja pozwanej przy
zawieraniu umoéow bylo wykorzystanie przymusowej sytuacji powodéw. Nie mozna tez podzieli¢ pogladu powodéw
o razacej niewspolmiernosSci Swiadczen obu stron umowy sprzedazy. Powodowie, formutujac ten zarzut, postuguja
sie argumentacja wewnetrznie sprzeczng. Z jednej strony bowiem twierdza, ze o zanizeniu ceny sprzedazy lokalu
t.j. spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu niemieszkalnego $wiadczy ustalenie jej na poziomie 900.000
zl, przy wartoéci rynkowej tego prawa kilkakrotnie wyzszej, z drugiej twierdza, ze pozwana zgodnie z umowa
kupna- sprzedazy za cene uwzgledniajaca obcigzenie hipoteczne lokalu byla zobowigzana do splaty obciazajacego ten
lokal kredytu zabezpieczonego hipoteks i z faktu niesplacenia calego kredytu wywodza roszczenia odszkodowawcze.
Niewatpliwie lokal powoddéw (spéldzielcze wlasnoéciowe prawo do tego lokalu) w dacie zawarcia umowy sprzedazy byt
obcigzony dwiema hipotekami na znaczne kwoty. Obciazenie to - wobec nieuzyskania przez powodow przed sprzedaza
o$wiadczenia wierzyciela hipotecznego o zgodzie na wykreslenie hipotek - mialo nadal po nabyciu nieruchomosci
przez pozwang obcigzaé lokal, sprawiajac, Ze pozwana zmuszona bylaby znosi¢ prowadzenie egzekucji z tego lokalu
przez bank jako wierzyciela hipotecznego, ewentualnie splaci¢ zadluzenie ciazace na lokalu, nie chcac doprowadzié
do takiej egzekucji i do ewentualnej utraty prawa do lokalu. Taka sytuacja prawna lokalu nie mogla pozostawac
bez wplywu na jego wartoéc¢, ktéra tym samym nie mogla wynosi¢ wskazanej przez powodéw kwoty 6.800.000 zl,
wynikajacej ze zlozonego przez nich operatu szacunkowego, a nieuwzgledniajacej obcigzenia hipoteka. Skoro, jak
wynika z zeznan przedstawiciela pozwanej spolki, negocjujac warunki umowy strony braly pod uwage obciazenie
hipoteczne, to skalkulowana przez nie cena nabycia musiata by¢ nizsza niz warto$¢ prawa do lokalu w stanie bez
obcigzen. Por6wnanie zatem przez powodéw ceny w kwocie 900.000 z} z jakakolwiek kwota majaca odpowiadac



wartoSci rynkowej nieruchomo$ci nieobciazonej (niezaleznie od metody jej ustalenia) nie moze Swiadczyé¢ o tym,
ze strona pozwana uzyskala od powodéw Swiadczenie o wartoS$ci razaco przewyzszajacej jej wlasne swiadczenie.
Powodowie za$ nie sformulowali zadnych twierdzen, zgodnie z ktérymi wartos§é lokalu - przy uwzglednieniu jego
obcigzenia hipotekami - byla w 2011r. wyzsza niz kwota 900.000 zl wskazana jako cena w umowie z dnia 3 stycznia
2011r.

