Sygn. akt I ACa 477/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Maria Iwankiewicz
Sedziowie: SSA Agnieszka Soltyka
SSO del. Wieslawa Buczek-Markowska (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa S. P.i R. C.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$ciag w M.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 17 marca 2015 r., sygn. akt I C 422/11

1. oddala apelacje,

II. zasqdza od powoda S. P. na rzecz pozwanej (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w M.
kwote 1.800 (tysiqgc osiemset) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego,

III. zasqdza od powddki R. C. na rzecz pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w
M. kwote 1.800 (tysiqgc osiemset) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO del. W. Buczek-Markowska SSA M. Iwankiewicz SSA A. Soltyka

Sygn. akt I ACa 477/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 marca 2015 r. Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim I Wydzial Cywilny oddalit powddztwo
(pktI), zasadzil od powoda S. P. na rzecz pozwanego (...) sp. z 0.0. w M. kwote 4.232 z} z tytulu kosztéw procesu, w tym
kwote 3.600 zl z tytulu kosztow zastepstwa procesowego (pkt II), zasadzil od powddki R. C. na rzecz pozwanego (...)
sp. z 0.0. w M. kwote 4.215 z} z tytulu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 z} z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego



(pkt III) oraz nakazat $§ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim od powoda S.
P. kwote 1.335,46 zl i od powodki R. C. kwote 1.335,45 zl z tytulu nieuiszczonych kosztow sadowych (pkt IV).

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujqgcych ustaleniach
i rozwazaniach:

Powodowie R. C. i S. P. - pozostajacy od wielu lat w konkubinacie - postanowili zakupi¢ wspélnie nieruchomo$é
w udzialach po 1/2 czeéci kazde z nich. W dniu 30 stycznia 2008 r. pomiedzy powodami i pozwana (...)
spolka z ograniczonga odpowiedzialno$cia w M. zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy, na mocy ktorej
pozwana zobowigzala sie wybudowa¢ dla powodéw budynek mieszkalny na dzialce, majgcej powstaé w wyniku jej
wyodrebnienia i sprzedac te dzialke wraz z budynkiem powodom za cene 422.650 zl brutto. Zakres prac oraz ich
standard zostaly okre$lone w zalagczniku numer 3 do umowy. Strony ustalily termin zakoniczenia inwestycji na dzien
30 listopada 2008 r.

W dniu 29 maja 2009 r. w Kancelarii Notarialnej w G. przed notariuszem R. R. zostala zawarta przyrzeczona umowa
sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej powodowie kupili od pozwanej dzialke zabudowana numer (...) oraz udzial
w dzialce numer (...) stanowigcej droge wewnetrzng za cene 422.650 z} brutto. W paragrafie 4 aktu stwierdzono, ze
cze$¢ ceny w kwocie 337.650 zl zostala zaplacona, natomiast pozostala kwota 85.000 zl miala zostaé zaplacona w
terminie siedmiu dni od podpisania protokolu odbioru budynku. Takze te kwote powodowie zaplacili.

W dniu 3 lutego 2010 r. zostal sporzadzony protokoél przekazania budynku mieszkalnego powodom, w ktérym
wskazano na usterki wyszczegolnione w zalaczniku. Wobec braku porozumienia powodow z pozwana co do zakresu
i kosztow usuniecia tych usterek, powodowie w dniu 12 lipca 2011 r. wnie§li niniejszy pozew do sadu domagajgc sie
zasgdzenia od pozwanej kwoty 77.860,37 z z odsetkami i kosztami procesu. W trakcie procesu zostala sporzadzona
opinia przez bieglego sadowego z dziedziny budownictwa R. K. oraz opinia uzupelniajaca, ktore ustalily zakres i koszty
usuniecia usterek w budynku powodow.

Tymczasem umowa sprzedazy nieruchomoéci z dnia 29 maja 2009 r. okazala sie niewazna, albowiem nie zapewniono
nieruchomo$ci powodéw, podobnie jak innym nabywcom dzialek na osiedlu budowanym przez pozwana spolke,
bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Pomiedzy powodami a pozwang spo6tka rozpoczely sie rozmowy
dotyczace rozwigzania tego problemu. Pozwana dwukrotnie przestala powodom pisma z propozycja podpisania
umowy notarialnej pod warunkiem rezygnacji przez nich z roszczen wobec pozwanej dochodzonych w sprawie I C
422/11. Powoéd w maju 2014 r. skontaktowal sie z prezesem pozwanej spo6tki i namoéwil go na podpisanie umowy
sprzedazy. Wobec dalszego trwania niniejszego procesu i checi zakonczenia sporu, pozwana zaproponowata powodom
podpisanie umowy wedtlug przestanego im wezeéniej projektu. W paragrafie piatym tego projektu znajdowato sie
o$wiadczenie powoddw o zrzeczeniu sie przez nich roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie i zapewnienie, ze po
podpisaniu umowy cofng pozew w tej sprawie. Powodowie spodziewali sie takiej propozycji i mieli od dluzszego czasu
pelna $wiadomosé, ze w umowie notarialnej znajdzie sie taki zapis. Dzien przed wskazanym przez pozwana terminem
podpisania umowy sprzedazy, powodowie otrzymali projekt tej umowy z zapisem paragrafu pigtego o zrzeczeniu
sie przez nich roszczenia i cofnieciu pozwu w sprawie I C 422/11. Zapoznali sie z nim, skonsultowali ze swoim
profesjonalnym pelnomocnikiem mozliwo$é pojawienia sie takiego zapisu w akcie notarialnym i otrzymali od niego
informacje, ze beda mogli ,,cofngé takie zapisy”. Nastepnego dnia 30 maja 2014 r. powodowie stawili sie do Kancelarii
Notarialnej w G. i przed notariuszem R. R. zapoznali sie z tre$cia umowy sprzedazy, ktéry odpowiadal projektowi
przestanemu przez pozwana. Akt ten zostal im odczytany, a nastepnie podpisany przez powodéw. W paragrafie
piatym umowy sprzedazy powodowie w sposéb wyrazny o$wiadczyli, ze zrzekaja sie roszczen wobec pozwanej spoiki,
objetych postepowaniem sagdowym prowadzonym przez Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim pod sygnatura I
C 422/11 z tytulu wad i usterek przedmiotu umowy oraz o zaplate kary umownej za op6znienie w wydaniu lokalu w
kwocie 77.860,37 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 czerwca 2011 r. i kosztami postepowania i nie beda ich
dochodzili w przyszloéci. Ponadto oswiadczyli, ze w terminie dwoch dni od zawarcia niniejszego aktu cofng pozew w
niniejszej sprawie ze zrzeczeniem sie roszczenia. Skladajac o§wiadczenie o zrzeczeniu sie roszczen, powodowie dzialali
racjonalnie i mieli pelna Swiadomosé, Ze nie cofng pozwu w sprawie I C 422/11, a tuz po podpisaniu umowy sprzedazy,



wniosg o uchylenie sie od skutkéw o$wiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczen wobec pozwanej, powolujac sie na
przymusowe polozenie lub inna wade oSwiadczenia woli. Ze wzgledéw finansowych wiekszg doniostosé przypisywali
umowie sprzedazy, w ktora zaangazowali duze Srodki finansowe, anizeli sprawie sadowej, w ktoérej dochodzili od
pozwanej znacznie nizszego Swiadczenia.

Pomimo zlozenia w umowie sprzedazy o$wiadczenia o zrzeczeniu sia roszczenia wobec pozwanej spotki dochodzonego
w niniejszej sprawie, powodowie nie cofneli pozwu i podtrzymali dotychczasowe zadania w niniejszej sprawie.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad I instancji stwierdzil, iz roszczenia powodéw nie mogly zostaé uwzglednione.

W pierwszej kolejnosci Sad ten wskazal, ze niniejszy proces zainicjowany zostal przez powodéw w lipcu 2011 r. Trwal
ponad trzy lata, podczas ktorych przestuchano wielu §wiadkéw, sporzadzono opinie oraz opinie uzupekiajaca przez
bieglego sadowego z dziedziny budownictwa, przestuchano strony procesu i ponownie uzupekiajaco powoda S. P.,
natomiast powodka nie wnosila o jej uzupehiajace przestuchanie.

Sad Okregowy zauwazyl, iz w dniu 30 maja 2014 r. powodowie w umowie sprzedazy sporzadzonej w formie
aktu notarialnego, w jej paragrafie piatym oswiadczyli, ze zrzekaja sie roszczen wobec pozwanej spolki, objetych
postepowaniem sadowym prowadzonym przez Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim pod sygnatura I C 422/11
z tytulu wad i usterek przedmiotu umowy oraz o zaplate kary umownej za op6znienie w wydaniu lokalu w kwocie
77.860,37 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 czerwca 2011 r i kosztami postepowania i nie beda ich dochodzili
w przyszlo$ci. Ponadto o$§wiadczyli, ze w terminie dwoch dni od zawarcia niniejszego aktu notarialnego, cofng pozew
W niniejszej sprawie ze zrzeczeniem sie roszczenia. Powodowie po podpisaniu umowy notarialnej nie zlozyli jednak
o$wiadczenia o cofnieciu pozwu w niniejszej sprawie.

Sad I instancji podniosl, iz powodowie przyznali, ze w dniu 30 maja 2014 r. zrzekli sie w umowie sprzedazy roszczen
wobec pozwanej spotki dochodzonych w tej wlasnie sprawie. Tym samym ich roszczenia wygasly i nie moga byc
skutecznie dochodzone ani w tym ani w po6zniejszym procesie wobec pozwanej spdlki. Skoro zatem powodowie,
pomimo zrzeczenia sie roszczen, nie cofneli pozwu w niniejszej sprawie i podtrzymali swoje zadania okre$lone w
pozwie - powo6dztwo jako pozbawione podstaw prawnych nalezalo oddalic.

Zdaniem Sadu Okregowego zrzeczenie sie przez powodoéw ich roszczen wobec pozwanej spotki bylo dzialaniem
racjonalnym i $wiadomym, co spowodowalo wygasniecie tych roszczen. Dodal, iz powodowie w dniu 30 maja 2014
r. dzialali w sposob przemys$lany i z pelnym rozeznaniem co do znaczenia skladanych o$wiadczen woli o zrzeczeniu
sie roszczen, po weze$niejszym zapoznaniu sie z projektem aktu notarialnego, w ktérym zapisane byto wyraznie to
o$wiadczenie woli w paragrafie piatym. Sad zaznaczyl, iz zarobwno w niniejszym procesie, jak i przed podpisaniem
aktu notarialnego powodowie korzystali z pomocy profesjonalnego pelnomocnika, o czym wyraznie zeznal powdd S.
P., konsultowali z nim swoje dzialania i mogli uzyska¢ pelne informacje o znaczeniu i skutkach o$wiadczenia woli o
zrzeczeniu sie swych roszczen. Sad I instancji nadmienil, iz zostali poinformowani, ze pomimo zrzeczenia sie roszczen,
beda mogli w przysztoSci cofnaé te o§wiadczenia woli oraz uchyli¢ sie od ich skutkéw i wlasnie z takim zamiarem w
dniu 30 maja 2014 r. powodowie zlozyli o§wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen wobec pozwanej dochodzonych od
kilku lat w niniejszym procesie.

