Sygn. akt I ACa 279/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2020 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Elzbieta Bienkowska
Sedziowie : SA Elzbieta Borowska
SO del. Aneta Ineza Sztukowska
(spr.)
Protokolant : Justyna Stolarewicz

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2020 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa C. K.

przeciwko M. K. i D. K.

przy udziale prokuratora Prokuratury Okregowej w Bialymstoku
o ustalenie niewaznosci umowy

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 26 lutego 2020 r. sygn. akt I C 332/19

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powddki C. K. na rzecz pozwanych M. K. i D. K. solidarnie kwote¢ 4.050 zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego przed sgdem II instancji;

II1. przyznaje od Skarbu Panstiva — Sqdu Okregowego w Bialymstoku na rzecz adwokat I. M. kwote
2.700 zl powiekszong o nalezny podatek VAT tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng udzielonq
powodce z urzedu w instancji odwolawczej.

(...

Sygn. akt I. ACa. 279/20



UZASADNIENIE

Powodka C. K. wniosla o stwierdzenie, ze o§wiadczenie woli zlozone przez nia wobec pozwanych w umowie sprzedazy
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego z dnia 16 lutego 2018 r., zawartej w formie aktu
notarialnego za numerem Rep.(...)przed notariuszem J. K., przenoszacej wlasno$¢ przedmiotowego lokalu z powodki
na pozwanych.

W uzasadnieniu zadania powb6dka wskazala, ze w chwili zawarcia umowy dzialala w stanie wylaczajacym Swiadome
i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli albowiem znajdowala sie pod wplywem dzialania silnych lekow
antydepresyjnych, co wynikalo z glebokiej traumy jaka przezyla po $mierci siostry. Powodka podniosla tez, iz celem
zawarcia przez nig umowy bylo jedynie uzyskanie pozyczki, a nie wyzbycie sie jedynego warto$ciowego majatku.
Ponadto, nie otrzymala ona zaplaty za mieszkanie, a kwota wpisana w akcie notarialnym jest razaco zanizona, biorac
pod uwage stawki rynkowe takich nieruchomosci. Jednocze$nie pow6dka powolala sie na naruszenie zasad wspdlzycia
spolecznego poprzez zawarcie przedmiotowej umowy, ktére polegalo na wykorzystaniu jej trudnej sytuacji zyciowej,
niedo$wiadczenia w zawieraniu umoéw tego rodzaju i braku ekwiwalentnego Swiadczenia. W konsekwencji, w dniu
26 lutego 2019 r. powodka zlozyla o§wiadczenie na pismie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego przez nig 16 lutego 2018 r.

W odpowiedzi na pozew pozwani M. K. i D. K. wniesli o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powddki na
swoja rzecz kosztow procesu.

Argumentujac swoje stanowisko w sprawie pozwani wskazali, ze to syn powodki F. K. zaproponowal im zawarcie
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, w konsekwencji czego w dniu 16 lutego 2018 r. przed notariuszem stawila
sie powodka wraz z synem oraz pozwani celem zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy
ul. (...) w B.. Zaplata ustalonej przez strony kwoty w wysokosci 140.000,00 zt nastapila w gotowce przekazanej
przez pozwanego przed podpisaniem aktu notarialnego, co tez powodka potwierdzila wlasnorecznym podpisem
zlozonym pod tym aktem. Nastepnie, pozwani zaznaczyli, iz powodka po raz pierwszy zostala przyjeta do szpitala
psychiatrycznego w dniu 03 marca 2018 r., a zatem chronologia zdarzen nakazuje uznac, ze nie moze by¢ w tym
przypadku mowy o jakichkolwiek zaburzeniach wystepujacych w powddki wylaczajacych swiadome podjecie decyzji
o sprzedazy mieszkania w dniu 16 lutego 2018 r. Co wiecej, notariusz podczas sporzadzania oraz odczytywania
aktu notarialnego upewnial sie, czy powddka jest §wiadoma podejmowanych decyzji i czy rozumie wszystkie zapisy
sporzadzonej umowy, na co powodka za kazdym razem odpowiadala twierdzaco. W ocenie pozwanych, zarzut wyzysku
C. K. réwniez nie zasluguje na uwzglednienie, bowiem nie znali oni powodoéw, dla ktérych powodka podjeta decyzje
sprzedazy mieszkania, a co wiecej pozwolili jej mieszka¢ w tym mieszkaniu przez rok, nie pobierajac od niej pieniedzy
z tytulu czynszu.

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2020 r. w sprawie I. C. 332/19 Sad Okregowy w Bialymstoku oddalit powddztwo zgloszone
pod jego ocene przez C. K., przydajac mu charakter powddztwa o uniewaznienie umowy (punkt I. wyroku), zasadzil od
powddki na rzecz pozwanych kwote 5.417,00 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego (punkt IT. wyroku), odstapil
od obcigzania strony powodowej pozostalymi kosztami sgdowymi w sprawie (punkt ITI. wyroku) oraz nakazat wyplacic¢
ze Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Bialymstoku na rzecz adwokat I. M. kwote 3.600,00 zl tytulem nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu (punkt IV. wyroku).

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne, poczynione na bazie zlozonych do akt
dokumentéw, opinii bieglego sagdowego z zakresu psychiatrii, zeznan $wiadkéw: J. K., J. S.,, R. K., A. B.i B. N.:

W dniu 16 lutego 2018 r. C. K. zawarla z pozwanymi M. K. i D. K. w formie aktu notarialnego przed notariuszem J.
K. w Kancelarii Notarialnej w G.(...) umowe sprzedazy sp6ldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego

nr (...), o pow. uzytkowej 60,50 m?, znajdujacego sie na IT kondygnacji w budynku wielomieszkalnym nr (...) przy ul.
(...) w B., woj. (...), skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, korytarza, tazienki i WC za cene 140.000,00 zl. W tresci
§ 4 przedmiotowej umowy strony zgodnie wskazaly, ze cala umoéwiona cene sprzedazy w wysoko$ci 140.000,00 zi



kupujacy zaplacili sprzedajacej przed podpisaniem tego aktu. Dalej, strony ustalily, ze wydanie przedmiotu niniejszej
umowy kupujacym nastapi w terminie do dnia 28 lutego 2019 r. i w zakresie tego zobowigzania C. K. poddala sie
wprost z tego aktu egzekucji w mysl art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c.

Podczas zawierania umowy w kancelarii notarialnej w G. obecni byli C. K. ijej syn F. K. oraz M. K.iD. K.. C. K. stawila
sie z szeregiem dokument6éw niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy.

Przedmiotowa umowa zostala zawarta z inicjatywy syna sprzedajacej C. K., tj. F. K.. Sytuacja ksztaltowala sie w ten
sposob, ze pod koniec stycznia 2018 r. do M. K. przyjechal jego znajomy J. S. wraz z F. K.. Ten ostatni chcial zawrzeé¢
z M. K. umowe pozyczki, a wobec braku aprobaty dla tego pomystu ze strony M. F. K. zaproponowat mu zakup
mieszkania polozonego w B. przy ul. (...). F. K. wskazal, Ze formalnie mieszkanie jest wlasnoécia jego matki C. K., ale
ta sporzadzila testament, w ktorym zapisala mu to mieszkanie, wiec on czuje sie jego wlaScicielem, dlatego tez zajmuje
sie sprzedazg.

M. K. wraz z F. K. udali sie do B.. Po ogledzinach mieszkania M. K. wraz z C. K. i jej synem F. K. ustalili cene sprzedazy
na kwote 140.000,00 zl. Cena uwzgledniala okolicznoé¢ zamieszkiwania przez C. K. po zawarciu umowy sprzedazy w
tym lokalu przez okres jednego roku oraz fakt, iz wymagalo ono remontu.