Powyzsze rozwazania, z ktorych wynika, ze pozwana nie dopuscila sie dzialania o cechach wyzysku, nie pozwalajg takze
na podzielenie zarzutow powodow dotyczgcych naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 58 § 2 k.c. Wskazana
przez skarzacych w apelacji mozliwo$¢ stwierdzenia niewazno$ci umowy na podstawie art. 58 § 2 k.c. w przypadku
braku wystapienia przestanek wyzysku zostala potwierdzona w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (vide np. wyrok z dnia
31marca 2016 r. IV CSK 372/15), ktory wskazal na to, Ze umowa naruszajgca zasady uczciwego obrotu oraz lojalno$ci
wobec kontrahenta moze by¢ uznana za sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego w razie braku wystapienia
wyzysku lub niepowstania wszystkich jego przestanek przewidzianych w art. 388 § 1 k.c. i ze dotyczy to zwlaszcza
sytuacji, gdy do uksztaltowania stosunkéw umownych w sposéb wyraznie krzywdzacy dla jednej ze stron doszlo przy
Swiadomym lub tylko spowodowanym niedbalstwem wykorzystaniu przez druga strone swojej silniejszej pozycji,
przy znacznej intensywnosci pokrzywdzenia drugiej strony. Opisane powyzej okoliczno$ci towarzyszace zawarciu obu
umo6w nie pozwalajg jednak na uznanie, ze strona pozwana §wiadomie uksztattowala tre$¢ tych umoéw w sposéb razaco
niekorzystny dla powodow, czym naruszyta zasady uczciwego obrotu orazlojalnoSci wobec kontrahenta. Brak podstaw
do przypisania stronie pozwanej takiego zachowania, jakie zarzuca jej strona powodowa, uniemozliwia takze uznanie,
ze uwzglednienie przez Sad w niniejszej sprawie czy to z urzedu czy tez na zarzut pozwanej uplywu terminu zawitego
z art. 388 § 2 k.c. byloby sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Podobnie nalezy oceni¢ argumenty powodéw dotyczace uwzglednienia przez Sad niezachowania przez powodow
terminu rocznego do zlozenia o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczen woli zawartych w
obu umowach jako zlozonych pod wyplywem bledu. Oboje powodowie dwukrotnie (w trakcie sktadania wyjaénien
informacyjnych i w trakcie przesluchania w charakterze strony) wskazali na to, ze o pozostawaniu w bledzie
dowiedzieli sie w styczniu 2011r. po otrzymaniu wiadomosci od pana T. o tym, ze ,przepisal” lokal na spotke i ze w
zwigzku z tym powodowie nie sa zobowigzani zwracac tej spolce dtugu, gdyz spétka i oni sg rozliczeni (vide zeznanie
powoda: ,,0 bledzie dowiedzialem sie, kiedy p. T. zadzwonil do mnie i powiedzial, zZe ja juz nic nie jestem mu winien,
bo nieruchomo$¢ jest jego wlasnoscia, bylo to 2-3 stycznia 2011r. Po tygodniu powiedzialem o tym zonie”). Jesli
— jak m.in. twierdza powodowie — bledem co do tresci czynnoéci prawnej (a nie bledem w zakresie oczekiwan co
do zachowania sie drugiej strony umowy — strona powodowa bowiem liczy termin od dnia doreczenia pozwu oraz
nakazu zaplaty w sprawie o sygn. akt III C 646/12 jako dnia dowiedzenia sie o naruszeniu przez pozwang spotke
postanowien umoéw) mialo by¢ przekonanie, ze zawarli z pozwang umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie a nie
umowe sprzedazy, to niewatpliwie uzyskanie wiedzy o tym, Ze na skutek zawarcia umowy z dnia 3 stycznia 2011r.
nie s3 juz dluznikami spélki, winno zniweczy¢ to ich przekonanie. Liczenie zatem terminu rocznego z art. 88 § 2
k.c. od daty dowiedzenia sie o umowie z dnia 3 stycznia 2011r. bylo jak najbardziej uzasadnione. Jednoznaczna
tre$¢ umowy przedwstepnej wskazujgca na zobowiazanie sie stron do zawarcia w przyszloSci umowy sprzedazy, na
dokonanie potracenia wzajemnych zobowigzan, bez jakichkolwiek wzmianek o ewentualnym zwrotnym przeniesieniu
na powoddéw prawa do lokalu, nie pozwalala takze na uznanie za wiarygodne twierdzen powodéw co do mozliwosci
pozostawania w bledzie co do tresci czynnoéci, jakiej zamierzali dokonaé z pozwana, w szczego6lnoéci na uznanie, ze
zamiarem stron bylo zawarcie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Uplyw terminu na zlozenie o$§wiadczenia o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych dzialania pod wplywem bledu skutkuje bezskuteczno$cia takiego o§wiadczenia,
ktore nie jest w stanie spowodowac, ze czynno$¢ prawna, ktorej elementem bylo o$wiadczenie ztozone pod wplywem
bledu, stanie sie niewazna. Tym samym brak bylo podstaw do ustalenia w niniejszej sprawie, ze obie umowy sa
niewazne na podstawie art. 84 k.c., a oddalajac tak sformutowane powddztwo, Sad Okregowy nie naruszyl w/w
przepisu.

Zasadnie Sad Okregowy takze stwierdzil, Ze nie zaslugiwalo na uwzglednienie zadanie zgloszone jako ewentualne.
Wobec braku podstaw do zastosowania przepisu art. 388 k.c. oraz uplywu terminu zawitego na zgloszenie roszczen



wskazanych w tym przepisie (o czym byta mowa powyzej), powodowie zadania tego - okreslanego m.in. jako roszczenie
wyréwnawcze - nie moga wywodzi¢ na podstawie tego przepisu.

Skoro brak byto podstaw do przyjecia, ze intencja stron bylo zawarcie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, to
tym samym brak tez podstaw do zadania przez powodéw na podstawie art. 405 k.c. zasgdzenia nadwyzki nad kwota
zaspokajajgca wierzytelnoé¢ pozwanej spolki t.j. réznicy miedzy kwota wierzytelno$ci pozwanej a korzyscia uzyskang
z przewlaszczonego prawa do lokalu z uwzglednieniem jego pozytkow.

