Sygn. akt VI ACa 19/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzesnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Marzena Miaskiewicz
Sedziowie: Grazyna Kramarska

del. Grzegorz Tylinski (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 25 wrze$nia 2020 r. w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. L. (1)

przeciwko A. T. (1) i A. T. (2)

0 Uznanie umowy za niewazna

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 pazdziernika 2019 r., sygn. akt III C (...)

1. oddala apelacje;

2. nakazuje wyplaci¢ ze Srodkdéw Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w W. na rzecz adw. J. L. kwote 2 700 (dwa
tysiace siedemset zl) powiekszong o stosowna stawke podatku od towaréw i ustug tytulem nieoplaconej pomocy
prawnej $wiadczonej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 19/20

UZASADNIENIE

B. L. (1) domagala sie uniewaznienia aktu notarialnego z dnia 12 kwietnia 2006 r. sporzadzonego przez Kancelarie
Notarialng Notariusza P. C., (...)-(...) W., ul. (...) lok. (...), Repertorium (...) nr. (...) pomiedzy B. L. (1) a A. T. (2)
oraz jej mezem A. T. (1). B. L. (1) zmarla w dniu 23 wrzesnia 2012 r., a postepowanie toczylo sie z udzialem nastepcy
prawnego zmarlej powodki B. M. M. L. (2).

Pozwani A. T. (2) oraz A. T. (1) wnosili o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2019 r. (sygn. akt XXV C (...)) Sad Okregowy w W. oddalil powo6dztwo
oraz rozstrzygnal stosownie o kosztach postepowania. Rozstrzygniecie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach
faktycznych i rozwazaniach prawnych:

B. L. (1) urodzila sie (...), miala wyksztalcenie wyzsze niepelne, studiowata archeologie. Pracowala jako reporter
w dzienniku. Jej zycie zawodowe zwiazane bylo rowniez z prowadzeniem butiku oraz projektowaniem ubran. Byla
ona postrzegana jako kobieta $wiatowa i obracajaca sie w wyzszych sferach. Jako jedynaczka zyla na wysokim