Sad Okregowy przyznal, iz istotnie jest tak, jak twierdza powodowie, ze dopuszczalne jest uchylenie sie od skutkow
o$wiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczenia, ale tylko w sposéb wyrazny i oparty na konkretnych podstawach, na
przyklad woéwczas, gdy strona dzialala pod wplywem bledu, przymusu, czy tez grozby bezprawnej. Po to jednak,
by uchylenie sie od skutkéw o$wiadczenia woli bylo skuteczne, musza zostaé spelnione przestanki przewidziane w
przepisach o wadach o$wiadczenia woli i przemawiac¢ za tym winny konkretne okoliczno$ci sprawy. Zdaniem Sadu I
instancji, taka sytuacja nie zachodzi w niniejszej sprawie, w szczegbdlnoéci nie wystepuja przestanki okre$lone w art.
82 k.c., na ktéry wskazuja powodowie twierdzac, ze skladajac o§wiadczenie woli znajdowali sie w stanie wylgczajacym
swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.



Sad I instancji wskazal, iz gdyby powodowie zlozyli o§wiadczenie woli w stanie wylaczajacym swobodne powziecie
decyzji i wyrazenie woli, wowczas takie o§wiadczenie byloby bezwzglednie niewazne. Aby jednak przepis ten znalazl
zastosowanie, przymus psychiczny musialby mieé¢ swoje zrodlo w czynnikach istniejgcych u samych powodow, nie
za$ w czynnikach zewnetrznych, takich jak powolywany przez nich przymus ekonomiczny, ktory zmusit ich niejako
do zrzeczenia sie roszczen. W ocenie Sadu Okregowego okoliczno$ci zlozenia o$wiadczenia woli przez powodow
wskazuja, ze bylo zgola odmiennie, powodowie mieli pelna swobode w powzieciu decyzji i wyrazeniu woli, nie dzialali
w zadnym razie w sytuacji przymusu opisanego w powolanym przepisie. Sad I instancji zaznaczyl, iz stan wylaczajacy
swobode musi wynika¢ z przyczyny wewnetrznej, umiejscowionej w samym podmiocie skladajacym o$wiadczenie
woli, a nie w sytuacji zewnetrznej a zatem stan wylgczajacy swobode nalezy rozumie¢ jako wykluczajacy mozliwo§é
podejmowania jakiejkolwiek samodzielnej decyzji lub inaczej jako sytuacje wylaczajaca mozliwo$é swobodnego,
nieskrepowanego wyboru zachowania. Wedlug Sadu Okregowego z takimi okoliczno$ciami nie mamy do czynienia
W niniejszej sprawie, gdyz powodowie w dniu podpisywania umowy sprzedazy - 30 maja 2014 r. nie znajdowali
sie w sytuacji, w ktorej ich proces decyzyjny lub wyrazenie woli byly zaburzone przez jakie$ destrukcyjne czynniki
wynikajace z ich psychiki czy tez procesu mys$lowego. Sad Okregowy podkreslil, iz powodowie nie powolywali sie
zreszta na takie okolicznoSci. Stwierdzil, iz zachowania powod6w w tym dniu byly racjonalne i §wiadome, zwlaszcza,
ze - jak zeznal powod S. P. - w dniu podpisania umowy mial Swiadomosé¢, ze sklada o$wiadczenie woli o zrzeczeniu
sie roszczenia dochodzonego w okreslonej sprawie sadowej wobec pozwanej, jednak wkroétce ,cofnie” je. Uwazal
bowiem, ze wazniejsze jest zawarcie umowy sprzedazy i uregulowanie prawa wlasnoSci nieruchomosci, gdyz bylo to
zwigzane z duzymi wydatkami poniesionymi na zaplacenie ceny nieruchomoéci i nakladami poczynionymi na niej,
anizeli dochodzone w znacznie nizszej kwocie Swiadczenie w niniejszej sprawie.

Sad I instancji dodal, iz powodowie nie mogac doj$¢ do porozumienia z pozwang spotka w inny sposob i wiedzac
o tym, ze podpisanie umowy sprzedazy jest dla nich sprawa o wiekszej doniosloéci materialnej, zgodzili sie na
warunki zaproponowane przez pozwana i podpisali umowe sprzedazy wraz ze zrzeczeniem sie roszczen dochodzonych
w sprawie I C 422/11. Sad ten nadmienil, iz takie pobudki dzialania wynikaja w sposéb jasny zaré6wno z zeznan
powoda zlozonych w niniejszej sprawie, jak i z protokolu rozprawy w sprawie I C 30/13 Sadu Rejonowego w
Gorzowie Wielkopolskim, przed ktorym powo6d byl stluchany w charakterze $wiadka. Dodal, iz wynika z jego
zeznan, ze powodowie przemysleli sposob dzialania, przyjeli okreSlong strategie dzialania w niniejszej sprawie, mieli
takze wystarczajaco duzo czasu, by rozwazy¢ propozycje pozwanej, zapoznaé sie z nig, a nawet skonsultowaé z
profesjonalnym pelnomocnikiem, co przyznal powo6d. W dniu skladania oswiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczen
wobec pozwanej spotki powodowie dzialali zatem bez jakiegokolwiek przymusu ze strony pozwanej, po przemysleniu
decyzji i bez zamiaru wywiazania sie z tego o§wiadczenia, wobec czego nie mozna moéwic o spelnieniu sie przestanek
z art. 82 k.c.

W ocenie Sadu Okregowego nie ma takze podstaw do przyjecia dzialania powodéw pod wplywem grozby bezprawnej
ze strony pozwanej spo6lki, na co takze powolali sie powodowie w pi§émie z dnia 13 sierpnia 2014 r. Sad zauwazyl,
iz zdaniem powodow znajdowali sie oni podczas skladania o§wiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczen w sytuacji
przymusu ekonomicznego. Pozwana bowiem nie przejawiala woli zawarcia z nimi umowy sprzedazy na warunkach
oczekiwanych przez nich, a zatem powodowie mieli do wyboru albo podpisanie umowy na warunkach okre$lonych
przez pozwang albo wydanie pozwanej nieruchomosci, do ktérej nie mieli nadal prawa wlasnoéci. Powodowie nie
mieli takze innego mieszkania i jak twierdzili w perspektywie czekal ich dlugotrwaly proces sadowy przeciwko
pozwanej o zwrot ceny nieruchomogci, warto$ci nakladéw poczynionych na te nieruchomo$c i odszkodowanie z tytutu
niewykonania umowy przez pozwana. Pozwana wykorzystala wiec ich zdaniem przymusowe polozenie powodow i
wbrew ich woli uzyskala od nich o§wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen.

Zdaniem Sadu I instancji ustalone w sprawie okoliczno$ci nie pozwalaja na przyjecie, ze spelnione zostaly przestanki
przepisu art. 87 k.c. W chwili sktadania o§wiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczenia powodowie nie mogli odczuwac
i nie odczuwali zadnej obawy dotyczacej spelnienia grozby przez pozwana. Powodowie mieli bowiem pelne prawo
wyboru - albo podpisa¢ umowe zaproponowana przez pozwang, albo nie uczynié tego i na drodze sadowej dochodzic
swych uzasadnionych roszczen zwigzanych ze zwrotem ceny, wartoéci nakladéw poczynionych na nieruchomosé¢ i



odszkodowaniem od pozwanej za niewykonanie umowy. Nie grozilo zatem powodom niebezpieczenstwo majatkowe,
mogli na drodze sadowej dochodzi¢ swych roszczen od pozwanej, ktére bylyby jak najbardziej uzasadnione,
gdyz powodowie zaplacili pozwanej calg cene, poczynili naklady na nieruchomosé, wykonczyli ja i w sytuacji nie
przeniesienia przez pozwang prawa wlasnosci tej nieruchomosci na powodéw, przystugiwalo im roszczenie o zwrot
poniesionych kosztoéw, nakladow na te nieruchomo$¢ i odszkodowanie. Sad zwrdécil uwage, iz to sytuacja pozwanej
mogta by¢ trudna, gdyz czekalby ja proces i konieczno$é zwrotu na rzecz powodow znacznych sum pienieznych wraz z
odsetkami. Dodatkowo takze powodowie przewidywali domaganie sie od pozwanej odszkodowania za niewykonanie
umowy, co takze moglo przynie$¢ im okreSlone $wiadczenia pieniezne. W tej sytuacji skoro powodowie mogli
odzyskac na drodze sadowej calo$¢ zaplaconych na rzecz pozwanej kwot, a ponadto zadaé zwrotu warto$ci nakladow
i odszkodowania, nie mozna moéwi¢, ze ze strony pozwanej grozilo im jakieS majatkowe niebezpieczenstwo na
skutek niepodpisania umowy sprzedazy w dniu 30 maja 2014 r. Pozwana musialaby rozliczy¢ sie z powodami
wobec niewykonania umowy i ponie$¢ powazne konsekwencje finansowe, czego powodowie mieli pelng §wiadomosé.
Powodowie nie dzialali takze w sytuacji przymusowego polozenia, ich decyzja o zlozeniu o§wiadczenia o zrzeczeniu sie
roszczen w umowie sprzedazy byla podjeta po przemysleniu, zapoznaniu sie z projektem umowy i zasiegnieciu opinii
profesjonalnego pelnomocnika. Powodowie dzialali tez z okres§long strategig - nie mieli zamiaru cofniecia pozwu w
sprawie I C 422/11, przeciwnie - zamierzali jak najszybciej skorzystac z mozliwoSci uchylenia sie od swych oswiadczen
woli o zrzeczeniu sie roszczen wobec pozwanej. W takim zachowaniu powodéw nie mozna dopatrzeé sie jakichkolwiek
cech ich zastraszenia lub dzialania pod presja pozwanej w obawie poniesienia strat majatkowych, pod wplywem
bezprawnej grozby zjej strony. Tym samym nie zachodza podstawy do skutecznego powolania sie przez nich na przepis
art. 87 k.c.

Sad Okregowy podnidsl, iz nie ma tez podstaw do przyjecia, ze pozwana zastosowala wobec powod6éw przymus
psychiczny, na co powolywali sie powodowie. Zachowania pozwanej nie mozna bowiem zakwalifikowaé¢ jako
wymuszania. Pozwana zaproponowala podpisanie umowy sprzedazy i powodowie zapoznali sie z projektem takiej
umowy, majac mozliwo$¢ nieprzyjecia tej propozycji. Powdd wezedniej rozmawial z prezesem pozwanej spolki i
wiedzial, ze pozwana postawi w umowie warunek, polegajacy na rezygnacji powodéw z ich roszczen dochodzonych
w niniejszej sprawie sadowej. Nie bylo zatem zaskoczeniem dla powodéw, ze taki zapis o zrzeczeniu sie przez nich
roszczen znalazl sie zar6wno w projekcie umowy jak i w samej umowie sprzedazy z dnia 30 maja 2014 roku.
Powodowie korzystali rowniez z pomocy profesjonalnego pelnomocnika, z ktérym konsultowali zamiar podpisania
umowy sprzedazy z pozwang zgodnie z jej propozycja. W przypadku braku akceptacji propozycji pozwanej, powodowie
mieli takze prawo zazadania zwrotu calej wplaconej kwoty na poczet ceny nieruchomosci wraz z odsetkami i kosztami
zwigzanymi z poniesionymi nakladami, mieli takze wiedze o mozliwoéci zazadania od pozwanej odszkodowania za
niewykonanie umowy. Nie grozilo im zatem zadne powazne niebezpieczenstwo majatkowe, a dzialanie pozwanej bylo
dozwolone i nie moze by¢ uznane za stosowanie przymusu psychicznego.