M. K. byl zainteresowany zawarciem umowy sprzedazy, bowiem jego syn studiuje w B. i tam mieszka w najetym
mieszkaniu. W konsekwencji malzonkowie K. traktowali zakup mieszkania jak inwestycje, gdyz transakcja ta
pozwolitaby im unikna¢ ponoszenia kosztéw najmu mieszkania dla syna, a poza tym maja oni jeszcze corki, ktore w
przyszlosci rowniez beda studiowaly w B..

C. K. w okresie 03-14 marca 2018 r. przebywala w szpitalu psychiatrycznym w C.. Tam rozpoznano u niej zaburzenia
adaptacyjne i lagodne zaburzenia proceséw poznawczych. W okresie sporzadzania aktu notarialnego C. K. jednak
nie leczyla sie psychiatrycznie i brak jest jakichkolwiek danych, zeby wowczas jej funkcjonowanie bylo zaburzone.
Przyjmowala ona lek przeciwdepresyjny w zwigzku ze $miercia siostry i choroba syna — D. (...), ktéry jest lekiem
ziotlowym, dostepnym bez recepty i przyjmowany w dawkach terapeutycznych nie wplywa na funkcje poznawcze i nie
zaburza kontaktu z otoczeniem. Rozpoznane u niej w czasie hospitalizacji zaburzenia adaptacyjne i tagodne zaburzenia
funkcji poznawcezych nie sa choroba psychiczng. W dacie podpisywania umowy kwestionowanej pozwem C. K. nie
znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji doszed}t do przekonania, iz roszczenie powodki C. K. nie zastuguje
na uwzglednienie, gdyz zadna z okoliczno$ci uzasadniajgcych niewaznoéé¢ zawartej przez strony umowy nie zostalta w
toku postepowania udowodniona.

Argumentujac powyzsza konkluzje, Sad Okregowy w pierwszej kolejno$ci zaznaczyl, ze powodka — wbrew swym
twierdzeniom — w trakcie zawarcia umowy sprzedazy z pozwanymi nie znajdowala sie w stanie wylaczajacym
Swiadome i swobodne podjecie decyzji w tym przedmiocie i wyrazenie woli. Ze sporzadzonej bowiem w sprawie
opinii bieglego sadowego psychiatry wynika, ze stan psychiczny powddki pozwalal jej na rozumienie podejmowanych
wowczas czynnos$ci prawnych. Zaburzenia adaptacyjne mialy zwiazek z jej problemami zyciowymi i nie powodowaly
zaburzen myslenia, spostrzegania ani obnizenia jej sprawnosci intelektualnej. Powddka byla zdolna do prawidlowego
odbioru otaczajacej rzeczywistoSci, rozumie sytuacje spoleczne i potrafi przewidzie¢ konsekwencje swojego
postepowania. Co prawda, przyjmowala ona wtedy lek przeciwdepresyjny D. (...), jednak jest to lek ziolowy, dostepny
bez recepty i przyjmowany w dawkach terapeutycznych nie wplywa na funkcje poznawcze i nie zaburza kontaktu z
otoczeniem.

Rozwijajac powyzszy watek Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 82 k.c. niewazne jest oSwiadczenie woli
zlozone przez osobe, ktora z jakichkolwiek powoddw znajdowala sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne
powziecie decyzji i wyrazenie woli. Przyczyna wylaczajaca swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli musi byc
jednak umiejscowiona w samym podmiocie skladajagcym o$wiadczenie woli, a nie w jakiej$ sytuacji zewnetrzne;j.
W szczegblnosci dotyczy to choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby przemijajgcego,



zaburzenia czynnoSci psychicznych. Dalej, Sad I instancji zauwazyl, ze w przywolanym przepisie tylko przykladowo
wskazane zostaly przyczyny wylaczajace swiadomo$¢ i swobode, a stan wylgczajacy Swiadomos$é to najogolniej rzecz
ujmujac, brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia zachowan wlasnych i innych osoéb, niezdawanie sobie sprawy
ze znaczenia i skutkéw wlasnego postepowania. Sad ten podkreslil przy tym, ze stan wylgczajacy $wiadomosé w
rozumieniu art. 82 k.c. nie musi oznaczaé calkowitego zniesienia §wiadomo$ci - wystarczy istnienie takiego stanu,
ktoéry oznacza brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia dziatan wlasnych i innych osob, tj. stanu, ktéry do tego stopnia
ogranicza samopoczucie danej osoby, Ze czyni ja zupelie bezwolna.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad Okregowy skonstatowal, ze powddka bez watpienia
miala mozliwoé¢ rozumienia podejmowanych decyzji i wynikajacych z tego konsekwencji oraz mozliwo$é¢ kierowania
swoim postepowaniem, a zatem nie znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie
decyzji i wyrazenie woli. Samo twierdzenie powo6dki o przyjmowaniu silnych lekéw psychoaktywnych nie jest bowiem
roéwnoznaczne z przytoczeniem podstawy art. 82 k.c. w postaci stanu wylaczajacego swiadome powziecie decyzji i
wyrazenie woli. Sad I instancji zaakcentowal przy tym, ze w powzietej przezen konstatacji co do stanu §wiadomoSci
powodki w dacie zawierania kwestionowanej pozwem umowy gruntuje okoliczno$é, ze podczas zawierania tejze
umowy obecny byl notariusz, czyli osoba zaufania publicznego. Z jego za$ zeznan wynika, ze gdyby zauwazyl
niepokojgce zachowanie po stronie powodki — do podpisana aktu notarialnego na pewno by nie doszlo.

Nastepnie, odnoszac sie do podniesionego przez powodke zarzutu celowego wprowadzenia jej przez pozwanych w
blad co do tresci czynno$ci prawnej (poprzez doprowadzenia do zawarcia umowy sprzedazy podczas, gdy — na bazie
wecze$niejszych ustalen stron — pozostawala ona w przekonaniu, iz zawiera umowe pozyczki, ktérej zabezpieczeniem
staje sie jej mieszkanie), Sad Okregowy zauwazyl, ze art. 84 § 1 k.c. stanowi, iz w razie bledu co do treéci czynnosci
prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkow prawnych swego oSwiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylo
zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany
przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwosScia blad zauwazyc;
ograniczenie to nie dotyczy czynnoéci prawnej nieodplatnej. Zgodnie natomiast z treécig § 2 cytowanego przepisu
mozna powolywacé sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie woli nie dzialal
pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej treSci (blad istotny). Przy uwzglednieniu
powyzszych regulacji i zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad I instancji skonstatowal, iz podniesiony
przez powodke zarzut dotyczacy zlozenia oSwiadczenia woli pod wplywem bledu nie mégt odnieé¢ zamierzonego
skutku, albowiem strony zawarly umowe w formie aktu notarialnego, a wiec bez watpienia przed zawarciem umowy
zapoznaly sie z jej treScig jako ze notariusz odczytal akt przed jego podpisaniem. Postanowienia umowy byly przy tym
jednoznacznie, a biorac pod uwage fakt, iz pow6dka byta osobg w pelni §wiadoma i po odczytaniu aktu podpisata go
dobrowolnie — nie ma podstaw do przyjecia, iz zostala wprowadzona w blad. Sad Okregowy podkreslil przy tym, ze
z dokument6w zlozonych do akt postepowania wynika, iz to powddka podejmowata czynnoéci urzedowe zmierzajace
do sprzedazy mieszkania, wystepujac o stosowne zaswiadczenia niezbedne celem spisania aktu notarialnego, tj. przed
Urzedem Skarbowym czy B. Spo6ldzielnia Mieszkaniowg. Wszystko to — zdaniem tego Sadu — pozwolilo przyjac, ze
powddka nie dziatala pod wplywem bledu, a jej zachowanie podyktowane bylo checia pomocy synowi w splacie jego
dlugéw.