poziomie i w dostatku. Byla osoba niezwykle towarzyska i kontaktowa. Otaczala sie licznymi znajomymi. Jej zycie
osobiste obfitowalo rowniez w kilka zwigzkéw malzenskich. Z malzenistwa zawartego z obywatelem Finlandii B. L.
(1) miala jedynego syna M. L. (1). Przez wiele lat centrum zyciowe B. L. (1) znajdowalo sie na terenie Finlandii. Po
zakonczeniu malzenstwa B. L. (1) wrocita do Polski, za$ jej dorosly syn wraz z zona zamieszkal na stale w Stanach
Zjednoczonych. W Polsce B. L. (1) wiodla niezmiennie barwne zycie towarzyskie. Utrzymywala sie ze $wiadczenia
emerytalnego jakie otrzymywala w Polsce oraz §rodkéw jakie otrzymywala z Finlandii. Niemniej Srodki te nie byly
wystarczajace z uwagi na przyzwyczajenie B. L. (2) do zycia na wysokim poziomie. Potrzeba odpowiedniego ubrania
sie, zadbania o siebie, spedzania wolnego czasu w restauracjach i kawiarniach powodowala, ze potrzeby finansowe
B. L. (3) pozostawaly niezmiennie na wysokim poziomie i przekraczaly jej 6wczesne mozliwos$ci finansowe. W celu
pozyskania Srodkow finansowych, ktére moglaby spozytkowaé na biezace potrzeby sprzedala nieruchomosé, jaka
posiadata nad rzeka N.. Kiedy wykorzystala $rodki finansowe pochodzace z tej sprzedazy zaczela rozwazaé kwestie
sprzedazy nieruchomoéci, ktéra odziedziczyta po matce. Bylo to mieszkanie polozone w W. przy ul. (...). Sprzedaz
kolejnej nieruchomoéci nie stanowila dla B. L. (1) zadnego problemu. Bedac osoba otwarta na nowosci i zmiany
nie przywigzywala sie emocjonalnie do miejsca zamieszkania, co laczylo sie z czestymi zmianami nieruchomosci w
ktérych zamieszkiwata. W tej kwestii B. L. (1) zwrdcila sie do A. B. (1), corki swoich znajomych, ktéra w tym czasie
prowadzila agencje nieruchomoéci od kilkunastu lat. Z racji wieloletniej znajomoéci B. L. (1) zwrécila sie do nigj z
zapytaniem czy bedzie sklonna pomoc jej w sprzedazy nieruchomos$ci mieszkaniowej w W.. B. L. (1) nie ukrywala,
ze zainteresowanie sprzedaza mieszkania wynika z niedostatku pieniedzy na biezace utrzymanie. Réwnolegle B. L.
(1) dzielila sie swoimi planami odnoénie sprzedazy mieszkania ze znajoma o imieniu B. oraz przyjaciolka Z. Z. (1),
z ktdéra poznala sie w latach 60 — 70, kiedy przyjechala do Z. Z. w odwiedziny na dzialke nad N.. Na przestrzeni
lat kobiety spotykaly sie z r6zng czestotliwoécia. W latach 2003 — 2006 spotkania te mialy miejsce 7 - 8 razy w
roku. Wtedy tez B. L. (1) zaczela ubolewac¢ nad swoja sytuacja materialng, podkreslala, ze skonczyly jej sie fundusze
z zagranicy i ze zostala jej do dyspozycji mala renta i mieszkanie odziedziczone po matce. Osoby z otoczenia B. L.
(1) zastanawialy sie nad rozwiazaniem finansowych probleméw przyjaciotki. Wtedy tez Z. Z. (1) powiedziala B. L.
(1) o rozwigzaniu w postaci sprzedazy mieszkania wraz z ustanowieniem shuzebnoéci z jego korzystania. Z. Z. (1)
czytala o takich transakcjach, jak réwniez miala ten temat wiedze od swojego wuja, ktéry w ten sposob dokonal
sprzedazy nieruchomos$ci we Francji. Znajome, ktore zaznajomily B. L. (1) z takim rozwigzaniem jednoznacznie
wskazywaly jej, ze wiaze sie to z realng mozliwoScia uzyskania ceny stanowigcej polowe wartosci nieruchomoéci.
W tym okresie Z. Z. (1) nie zaobserwowala istnienia u przyjaciéiki zadnych zmian pod wzgledem psychicznym. Nie
dostrzegla rowniez wiekszej niz zwykle tendencji do zmiany zdania. B. L. (1) wiedziala na czym polega transakcja.
Bedac $wiadoma tych warunkéw poprosila przyjacidlke zeby jej znalez¢ kogo$, kto bedzie zainteresowany takim
rodzajem transakcji. Zgodnie z deklaracja Z. Z. (1) szukala potencjalnych zainteresowanych wéroéd znajomych, choé
miala pelna Swiadomos¢, ze decyzja B. L. (1) nie byla ostateczna, a to z uwagi na fakt, ze cale zycie zmieniala ona zdanie.
Zdarzalo jej sie, ze kupowala dom, byta niezadowolona i kupowala nowy. Nie byla w stanie usiedzie¢ w jednym miejscu.
O swoich nowych planach dotyczacych sprzedazy mieszkania z ustanowieniem dozywocia B. L. (1) poinformowala
roéwniez A. B. (2), ktéra zgodzila sie pombde w poszukiwaniach nabywcy. Niemniej informowala B. L. (1), ze taki
rodzaj sprzedazy moze by¢ trudny do zrealizowania. W dacie kiedy B. L. (1) podejmowala z A. B. (1) rozmowy o
takiej formie sprzedazy mieszkania, byta w idealnym stanie zdrowia, miata pelng §wiadomo$¢ swych dziatan. W tym
czasie (rok 2006) B. L. (1) nie podejmowala zadnego leczenia psychiatrycznego. Rodzina, ani najblizsi znajomi nie
sugerowali jej konsultacji pod wzgledem oceny zaburzen pamieci badz powaznej podatno$ci na negatywny wplyw
innych. Mieszkala wéwczas samodzielnie, prowadzila gospodarstwo, utrzymywala kontakty z rodzing i znajomymi.
W chwili podejmowania decyzji dotyczacej sprzedazy mieszkania zachowywala sie jak zawsze, jak Swiatowa kobieta.
Nie miala zamiaru zmienia¢ zdania.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy ustalil rowniez, iz pozwani uzyskali kontakt do B. L. (1) od Z. Z. (2), ktora
przekazala go swojej przyjacidlce — matce pozwanej A. T. (2). B. L. (1) podjela decyzje samodzielnie, bez konsultacji z
synem oraz bez pozyskiwania jego opinii w kwestii sprzedazy mieszkania. Powyzsze wynikato z faktu, ze B. L. (1) byta
osoba bardzo niezalezng i lubiaca decydowac samodzielnie o kwestiach dotyczacych jej zycia. Niekiedy ta cecha jej
charakteru byl postrzegana przez jej najblizsze otoczenie jako ,trudny charakter”. Podejmujac decyzje nie liczyla sie
z faktem, ze nieruchomo$¢ moglaby pozostawié w przyszlym spadku naleznym jej synowi. W swoim przeSwiadczeniu



uwazala, ze wszystko moze i ze wszystko jej wolno. Taka cecha charakteru mogta uksztaltowa¢ sie u B. L. (1) z uwagi
na fakt, ze bedac jedynaczka byla osoba rozpieszczona. Konsekwentnie realizowala swéj plan majac Swiadomosé,
ze dalsze ograniczenia finansowe spowoduja konieczno$¢ zrezygnowania z barwnego stylu zycia, do ktorego byla
przyzwyczajona. W okresie okolo 2006 r. utrzymywala kontakt z synem i synowa zamieszkujacymi w USA. Niemniej
kontakt osobisty miedzy matka i synem byl niezwykle rzadki. Powyzsze rowniez mialo wplyw na fakt samodzielnego
podjecia decyzji w zakresie sprzedazy nieruchomoSci.