W ocenie Sadu Okregowego brak jest takze podstaw do twierdzenia, ze pozwana chciala wykorzysta¢ dzialania
zgodne z prawem do osiggniecia celu, dla ktérego prawo to nie przystuguje. Powodowie mieli mozliwo$¢ podpisania
umowy sprzedazy badz odmowy dokonania takiej czynnosci, skoro nie zgadzali sie z jej paragrafem pigtym. W takim
przypadku strony nadal bylyby w sporze prowadzonym w niniejszej sprawie, a powodom dodatkowo stuzytyby kolejne
roszczenia wobec pozwanej, z ktérych mogli skorzysta¢. Powodowie obawiali sie jednak dalszych, dtugotrwalych
proceséw sadowych i rowniez z tego powodu zgodzili sie na podpisanie umowy. W swojej decyzji wzieli wiec pod uwage
wiele okoliczno$ci, przede wszystkim fakt, ze umowa sprzedazy ureguluje ich prawo wlasnosci do nieruchomosci, na
czym im najbardziej zalezalo, gdyz zwiazane to bylo z najwiekszymi nakladami finansowymi powodoéw, przy ktérych
warto$¢ roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie byla niewielka.

W tych okolicznoéciach Sad I instancji uznal, ze nie zaistnialy przestanki wskazane w art. 87 k.c., a zatem nie ma
podstaw do zastosowania przepisu art. 88 k.c., umozliwiajacego uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem grozby.



Sad Okregowy doszed! takze do przekonania, iz nie maja takze racji powodowie, powolujac sie na naruszenie przez
pozwang przepisoéw art. 385" k.c.iart. 385 k.c. i kierujac swoje zadanie wylacznie w zakresie paragrafu pigtego umowy
sprzedazy z dnia 30 maja 2014 r. Zdaniem tego Sadu nie mozna przyja¢, by paragraf ten byl sprzeczny z powolanymi
przepisami, w szczegblnosci aby naruszal uzasadnione interesy powodoéw, zasady wspotzycia spotecznego czy dobre
obyczaje. Przede wszystkim Sad I instancji zwrécil uwage, ze paragraf piaty umowy sprzedazy nie zawiera o§wiadczen
obu stron umowy, nie jest to w szczegblno$ci umowa o zwolnieniu z dlugu pozwanej (art. 508 k.c.), ktéra wymagataby
jej zgody, lecz jednostronne o$wiadczenie woli powodéw o zrzeczeniu sie okreslonych roszczen wobec pozwane;.
W ocenie Sadu Okregowego powodowie mieli do tego pelne prawo, a zrzekajac sie roszczenn zwolnili pozwang z
zobowigzania. Sad i instancji dodal, iz skoro zatem paragraf piaty nie zawiera postanowienn umownych, to nie moga
mie¢ do niego zastosowania powolane przez powodow przepisy, ktére odnosza sie do postanowien umownych, nie za$
jednostronnych o$§wiadczen woli stron zawartych w tre$ci umoéw.

Sad I instancji podkreslil, iz wobec tego, ze powodowie przyjeli propozycje pozwanej i zaakceptowali projekt umowy
sprzedazy, a nastepnie nie zamierzajac wywigzac sie ze zlozonych o$wiadczenn woli, podtrzymali swe zadania w
niniejszym procesie, to ich zachowanie jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego, w szczegélnosci lojalnego
i uczciwego postepowania oraz z dobrymi obyczajami. Powodowie sami naruszyli zasady uczciwego postepowania,
co zarzucali pozwanej, tak wiec nie moga obecnie skutecznie domagac sie udzielenia im ochrony prawnej, powolujac
sie na wskazane zasady. Wedtug Sadu postepowanie powodéw na taka ochrone prawa w zadnym razie nie zastuguje,
gdyz to powodowie potraktowali przepisy prawa cywilnego calkowicie instrumentalnie i najpierw §wiadomie zrzekli
sie swych roszczen wobec pozwanej, bez zamiaru wywigzania sie z tego o$wiadczenia, a nastepnie zlozyli pismo
o uchyleniu sie od skutkéw tego oswiadczenia. Od poczatku wiec nie mieli zamiaru zwolnienia pozwanej ze
zobowiazania, a jedynie zabezpieczenia swych interes6w zwiazanych z zakupiona nieruchomoscia, oceniali racjonalnie
korzysci plynace z podpisania umowy sprzedazy wraz ze zrzeczeniem sie roszczen, przy zalozeniu jednak, ze nie cofna
pozwu i sprobuja w trwajacym procesie powolac sie na wady oSwiadczenia woli. Byli przekonani, ze taka strategia
okaze sie skuteczna i zgodna z przepisami prawa. Prawo nie moze jednak chroni¢ takich nieuczciwych zachowan i
dlatego nalezy uznac, ze powodowie nie moga obecnie skutecznie uchyli¢ sie od zlozonych o$wiadczen woli. Wobec
powyzszego Sad Okregowy stwierdzil, iz skoro powodowie §wiadomie zrzekli sie roszczenia dochodzonego w niniejszej
sprawie, a nie cofneli pozwu - ich zadania nalezato oddali¢.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 105 § 1 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (...) oraz na
podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Z wyrokiem tym nie zgodzili sie powodowie, ktérzy w wywiedzionej apelacji zaskarzyli wyrok w calo$ci i wnieéli o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I. poprzez zasadzenie wyrokiem od pozwanego na rzecz powodki R. C. kwoty
28.322,13 zl z ustawowymi odsetkami za zwloke od dnia 8 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty, oraz na rzecz powoda S.
P. kwote 28.322,13 z} z ustawowymi odsetkami za zwloke od dnia 8 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty, oraz w pkt II.,
III. i IV. poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki R. C. i na rzecz powoda S. P. zwrotu kosztéw procesu
za pierwszg instancje wedlug norm przepisanych;

2) zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki R. C. zwrotu kosztow procesu za instancje apelacyjng, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych lub przedlozonego zestawienia;

3) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda S. P. zwrotu kosztoéw procesu za instancje apelacyjng, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych lub przedlozonego zestawienia;

ewentualnie o:

4) uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.



Apelujacy zarzucili wyrokowi:

I. naruszenie prawa materialnego tj. przepisow art. 385" k.c., art. 385> k.c. i art. 385° pkt 2 k.c. poprzez ich
pominiecie i calkowite zignorowanie w rozwazaniach Sadu zagadnienia, czy zapis § 5 aktu notarialnego z dnia
30.05.2014 1., zawierajacy oSwiadczenia powodow o zrzeczeniu sie wobec pozwanej spolki roszczen bedacych
przedmiotem niniejszego procesu, mozna uznac za postanowienie umowy uzgodnione indywidualnie z powodami
jako konsumentami, zwlaszcza ze tre$¢ tego zapisu dawala podstawy do uznania go za zapis niedozwolony, sprzeczny
z dobrymi obyczajami i istotnie naruszajacy interesy powoddéw jako konsumentéows;

II. naruszenie prawa materialnego tj. przepisoéw art. 88 k.c. w zwiazku z art. 87 k.c. poprzez bledne ich zastosowanie
i uznanie, ze powodowie zawierajac akt notarialny umowy sprzedazy z dnia 30.05.2014 r. nie dzialali w warunkach
grozby ze strony pozwanej spolki, dotyczacej ich statusu i bezpieczenistwa majatkowego i nie bylo podstaw z ich strony
do zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od wady oswiadczenia woli, a takze Ze zlozone przez nich o§wiadczenie bylo
bezskuteczne.

W uzasadnieniu skarzacy podniesli, iz Sad Okregowy zupelnie nie odni6st sie do podnoszonej przez nich w toku
postepowania kwestii, czy zapis § 5 aktu notarialnego mozna w ogole uznac¢ za skuteczny - w konteksScie przepiséw

art. 385" k.c., art. 385> k.c. i art. 385° pkt 2 k.c.

Zdaniem apelujacych, okolicznoéci zawarcia aktu notarialnego z dnia 30.05.2014 r., zawierajacego zapis § 5 o
zrzeczeniu sie roszczen i zobowigzaniu do cofniecia pozwu w niniejszej sprawie, byly tego rodzaju, iz daja podstawy
do stwierdzenia, iz zapis ten nie byl przedmiotem jakichkolwiek uzgodnien z powodami, nie mogl mieé¢ zatem mocy

wigzacej w stosunku do nich, na mocy ww. przepiséow art. 385" k.c., art. 385 i art. 3852 pkt 2 k.c.

Skarzacy zaznaczyli, iz nie budzi watpliwoSci zawarcie przez nich aktu notarialnego jako konsumentéw, gdyz zadne
z nich nie prowadzilo dzialalnoéci gospodarczej, nieruchomo$é z budynkiem mieszkalnym miata charakter stricte
mieszkaniowy, i w takim tez charakterze byla i jest nadal przez nich wykorzystywana, stuzgc tylko i wylacznie
zaspokojeniu potrzeb ich rodziny tj. ich samych oraz ich dzieci. Podkreslili przy tym, iz zapis § 5 aktu mial o tyle
szczegblny charakter, ze w istocie stanowi on pewien watek uboczny w stosunku do zasadniczego przedmiotu aktu,
jakim jest przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na powodéw, w wykonaniu zobowigzania z umowy przedwstepnej,
przy spelieniu przez powodéw calosci ich zobowiazan z umowy przedwstepnej, i gdyby umowa ta byla zawierana
w innych okoliczno$ciach, w szczegblnoSci nie istnialby spér pomiedzy powodami i pozwang sp6tka oraz niniejszy
proces sadowy, to zapis o treSci analogicznej do spornego § 5 nie moglby sie w ogéle znalezé w treSci aktu notarialnego
- nie mialby racji bytu. Dobitnym tego dowodem jest fakt, iz takiego zapisu nie bylo w pierwotnym akcie notarialnym
umowy sprzedazy, zawartym w dniu 29.05.2009 r. - rep. A nr (_..), z oczywistego wzgledu - w tamtym czasie nie istnial
jeszcze zaden spor pomiedzy stronami, wiec nie istnialy zadne wzgledy mogace uzasadniaé zawarcie takiego zapisu w
tamtym akcie, ktéry po pewnym czasie okazal sie niewazny, na nieszczescie powoddow.