W kontek$cie zarzutu tyczacego sie bledu co do tresci czynno$ci prawnej Sad I instancji zauwazyt tez, ze nawet, gdyby
przyjaé, iz zawierajac umowe kwestionowang pozwem powddka dzialala pod wplywem bledu co do tresci czynnosci
prawnej, powodztwo nie zaslugiwaloby na uwzglednienie. Uprawnienie do uchylenia sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli, ktére zostalo zlozone innej osobie pod wplywem bledu tub grozby wygasa w razie bledu — z uptywem
roku od dnia jego wykrycia, a w razie grozby — z uplywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustat (art. 88 § 2 k.c.).
Terminu tego strona powodowa nie dochowala zas. Do tego wniosku sklonila Sad I instancji tresé opinii bieglej
sadowej z zakresu psychiatrii, z ktorej wynikalo, ze stan psychiczny powodki pozwalal jej na rozumienie w dniu 16
lutego 2018 r. podejmowanych czynnosci prawnych oraz zeznania §wiadka R. K., ktéry wskazal, ze: ,rozmawialem z
mama 2-3 dni po podpisaniu aktu notarialnego. Od samego poczatku mama przezywala jego skutki. Wtedy zdawala
sobie sprawe z konsekwencji aktu notarialnego, tak mysle. Mama zachowywala sie inaczej od momentu podpisana



aktu do teraz”. W takiej sytuacji, jak podkreslil Sad Okregowy, przyja¢ nalezaloby, ze o rzekomym bledzie powddka
wiedziala od momentu podpisania aktu notarialnego, tj. od dnia 16 lutego 2018 r. Tymczasem o$wiadczenie w
przedmiocie uchylenia sie od skutkéw prawnych umowy kwestionowanej pozwem powodka zlozyla w dniu 26.02.2019
.

Rozwazajac zasadno$¢ powddztwa, Sad I instancji nie znalazl tez podstaw do jego uwzglednienia w oparciu o
przywolywany przez strone powodowa art. 388 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli jedna ze stron, wyzyskujac
przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje Swiadczenie przyjmuje
albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie, ktorego wartos¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza
w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze zada¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub
zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia, a w wypadku, gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona
zadaé uniewaznienia umowy. Sad Okregowy podkreslil bowiem, iz powddka nie wykazala, by pozwani w jakikolwiek
sposbéb wykorzystali jej przymusowe potozenie, niedolestwo i niedo$wiadczenie. Zdaniem tego Sadu, obie strony byly
zainteresowane podpisaniem umowy, a powddka byla w towarzystwie osoby trzeciej i mogla skorzystacé z jej wsparcia.
Poza tym notariusz ma obowiazek udzielenia wszelkich wyja$nien i powodka w sytuacji, gdy miata jakie$ watpliwosci
— mogla poprosi¢ o ich wyjasnienie. Jednocze$nie, Sad I instancji wskazal, ze art. 388 § 1 k.c. wymaga, aby warto$¢
$wiadczenia naleznego stronie ,przewyzszala w razgcym stopniu warto$¢ jej wlasnego §wiadczenia”. (...) réznica
pomiedzy Swiadczeniami stron oznacza dysproporcje znaczng, bardzo wyrazna, rzucajaca sie w oczy i oczywista, co
jednakze nie mialo miejsca w niniejszej sprawie. Sad Okregowy podkredlil, ze swiadek R. K. wskazal, iz powddka
otrzymala uméwiona cene za mieszkanie, a kwota 140.000,00 zl — w ocenie tego Sadu - nie moze by¢ uznana za razaco
niewspolmierng do warto$ci nieruchomosci. Na poparcie tego wniosku Sad I instancji przywotlat wynikajacg z zeznan
swiadka R. K. okolicznos¢, ze F. K. zalezalo na jak najszybszym sfinalizowaniu umowy, dlatego tez zaproponowat
cene atrakcyjng dla pozwanych. Cena atrakcyjna nie moze by¢ za$§ uznana automatycznie za razaco niska. Mieszkanie
powddki bowiem pochodzi z rynku wtérnego, jest to tzw. wielka plyta, wymagalo pewnych nakladéw remontowych,
a dodatkowo strony ustalily, ze jeszcze przez rok powodka bedzie uprawniona do mieszkania w nim. Sad Okregowy,
opierajac sie na do$wiadczeniu zyciowym oraz rozliczeniach stosowanych w podobnych transakcjach zauwazyl, ze
powszechna praktyka jest pomniejszanie warto$ci mieszkania o odpowiednia kwote w sytuacji, gdy sprzedajacy bedzie
w mieszkaniu zamieszkiwatl jeszcze przez pewien okres.

Koncowo za$, oceniajac powddztwo w kontekScie podniesionego przez strone powodowa zarzutu niezgodnosci
kwestionowanej pozwem umowy z zasadami wspolzycia spotecznego, tj. w aspekcie art. 58 § 2 k.c., Sad Okregowy
zauwazyl, ze przepis ten jest instrumentem mogacym oddzialywaé na stosunki cywilnoprawne poprzez odwolanie
sie do warto$ciowania konstytucyjnego, norm moralnych, czy tez dobrych obyczajéw. Chodzi zatem o weryfikacje
czynno$ci prawnych z uwagi na powszechnie uznawane i akceptowane w danym spoleczenstwie warto$ci wyznaczajgce
zasady przyzwoitego, uczciwego zachowania, obejmujace zar6wno normy moralne, jak i obyczajowe. O sprzecznoéci
z zasadami wspoOlzycia spolecznego mozna mowi¢ wiec zarowno wtedy, gdy z tymi zasadami nie daje sie pogodzié¢
tre$¢ czynnos$ci prawnej albo jej cel, jak i wtedy, gdy czynno$¢ jest przedsiewzieta w celu obejécia zasad wspolzycia
spolecznego. W konteksScie powyzszego, Sad I instancji zauwazyt, ze pozwani, zawierajac umowe sprzedazy, zawarli
W niej zapis, iz powodka jest uprawniona do dalszego zamieszkiwania w sprzedanym lokalu mieszkalnym przez okres
jednego roku od dnia zawarcia umowy, nie bedac w tym czasie obowigzang do ponoszenia jakichkolwiek kosztéw
na rzecz pozwanych z tytulu zajmowanego lokalu. Jedocze$nie Sad ten zauwazyl, ze powodka miala pewien czas na
przemyslenie swojej decyzji co do sprzedazy mieszkania (okolo dwdch tygodni) i ostatecznie zawarla przedmiotowa
umowe zupelnie dobrowolnie, a nadto otrzymala stosowne wynagrodzenie z tytulu zawartej umowy sprzedazy.
Wszystko powyzsze nie pozwala przyjaé, by umowa ta pozostawata w sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego
— nawet przy uwzglednieniu okoliczno$ci, ze powddka dziatala by¢ moze pod wplywem emocji zwigzanych z sytuacja
finansowa syna i checi udzielenia mu pomocy, ktéry — jak podkreslit Sad Okregowy — zachowal sie wobec powddki
nagannie albowiem w krdtkim okresie po przedmiotowej transakeji okradl ja (i dopiero wéwczas powodka uznala, ze
nie bedzie dalej go wspierac).