Na podstawie aktu notarialnego zawartego w dniu 12 kwietnia 2006 r. powddka B. L. (1) sprzedata lokal mieszkalny
o pow. 58,42 m. kw. Pozwani ustalili na rzecz powodki dozywotnia nieodplatna osobistg sluzebno$¢ mieszkania.
Powddka zobowigzala sie ponosi¢ wszelkie oplaty zwigzane z biezacym uzywaniem lokalu, za§ pozwani zobowigzali
sie do ponoszenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz podatku od nieruchomosci. Cena zostala ustalona
na kwote 180 000 zl, przy czym strony ustalily, ze zostanie ona zaplacona w trzech kliku czeSciach: kwota 70 000
z} do dnia 13 kwietnia 2006 r., kwota 30 000 zt do dnia 20 maja 2006 r., za$§ pozostala cze$¢ w wysokosci 80
000 zl miala by¢ platna w 20 réwnych miesiecznych ratach poczawszy od czerwca 2006 r. W dacie, kiedy B. L. (1)
przystepowala do aktu notarialnego, notariusz nie miala watpliwoéci co do jej stanu zdrowia psychicznego. Do aktu
przystapila samodzielnie, byta w pelni komunikatywna i racjonalna. Dopiero po podpisaniu aktu notarialnego zaczela
stopniowo ujawnié oznaki otepienia, ktore zostaly w p6zniejszym czasie zakwalifikowane jako zesp6l otepienny typu
alzheimerowskiego. Lekarz pierwszego kontaktu, pod opieka ktérego znajdowala sie B. L. (1), rowniez nie stwierdzil
objawow procesu otepiennego.

W roku 2006 u B. L. (1) rozpoczal sie proces zespolu otepiennego o nasileniu lagodnym w przebiegu choroby
Alzheimera. Niemniej w chwili zawarcia aktu notarialnego umowy sprzedazy i ustanowienia stuzebnoéci, u B. L.
(1) z wysokim prawdopodobiefistwem nie wystapilo wylaczenie swobody podejmowania decyzji i wyrazenia woli.
Zaburzenia funkeji poznawczych, ktére w dacie zawierania aktu notarialnego osiggnely u B. L. (1) co najwyzszej
lagodny stopien nasilenia nie znosiltyby jej zdolnoé¢ do $wiadomego i swobodnego wyrazenia swej woli. Zaburzenia
funkcji poznawczych wymagajace pomocy psychiatrycznej i prawnej zostaly dostrzezone, gdy okazalo sie, ze
opiniowana po sprzedazy mieszkania nieracjonalnie gospodarowala pieniedzmi i przestala mie¢ $rodki do zycia.
Jeszcze jednak w 2007 roku najbardziej widoczne byly fizyczne problemy ograniczajace funkcjonowanie B. E. (1).
W lipcu 2007 r. samodzielnie szukala pomocy w Osrodku (...) uzasadniajac to nieradzeniem sobie z zakupami, ze
sprzataniem. Niemniej w tym czasie B. L. (1) niezmiennie sama podejmowala wszystkie decyzje. W Osrodku Pomocy
(...) zostala objeta pomocg w roku 2009. Pracownik (...) B. B. (2) zajmowala sie organizacja pewnych ushug, o
ktore B. L. (1) poprosila w zakresie pomocy ustugowej. To miala by¢ pomoc w formie wsparcia jej w codziennych
czynno$ciach, w zakupach. B. L. (1) przekazywala B. B. (2), ze nie radzi sobie z zakupami, ze sprzataniem, ze dokuczaja
jej bole kregostupa. Nie mogla liczy¢ na pomoc najblizszej rodziny, z uwagi na fakt, ze przebywali za granicg. Od
lekarza pierwszego kontaktu dowiedziala sie o mozliwos$ci uzyskania pomocy z O$rodka Pomocy (...). W roku 2009
nadal ze znaczng samodzielnoS$cia, z pomoca kolezanki i prawnika podejmowala racjonalne postepowanie w Policji,
Prokuraturze i w Sadzie przy probie odzyskania mieszkania, a takze w wycofaniu sie z ustnej umowy i zaplaty o
zamieszkanie w planowanym domu pomocy dla osbb starszych, w zwiazku z ktéra to umowa dokonala wplaty w
wysokos$ci 20 000 zt. W styczniu 2009r. syn B. L. (1) wszed} w posiadanie informacji dotyczacej sprzedazy mieszkania.
W marcu 2009 . B. L. (1) zlozyla pozew w niniejszej sprawie. Znacznych zmian w zachowaniu B. L. (1) w roku 2006 nie
dostrzegal rowniez jej syn czemu dal wyraz we wniosku z dnia 21 wrzesnia 2009 r. o cze$ciowe ubezwlasnowolnienie,
wskazujac ze u matki wystepuja ,, od ostatnich 4 latach, w szczego6lnosci od sze$ciu miesiecy, znaczne zmiany w
zachowaniu i reakcjach", w funkcjonowaniu pamieci, gospodarowaniu pieniedzmi i innymi dobrami. Z uzasadnienia
jego wniosku wynika, ze przed 2009 r., pozostajac z matka, z racji zamieszkiwania w Stanach Zjednoczonych w
kontakcie niejako ,,na odleglo$é” nie dostrzegal istotnych zmian w jej funkcjonowaniu psychospolecznym. Widoczne
problemy z codziennym funkcjonowaniem, niewtasciwym gospodarowaniem $rodkami finansowymi oraz brakiem
racjonalnego zajecia sie swoimi sprawami osobistymi daly sie zaobserwowa¢ dopiero w roku 2009. Na poczatku roku
2009 B. L. (1) przekazala na rzecz nieustalonej osoby kwote 20 000 zl w zamian za obietnice zalatwienia pobytu w
ekskluzywnym domu opieki dla oséb starszych kolo K.. W lipcu 2009 B. L. (1) podpisala zobowigzania kredytowe
na zakup materaca w cenie powyzej 1 000 zl, za§ w sierpniu 2009 r. nieustalone osoby odkupily od niej antyczne