Apelujacy podkreslili, iz nie zmienia charakteru ww. spornego zapisu § 5 aktu fakt, ze projekt tego aktu, zawierajacy
ten zapis, zostal im przestany droga poczty elektronicznej w przeddzien terminu zawarcia umowy. Zapis ten nie byl
przedmiotem jakichkolwiek wezesniejszych uzgodnien miedzy stronami, a powodowie zostali co do niego postawieni
przed alternatywg - albo podpisuja akt notarialny $ciéle zgodny z projektem, uwzgledniajacym ten zapis, albo akt
notarialny w ogole nie dochodzi do skutku, a powodowie pozostaliby w tej samej sytuacji, w jakiej byli przed jego
podpisaniem. Dodali, iz z cala pewno$cig ani nie byli inicjatorami takiego zapisu, ani w zaden inny sposéb nie dgzyli do
wprowadzenia zapisu o takiej tredci - o czym $§wiadczg m.in. kierowane do pozwanej sp6lki pisma w sprawie zawarcia
aktu notarialnego, znajdujace sie w aktach sprawy, w tym z dnia 16.08.2013 r. oraz z dnia 03.12.2013 r., jak i pisma
pelnomocnika pozwanej spolki z dnia 05.08.2013 r. oraz z dnia 02.01.2014 r. - z ktorych to pism jednoznacznie
wynika, ze to powodowie dazyli do zawarcia ponownego i prawidlowego aktu notarialnego umowy sprzedazy, oraz ze
to pozwana spotka odmawiala jego zawarcia, na warunkach oczekiwanych przez powodéw (ktére sprowadzaly sie w
istocie do powtérzenia aktu notarialnego z dnia 29.05.2009 r., bez jakichkolwiek zapis6w dodatkowych i szczego6lnych,



poza wynikajacymi ze zmianami okoliczno$ci co do dostepu nieruchomosci do drogi publicznej), motywujac to
brakiem zaplaty przez powodéw wynagrodzenia za rzekome roboty dodatkowe na nieruchomosci. Wedlug skarzacych
o nieprawdziwo$ci i wykretno$ci takiego uzasadniania $wiadczy to, ze gdy juz przyszto do podpisania aktu notarialnego
z dnia 30.05.2014 1. - to w jego tresci nie znalazly sie zadne zapisy dotyczace rzekomych robdt dodatkowych,
i jakiegokolwiek zobowigzania powodéw wobec pozwanej spolki z tego tytulu, a przeciez gdyby takie roszczenia
rzeczywiscie mialy pozwanej spolce przystugiwac, to zawarcie aktu z dnia 30.05.2014 r. bylo wlasciwag okazja, aby takie
kwestie uregulowac - tak sie jednak nie stalo.

Wedtug apelujacych powyzsze w pelni potwierdza ich stanowisko, ze zapis § 5 aktu notarialnego z dnia 30.05.2014
r. nie byl przedmiotem jakichkolwiek uzgodnien, i ze zostal on im narzucony w taki sposob, ze zostaly spelmione

przestanki do uznania go za bezskuteczny i niewigzacy wobec powodéw, na podstawie art. 385" k.c. i art. 385>
k.c. Skarzacy nadmienili, iz bezsporna jest sprzeczno$é tego zapisu z dobrymi obyczajami, biorac pod uwage, ze to
wylacznie pozwana spdtka byla podmiotem odpowiedzialnym za niewazno$¢ pierwotnego aktu notarialnego z dnia
20.05.2009 r., bez zadnego udzialu powodéw w tym wzgledzie - co nastepnie pozwana postanowila wykorzystac¢ na
swoja korzy$¢, aby uzyskaé korzystne dla siebie o§wiadczenia powoddow, ktérych w innych okoliczno$ciach sprawy w
zadnym razie by nie zlozyli, gdyby dysponowali innym Srodkiem prawnym doprowadzenia do przeniesienia wlasnosci
na ich rzecz, wlacznie z procesem sagdowym o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli. Dodali ponadto,
iz za uznaniem, Ze zapis § 5 aktu notarialnego z dnia 30.05.2014 r. ma charakter tzw. klauzuli abuzywnej, i nie moze
wigzaé powodow, przemawia m.in. takze wyrok Sadu Okregowego w Warszawie XVII Wydzial Ochrony Konkurencji i
Konsument6éw z dnia 26.07.2011 . - sygn. akt XVII AmC 1037/09, w ktérym to wyroku za niedozwolone postanowienie
umowy uznany zostal zapis o nastepujacej tresci: ,Strony o$wiadczaja, ze wobec zawarcia niniejszej umowy nie
zglaszaja wobec siebie zadnych roszczen finansowych oraz, ze umowa niniejsza wyczerpuje calo$¢ roszczen zwigzanych
z ustanowieniem odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej
oraz sprzedazy udzialu w lokalu niemieszkalnym - garazu podziemnym, wielostanowiskowym z wyjatkiem roszczen
przystugujacych Kupujacemu z tytulu rekojmi”. Apelujacy zwroécili uwage, iz pozwanym w tym procesie byt deweloper,
ktory w sytuacji sporu z nabywcami z uwagi na powstale po jego stronie opdznienie w budowie budynku i dokonaniu
odbioru, uprawniajace nabywcoé'w do kar umownych z tego tytulu, w akcie notarialnym przenoszacym na nabywcow
wlasno$é lokalu zawarl zapis o ww. treéci - jest to zatem sytuacja analogiczna do zaistnialej w niniejszym procesie.
Nadmienili, iz powyzszy zapis zostal umieszczony w rejestrze klauzul niedozwolonych, prowadzonym przez Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, pod numerem (...).

Skarzacy podkreslili, iz ww. wyrok nie byl nawet pierwszym dotyczacym tego rodzaju zapisu, gdyz juz wczeéniej
Sad Okregowy w Warszawie XVII Wydzial Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w dniu 28.02.2008 r. wydal
wyrok - sygn. akt XVII AmC 89/07, w ktéorym uznal za niedozwolone postanowienie umowne o treéci: ,Strony
o$wiadczaja, ze rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym pomiedzy
Spolka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z lacznego ich stosunku
prawnego uznaja za zaspokojone i wygasle”. Powyzszy zapis zostal takze zostal umieszczony w rejestrze klauzul
niedozwolonych, prowadzonym przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, pod numerem (...). Takze w tym
wypadku pozwanym byl deweloper, ktéry w obliczu roszczen ze strony nabywcy lokalu zawarl w akcie notarialnym
zapis, ktérego skutkiem mialo by¢ zrzeczenie sie roszczen przez nabywcow lokalu - takze i w tym wypadku jest to
zatem sytuacja $ci$le odpowiadajaca przypadkowi powoddw i pozwanej spoiki.

Wobec powyzszego apelujacy uznali, iz w pelni zasadnym jest stwierdzenie, ze zapis § 5 aktu notarialnego z dnia
30.05.2014 1. powinien by¢ uznany za bezskuteczny wobec nich, tym bardziej, ze jego istota jest zrzeczenie sie przez
powodow ich roszczen wobec pozwanej, a tym samym wylaczenie odpowiedzialno$ci pozwanej wobec powodow,
zaréwno z tytulu wad sprzedanej nieruchomoéci, jak i z tytulu zwloki w jej wydaniu powodom - co wprost wypelnia

treéci przepisu art. 3853 pkt 2 k.c.

Skarzacy zwrocili uwage, iz Sad Okregowy dokonat oceny mocy wiazgcej zapisu § 5 aktu notarialnego z dnia
30.05.2014 1. jedynie pod katem przepiséw dotyczacych wad oswiadczen woli, pomijajac calkowicie ww. przepisy



szczegblne dotyczace ochrony konsumentow i sprzeczno$é tego zapisu zaré6wno z dobrymi obyczajami, jak i razace
naruszenie uzasadnionych interesow powoddw, i brak jakiegokolwiek uzgodnienia tego zapisu z powodami - ktore to
uzgodnienie bezwzglednie powinno mieé¢ miejsce, gdyby ten zapis mial mie¢ moc wigzgcg, z uwagi na szczegdblny cel
tego zapisu, luzno zwiazany z przedmiotem umowy jako takim, za to wprost zmierzajacy do calkowitego wylaczenia
odpowiedzialnoSci pozwanej spotki wobec powodéw z tytulu nienalezytego wykonania umowy przedwstepnej z dnia
30.01.2008 r., tak co do wad przedmiotu sprzedazy jak i konsekwencji zwloki w ukonczeniu budynku, jego odbiorze
i wydaniu na rzecz powodow.

Zdaniem apelujacych, zapis § 5 aktu notarialnego z dnia 30.05.2014 r. jest ewidentnie sprzeczny z dobrymi obyczajami,
biorgc zwlaszcza pod uwage przedmiot tego aktu, ktérego istotg bylo naprawienie btedu, jaki popenila pozwana spotka
w trakcie procesu inwestycyjnego, podczas podziatu dzialki bedacej przedmiotem inwestycji na niniejsze dzialki pod
poszczeg6lnymi budynkami, i braku zapewnienia wydzielanym dzialkom uregulowanego prawnie dostepu do drogi
publiczne;j - czego skutkiem byla niewazno$é aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 29.05.2009 r. (oraz 21 innych
aktow notarialnych). Skarzacy nadmienili, iz zapis § 5 by} calkowicie zbedny, i w nowym akcie notarialnym w ogdle
nie musiat by¢ zawarty - natomiast znalazl sie w nim, gdyz pozwana spolka dostrzegla mozliwo$¢ uzyskania przy
okazji zawarcia ponownego aktu umowy sprzedazy (co powinna byla zrobi¢ bez zadnej laski i stawiania dodatkowych
warunkow, gdyz przyczyna niewaznoS$ci poprzedniej umowy lezala ewidentnie po jej stronie) korzySci zwigzanych z
przedmiotem obecnego procesu, albowiem w ocenie powoddw, majac na wzgledzie tre$¢ opinii bieglego co do rodzaju
i zakresu wad budynku, oraz tre$¢ dokumentéw i zeznan $wiadkéw co do czasu faktycznego ukonczenia budynku i
oddania go powodom, istnialo duze prawdopodobienstwo, ze ewentualny wyrok w niniejszej sprawie, tak co do kary
umownej jak i przynajmniej czeéci roszczenia o obnizenie ceny, bedzie dla pozwanej spolki negatywny. Apelujacy
dodali, iz znajdowali sie w sytuacji przymusowej, gdyz ze wzgledu na forme umowy przedwstepnej nie mogli skutecznie
dochodzi¢ od pozwanej przeniesienia wlasno$ci na drodze sgdowej, i byli co do tego zdani na wole pozwanej spotki, i w
razie braku zawarcia umowy przedwstepnej mieli w perspektywie nie tylko konieczno$¢ opuszczenia nieruchomosci,
ale przede wszystkim istnienie zobowiazania wobec banku, ktory udzielil im kredytu na zakup nieruchomosci, i z
ktoérego to kredytu zostala zaplacona wiekszo$¢ ceny sprzedazy na rzecz pozwanej, o ktorej zwrot musieliby sie z
pozwana procesowad, jak i o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomoé¢. Taki spos6b doprowadzenia do zawarcia
umowy o takiej tresci w oczywisty sposob nie ma nic wspo6lnego z jakimikolwiek dobrymi obyczajami.