Majac wszystko powyzsze na uwadze, Sad Okregowy uznal, ze nie zaistnialy przestanki do stwierdzenia niewaznosci
czynnoSci prawnej w postaci zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego pomiedzy powo6dka a pozwanymi,
a co za tym idzie nie znalazl podstaw do ustalenia niewaznoS$ci wiazacej strony umowy. Sad ten podkreslil, ze w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie da sie przyjaé, aby zachowanie pozwanych nacechowane bylo zla wola, czy checia
wyrzadzenia krzywdy powodce i ostatecznie, wobec braku przestanek z art. 82, art. 84, art. 388, art. 58 § 2 k.c.,
powddztwo oddalil.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z § 2 pkt 6) Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych i na tej podstawie zasadzil od powddki na rzecz
pozwanych kwote 5.417,00 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa. W
oparciu o przepis art. 102 k.p.c. Sad Okregowy odstapit zas od obcigzania strony przegrywajacej kosztami sadowymi, a
na podstawie § 8 pkt 6) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 03 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu — nakazal wyplacic
ze Skarbu Panistwa Sadu Okregowego w Bialymstoku na rzecz adwokat I. M. kwote 3.600,00 zl.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wywiodla powodka C. K., zaskarzajac je w czeSci, tj. w pkt I. i II. sentencji, wnoszac
przy tym o uzupekienie materialu dowodowego zebranego w sprawie o zalaczone do apelacji dowody z dokumentéw w
postaci: wyciagu z ksiazeczki mieszkaniowej, zaptaty rachunkow za energie elektryczna, ofert zakupu mieszkania oraz
o dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci na fakt warto$ci rynkowej przedmiotowego
mieszkania. Skarzonemu wyrokowi powddka zarzucila przy tym naruszenie:

1) prawa materialnego w postaci:

a) art. 72 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie prowadzace do uznania, ze strony zawarly umowe sprzedazy
mieszkania, podczas gdy — jak ustalil Sad I instancji — propozycje sprzedazy mieszkania i warunki umowy w
szczegolnosci co do ceny, uzgadniat syn powodki F. K., a nie powddka, a zatem umowa nie zostala zawarta, albowiem
jej postanowienia nie zostaly uzgodniony przez strony;

b) art. 65 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze umowa z dnia 16 lutego 2018 r. byla umowa
sprzedazy mieszkania, podczas gdy prawidlowo oceniona intencja i wola powddki sklania do uznania, iz jej zamiarem
bylo zawarcie umowy pozyczki;

c) art. 388 § 1 k.c. poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie prowadzace do uznania, ze nie doszlo do wyzysku powddki,
podczas gdy powodka cierpigca na zaburzenia adaptacyjne i fagodne zaburzenia proceséw poznawczych, znajdowala
sie w stanie niedolestwa i niedoSwiadczenia, a cena mieszkania byla razaco zanizona w stosunku do ceny rzekomo
uzyskanej przez powodke;

2) przepiséw postepowania majace istotny wplyw na tre$¢ wyroku w postaci art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) dowolng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, tj. zeznan §wiadka R. K. i uznanie wbrew nim, ze
powdbdka zdawala sobie sprawe z czynnoSci umowy sprzedazy, podczas gdy z zeznan §wiadka zlozonych na rozprawie
dnia 02 wrzeénia 2019 r. wynika, Ze: ,mama brala pozyczke pod zastaw mieszkania”, ,widzialem brata ostatni raz
wtedy jak byla wzieta pozyczka pod zastaw mieszkania na 140.000,00 z}’, ,uwazam, ze brat naméwil mame na
pozyczke”, ,moja mama nie sprzedalaby mieszkania, wzielaby pozyczke pod zastaw mieszkania”, ,brat mowil, ze splaci
pozyczke”, ;,mama nic nie mowila o sprzedazy mieszkania, to jest wszystko, co ma. Na pewno nie zrobilaby tego, by
zostaé bezdomna. Jestem tego pewien”;

b) calkowite pominiecie dowodu z przestuchania powddki C. K., podczas gdy powddka w sposbdb stanowczy i
konsekwentny wskazywala, ze: pozostawala w prze$wiadczeniu, iz zawiera umowe pozyczki; mieszkanie stanowilo
swojego rodzaju nieformalny zastaw, zabezpieczenie splaty pozyczki, a okazanie mieszkania zmierzalo do
przedstawienia pozwanemu zdolno$ci powddki do splaty pozyczki; przedstawienie dokumentéw z Urzedu Skarbowego
i Spoldzielni Mieszkaniowej zmierzalo do wykazania, iz mieszkanie nie jest zadluzone, a zatem zmierzalo do



przedstawienia pozwanemu zdolnoéci powddki do splaty pozyczki; nie uzgadniala zadnych postanowien umowy
sprzedazy, pozostajac w przeSwiadczeniu, ze zawiera umowe pozyczki; ponosita koszt utrzymania mieszkania do czasu
powiadomienia jej przez Spoldzielnie Mieszkaniowa o tym, ze oplaty przez nig uiszczane nie beda uwzgledniane
(rozprawa z dnia 07 lutego 2020 r.);

¢) dowolng ocene dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu psychiatrii i uznanie wbrew nim, ze powddka nie
zostala wyzyskana przez pozwanych, podczas gdy z opinii bieglego wynika, iz powodka cierpiala na zaburzenia
adaptacyjne i lagodne zaburzenia procesé6w poznawczych, co nalezy uznaé za stan niedolestwa i niedo$wiadczenia,
warunkujacych zaistnienie instytucji wyzysku;

d) pominiecie dowodéw z dokumentéw w postaci ofert zakupu mieszkania i wycen mieszkania oraz uznanie wbrew
nim, ze wskazana w akcie notarialnym warto$¢ 140.000,00 zl jest ceng rynkowa, podczas gdy z dowoddéw z
dokumentow wynika, ze mieszkanie z tzw. wielkiej plyty, z rynku wtérnego i w tej lokalizacji (centrum B.) jest warte
ponad 240.000,00 z};

3) sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym prowadzace do uznania, ze:

- do zawarcia umowy doszlo z inicjatywy powddki, podczas gdy — jak ustalil Sad I instancji — przedmiotowa umowa
zostala zawarta z inicjatywy syna powddki F. K;

- strony zawarly umowe sprzedazy, podczas gdy zamiarem powodki bylo zawarcie umowy pozyczki, co wynika z tresci
jej wyjadnien i zeznan §wiadka R. K..

Poza powyzszymi zarzutami, sformulowanymi w apelacji wprost, w uzasadnieniu wywiedzionego $rodka zaskarzenia
strona powodowa zanegowala tez konstatacje Sadu I instancji co do zgodnoéci kwestionowanej pozwem umowy z
zasadami wspdlzycia spolecznego, podnoszac, iz owe zasady umowa ta narusza jako ze przy jej zawieraniu pozwani
wykorzystali trudna sytuacje zyciowa powddki, jej niedo§wiadczenie w zawieraniu umow tego rodzaju, nie zapewniajac
jednocze$nie powddce ekwiwalentnego Swiadczenia, doprowadzajac koncowo do bezdomnos$ci powodki.

Na kanwie powyzszych zarzutow, powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uznanie, ze umowa sprzedazy
z dnia 16 lutego 2018 r. jest niewazna, wzglednie o uznanie jej za niezawarta, a na rozprawie apelacyjnej w dniu
09.10.2020 1., ewentualnie, o uniewaznienie przedmiotowej umowy. Na wypadek niepodzielenia zarzutéw apelacji,
powddka domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez nieobciazanie jej obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu
na rzecz pozwanych i jednoczesne nieobcigzanie jej kosztami postepowania odwolawczego. Dodatkowo, w apelacji
zgloszono tez zadanie zasgdzenia na rzecz adwokat I. M. kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce
z urzedu w podwdjnej wysokoSci

Pozwani M. K. i D. K. w odpowiedzi na apelacje domagali sie jej oddalenia, zasadzenia od powddki na swojg
rzecz solidarnie zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych oraz oddalenia
wnioskow dowodowych zawartych przez strone powodowg w apelacji.