meble za znacznie zanizona cene. W wniosku o ubezwlasnowolnienie nie zostaly wskazane jakiekolwiek zdarzenia i
sytuacje z lat 2006, 2007 i 2008, ktore sugerowalyby, ze w tym czasie B. L. (1) byla niezdolna do kierowania swoim
postepowaniem i podejmowala z obiektywnego punktu widzenia nieracjonalne decyzje. W tym czasie syn B. L. (1)
probowal udzieli¢ pomocy matce jednak ta kwestionowala symptomy pojawiajacych sie z wieksza intensywnoécia
problemo6w natury psychicznej, kwestionowala ich istnienie. Pierwsza rejestracja B. L. (1) w (...) miala miejsce w dniu
26 pazdziernika 2009 r. Lekarz odnoszac sie do stanu zdrowia badanej wskazal na zesp6l otepienny typu A. o fagodnym
poczatku. Ze zlozonych w toku postepowania o ubezwlasnowolnienie cze$ciowe opinii sagdowo - psychiatrycznej i
psychologicznej z 2009 roku, a wiec sporzadzonej 3 lata po zawarciu umowy sprzedazy mieszkania, wynikalo, ze
u B. L. (1) rozpoznano otepienie miernego stopnia typy alzheimerowskiego. Wskazano, ze wymaga ona pomocy
innej osoby do prowadzenia swoich spraw, zas proces chorobowy od okolo 4 lat. Narastajace zaburzenia funkcji
pamieci i krytycyzmu powoduja, ze nie jest w stanie wladciwie oceni¢ swojej sytuacji materialnej, pada ofiara oséb
wykorzystujacych jej bezradnoéé i zagubienie. W nastepnej opinii sadowo - psychiatrycznej i psychologicznej z 2010
r. Z rozpoznaniem otepienia w stopniu znacznym w przebiegu choroby Alzheimera wskazano, iz B. L. (1) nie jest w
stanie kierowaé samodzielnie swoim postepowaniem i w zadnym zakresie prowadzi¢ swoich spraw. W roku 2010, w
toku postepowania o ubezwlasnowolnienie, B. L. (1) zostala objeta przez Osrodek Pomocy (...) pomoca specjalistyczna
dedykowana dla oséb, ktére wykazuja zaburzenia psychiczne. Moga to by¢ osoby, ktére maja znamiona osoby chorej
psychicznie. B. L. (1) zgodzila sie na te ustugi.