Niezaleznie od powyzszego, skarzacy podniedli, iz nie zgadzaja sie z ocena Sadu I instancji co do braku podstaw do
uchylenia sie od wady o$wiadczenia woli w wyniku grozby, w nastepstwie rzekomej (zdaniem Sadu Okregowego)
swobody dzialania powod6w, mozliwoSci swobodnego podjecia przez nich decyzji co do podpisania aktu notarialnego
na warunkach oczekiwanych przez pozwana spoélke, i braku po stronie powodéw uzasadnionej obawy o ich
bezpieczenstwo majatkowe. Zdaniem apelujacych, ocena Sadu Okregowego $wiadczy o braku uwzglednienia
wszystkich aspektdéw sprawy i ich sytuacji - ktore musieli bra¢ pod uwage podejmujac decyzje, czy podpisaé akt
notarialny, czy tez nie.

Skarzacy wskazali, iz w $wietle wielokrotnego i ustalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego, grozba bezprawna w
rozumieniu art. 87 k.c. oznacza zagrozenie podjeciem dzialania niezgodnego z prawem lub zasadami wspdlzycia
spolecznego (uzycie bezprawnego $rodka) albo dzialania zgodnego z prawem, ale zmierzajacego do osiagniecia
celu niezgodnego z prawem (bezprawno$c¢ celu), przy czym uwzgledniaé nalezy wszystkie okoliczno$ci sprawy (w
szczegblno$ci sposdb zachowania sie stron). Grozba bezprawna nie musi zatem sprowadzacé sie do niebezpieczenstwa
osobistego, moze oznaczac takze przymus ekonomiczny. Apelujacy zaznaczyli, iz z przyczyn wyzej juz wskazanych,
znajdowali sie wobec pozwanej w sytuacji przymusowej, przy braku woli pozwanej do zawarcia aktu notarialnego
umowy sprzedazy na warunkach oczekiwanych przez powodéw, majac do wyboru jako alternatywy zawarcie aktu
notarialnego na warunkach okre§lonych przez pozwang spolke, lub wydanie pozwanej nieruchomosci, nie majac
zadnego innego mieszkania lub domu do zamieszkania i majac w perspektywie proces z pozwana o zwrot ceny,
zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomosé, i o odszkodowanie z tytulu niewykonania umowy przez pozwana.
Nadmienili, iz dzialanie pozwanej, zmierzajace do wprowadzenia niekorzystnych i niezgodnych z wola powodéw
zapisow, bylo wprawdzie formalnie zgodnie z prawem, ale zmierzalo do osiggniecia celu niezgodnego z prawem, i



uzyskania od powodoéw oéwiadczen o zrzeczeniu sie roszczen, jakich powodowie w innych okolicznos$ciach by nie
zlozyli, wyzyskujac przymusowe polozenie powodow.

Skarzacy przedstawili nastepnie szerokie wywody dotyczace definicji i rozumienia pojecia grozby bezprawnej oraz
jego przykladow.

Zdaniem apelujacych o zaistnieniu w ich przypadku zawarcia aktu notarialnego z dnia 30.05.2014 r. wraz z
zapisem jego § 5 pod wplywem grozby bezprawnej, Swiadczy m.in. to, Ze nie dysponowali oni Zadnym Srodkiem
prawnym, ktéry moéglby doprowadzi¢ do przeniesienia wlasnoSci przez pozwana spolke, nawet wbrew jej woli,
w szczegblnoSci roszczenie z art. 64 k.c., poniewaz umowa przedwstepna z dnia 30.01.2008 r. byla zawarta
w zwyklej formie pisemnej, a nie w formie aktu notarialnego. Ponadto konsekwencja niewaznoéci pierwotnego
aktu notarialnego z dnia 29.05.2009 r. i braku nabycia wlasno$ci nieruchomo$ci przez powodéw na podstawie
tego aktu, jest takze niewazno$¢ zlozonego przez nich o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz (...) Bank,
majacego zabezpieczaé¢ wierzytelno$é z tytutu udzielonego kredytu hipotecznego - a tym samym brak zabezpieczenia
wierzytelno$ci ww. banku. Powziecie o tym wiadomosSci przez Bank mogloby miec¢ tylko jedna konsekwencje, nawet
przy terminowanym obstugiwaniu zobowigzan z umowy kredytu przez powodow, tj. albo ustanowienie zabezpieczenia
kredytu na innej nieruchomosci (czego powodowie nie byliby w stanie wykonaé¢, nie bedgc wlascicielem zadnej innej
nieruchomoéci), albo wypowiedzenie kredytu i postawienie go w stan natychmiastowej wymagalno$ci. Nastepnymi
krokami bylaby oczywiScie windykacja kredytu, a poniewaz powodowie nie byliby w stanie go jednorazowo splacié,
ani w krétkim terminie, powodéw niechybnie czekaloby postepowanie egzekucyjne, grozace im praktycznie catkowita
niewyplacalnoscia i bankructwem - z wylacznej winy pozwanej spélki. Skarzacy dodali, iz konieczno$é zabezpieczenia
wierzytelno$ci (...) Banku byla za$ przyczyna, dla ktérej w zapisie § 8 aktu notarialnego z dnia 30.05.2014 r. ponownie
zlozyli odwiadczenie o ustanowieniu hipoteki na rzecz tego banku, aby wykluczy¢ ryzyko wypowiedzenia i windykacji
kredytu.

Wedlug apelujacych, zgadzajac sie na podpisanie aktu notarialnego, kierowali sie przede wszystkim interesem ich
rodziny, w tym dzieci, aby nie ponosily one konsekwencji dzialan i zaniechan pozwanej spétki, oraz problemow
majatkowych powodow w razie braku zawarcia tego aktu notarialnego.

Skarzacy podkreslili, iz wbrew ocenie Sadu Okregowego, takze perspektywa odzyskania pieniedzy od pozwanej, tak w
zakresie zwrotu zaplaconej ceny nominalnej, jak zwrotu rownowartosci nakltadéw, jak i roszczen odszkodowawczych,
wecale nie jest jednoznaczna i oczywista - poniewaz pozwana jest sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia o wysokoSci
kapitalu zakladowego w kwocie 450.000 zl, zatem teoretycznie znaczng, ale ktora z pewnoscia bylaby nizsza od sumy
mozliwych roszczen powodéw, ktére lacznie moglyby wynosié co najmniej ok. 800.000 zl. Co wiecej, apelujacy w
tym czasie musieli uwzglednia¢, ze podobne roszczenia wobec pozwanej moze mieé¢ B. C., wobec ktorej pozwana
takze odmawiala podpisania aktu notarialnego, oraz malzonkowie K., ktorzy w tym czasie takze nie mieli jeszcze
podpisanej ponownej umowy sprzedazy z pozwang. Dodali, iz sume mozliwych roszczen wierzycieli wobec pozwanej
nalezalo zatem ocenia¢ w tym czasie nawet na ok. 2.500.000 zl, wobec czego skarzacy musieli bra¢ pod uwage
nawet mozliwo$¢ upadlosci pozwanej, i ze w razie braku zawarcia aktu notarialnego, by¢ moze nigdy nie uzyskaja od
pozwanej zaspokojenia swoich roszczen, lub tylko w czeéci.

W zwigzku z powyzszym apelujacy doszli do przekonania, iz powyzsze okoliczno$ci w pelni dawaly podstawe do
stwierdzenia, ze dzialali oni w warunkach grozby, i ze mieli uzasadnione podstawy do zlozenia o$wiadczenia o
uchyleniu sie od wady o$wiadczenia woli w zakresie o§wiadczen zawartych w § 5 aktu notarialnego z dnia 30.05.2014
r., na podstawie art. 87 k.c. w zwigzku z art. 88 k.c., a odmienne stanowisko Sadu Okregowego nie wytrzymuje krytyki.

Skarzacy wskazali, iz wysoko$é zadanej na rzecz kazdego z nich kwoty 28.322,13 zl, wynika z nastepujacego wyliczenia:
wysoko$¢ kosztow usuniecia wad i usterek budynku mieszkalnego, wg. opinii uzupelniajacej bieglego sadowego R. K.
zdnia 04.11.2014 r. wynosi 35.511,76 zl, z czego na rzecz kazdego z powodow, z uwagi na wspotwlasno$¢ nieruchomosé
w udziale po 1/2 cze$ci, przypada 1/2 tej sumy, tj. kwota 17.755,88 zl. Ponadto kary umowne za zwloke w zakoniczeniu
robo6t budowlanych i przekazaniu budynku powodom, wg. § 2 ust. 3 umowy przedwstepnej z dnia 30.01.2008 r., w



wysokoSci po 100 zt za kazdy dzien zwloki i przy uwzglednieniu dopuszczalnego okresu zwloki 60 dni, nie rodzacego
roszczenia o kary umowne. Apelujacy podali, iz zwloka w przekazaniu budynku w stosunku do terminu umownego
wyniosla 430 dni, wiec nawet po odliczeniu 60 dni, przystugiwaloby im roszczenie o kary umowne za zwloke za okres
370 dni, tj. w kwocie 37.000 zl (370 x 100 zl). Poniewaz jednak zapis § 2 ust. 3 umowy przedwstepnej limitowal
wysoko$¢ kary z tego tytulu do maksymalnie 5 % ceny sprzedazy, co stanowi sume 21.132,50 zl (422.650,00 zl x 0,05
= 21.132,50 zl), skarzacy wniesli o zasadzenie na nich rzecz takze kary umownej w kwocie 21.132,50 zl, tj. po 10.566,25
z} na rzecz kazdego z nich, z uwagi na udzial we wlasnoéci nieruchomosci po 1/2 czesci kazdego z powodéw. Lacznie
zatem kazdemu z powodéw nalezeé sie powinna kwota 28.322,13 zl (17.755,88 zl + 10.566,25 zl = 28.322.13 z}).

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o oddalenie apelacji powodow w calo$ci oraz zasadzenie od powodéw na
swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, wskazujac na
prawidlowos$¢ rozstrzygniecia Sadu I instancji i wlaéciwe, a takze obszerne przedstawienie swojego stanowiska przez
ten Sad w uzasadnieniu do zaskarzonego orzeczenia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoddéw nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Tytulem wstepu nalezy wskaza¢, iz prawidlowe rozstrzygniecie kazdej sprawy uzaleznione jest od spelnienia przez
Sad meriti dwoch naczelnych obowigzkéw procesowych, tj. przeprowadzenia postepowania dowodowego w spos6b
okreslony przepisami oraz dokonania wszechstronnej oceny caloksztaltu ujawnionych okolicznoéci. Rozstrzygniecie
to winno réwniez znajdowaé oparcie w przepisach prawa materialnego adekwatnych do poczynionych ustaleni
faktycznych. Z kolei istota postepowania apelacyjnego jest zbadanie zasadno$ci podstaw zarzutow skierowanych
przeciwko orzeczeniu Sadu I instancji, bowiem mimo Ze postepowanie drugoinstancyjne jest postepowaniem
merytorycznym, to jednak ma ono przede wszystkim charakter kontrolny. Sad odwolawczy orzeka przy tym w oparciu
o caloksztalt zgromadzonego materiatu dowodowego, dokonujac na nowo jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej
oceny.