Uwzglednienia apelacji pow6dki domagat sie z kolei Prokurator Okregowy w Bialymstoku, ktory zglosil swoj udzial w
sprawie na rozprawie apelacyjnej w dniu 09.10.2020 .

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu.

Przed przystgpieniem do merytorycznej oceny wywiedzionego przez strone powodowa Srodka zaskarzenia, uwag
kilka poczynié nalezalo w kwestiach proceduralnych. Ot6z, formutujac w apelacji wniosek o zmiane zaskarzonego
wyroku, strona powodowa zgdala ,uznania, ze umowa sprzedazy z dnia 16.02.2018 r. jest niewazna, wzglednie uznanie
jej za niezawarta”. W pozwie z kolei powoédka domagala sie wylacznie stwierdzenia niewaznosci rzeczonej umowy



sprzedazy, a w zadnym z dalszych pism procesowych (w tym po wstapieniu do sprawy po stronie powo6dki fachowego
pelnomocnika ustanowionego z urzedu) zmiany zadania nie dokonano.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze art. 383 k.p.c. jasno i jednoznacznie formuluje zakaz rozszerzania zadania
pozwu jak tez wystepowania z nowymi roszczeniami w postepowaniu apelacyjnym, z tym wyjatkiem, ze w razie
zmiany okolicznoSci mozna zada¢ zamiast pierwotnego przedmiotu sporu jego warto$ci lub innego przedmiotu, a
w sprawach o §wiadczenie powtarzajace sie mozna nadto rozszerzy¢ zadanie pozwu o Swiadczenie za dalsze okresy.
Zestawiajac tre$¢ powyzszego przepisu z przywolanymi we wstepie niniejszego akapitu wnioskami apelacji stwierdzié
nalezalo, Ze zgloszone dopiero na etapie postepowania odwolawczego zadanie uznania umowy z dnia 16.02.2018 r. za
niezawartg stanowito niedopuszczalng i w efekcie bezskuteczna zmiane powodztwa. Przedmiotem rozpoznania sadu
odwolawczego moze by¢ bowiem tylko roszczenie, ktore bylo rozpoznawane przez Sad pierwszej instancji, a w sprawie
niniejszej roszczenie tym bylo zadanie stwierdzenia niewazno$ci umowy. I cho¢ w glowie wyroku oraz w uzasadnieniu
Sad Okregowy zadanie powddki okredlil jako zadanie uniewaznienia umowy, to jednak tre$¢ pisemnych motywow
rozstrzygniecia, w ktérych odwolano sie do treéci art. 82 k.c., art. 84 k.c. i art. 5882 k.c. nakazuje przyja¢, iz rozpoznal
je jako zadanie stwierdzenia niewazno$ci umowy.

Jako zmiane powo6dztwa potraktowaé nalezalo takze zgloszone przez strone powodowa dopiero w toku rozprawy
odwolawczej zadanie ewentualnego ,uniewaznienia” umowy z dnia 16.02.2018 r. Ta zmiana réwniez byla
bezskuteczna i to z dwoch przyczyn. Po pierwsze, nie zostala ona dokonana na piSmie, do czego wyraznie obliguje tresé

art. 193§2" k.p.c. Po drugie, dokonano jej dopiero w postepowaniu odwolawczym, co — jak wspomniano weze$niej —
jest niedopuszczalne w §wietle tredci art. 383 k.p.c. Zauwazenia wymaga przy tym, ze zadanie uniewaznienia umowy
nie jest tozsame z zadaniem stwierdzenia (ustalenia) niewazno$ci umowy/ uznania umowy za niewazna. Orzeczenie o
uniewaznieniu umowy ma bowiem charakter konstytutywny i wywiera skutki jedynie na przyszlosé¢ (ex nunc), od daty
uprawomocnienia sie wyroku. Z kolei zadanie ustalenia niewazno$ci umowy dotyczy sytuacji, gdy sad orzeczeniem o
charakterze deklaratoryjnym potwierdza istniejacy juz z mocy prawa stan niewazno$ci umowy (ex tunc). Oczywiste
jest zatem, ze oba wymienione roszczenia (o ustalenie niewazno$ci i o uniewaznienie umowy) maja zasadniczo innych
charakter i nie mogg by¢ traktowane przez sad zamiennie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 16 stycznia
2019 1. w sprawie I ACa 304/18, Legalis nr 22777070; E. Marszatkowska-Krze$ (red.), Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz., wydanie 28, rok 2020, uwagi do art. 189 kpc, dostepny w zbiorach Legalis). Jakkolwiek, porzadkujaco
zauwazy¢ godzi sie, ze tak wlasnie zgdanie powodki Sad I instancji potraktowal, rozpoznajac je takze pod katem
uniewaznienia umowy z prespektywy art. 388 k.c., mimo, iz formalnie zgdanie pozwu tak skonstruowane nie zostalo.

Dalej, w kontek$cie zgloszonych w apelacji wnioskow dowodowych, wskazaé¢ godzi sie, ze w obowigzujacym w
polskim porzadku prawnym systemie apelacji pelnej sad drugiej instancji ponownie rozpoznaje sprawe merytorycznie
w granicach zaskarzenia. W konsekwencji powyzszego, sad odwolawczy dokonuje wlasnych ustalenn faktycznych
prowadzac lub ponawiajac dowody albo poprzestajac na zaaprobowanym materiale zebranym w pierwszej
instancji. Przyjete jest przy tym, ze sad drugiej instancji moze przyjac¢ ustalenia za wlasne lub zmieni¢ ustalenia
faktyczne stanowigce podstawe wydania wyroku sadu pierwszej instancji nawet bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego uzasadniajacego odmienne ustalenia, chyba ze szczegblne okolicznoSci wymagaja ponowienia lub
uzupelnienia tego postepowania.

Warunki prowadzenia postepowania dowodowego przed sagdem odwolawczym okreslone zostaly w art. 381 k.p.c.
Zgodnie z powolanym przepisem Sad drugiej instancji moze pomingé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je
powola¢ w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pdznie;j.
Strona, ktora dopuszcza sie zaniedbania w zakresie przystugujacej jej inicjatywy dowodowej w postepowaniu przed
sadem pierwszej instancji, musi sie przy tym liczy¢ z tym, ze sad drugiej instancji jej wniosku dowodowego nie
uwzgledni (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 20 maja 2014 r., III AUa 1912/13, opubl. w zbiorze
orzecznictwa LEX za nr (...), wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 15 paZzdziernika 2015 r., I ACa 492/15
opubl. w zbiorze orzecznictwa (...)). Oznacza to, ze obowiazki wynikajace z art. 6 k.c. w zw. z art. 232 zdanie pierwsze
k.p.c. winny by¢ realizowane przez strone w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, a przed sadem odwolawczym




tylko w drodze wyjatku. Innymi stowy, strona ktéra nie podejmuje inicjatywy dowodowej, nie wykazuje staran
o pozyskanie istniejagcych dowodbéw, nie moze na etapie postepowania odwolawczego domagaé sie dopuszczenia
dowodow, jesli nalezyte wykonanie przez nia obowigzkéw wynikajacych z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. pozwalalo
na zgloszenie stosownych wnioskéw dowodowych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Wskazac za$ trzeba, ze
niemozno$¢ skorzystania w postepowaniu przed sgdem pierwszej instancji z okreslonych okoliczno$ci faktycznych lub
§rodkéw dowodowych nie ma miejsca, gdy istniala obiektywna mozliwo$é powolania ich w tym postepowaniu, a tylko
na skutek opieszalosci, zaniedban, zapomnienia lub blednej oceny potrzeby ich powolania strona tego nie uczynila.