Sad I instancji ustalil rowniez, iz postanowieniem z dnia 16 grudnia 2009 r. B. L. (1) zostala ubezwlasnowolniona
czeSciowo. Postanowieniem z dnia 24 maja 2010 roku zostal ustanowiony dla cze$ciowo ubezwlasnowolnionej B.
L. (1) kurator w osobie pracownika socjalnego K. B.. Postanowieniem z dnia 3 listopada 2010 r. dokonano zmiany
ubezwlasnowolnienia cze$ciowego B. L. (1) na ubezwlasnowolnienie calkowite z powodu innego rodzaju zaburzen
psychicznych. Postanowieniem z dnia 24 stycznia 2011 r. ustanowiono dla ubezwlasnowolnionej catkowicie B. L. (1)
opiekuna prawnego w osobie K. Z., ktéra swoja pomoca stuzyta B. L. (1) w latach poprzednich.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal zgloszone powodztwo za niezasadne. Majac na
uwadze wskazywane przez strone powodowa uzasadnienie zgloszonego zadania, Sad Okregowy zwrdcil uwage na
treé¢ art. 82 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktora z
jakichkolwiek powodow znajdowala sie w stanie wylaczajacym §wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie
woli. Sad ten zwroécit tu uwage, iz wplyw na taki stan maja w szczegdlnoSci choroba psychiczna, niedorozwoj
umystowego albo inne, chociazby przemijajace, zaburzenia czynnosci psychicznych. W doktrynie brak jest jednolitosci
pogladoéw, czy brak $§wiadomosci i swobody, o ktérym mowa w art. 82 k. c., musi by¢ zupely. Stanowisko, ze brak
Swiadomosci i swobody musi by¢ zupelny wynika z zalozenia, ze art. 82 k. c. wigze przewidziane w nim skutki tylko
z calkowitym wylaczeniem, dlatego o zadnym stopniowaniu tego stanu nie moze by¢ mowy. W takiej sytuacji Sad I
Instancji uznal, iz jako niewazne o$§wiadczenie woli mozna uznac takie, ktore jest zlozone przez osobe z jakichkolwiek
powodow znajdujaca sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Stan
wylgczajacy Swiadome lub swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli rozumiany jest jako stan, w ktérym mozliwo§é
wolnego wyboru jest calkowicie wylaczona, zdolno$¢ ta nie moze by¢ jedynie oslabiona. Sad Okregowy zwrocil tu
uwage, iz niniejsza sprawa wymagala wiadomosci specjalnych w rozumieniu przepisu art. 278 Kodeksu postepowania
cywilnego, a opinia bieglych psychiatry i psychologa oraz bieglych neurolog6w stanowily podstawowy i fundamentalny
dowdd rozstrzygniecia. Biegli wyrazili stanowcze wnioski, ktore zostaly w sposoéb przekonywujacy umotywowane, a
nadto zostaly sformulowane w sposéb zrozumialy dla os6b nieposiadajacych wiadomosci specjalnych. Biegli wskazali
opierajac sie na materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie, ze B. L. (1) w dacie zawarcia umowy nie znajdowala
sie w stanie wylaczajagcym $wiadome oraz swobodne powziecie decyzji. Dodatkowo szereg innych okoliczno$ci
faktycznych oraz ich analiza przemawiaty w ocenie tego Sadu za zdolno$cig psychiczng, w tym zdolnoécia swobodnego
podejmowania decyzji i wyrazenia woliu B. L. (1) — przede wszystkim to, iz decyzja dotyczaca sprzedazy nieruchomosci
nie miala charakteru nagtego. B. L. (1) przez kilka lat zastanawiala sie nad sprzedaza mieszkania angazujac w
to zaré6wno znajoma wiascicielke agencji mieszkaniowej, jak i swoje przyjaciélki. Postepowanie w dacie sprzedazy
mieszkania nosilo znamiona racjonalnych dzialan, za§ sama zainteresowana widziala w niej rozwigzanie probleméw
finansowych, ktére zaczela juz dostrzega¢ co najmniej w roku 2002 i kiedy zaczela interesowala sie mozliwoécia



sprzedazy mieszkania. B. L. (1) dala sie pozna¢ jako kobieta inteligentna, Swiatowa i nietuzinkowa. Z jednej strony
byla ona zmienna w swoich postanowieniach, co przejawialo sie miedzy innymi w czestych zmianach domostw, za$
z drugiej jesli podjela jakas decyzje, konsekwentnie dazyla do jej realizacji. Takie cechy charakteru i osobowosci B.
L. (1) spowodowaly, ze podjeta przez nig decyzja o sprzedazy nieruchomos$ci miala charakter ostatecznej, nawet jesli
do konca nie przemawialy za nig racjonalne wzgledy dotyczace ceny za jaka miala sprzedaz mieszkanie. W dacie
zawarcia umowy zostala wyrazona zgoda notariusza na sporzadzenie aktu notarialnego przy obowiazku notariusza
weryfikowania zdolno$ci psychicznej sprzedajacego do zawarcia aktu. Zaburzenia funkcji poznawczych wymagajace
pomocy psychiatrycznej i prawnej zostaly dostrzezone pézniej, gdy okazalo sie, ze B. L. (1) po sprzedazy mieszkania
nieracjonalnie gospodarowala pieniedzmi i przestala mie¢ $rodki do zycia. Dopiero 3 lata po sporzadzeniu aktu
sprzedazy mieszkania B. L. (1) zostala poddana konsultacjom w (...). Nigdy wczesniej (przed 2009 rokiem) osoby z
najblizszego otoczenia, ani przyjaciélki, ani wspierajaca ja swdj opieka K. Z., ani syn nie motywowali do zasiegniecia
pomocy psychiatrycznej, psychologicznej badZ neurologiczne;j.