Sad Apelacyjny w pierwszej kolejnoéci odniost sie do zarzutu sformulowanego w apelacji, iz zapis § 5 aktu notarialnego
z dnia 30.05.2014 r. ma charakter tzw. klauzuli abuzywnej - i nie moze wigza¢ powodéw. Skarzacy powolali sie w
tej materii na wyrok Sadu Okregowego w Warszawie XVII Wydzial Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
26.07.2011 r. - sygn. akt XVII AmC 1037/09, w ktérym to wyroku za niedozwolone postanowienie umowy uznany
zostal zapis o nastepujacej tresci: ,,Strony o§wiadczaja, ze wobec zawarcia niniejszej umowy nie zglaszaja wobec siebie
zadnych roszczen finansowych oraz, ze umowa niniejsza wyczerpuje calo$¢ roszczen zwigzanych z ustanowieniem
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej oraz sprzedazy
udzialu w lokalu niemieszkalnym - garazu podziemnym, wielostanowiskowym z wyjatkiem roszczen przystugujacych
Kupujacemu z tytulu rekojmi”. Powolali sie takze na okoliczno$é¢, ze Sad Okregowy w Warszawie XVII Wydzial
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w dniu 28.02.2008 r. wydal wyrok - sygn. akt XVII AmC 89/07, w ktérym
uznat za niedozwolone postanowienie umowne o treéci: ,,Strony o§wiadczaja, ze rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy
dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym pomiedzy Spo6tka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem wszelkie
wzajemne roszczenia wynikajgce z lgcznego ich stosunku prawnego uznaja za zaspokojone i wygaste”.

Sad Apelacyjny, analizujac zaprezentowane powyzej stanowisko powodow, pragnie podkreslié, iz generalnie nie moze
budzi¢ watpliwoéci, w §wietle wskazanych powyzej orzeczen sadéw konsumenckich, jak i tresci art. 385" oraz 385 k.c.,
Ze zawarcie przez strony w umowie postanowien wylaczajacych odpowiedzialno$é sprzedawcy za wady rzeczy z tytutu
rekojmi, czy odpowiedzialno$é z tytulu kar umownych, czy tez odpowiedzialnosci odszkodowawczej za niewykonanie
badz nienalezyte wykonanie umowy — jest niedopuszczalne.

Zgodnie bowiem z przepisem art. 385" k.c., postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione
indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gloéwne



Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny (8§ 1). Jezeli
postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wiaze konsumenta, strony sg zwigzane umowa w pozostalym zakresie (§
2). Nieuzgodnione indywidualnie sa te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego
wplywu. W szczegblnoéci odnosi sie to do postanowienh umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego
konsumentowi przez kontrahenta (§ 3). Ciezar dowodu, Ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie,
spoczywa na tym, kto sie na to powoluje (§ 4).

Z kolei przepis art. 385° k.c., stanowi, iz oceny zgodno$ci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie
wedlug stanu z chwili zawarcia umowy, biorac pod uwage jej tresé¢, okolicznoS$ci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy
pozostajace w zwigzku z umowa obejmujgcg postanowienie bedace przedmiotem oceny.

Jednakze — na co prawidlowo zwrdcil uwage Sad I instancji — o§wiadczenie powodow zawarte w § 5 aktu notarialnego
— umowy sprzedazy, zawartej w dniu 30.05.2014r., Rep. A (...) (vide: kopia umowy na k. 992-997 akt sprawy), nie
mialo charakteru tego typu postanowienia umownego.

Rozwazajac te kwestie Sad II instancji mial przede wszystkim na uwadze fakt, ze analiza treSci tego paragrafu aktu
notarialnego, wskazuje, iz S. P. i R. C. o$§wiadczyli, iz zrzekaja sie roszczen wobec (...) spolki z 0.0. w M., objetych
postepowaniem sadowym prowadzonym przez Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim pod sygnatura I C 422/11
z tytulu wad i usterek przedmiotu umowy oraz o zaplate kary umownej za op6Znienie w wydaniu lokalu w kwocie
77.860,37 z1 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 czerwca 2011 r. i kosztami postepowania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego - wbrew stanowisku apelujacych - ich o§wiadczenie o zrzeczeniu sie roszczenia objetego
postepowaniem sadowym prowadzonym przez Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim pod sygnatura I C 422/11
nie jest tozsame z zawarciem przez strony postanowienia umownego, ktorego treécig jest wylaczenie mozliwosci
dochodzenia przez kupujacych od sprzedajacego roszczen finansowych zwigzanych z ustanowieniem odrebnej
wlasnoSci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy. Czym innym jest bowiem zawarcie przez strony postanowienia
umownego, na mocy ktérego wylaczona bedzie w ogoéle mozliwo$é dochodzenia od sprzedawcy roszczen z tytulu
np. wad rzeczy kupionej (takie postanowienie jest oczywiscie niedozwolone), a czym innym o$wiadczenie powodéw
(dysponentéw procesu) ztozone w przedmiocie tego, iz zrzekaja sie roszczenia w konkretnie przez nich zainicjowanej
i prowadzonej przed sadem sprawie cywilne;j.

Nie ulega przy tym watpliwosci, iz powodowie wlipcu 2011 r. zainicjowali niniejsze postepowanie sagdowe, prowadzone
przez Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim pod sygnatura I C 422/11. Proces w tej sprawie trwal ponad trzy
lata, podczas ktorych przestuchano wielu §wiadkéw, sporzadzono opinie oraz opinie uzupelniajacg przez bieglego
sadowego z dziedziny budownictwa, przestuchano strony procesu i ponownie uzupeliajaco powoda S. P.. Jednakze
powodowie — jako dysponenci tego procesu — mieli i maja zagwarantowana przez przepisy prawa mozliwo$é
zakonczenia tego procesu poprzez cofniecie pozwu. Jezeli cofniecie pozwu polaczone jest ze zrzeczeniem sie roszczenia
w sprawie — mozliwo$c¢ cofniecia pozwu istnieje w kazdym stadium procesu cywilnego, az do wydania wyroku (art.
203 § 1 kpc). Nie ma takze przeszkod — co takze prawidlowo ocenil Sad I instancji — aby o$wiadczenie powodoéw o
zrzeczeniu sie roszczenia, zostalo zlozone stronie pozwanej w akcie notarialnym — umowie. Jednakze skutecznosé
zlozenia takiego o$wiadczenia bedzie juz przedmiotem badania przez sad, co takze mialo miejsce w niniejszej sprawie.

W konteksScie powyzszej regulacji — w ocenie Sadu II instancji — nie mozna w zaden spos6b uznaé, aby oswiadczenie
powodow o zrzeczeniu sie roszczenia w sprawie I C 422/11 stanowilo niedozwolone postanowienie umowne. Stad tez
za calkowicie chybione nalezalo uzna¢ powolywanie sie przez apelujacych na naruszenie przez pozwana przepisow art.

385" oraz 3857 k.c., poprzez zastosowanie sformulowania zawartego w § 5 umowy sprzedazy z dnia 30 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w pelni podzielil stanowisko Sadu I instancji, iz nie mozna przyjac, by paragraf 5 umowy sprzedazy
z dnia 30 maja 2014 r. byl sprzeczny z przywolanymi wyzej przepisami, w szczegdlnosci aby naruszat uzasadnione
interesy powoddw, zasady wspolzycia spolecznego czy dobre obyczaje. W szczegolno$ci nalezy zwroci¢ uwage, iz Sad
Okregowy shusznie zauwazyl, iz powyzszy zapis umowy jest jednostronnym o§wiadczeniem woli powodow o zrzeczeniu



sie okreslonych roszczeh wobec pozwanej, a tym samym nie moze by¢ uznany za postanowienie umowne. Nie ulega
za$ watpliwosci, iz do jednostronnych o§wiadczen woli nie maja zastosowania przepisy o niedozwolonych klauzulach
umownych, niezaleznie od tego, ze zostaly zawarte w treSci umowy.

Stad tez Sad Odwolawczy podzielil stanowisko Sadu Okregowego, iz wskutek skutecznego zrzeczenia sie przez
apelujacych w dniu 30 maja 2014 r. w umowie sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego, roszczen wobec
pozwanej spolki, objetych postepowaniem sagdowym prowadzonym przez Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim
pod sygnatura I C 422/11 z tytulu wad i usterek przedmiotu umowy oraz o zaplate kary umownej za op6znienie
w wydaniu lokalu w kwocie 77.860,37 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 czerwca 2011 r. i kosztami
postepowania, ich roszczenia wygasly i nie moga by¢ skutecznie dochodzone ani w tym, ani w p6zZniejszym procesie
wobec pozwanej spolki. Sad I instancji w pelni zasadnie takze stwierdzil, iz skoro powodowie pomimo zrzeczenia sie
roszczen, nie cofneli pozwu w niniejszej sprawie i podtrzymali swoje zadania okre$lone w pozwie — juz z tej przyczyny
powddztwo - jako pozbawione podstaw prawnych - nalezalo oddalié.

Ponadto Sad II instancji pragnie podkre§li¢, iz - jak trafnie zauwazyt zaréwno Sad Okregowy jak i pozwany
w odpowiedzi na apelacje - nie ulega watpliwoS$ci, Ze zrzeczenie sie roszczen przez powodéw bylo dzialaniem
racjonalnym, §wiadomym i przemy$lanym. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, iz korzystali oni z pomocy profesjonalnego
pelnomocnika konsultujac z nim poszczegdlne dzialania, co réwniez potwierdza fakt, iz mieli §wiadomosc
konsekwencji podjetej przez siebie decyzji, a tym samym dzialali w sposéb przemyslany i z pelnym rozeznaniem.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz zlozenie przez skarzacych oS§wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen nastgpito — zdaniem
Sadu Apelacyjnego — na skutek przyjetej przez powoddéw strategii, gdyz podejmujac decyzje o podpisaniu aktu
notarialnego zawierajacego powyzsze oSwiadczenie, z gory zakladali, ze uchylg sie od tego o§wiadczenia powolujac sie
na wady o$wiadczenia woli. Sad I instancji shusznie zas zauwazyl, iz o ile co do zasady dopuszczalne jest uchylenie sie
od skutkow o$wiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczenia, o tyle aby uchylenie takie bylo skuteczne musza z jednej
strony zostaé spelnione przestanki przewidziane w przepisach o wadach o$wiadczenia woli, a z drugiej musza za tym
przemawia¢ konkretne okoliczno$ci sprawy.

Zdaniem Sadu II instancji apelujacy takich okolicznosci nie wykazali, ani przed Sagdem Okregowym, ani w niniejszym
postepowaniu odwolawczym.

Zgodnie z przepisem art. 82 k.c., niewazne jest oSwiadczenie woli zlozone przez osobe, ktora z jakichkolwiek
powodow znajdowala sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy
to w szczegolnosci choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajgcego,
zaburzenia czynnoéci psychicznych. Bezspornym jest, iz skarzacy w chwili podpisywania aktu notarialnego
zawierajacego zrzeczenie sie roszczen wzgledem strony pozwanej nie spelniali przeslanek przewidzianych w tym
przepisie.