Sad Okregowy prawidlowo takze ocenil, ze przedmiotem obu uméw nie bylo zobowigzanie sie pozwanej wobec
powodow do splaty zadluzenia obcigzajacego lokal, a tym samym, Ze nie splacajgc tego zadtuzenia w calo$ci, pozwana
wyrzadzila szkode powodom, ktéra winna by¢ naprawiona na podstawie art. 471 k.c. poprzez zasadzenie od pozwanej
na ich rzecz kwoty 3 mln zl. W treSci obu aktéw zawarta zostala co prawda informacja o tym, ze w dziale IV ksiegi
wieczystej urzadzonej dla lokalu wpisane sa hipoteki o okre§lonych kwotach, jednak zobowigzania, jakie mialy te
hipoteki zabezpieczaé, nie byly w ogoble przedmiotem uzgodnien stron zawartych w tych aktach. W szczego6lnoéci nie
mozna z ich treSci wywiesé, ze doszlo do przejecia dtugu powoddw przez pozwana, choéby z tego wzgledu, ze czynnos$é
taka wymagataby zlozenia o§wiadczenia przez wierzyciela czyli Bank (...). Nawet, jesli mozna byloby uzna¢, ze doszlo
do zawarcia miedzy stronami umowy o zwolnienie z dlugu, o ktérej mowa w art. 392 k.c. (cho¢ ani tre$¢ obu umow,
ani okoliczno$ci ich zawarcia na to nie wskazujg, bowiem ustalenie ceny sprzedazy na poziomie 900.000 z} - jak
wecze$niej uznano - bylo skutkiem obcigzenia prawa do lokalu hipotekami na rzecz banku, wplywajacego na obnizenie
jego warto$ci rynkowej z uwagi na ryzyko skierowania w przyszloSci ewentualnej egzekucji do tego prawa w sytuacji,
gdyby dluznicy - kredytobiorcy nie splacali swojego zobowigzania), to ewentualna kontraktowa odpowiedzialno$é
odszkodowawcza pozwanej za niewywigzanie sie z tej umowy wchodzilaby w gre woéwczas, gdyby powodowie poniesli
szkode na skutek niesplacenia przez pozwang za powodoéw ich zadluzenia wobec banku t.j. gdyby bank wyegzekwowat
od powodow swoja wierzytelnosé lub gdyby powodowie dobrowolnie uregulowali pozostale zobowigzanie kredytowe.
Z twierdzen powoddw w niniejszej sprawie wynika jednak, ze nie doszlo do zaplaty przez nich po zawarciu obu umow
jakichkolwiek kwot na rzecz kredytodawcy. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 czerwca 1993 r. sygn. I
CR 8/93, odszkodowanie za niewykonanie zobowigzania z umowy o zwolnienie z dlugu obejmuje w zasadzie warto$¢
spelnionego przez dluznika §wiadczenia oraz wszelkie inne straty wynikle skutkiem niewykonania umowy. Skoro
powodowie nie speknili §wiadczenia wobec banku, ktore - jak twierdza - zobowiazala sie speli¢ za nich pozwana, to
nie poniesli szkody, a tym samym nie moga dochodzi¢ w niniejszej sprawie jej naprawienia.

Nie mialy zatem znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy zarzuty powodéw przypisujace cofnieciu przez pozwang
powodztwa i zrzeczeniu sie roszczenia w sprawie III C 646/12 walor uznania dlugu t.j. uznania przez pozwana,
ze cena sprzedazy okreSlona w umowach obejmowala réwniez splate calego kredytu zabezpieczonego hipoteka
czy tez uznania, ze pozwana zobowigzana byla do splaty calego zobowigzania kredytowego zabezpieczonego na
nieruchomosci. Nie mogly réwniez odnie$¢ skutku twierdzenia powodéw co do warto$ci prawa do przedmiotowego
lokalu oraz zarzuty dotyczace blednego ustalenia przez Sad Okregowy tej warto$ci na podstawie decyzji Naczelnika
Urzedu Skarbowego. Wniosek powodow o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okolicznoéé ustalenia
wysoko$ci szkody zasadnie zostal oddalony przez Sad Okregowy jako bezprzedmiotowy wobec braku przestanek
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej, w tym braku szkody. Niezaleznie od tego nalezy zwréci¢ uwage na to,
ze przeszkoda w uwzglednieniu przez Sad Apelacyjny zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 278 § 1
k.p.c. wzw.zart. 217§ 2k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. wzw. z art. 231 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. bylo niezgloszenie przez
powodéw w sposéb skuteczny - w odpowiedzi na postanowienie oddalajace ich wniosek dowodowy - zastrzezenia w
trybie art. 162 k.p.c. Trudno bowiem uznaé za uczynienie zado§¢ wymogowi zwrocenia uwagi Sadu na uchybienie
przepisom postepowania zlozenia przez pelnomocnika powodéw oéwiadczenia o tresci ,majac na uwadze zasady
ekonomiki procesowej”.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny oddalil apelacje powodéw na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach
postepowania apelacyjnego (kosztach zastepstwa procesowego strony pozwanej) Sad orzekl na podstawie art. 98
k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 71 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej



udzielonej z urzedu w zwiazku z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie.