W dalszej kolejnosSci Sad Okregowy zwrocil uwage, iz swoje stanowisko strona powodowa opierata w duzej mierze
na zeznaniach $wiadka K. Z., ale za podstawowy dowdd w sprawie uznano opinie bieglych jako specjalistow, ktorzy
wypowiedzieli sie co do stanu zdrowia psychicznego B. L. (1). Tym samym uznano, iz strona powodowa nie podjela
wystarczajacej inicjatywy dowodowej celem wykazania swoich twierdzen. Zreszta sama K. Z. rowniez nie podawala w
zeznaniach, zeby w okresie kilku lat szukania kupca na mieszkanie motywowala ja do zasiegniecia porady lekarskiej
z powodu zaburzen pamieci, badZ innego zaburzenia psychospolecznego zwigzanego z uleganiem obcym osobom.
Nie podawala réwniez przykladéw, aby przed sprzedaza mieszkania w 2006 r. byla niezdolna do podejmowania
swobodnych waznych zyciowo decyzji w zakresie z gospodarowania swoim mieniem. Réwniez twierdzenia Swiadka,
jakoby wczeéniej przed 2006 r. B. L. (1) byla ulegla obcym mezczyznom i robita co oni chcieli, nie mialy istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie niniejszej. Powolywana okoliczno§é mogla by¢ wynikiem charakteru i
osobowosci B. L. (1), a nie przejawem stanu chorobowego.

Za niezasadne uznano réwniez twierdzenia strony powodowej dotyczace znaczaco zanizonej ceny sprzedazy
nieruchomo$ci. W sprawie niniejszej zaistniala specyficzna sytuacja z uwagi na powszechnie znany fakt, ze rok 2006
przynidst znaczny wzrost cen nieruchomos$ci. Wynikalo to z faktu dobrej koniunktury w gospodarce, jak réwniez
przygotowywaniu przez banki korzystnych ofert kredytowych oraz zapowiedzi dalszego wzrostu cen nieruchomosci.
Tak dynamiczny wzrost cen na przestrzeni roku 2006 powodowal, ze ceny transakcji z pierwszej polowy roku 2006
znaczaco odbiegaly od cen transakcji przeprowadzonych w jego drugiej potowie. Nie kwestionujac faktu, ze w 2006
r. najdrozsza dzielnica W. bylo S., Sad I instancji podkredlil, iz na koniec roku 2006 cena metra kwadratowego
mieszkania wyniosla o polowe wiecej niz na poczatku roku 2006. Nie sa znane w sprawie zadne okolicznosci
wskazujgce na to, ze mieszkanie powodki bylo w tak dobrym stanie technicznym, ze jego wartos¢ przekraczala $rednia
warto$¢ lokalu w dacie sprzedazy. Z tych przyczyn Sad Okregowy nie znalazl podstaw do kwestionowania warto$ci
nieruchomosci stanowigcej podstawe do okreSlenia ceny za jaka B. L. (1) sprzedala mieszkanie przy jednoczesnym
uwzglednieniu faktu, ze warto$¢ nieruchomosci obcigzona dozywotnia stuzebnoscig korzystania z niej ulega obnizeniu
Srednio 50%. Powodka — w niekorzystnej sytuacji materialnej z jednej strony, pozbawiona codziennego wsparcia
rodziny z drugiej — podjela samodzielng decyzje o sprzedazy mieszkania, by poprawié¢ swoéj codzienny byt. Takze i
inne okoliczno$ci podnoszone w toku procesu przez strone powodowa nie zostaly podczas czynnosci procesowych
wykazane po my$li art. 6 k. c.