Zauwazy¢ nalezy, iz jak orzekl Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 20 sierpnia 2014 r. (VI ACa 1180/13, LEX
nr 1511762), stan wylaczajacy $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli moze by¢ rozumiany tylko
jako stan, w ktérym mozliwo$¢ wolnego wyboru jest catkowicie wylaczona. Sugestia osob trzecich nie wylacza swobody
powziecia decyzji. Dodatkowo w uzasadnieniu powyzszego orzeczenie Sad stwierdzil, iz w literaturze przedmiotu i
orzecznictwie przyjmuje sie, ze powziecie decyzji i wyrazenie woli jest swobodne, gdy zar6wno proces decyzyjny,
jak i uzewnetrznienie woli nie zostaly zakl6cone przez destrukcyjne czynniki wynikajace z wlasciwosci psychiki, czy
procesu my$lowego osoby sktadajacej o§wiadczenie woli. Stan wylgczajacy swobode musi réwniez wynikaé z przyczyny
wewnetrznej, umiejscowionej w samym podmiocie skladajacym oéwiadczenie woli, a nie w sytuacji zewnetrznej. Z
okolicznoSci sprawy wynika za$§ w sposéb jednoznaczny, iz powodowie podejmujac decyzje o zrzeczeniu sie roszczen
mieli w tym zakresie pelng swobode i w zaden sposob nie dzialali pod przymusem okre§lonym w cytowanym wyzej
przepisie. Potwierdzily to miedzy innymi zeznania samego powoda S. P., ztozone w toku postepowania przed Sadem I
instancji, ktory wyraznie stwierdzil, iz miat §wiadomosé¢, ze sklada o§wiadczenie o zrzeczeniu sie roszczenia w sprawie
IC422/11.



Roéwnie niezasadne okazaly sie twierdzenia apelujacych o podjeciu przedmiotowej decyzji pod wplywem grozby
bezprawnej ze strony pozwanej spolki.

Stosownie do tresci przepisu art. 87 k.c., kto zlozyl oswiadczenie woli pod wplywem bezprawnej grozby drugiej strony
lub osoby trzeciej, ten moze uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego oSwiadczenia, jezeli z okoliczno$ci wynika, ze
mogl sie obawiaé, iz jemu samemu lub innej osobie grozi powazne niebezpieczenstwo osobiste lub majatkowe.

W ocenie Sadu Odwolawczego za calkowicie bezpodstawne nalezalo uzna¢ twierdzenia apelujacych, iz w czasie
skladania o§wiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczen znajdowali sie w sytuacji przymusu ekonomicznego ze strony
pozwanej. Skarzacy twierdzili bowiem, iz z racji tego, ze pozwana nie przejawiala woli zawarcia z nimi umowy
sprzedazy na warunkach oczekiwanych przez nich, mieli zatem do wyboru albo podpisanie umowy na warunkach
okre$lonych przez pozwang, albo wydanie pozwanej nieruchomosci, do ktérej nie mieli nadal prawa wiasnosci.
Powodowie wywodzili przy tym, iz nie mieli takze innego mieszkania i w perspektywie czekal ich dlugotrwaly proces
sadowy przeciwko pozwanej o zwrot ceny nieruchomogci, wartoéci nakladéow poczynionych na te nieruchomo$c
i odszkodowanie z tytulu niewykonania umowy przez pozwana. W zwigzku z powyzszym uznali, iz pozwana
wykorzystala ich przymusowe polozenie i wbrew ich woli uzyskala od nich o$wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen.

Zdaniem Sadu II instancji, nie ulega watpliwoSci, iz w chwili skladania oéwiadczenia woli o zrzeczeniu sie roszczenia
apelujacy nie mogli odczuwaé i nie odczuwali zadnej obawy dotyczacej spelnienia grozby przez pozwana. Mieli
bowiem pelne prawo wyboru - albo podpisa¢é umowe zaproponowana przez pozwana, albo tego nie uczynié¢ i
na drodze sadowej dochodzi¢ swych uzasadnionych roszczen zwigzanych ze zwrotem ceny, wartoSci nakladow
poczynionych na nieruchomo$c¢ i odszkodowaniem od pozwanej za niewykonanie umowy. Nie sposéb zatem przyjac,
iz grozilo im niebezpieczenstwo majatkowe, w sytuacji gdy mogli na drodze sadowej dochodzi¢ swych roszczen od
pozwanej, ktore bylyby jak najbardziej uzasadnione, gdyz zaplacili pozwanej cala cene, a takze poczynili naklady
na nieruchomo$c¢, wobec czego w sytuacji nie przeniesienia przez pozwang prawa wlasnoSci tej nieruchomosci na
powodow, przystugiwalo im roszczenie o zwrot poniesionych kosztow, nakladow na te nieruchomosé i odszkodowanie.

Sad Okregowy zasadnie przy tym stwierdzil, iz to sytuacja pozwanej mogla by¢ trudna, gdyz czekalby ja proces i
konieczno$¢ zwrotu na rzecz skarzacych znacznych sum pienieznych wraz z odsetkami. Dodatkowo takze powodowie
przewidywali domaganie sie od pozwanej odszkodowania za niewykonanie umowy, co takze moglo przynies¢ im
okres$lone $wiadczenia pieniezne. Skoro zatem apelujacy mogli odzyska¢ na drodze sadowej calo$¢ zaptaconych na
rzecz pozwanej kwot, a ponadto zadaé zwrotu wartoéci nakladéw i odszkodowania, brak jest podstaw do przyjecia,
zZe ze strony pozwanej grozilo im jakie$ majatkowe niebezpieczenstwo na skutek niepodpisania umowy sprzedazy w
dniu 30 maja 2014 r.

Podkresli¢ tez nalezy, iz niewatpliwie skarzacy nie dzialali w sytuacji przymusowego polozenia, gdyz ich decyzja o
zlozeniu oSwiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen w umowie sprzedazy byla podjeta po przemysleniu, zapoznaniu sie
z projektem umowy i zasiegnieciu opinii profesjonalnego pelnomocnika. Na uwage zasluguje przy tym okoliczno$é,
iz z gory zakladali, Ze po podpisaniu o$wiadczenia w przedmiocie zrzeczenia sie roszczenia, skorzystaja z mozliwoéci
uchylenia sie od swych o$wiadczen woli o zrzeczeniu sie roszczen wobec pozwanej. Uznac zatem nalezy, iz powodowie
dzialali z okreslona strategia, co powoduje, iz ich zachowaniu nie sposob przypisa¢ dzialania pod wplywem
zastraszenia lub dzialania pod presja pozwanej w obawie poniesienia strat majatkowych, pod wplywem bezprawnej
grozby z jej strony.

W pelni uzasadnione jest takze stanowisko Sadu I instancji, iz brak jest tez podstaw do przyjecia, ze pozwana
zastosowala wobec powoddéw przymus psychiczny. Bezspornie bowiem pozwana zaproponowala podpisanie umowy
sprzedazy i powodowie po zapoznaniu sie z projektem takiej umowy, mieli mozliwo$¢ nieprzyjecia tej propozycji. Poza
tym po wezesniejszych rozmowach z prezesem pozwanej spolki, nie bylo zaskoczeniem dla apelujacych, ze zapis o
zrzeczeniu sie przez nich roszczen znalazl sie zar6wno w projekcie umowy jak i w samej umowie sprzedazy z dnia 30
maja 2014 r. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz skarzacy korzystali rowniez z pomocy profesjonalnego pelnomocnika, z
ktérym konsultowali zamiar podpisania umowy sprzedazy z pozwang zgodnie z jej propozycja.



Nie sposob takze uznac, iz powodom grozilo powazne niebezpieczenistwo majatkowe w sytuacji, gdy w przypadku
braku akceptacji propozycji pozwanej, mieli oni takze prawo zazadania zwrotu calej wplaconej kwoty na poczet
ceny nieruchomosci wraz z odsetkami i kosztami zwigzanymi z poniesionymi naktadami, jak rowniez mieli wiedze o
mozliwos$ci zazadania od pozwanej odszkodowania za niewykonanie umowy. Brak jest takze podstaw do twierdzenia,
ze pozwana chciala wykorzystac¢ dzialania zgodne z prawem do osiggniecia celu, dla ktorego prawo to nie przystuguje.
Apelujacy mieli bowiem mozliwo$¢ podpisania umowy sprzedazy, badz odmowy dokonania takiej czynnoSci, w
sytuacji, gdy nie zamierzali zrzeka¢ sie dochodzenia roszczen w sprawie I C 422/11 w paragrafie piatym. W tym
ostatnim przypadku strony nadal bylyby w sporze prowadzonym w niniejszej sprawie, a skarzacym dodatkowo
shuzylyby kolejne roszczenia wobec pozwanej, z ktérych mogliby skorzystac.

Na uwage zashluguje takze okoliczno$¢, iz apelujacy, podejmujac decyzje o podpisaniu umowy sprzedazy, a tym
samym zrzeczeniu sie roszczen wzgledem pozwanej, wzieli pod uwage wiele okolicznoéci, przede wszystkim fakt, ze
umowa sprzedazy ureguluje ich prawo wlasno$ci do nieruchomosci, na czym im najbardziej zalezalo, gdyz zwigzane to
bylo z najwiekszymi nakladami finansowymi powodow, przy ktorych warto$é roszczenia dochodzonego w niniejszej
sprawie byla niewielka, jak rowniez swoja obawe dalszych, dlugotrwalych proceséw sadowych. W tych okolicznosSciach
brak jest podstaw do uznania, ze decyzja skarzacych zostala podjeta na skutek grozby lub przymusu, gdyz nie
ulega watpliwosci, ze byla wynikiem przemys$lanej kalkulacji, aby osiaggnaé jak najwiecej celéw na jakich zalezalo
powodom. Slusznie zatem Sad Okregowy stwierdzil, iz brak bylo przeslanek do zastosowania przepisu art. 88 k.c.,
umozliwiajacego uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu lub grozby.

Na marginesie Sad II instancji zwraca takze uwage, iz — wbrew stanowisku zawartym w apelacji — rowniez wysoko$c
kapitatu zakladowego pozwanej w zaden sposob nie przesadza, ze ewentualne roszczenia, jakie moga mieé¢ wzgledem
niej apelujacy, nie beda mogly by¢ zaspokojone. Zalezy to bowiem od posiadanego przez spdtke majatku, ktérego
wielko$¢ nie jest znana. Z tej przyczyny nie sposob z gory zalozy¢, iz skarzacy nie byliby w stanie odzyskaé od pozwanej
naleznoS$ci wplaconych z tytulu ceny nabycia nieruchomosci oraz poniesionych na te nieruchomo$¢ nakltadow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego niezasadne okazaly sie takze twierdzenia apelujacych, dotyczace zawarcia przez nich
umowy sprzedazy z powolaniem sie na przymus ekonomiczny, zwigzany z ewentualnym wypowiedzeniem umowy
kredytowej, wynikajacym z utraty przez bank udzielajacy kredytu zabezpieczenia w postaci hipoteki na nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy sprzedazy.