Przenoszac powyzsze na grunt sprawy niniejszej stwierdzi¢ nalezalo, ze zawnioskowane w apelacji powodki dowody
poczytaé¢ nalezalo co do zasady za spdznione, a nadto nieprzydatne dla rozstrzygniecia. Jesli chodzi o dowod z
opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci, to — jak wynika z tredci samej apelacji — jego
zgloszenie dopiero w postepowaniu odwolawczym wyniklo z odmiennego anizeli zyczylaby to sobie strona powodowa
stanowiska Sadu I instancji co do ekwiwalentnos$ci $wiadczen z umowy negowanej pozwem. Jak wspomniano
za$ uprzednio, bledna ocena strony co do potrzeby przeprowadzenia okreSlonego dowodu w sprawie w toku
postepowania pierwszoinstancyjnego nie moze stanowi¢ dostatecznego usprawiedliwienia zgloszenia nowego dowodu
w postepowaniu odwotawczym. W efekcie powyzszego, zawarty w apelacji wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci uzna¢ nalezalo za spoZzniony. Taki tez charakter mialy
zalaczone do apelacji dowody z dokumentéw w postaci potwierdzenia oplat czynszowych i oplat zwigzanych z
eksploatacja mieszkania. Ich gros powstalo bowiem jeszcze przed wydaniem zaskarzonego wyroku (vide: k. 199-213,
za wyjatkiem dwoch oplat za prad z k. 211), a — w ocenie Sadu Apelacyjnego - nie istniala przy tym (a przynajmniej
nie zostala przez strone powodowa wykazana) zadna obiektywna przeszkoda w przedstawieniu tych dowodow w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Podkre$lenia wymaga nadto, ze dowody te zostaly przywolane na potwierdzenie
niespornego w sprawie niniejszej (a wrecz przyznanego przez strone pozwang) faktu pokrywania przez powddke
oplat czynszowych i oplat zwigzanych z eksploatacja mieszkania po zbyciu lokalu na rzecz pozwanych. Tak wiec
przeprowadzanie ich bylo réwniez zbedne w kontekscie treéci art. 229 kpc i 235> kpe. Odnoszac sie za$ do zalaczonych
do apelacji dowodéw z dokumentéw w postaci ofert zakupu mieszkan, wskaza¢ nalezy, ze analogiczne dowody strona
powodowa przedstawiala w toku postepowania przed Sadem I instancji (vide: k. 27 i 85-87), co nakazuje watpic, by
nie miata do nich dostepu przed wywiedzeniem apelacji.

Biorac wszystko powyzsze pod uwage, nie znalazl Sad Apelacyjny podstaw do uwzglednienia wnioskéw dowodowych
zawartych w apelacji powodki. W konsekwencji, kontroli zaskarzonego wyroku dokonywal Sad Apelacyjny wylacznie w
odniesieniu do materialu dowodowego zebranego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Kontrola ta doprowadzita
przy tym do konstatacji, ze podniesione w apelacji zarzuty byly nieuzasadnione. Sad pierwszej instancji nalezycie
ustalil bowiem stan faktyczny przedmiotowej sprawy, trafnie wyjasnil podstawe prawna orzeczenia z przytoczeniem
prawidlowych przepiséw prawa, w sposéb prawidlowy ocenit takze zgromadzony materiat dowodowy. Z tych przyczyn
Sad Odwolawczy podzielil i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne i wnioski podjete przez Sad Okregowy. Nie zachodzila
zatem potrzeba ich ponownego przytaczania, a odnies¢ sie nalezalo jedynie do zarzutéw apelacji.

W pierwszej kolejnosSci zachodzita konieczno$é odniesienia sie do podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia
prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c. oraz zarzutéw dotyczacych sprzecznoéci istotnych ustalen Sadu
Okregowego z zebranym w sprawie materialem dowodowym. Tylko w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym
sprawy dokonywaé mozna oceny wlaéciwego zastosowania przepis6w prawa materialnego.

Wskaza¢ w tym miejscu godzi sie, ze ocena wiarygodnosci i mocy dowodéw jest podstawowym zadaniem sadu
orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawisloSci, na
podstawie wlasnego przekonania sedziego, przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materiatu. Granice swobodne;j
oceny dowodéw wyznaczone sg przy tym wymaganiami prawa procesowego, do§wiadczenia zyciowego oraz regulami
logicznego myslenia. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 23381 k.p.c. wymaga wskazania,
jakie konkretnie kryteria oceny zostaly naruszone przez sad przy analizie konkretnych dowodoéw, uznajac ich
brak wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub nieslusznie im taka moc przydajac, tj. czy i w jakim zakresie analiza



ta jest niezgodna z zasadami prawidlowego rozumowania, wiedza lub do$wiadczeniem zyciowym, wzglednie czy
jest ona niepelna. Nie jest natomiast w tym zakresie wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad
wadze (donioslo$ci) poszczegbdlnych dowodéw i ich odmiennej ocenie innej niz ocena sadu (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 06 listopada 1998 r. w sprawie II CKN 4/98 niepubl. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 10
kwietnia 2000 r. w sprawie V CKN 17/2000 (...), orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 05 sierpnia 1999 r. II UKN
76/99 OSNAPiUS 2000/19/732, wyrok Sadu Okregowego w Suwalkach z dnia 07 pazdziernika 2013 r. opubl. w
zbiorze orzecznictwa LEX za nr (...), wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 20 sierpnia 2014 r. w sprawie
IIT AUa 2399/13 opubl. w zbiorze orzecznictwa LEX za nr (...)). Nadto, jezeli z okreSlonego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddow i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnué wnioski odmienne (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 maja 2012 r. w sprawie
VI ACa 31/12).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, powodka nie zdolata wykazaé, by Sad Okregowy, rozpoznajac sprawe niniejsza naruszyt
zasade swobodnej oceny dowodoéw, tudziez poczynil sprzeczne z zebranym w sprawie materialem dowodowym
ustalenia faktyczne. Powyzsza uwaga pozostaje aktualna w szczegbdlnos$ci w odniesieniu do oceny zeznan $wiadka R.
K. oraz ustalenia, iz strony postepowania zawarly umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego i intencja zawarcia takiej
umowy im przy$wiecala w dacie jej podpisywania.