Te okolicznoéci doprowadzily Sad Okregowy do wniosku o koniecznoéci oddalenia zgloszonego powoddztwa. O
kosztach postepowania Sad ten orzekl zgodnie z zasadg wynikajaca z art. 98 Kodeksu postepowania cywilnego.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 8 pazdziernika 2019 r. wnidst powdd M. L. (1), zaskarzajac
go w czeSci w zakresie jego punktu 1. (w ktérym oddalono powo6dztwo) oraz 2. (w ktérym obcigzono powoda
obowiazkiem zwrotu kosztow postepowania na rzecz pozwanych). Zaskarzonemu wyrokowi skarzacy zarzucil razace
naruszenie przepisOw prawa materialnego i procesowego, w tym w szczegdlno$ci naruszenie:

a) art. 386 k. p. c. poprzez nierozpoznanie istoty sprawy;



b) art. 388 k. c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy z okoliczno$ci wskazanych w pozwie wynika, ze w
przedmiotowej sprawie moglo takze doj$¢ do wyzysku,

c)art. 278 § 1 k. p. c. wzw. z art. 227 k. p. c., art. 6 k. c. 1232 k. p. c. poprzez niezasadne oddalenie wniosku dowodowego
o dopuszczeniu opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ wartoéci nieruchomosci w chwili zawarcia
przez powddke kwestionowanej umowy sprzedazy,

d) art. 278 § 1 k. p. c. poprzez ustalenie braku znaczaco zanizonej ceny sprzedazy nieruchomosci na zeznaniach
Swiadkow oraz wlasnej wiedzy, a nie w oparciu o opinie bieglego sadowego.

Podnoszac powyzsze zarzuty skarzacy wnosil o uchylenie w zaskarzonej czeéci wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
I Instancji do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztdw postepowania na rzecz Powoda, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie byla zasadna albowiem podniesione w niej zarzuty nie mogly by¢ ocenione jako trafne.

W pierwszej kolejnoéci apelujacy zarzucil naruszenie art. 386 k. p. c., przy czym z uzasadnienia wniesionego $rodka
zaskarzenia wnioskowac nalezalo, iz zarzut ten skarzacy wywodzi z tego, iz 6wczesna powodka w pierwszej kolejnoéci
zwracala uwage na razacy brak ekwiwalentnoSci umowy. Zarzutowi naruszenia art. 386 k. p. c. towarzyszyl rowniez
zarzut naruszenia art. 388 k. c., tym samym powod zdaje sie wywodzié, iz przedmiotem roszczenia bylo rowniez
zadanie oparte na art. 388 k. c. — tzw. wyzysk. Nie kwestionujac tu faktu, iz Sad I instancji istotnie nie dokonal
oceny wskazanych okolicznosci faktycznych na tym tle, zwro6cié nalezatlo uwage, iz twierdzenie, iz w toku niniejszego
postepowania powdd dochodzil réwniez roszcezen, dla ktorych podstawa byt art. 388 k. c. musi wzbudza¢ oczywiste
watpliwoéci. I tak w pierwszej kolejnoéci zwréci¢ nalezalo uwage, iz jakkolwiek sad powszechny na podstawie
przedstawionych okolicznosSci faktycznych uprawniony jest (a nawet zobowigzany) do ustalenia wladciwej normy
prawa materialnego, ktéra w tych okolicznosciach znajduje zastosowanie, nie jest jednak uprawniony do tego, aby
do wskazanych przez powoda okolicznos$ci faktycznych ,dopasowac” stosowne roszczenie. W niniejszy postepowaniu
powddka B. L. (1) (a kolejno jej nastepca prawny) domagala sie uniewaznienia aktu notarialnego, co nalezalo
interpretowaé jako zadnie ustalenia niewaznoSci zawartej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. Jakkolwiek jest
to roszczenie, wskazane rowniez w art. 388 § 1 k. c., jednakze jako roszczenie subsydiarne. W pierwszej kolejnoSci
prawodawca bowiem — przy zaistnieniu okoliczno$ci wskazanych w hipotezie tego uregulowania — nakazuje zadanie
zmniejszenia swojego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a dopiero w sytuacji, w ktorej jedno
i drugie bytoby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy. Na tle okoliczno$ci faktycznych
sprawy powodka powinna domagac sie w pierwszej kolejnoSci zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia (czyli wystapic
z powbdztwem o zaplate brakujacej w jej ocenie czedci ceny). W takiej sytuacji zadanie ustalenia niewazno$ci umowy,
nawet gdyby uznad, iz powddka jakkolwiek formulowala roszczenie w tym zakresie, nie moglo by¢ uwzglednione jako
przedwczesne, a ponadto Sad Okregowy nie byt uprawniony do zasadzenia na rzecz powddki jakiejkolwiek kwoty
tytulem uzupelnienia ceny sprzedazy lokalu, bo z takim roszczeniem powoddka w ogdle nie wystepowala, za$ Sad ten
zwiazany byl zakazem, o ktéorym mowa w art. 321 § 1 k. p. c.