Jak wynika z tresci apelacji, skarzacy oparli swoje twierdzenia na zalozeniu, iz konsekwencja niewaznoSci pierwotnego
aktu notarialnego — umowy sprzedazy z 29.05.2009r. i braku nabycia wlasnoSci nieruchomosci przez powodow,
jest takze niewazno$c¢ zlozonego przez powod6w oéwiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz (...) Bank, majacego
zabezpieczaé wierzytelno$¢ z tytulu udzielonego im kredytu hipotecznego. Zdaniem powodoéw, w takiej sytuacji,
nawet przy terminowej splacie przez powodéw rat kredytu, kiedy bank powezmie informacje, iz powodowie nie sg
juz wlascicielami nieruchomoéci, albo zazada zabezpieczenia kredytu na innej nieruchomosci (ktérej powodowie
nie posiadaja), albo wypowie im umowe kredytu. To z kolei wigzaé¢ sie bedzie z uzasadniong obawg, ze nastapi
widndykacja kredytu od powodéw w drodze egzekucji komorniczej, a w perspektywie powodom grozilaby calkowita
niewyplacalno$c¢ i bankructwo. Stad tez powodowie w § 8 aktu notarialnego zawartego w dniu 30.05.2014r. ponownie
zawarli oéwiadczenie o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego, przytoczone powyzszej stanowisko powodéw wskazuje, iz powodowie — reprezentowani
wszakze przez zawodowego pelnomocnika — zupelnie nie potrafia zrozumieé¢, jak dziala instytucja hipoteki. Po
pierwsze — zdaniem Sadu II instancji - fakt, zZe pierwotna umowa sprzedazy zawarta przez strony w dniu 29.05.2009r.
okazala sie niewazna, nie powoduje automatycznie, ze wpis hipoteki dokonany w dniu 28.08.2009r. na podstawie
dokumentu bankowego w postaci o§wiadczenia powodow o ustanowieniu tej hipoteki — stal sie takze niewazny. Taka
okoliczno$¢ moglaby by¢ stwierdzona jedynie w ewentualnym postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ukwh). Zatem do czasu, kiedy strona nie uzyska prawomocnego wyroku
nakazujgcego wykreslenie hipoteki, hipoteka obcigza nieruchomoéé, i to niezaleznie od tego, kto jest jej wlascicielem.



Istota zabezpieczenia w formie hipoteki jest bowiem to, zZe ciazy ona na nieruchomosci, a nie na prawie wlasno$ci
przynaleznym do konkretnej osoby — jak to zdajg sie rozumie¢ skarzacy. Ponadto hipoteka taka powstaje nie z chwilg
zlozenia przez wlasciciela nieruchomosci o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki, lecz z chwila dokonania wpisu do
ksiegi wieczystej z moca wsteczna od daty zlozenia wniosku o jej wpis; w przypadku tego prawa wpis ma bowiem
charakter konstytutywny.

Sad Odwolawczy zwraca uwage, iz zgodnie z przepisem art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(wk.w.h.), w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnoSci wynikajacej z okre§lonego stosunku prawnego mozna
nieruchomoé$é obcigzy¢é prawem, na mocy ktéorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomoéci
bez wzgledu na to, czyja stala sie wlasnoécig, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela
nieruchomodci (hipoteka). Z kolei art. 67 u.k.w.h. stanowi, iz do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze
wieczystej. Poza tym nalezy zwrdci¢ uwage na tre$¢ przepisow art. 72 i 73 u.k.w.h., w mysl ktéorych niedopuszczalne
jest zastrzezenie, przez ktore wlasciciel nieruchomos$ci zobowiazuje sie wzgledem wierzyciela hipotecznego, ze nie

dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed wygasnieciem hipoteki, za§ wlasciciel nieruchomosci niebedacy
dluznikiem osobistym moze, niezaleznie od zarzutéw, ktdre mu przystluguja osobiécie przeciwko wierzycielowi
hipotecznemu, podnosi¢ zarzuty przystugujace dtuznikowi oraz te, ktérych dluznik zrzekl sie po ustanowieniu
hipoteki.

Majac na wzgledzie przywolane wyzej przepisy nalezy podnie$é, iz wbrew twierdzeniom apelujacych, ewentualna
niewazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomoséci nie powodowala automatycznie niewazno$ci o$wiadczenia o
ustanowieniu hipoteki. Niewatpliwie bowiem w pelni dopuszczalne jest zbycie przez dluznika nieruchomoéci
obcigzonej hipoteka, gdyz hipoteka obcigza nieruchomosé¢, bez wzgledu na to, czyja stala sie ona wlasnoSciag. W
przypadku zatem, gdyby powodowie nie zawarli umowy z dnia 30 maja 2014 r., wlascicielem nieruchomosci, z uwagi
na niewazno$¢ weze$niejszej umowy, bylaby pozwana. W zaden jednak sposéb nie wplyneloby to na mozliwoéc
zaspokojenia sie banku z tejze nieruchomosci, gdyz nastapilaby jedynie zmiana wlasciciela nieruchomo$éci. Zmiana
taka — wbrew obawom skarzacych - nie wplynelaby w jakikolwiek sposéb na fakt ustanowienia hipoteki, ktéra nadal
cigzylaby na nieruchomogci, ani tez nie powodowataby koniecznoéci ustanowienia przez apelujacych nowej hipoteki,
czy tez hipoteki obciazajacej inng ich nieruchomos$¢ (ktorej — jak twierdza — nie posiadali).

Na podkre§lenie zasluguje jeszcze jedno — fakt, ze umowa sprzedazy zawarta przez strony w dniu 29.05.2000r.
okazala sie niewazna oraz okoliczno$c, ze wlaScicielem przedmiotowej nieruchomosci z tej przyczyny ponownie
stala sie pozwana spdtka, powoduje, iz przejscie tego prawa wlasnosci nastapilo z jedna, jakze istotng zmiang —
prawo wlasnoSci na powro6t przynalezne pozwanej bylo juz obcigzone hipoteka ustanowiona dla zabezpieczenia
kredytu zaciagnietego przez powodéw. W takim stanie rzeczy dla banku (jako wierzyciela) istnienie zabezpieczenia
w formie hipoteki wpisanej do ksiegi wieczystej oznaczalo, iz — w przypadku ewentualnej windykacji naleznoSci
wynikajacej z udzielonego powodom kredytu - moze on jednocze$nie dochodzié¢ zaspokojenia zaréwno od powodow
jako dluznikéw osobistych oraz od pozwanej spdlki jako dluznika rzeczowego. Wbrew zatem stanowisku powodow,
sytuacja prawna strony pozwanej w stanie faktycznym zaistnialym w momencie zawierania nowej umowy sprzedazy
z dnia 30.05.2014r. nie byla tak komfortowa, jak to wykazuja w apelacji, gdyz pozwana spotka jako dluznik
rzeczowy, mogta rowniez odpowiada¢ — i to do wysokosci zabezpieczenia hipotecznego — za zobowiazanie, ktorego
wszakze sama nie zaciagala. W ocenie Sagdu Apelacyjnego, trudno w takiej sytuacji dopatrzy¢ sie istnienia przymusu
ekonomicznego, na jaki powoluja sie skarzacy. Wrecz przeciwnie - zdaniem instancji odwolawczej - okoliczno$é, iz na
przedmiotowej nieruchomoéci istnialo zabezpieczenie w formie hipoteki oraz ze w przypadku zmiany wlasciciela na
skutek stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy, powodowie stawali sie dluznikami osobistymi banku, a pozwana
spolka byta dluznikiem rzeczowym - daje podstawe do ustalenia, ze w momencie zawierania umowy sprzedazy z dnia
30.05.2014r. sytuacja prawna powodow i pozwanej byla niejako réwnorzedna ekonomicznie.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, blednie réwniez powodowie oceniaja swoje o$§wiadczenie zawarte w § 8 aktu
notarialnego — umowie sprzedazy z dnia 30.05.2014r., twierdzac, ze w drodze tego osSwiadczenia doszlo do ponownego
ustanowienia przez nich hipoteki na nieruchomosci. Wbrew stanowisku apelujacych z tresci § 8 cyt. aktu notarialnego



wynika jedynie, iz potwierdzaja oni swoje o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki, wpisanej do ksiegi wieczystej w dniu
28.08.20009r. zgodnie z wnioskiem, zlozonym w dniu 5.08.2009r. O$wiadczenie to — w ocenie Sadu II instancji —
dla istnienia hipoteki wpisanej w dniu 28.08.2009r. jest bez znaczenia, ma ono charakter jedynie informacyjny dla
stron umowy. Ponadto uwazna lektura tresci przedmiotowego aktu notarialnego, a w szczegolnosci brzmienia jego
§ 1, wskazuje, iz stawajacy do aktu o$wiadczyli, ze w dziale IV Kw (...) wpisana jest hipoteka na rzecz banku (...)
S. A. w W. w wysokoSci 497.930 zl. Zatem skoro fakt istnienia zabezpieczenia hipotecznego wynikal wprost z tresci
przedmiotowej ksiegi wieczystej i jednoczeénie strony umowy potwierdzily w tresci aktu notarialnego, ze maja wiedze
o istnieniu wpisu tej hipoteki, to chociazby z tego powodu nie bylo juz potrzeby ,ponownego” zlozenia o§wiadczenia
przez powodow o ustanowieniu tej hipoteki, na ktéra to okoliczno$¢ powoluja sie w apelacji.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, iz na calkowita aprobate zasluguja takze
wywody Sadu I instancji, iz w stanie faktycznym zaistnialym w niniejszej sprawie, to strona apelujaca dzialala w
sposéb naruszajacy dobre obyczaje i zasady wspolzycia spolecznego. Z okoliczno$ci sprawy jednoznacznie bowiem
wynika, ze skarzacy najpierw $wiadomie zrzekli sie swych roszczen wobec pozwanej, bez zamiaru wywigzania
sie z tego o$wiadczenia, a nastepnie zlozyli pismo o uchyleniu sie od skutkéw tego o$wiadczenia. Od poczatku
wiec nie mieli zamiaru zwolnienia pozwanej ze zobowiazania, a jedynie dazyli do zabezpieczenia swych interesow
zwigzanych z zakupiong nieruchomo$cia, oceniajac racjonalnie korzysci plynace z podpisania umowy sprzedazy wraz
ze zrzeczeniem sie roszczen, przy zalozeniu jednak, ze nie cofng pozwu i sprobuja w trwajacym procesie powotla¢ sie
na wady oéwiadczenia woli. Uzasadniona jest zatem konkluzja, do ktdorej doszedt w efekcie Sad Okregowy, iz skoro
powodowie nie mogg obecnie skutecznie uchylié¢ sie od zlozonych o$wiadczen woli, a przy tym $wiadomie zrzekli sie
roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie i jednoczeénie nie cofneli pozwu - ich Zadania nalezato oddalié.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w punkcie I wyroku.

Zgodnie z regula odpowiedzialno$ci stron za wynik procesu w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c., powodowie
winni zwréci¢ stronie przeciwnej koszty postepowania przed Sadem drugiej instancji. Pozwana byla reprezentowana
przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, a zatem kazdy z powodé6w powinien zwroci¢ mu koszty zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym, ktore zgodnie z przepisami § 6 pkt. 5 oraz § 12 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr
163, poz. 1349 ze zm.) wynosza 1.800 zt

W zwiazku z powyzszym Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie II i III wyroku.

SSO (del.) W. Buczek-Markowska SSA M. Iwankiewicz SSA A. Soltyka