Rozwijajac powyzsze, zauwazy¢ nalezy, ze w apelacji powodka sygnalizowala, ze Sad I instancji blednie uznat -
na podstawie wybidrczo potraktowanych zeznan $wiadka R. K. - iz zdawala sobie ona sprawe z czynnosci umowy
sprzedazy przez nig dokonanej, podczas gdy $wiadek 6w wielokrotnie potwierdzal, ze umowa, ktora powddka
zawarla byla w jej prze$wiadczeniu umowa pozyczki pod zastaw mieszkania. Z takim stanowiskiem — zdaniem Sadu
Apelacyjnego — nie sposob sie zgodzié. Po pierwsze bowiem Sad I instancji zeznan §wiadka R. K. nie potraktowal
wybioérezo, a po drugie — o prawidlowos$ci konstatacji tegoz Sadu co do rozeznania powodki w kwestii rodzaju
umowy, ktéra zawarla z pozwanymi Swiadczg takze inne dowody zebrane w sprawie, w powiazaniu z ktorymi Sad
I instancji dokonywal oceny zeznan §wiadka R. K. (w tym opinia bieglej sadowej z zakresu psychiatrii i zeznania
$wiadka J. K.). Dostrzega Sad Apelacyjny przy tym, ze $§wiadek R. K. kilkakrotnie (jak przytoczono to w apelacji)
w swych zeznaniach wskazywal na zawarcie przez powodke z pozwanymi umowy pozyczki. Lektura pelnej tresci
zeznah ww. Swiadka wskazuje jednak, iz jego spostrzezenia w omawianym zakresie oparte sg nie o fakty, z ktorymi
sie zetknal (Swiadek nie byt obecny przy zawieraniu kwestionowanej pozwem umowy ani w czasie wizyty pozwanego
w mieszkaniu stanowigcym przedmiot tej umowy, ktéra miala miejsce na ok. 2 tygodnie przed sfinalizowaniem
kontraktu, §wiadek nie rozmawial ani z powddka ani z pozwanymi przed zawarciem umowy kwestionowanej pozwem
na temat tresci i celu zawarcia tej umowy), lecz o przypuszczenia Swiadka sformulowane na bazie wlasnych wyobrazen
co do tego, jakie czynno$ci prawne powodka by zdzialala tudziez jakich by nie zdzialala, badZ na bazie relacji zdanej
mu przez powddke (np. cytowane w apelacji ,moja mama nie sprzedalaby mieszkania, wzielaby pozyczke pod zastaw
mieszkania” czy tez ,(...) mama mowila, Ze ma to by¢ umowa pod zastaw mieszkania, ze miala dostaé¢ 140 tys. zl
O takiej kwocie mowila powodka. Nie wspominala o innej umowie z tym samym pozyczkodawca. Mama nic nie
mowila o sprzedazy mieszkania, to jest wszystko co ma. Na pewno nie zrobilaby tego, by zosta¢ bezdomna. Jestem
tego pewien (...)”, lub ,(...) Nie wiedzialem, Ze to sprzedaz mieszkania. Dla mnie za duzo nic wiecej nie méwila
(...)”, albo ,,(...) Tak mi mama moéwila. Ja nie chcialem wnikaé za bardzo co sie dzieje (...)”). Kiedy jednak przyszlo
do zrelacjonowania faktéw zakonotowanych przez §wiadka R. K. osobiscie (w oparciu o rozmowe z powddka, ktora
miala miejsce 2-3 dni po zawarciu kwestionowanej pozwem umowy), to $wiadek ten podal juz natomiast, ze ,po
podpisaniu aktu notarialnego rozmawialem z mama (...). Od samego poczatku mama przezywala jego skutki. Wtedy
zdawala sobie sprawe z konsekwencji aktu notarialnego, tak mysle.” Ta wypowiedz pozwala podzieli¢ wniosek Sadu
I instancji, iz powodka, sygnujac w dniu 16.02.2018 r., umowe sprzedazy mieszkania, zdawala sobie sprawe, jakiej
tresci jest to umowa (cho¢ nie mozna wykluczy¢, iz poczatkowo rzeczywiscie miala ona zamiar zawarcia umowy
pozyczki, ktory nastepnie ulegl zmianie). W trafno$ci tego wniosku gruntuja tez wspomniane uprzednio inne dowody
przeprowadzone w sprawie, wziete przez Sad I instancji pod uwage przy czynieniu ustalen faktycznych w sprawie
niniejszej, a w szczegblnosci opinia bieglej sadowej z zakresu psychiatrii (zastlugujaca na obdarzenie wiara i wlasciwie



przez Sad Okregowy oceniona — o czym szerzej mowa bedzie w dalszej czesci uzasadnienia) oraz zeznania $wiadka
J. K. — notariusza, przed ktérym doszlo do podpisania umowy kwestionowanej pozwem i ktérego uznaé nalezalo
za $wiadka calkowicie bezstronnego jako ze nie posiadal on Zadnego interesu w zlozeniu zeznan wspierajacych
stanowisko jednej czy drugiej strony postepowania (wiarygodno$ci ktérego, notabene, w apelacji nie kwestionowano).
I tak, z zeznan Swiadka J. K. jednoznacznie wynikalo, ze przed podpisaniem umowy rozmawial z jej stronami i nie
mial watpliwo$ci co do ich percepcji rzeczywistoSci. Spostrzezenia §wiadka w powyzszym zakresie potwierdzila opinia
bieglej sadowej z zakresu psychiatrii. Godzi sie tez zauwazy¢, ze treS¢ kwestionowanej pozwem umowy w zaden
spos6b nie nawiazuje do umowy pozyczki, lecz wprost do umowy sprzedazy (sam tytut umowy (...) wyeksponowano
duzymi literami, pogrubiong i zwiekszona w stosunku do dalszego tekstu kontraktu czcionka), a zawarta w umowie
adnotacja o odczytaniu aktu przed podpisaniem sklania do przekonania, iz z tre$cia tg pow6dka zostata zapoznana. To
za$ dodatkowo przekonuje, iz podpisujac rzeczong umowe powodka zdawala sobie sprawe z jej tresci, a konstatacje
Sadu I instancji w powyzszym zakresie, poczynione m.in. w oparciu o calo$ciowe zeznania §wiadka R. K., sa w pelni
prawidlowe i zasluguja na aprobate. Innymi stowy, dokonana przez Sad Okregowy ocena zeznan $wiadka R. K. miala
charakter kompleksowy i nie naruszala regul okreslonych trescia art. 23381 k.p.c; wybiérczo do zeznan tych podeszia
natomiast strona powodowa, cytujac w wywiedzionym przez siebie §rodku zaskarzenia tylko te stwierdzenia §wiadka,
ktore byly korzystne z punktu widzenia prezentowanego przez nia stanowiska i dystansujac sie od wypowiedzi
Swiadka, ktére — z analogicznego punktu widzenia — korzystne dla strony powodowej nie byty.