Przechodzac do oceny zarzutu naruszenia art. 388 k. c. — niezaleznie od powyzszej argumentacji — zwrdcié nalezalo
uwage, iz zadanie takie, nawet jezeli istotnie — jak tego obecnie oczekuje skarzacy — zostalo jakkolwiek zwerbalizowane,
wygaslo jeszcze przed wystapieniem z takim zadaniem. Stosownie do art. 388 § 2 k. ¢. uprawnienia powyzsze (czyli
wskazane w § 1 tego artykulu) wygasaja z uplywem lat dwdch od dnia zawarcia umowy. Skoro umowa zostala
zawarta w dniu 12 kwietnia 2006 r., roszczenia okre§lone w art. 388 § 1 k. ¢. wygasly z dniem 12 kwietnia 2008 r.
Tymczasem powodka wystapila z pozwem w dniu 23 marca 2009 r., czyli ponad 11 miesiecy po wygaénieciu tych
roszczen. Juz zatem marginalnie nalezalo zwrdcié uwage, iz dodatkowo w sprawie nie wystapila zadna z przestanek
podmiotowych, o ktérych mowa w art. 388 § 1 k. c. — material procesowy zgromadzony w niniejszej sprawie (w
tym réwniez twierdzenia zawarte we wniesionym $rodku zaskarzenia) nie wskazuja, aby zawierajac umowe z dnia



12 kwietnia 2006 r. powddka znajdowala sie w przymusowym polozeniu, byla jakkolwiek niedolezna, a tym bardziej
niedo$wiadczona (a wprost przeciwnie — material dowodowy wskazuje, iz powoddka byta osoba do§wiadczona ponad
norme charakterystyczna dla spoleczenstwa, w ktorym zyla, albowiem w przeszloSci zawierala juz umowy sprzedazy
nieruchomoéci, nie znajdowala sie w przymusowym potozeniu, albowiem brak sprzedazy nieruchomosci prowadzitby
co najwyzej do obnizenia jej wysokiego poziomu konsumpcji, wreszcie nie spos6b byto moéwic tu o niedolestwie, na co
wprost wskazuja przeprowadzone w postepowaniu pierwszoinstancyjnym dowody z opinii bieglych). Te rozwazania
prowadza do wniosku, iz zaréwno zarzut naruszenia art. 386 k. p. c., jak i zwigzany z nim zarzut naruszenia art. 388
k. c. winny by¢ uznane za catkowicie nieuzasadnione.

Dwa kolejne zarzuty — naruszenia art. 278 § 1 k. c. — dotycza braku przeprowadzenia w sprawie dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ wartosci nieruchomoéci w chwili zawarcia kwestionowanej
transakcji. Jak wynika z uzasadnienia tych zarzutéow zostaly one sformulowane w zwigzku z ocenionym powyzej
zarzutem naruszenia art. 388 k. ¢. W takiej sytuacji uznaé¢ nalezalo, iz wobec braku mozliwoséci uwzglednienia
zgloszonego w taki sposob roszczenia — z réznych przyczyn, w tym w pierwszej kolejnoSci w zwigzku z wygas$nieciem
roszczenia — zarzut naruszenia art. 278 § 1 k. c. pozostawal bez jakiegokolwiek wplywu na tresé¢ rozstrzygniecia.
OczywiScie dowod taki nalezalo ocenié¢ jako nieprzydatny réwniez wobec zadania ustalenia niewaznoSci umowy w
zwigzku z wadami woli przy jej zawarciu, jakie mialy wystgpi¢ u powodki. Zwrocié nalezy uwage, iz jak wynika z
niezakwestionowanych w apelacji powoda ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy, brak byto podstaw
do przyjecia, iz przy zawieraniu umowy z dnia 12 kwietnia 2006 r. doszlo do jakiegokolwiek zaklécenia czynnosci
psychicznych u B. L. (1), co stanowilo wystarczajaca przestanke do oddalenia powodztwa o ustalenie niewazno$ci
tej umowy w oparciu o tak wskazywane wady o$wiadczenia woli. W takiej sytuacji przeprowadzenia jakichkolwiek
dalszych dowodow, w tym dowodu z opinii bieglego w postulowanym przez skarzacego zakresie nie bylo konieczne.
Tym samym zarzuty dotyczace naruszenia art. 278 k. p. c. nie mogly by¢ uznane za trafne.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje powoda jako bezzasadna — stosownie do art. 385 Kodeksu
postepowania cywilnego.

O naleznych pelnomocnikowi ustanowionemu z urzedu orzeczono na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 marca
1982 r. — Prawo o adwokaturze (t. jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 1651 ze zm.). Koszty te zostaly ustalone na podstawie
§ 16 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 8 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (t. jedn.
Dz. U. z 2019 r., poz. 18). Sad Apelacyjny mial w tym zakresie ustalong w postanowieniu z dnia 25 wrze$nia 2020
r. warto$§¢ przedmiotu sporu, ktérej ustalenie bylo konieczne wobec wskazania tej warto$ci we wniesionym Srodku
zaskarzenia w wysoko$ci wyzszej, anizeli warto$¢ przedmiotu sporu wskazana przez powodke w pozwie (180 000 z1).

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