Nie naruszyl tez Sad I instancji zasady swobodnej oceny dowodéw pomijajac przy czynieniu ustalen faktycznych
w sprawie niniejszej zeznania powodki, jakkolwiek pewnym mankamentem pisemnych motywoéw zaskarzonego
wyroku jest brak szerszego stanowiska tego Sadu w omawianym zakresie. Lektura owych pisemnych motywow
nakazuje przyja¢, iz nieuwzglednienie zeznann powodki, w szczegdlnosci jak chodzi o zamiar, jaki towarzyszyl jej
przy zawieraniu kwestionowanej pozwem umowy, wynikalo z faktu, ze inne dowody (a to wspomniane uprzednio
zeznania $wiadkow R. K. i J. K., jak tez opinia bieglej sadowej z zakresu psychiatrii) przekonaly Sad Okregowy o
braku podstaw do stwierdzenia, iz wola powddki byto zawarcie z pozwanymi umowy pozyczki a nie umowy sprzedazy.
Przekonanie to Sad Apelacyjny w pelni podziela, uznajac zeznania powodki w omawianym zakresie za nie zaslugujace
na obdarzenie wiara. Na taka ocene zeznan powodki sklada sie nie tylko ich sprzeczno$c¢ z pozostatym, przywolanym
wyzej, materialem dowodowym, ale tez i ich wewnetrzna niekonsekwencja. I tak, wskazaé mozna przykladowo,
ze powodka podawala, ze otrzymata od pozwanych kwote 25.000,00 z tytulem pozyczki (00:06:21-00:14:09,
00:22:19-00:23:47, 00:45:17-00:47:02 i 02:12:57-02:13:46 rozprawy z dnia 02.09.2019 r. i 00:04:21-00:16:38
rozprawy z dnia 17.02.2020 r.), a tymczasem $wiadek R. K., powolujac sie na informacje pozyskane bezposrednio
od powddki, podal, iz otrzymala ona od pozwanych kwote 80.000,00 z (01:30:02-01:36:11, 01:36:11-01:43:03,
01:54:35-01:57:03 rozprawy z dnia 02.09.2020 r.). Zestawiajac z kolei tre$¢ zeznan powddki (00:04:21-00:16:38
rozprawy z dnia 17.02.2020 r.) z treScia zlozonych przez nig uprzednio wyjasnien informacyjnych (00:06:21-00:23:47
rozprawy z dnia 02.09.2019 r.) nie da sie nie zauwazy¢, ze powodka zmiennie relacjonowala fakty, w zaleznoSci od
przebiegu postepowania dowodowego. I tak przykladowo, pow6dka poczatkowo zaprzeczala, aby okazala pozwanemu
testament potwierdzajacy fakt ustanowienia mlodszego syna (F. K.) spadkobierca (00:17:50-00:19:22 rozprawy z
dnia 02.09.2020 r.), a potem — gdy okoliczno§¢ ta wynikla z wyjasnienn pozwanego — przyznala ja, ttumaczac,
iz uczynila to celem wykazania swojej wiarygodnos$ci jako pozyczkobiorcy (00:45:17-00:47:02 rozprawy z dnia
02.09.2019 r.). Dalej, powddka podawala, iz nie wie, kto mdgl w jej imieniu wystapi¢ do urzedu skarbowego
celem pozyskania dokumentu za§wiadczajacego brak przeszkod skarbowych do zbycia mieszkania (00:16:38-00:17:12
rozprawy z 17.02.2020 r.), podczas gdy z zas§wiadczenia z tego urzedu wynika, ze to wlaénie powodka o dokument taki
wystepowala (k. 109). Wskazane powyzej przykltady $wiadcza, w przekonaniu Sadu Apelacyjnego o tym, iz powodka
skladajac przed Sadem wyjasnienia i zeznania nie przedstawiala prawdziwego stanu rzeczy, lecz starala sie wykreowac
taki obraz rzeczywistoéci, ktéry uwiarygodni jej zadanie. Takich wyjasnien i zeznan slusznie Sad I instancji nie wzial
pod uwage czynigc ustalenia w sprawie niniejszej. Nie zastugiwaly one bowiem na obdarzenie wiara.

Rozwazajgc argumenty apelacji zwigzane z pominieciem dowodu z zeznan powodki wskazaé godzi sie, ze okazanie
przez powodke pozwanym testamentu mialo logiczne uzasadnienie, ale nie takie jakie przydawala mu powodka.
Gdyby bowiem powddka — jak utrzymywala - chciala jakimkolwiek dokumentem wykaza¢ swoja wiarygodnoéc¢ jako



pozyczkobiorca, to przedstawilaby pozwanemu zaswiadczenie o dochodach rocznych czy tez wysokoSci emerytury.
Takie dokumenty pozwolilyby oceni¢ jej wydolnoé¢ przy splacie rzekomej pozyczki. Funkeji takiej przypisaé za$ nie
mozna dokumentowi w postaci testamentu sporzadzonego na rzecz mtodszego syna powddki (F. K.). Dokument
taki mogl co najwyzej postuzy¢ niejako do wykazania legitymacji owego syna (ktory w koncu miat by¢ sukcesorem
tego mieszkania), do prowadzenia w imieniu powddki negocjacji co do sprzedazy mieszkania pozwanym (co tez
faktycznie mialo miejsce jak prawidlowo ustalil Sad I instancji). Jako nielogiczne oceni¢ nalezalo tez pozostale
argumenty apelacji zasadzajace sie na twierdzeniu, iz okazanie mieszkania pozwanemu przed podpisaniem umowy
czy tez przedstawienie dokumentéw z urzedu skarbowego i spéldzielni mieszkaniowej $wiadezyé mialy o kondycji
finansowej powoddki umozliwiajacej jej splate rzekomej pozyczki udzielanej przez pozwanego. Okazania mieszkania,
jak wynika z do§wiadczenia zyciowego, dokonuje sie bowiem w zwiazku z zamiarem jego sprzedazy tudziez wynajmu
lub udostepnienia osobie trzeciej pod innym tytulem. Z kolei z zaswiadczenia pozyskanego przez powddke z urzedu
skarbowego wprost wynika, iz potwierdza ono brak przeszkéd ze strony organu podatkowego do zbycia lokalu
mieszkalnego przy ul. (...). Informacja nadeslana przez spéldzielnie mieszkaniowa prowadzi zas do wniosku, zZe
spoéldzielnia ta wystawila powodce zaswiadczenie o przystugiwaniu jej spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego, o jakim mowa powyzej celem przedlozenia w kancelarii notarialnej. Z powolywanego wcze$niej
doswiadczenia zyciowego wynika, ze wlaénie takie dokumenty niezbedne sa do zawarcia umowy sprzedazy, a nie
umowy pozyczki, z czego powoddka musiala zdawac sobie sprawe jako ze juz wczedniej zaciagala pozyczki czy tez
wystepowala z wnioskami o ich udzielenie do bankéw (co tez potwierdzili zeznajacy w sprawie §wiadkowie). Na
intencje zawarcia umowy pozyczki a nie umowy sprzedazy nie wskazuje tez okoliczno$é¢, iz powodka juz po zawarciu
spornej umowy w dalszym ciagu regulowala oplaty zwigzane z eksploatacja mieszkania (czynsz do spdéldzielni, oplaty
za wode, oplaty za prad). Skoro bowiem w kwestionowanej pozwem umowie strony zastrzegly, iz wydanie mieszkania
nastgpi do dnia 28.02.2019 r., to logicznym jest, iz zamieszkujac w lokalu powo6dka oplaty takie ponosila. Powyzsze
wywody rowniez nakazywaly oceni¢ wyjasnienia i zeznania powodki (w szezegbdlnosci jak chodzi o rodzaj umowy, jaka
chciala z pozwanymi zawrzec¢) jako niewiarygodne. Prowadzi to do wniosku, iz pomijajac te wyja$nienia i zeznania
Sad I instancji nie dzialal dowolnie, lecz w ramach przystugujacej mu swobody uznania, zgodnej z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego.

Nie podziela tez Sad Apelacyjny zarzutu apelacji, iz Sad I instancji w spos6b dowolny ocenil opinie bieglej
sadowego z zakresu psychiatrii. Lektura uzasadnienia zaskarzonego wyroku prowadzi bowiem do wniosku, iz
oceny tej Sad Okregowy dokonal w peli prawidlowo, biorac pod uwage jej tre$é, zakres, poziom merytoryczny i
kompletno$¢. Zawarte w apelacji twierdzenia, ze konstatacja Sadu I instancji, iz pow6dka nie zostala wyzyskana
przez pozwanych pozostaja w sprzecznosci z konkluzjami powolanej opinii jawia sie jako nieporozumienie. W
przedmiotowej opinii wyraznie wskazano bowiem, ze powodka co prawda w okresie 03-14 marca 2018 r. przebywala
w szpitalu psychiatrycznym w C. i rozpoznano u niej wowczas zaburzenia adaptacyjne i tagodne zaburzenia funkeji
poznawczych, ale jednocze$nie podkreS§lono, ze wspomniane zaburzenia nie spowodowaly u powodki zaburzen
mySlenia, spostrzegania ani obnizenia sprawno$ci intelektualnej, zas zdiagnozowane zaburzenia funkcji poznawczych
byly adekwatne do wieku powodki i nie wigzaly sie ze stanem otepienia, w efekcie czego sformutowano wniosek, iz
powddka podpisujac umowe kwestionowang pozwem nie znajdowala sie w stanie wylgczajacym $wiadome i swobodne
podjecie decyzji i wyrazenie woli, a nadto byla zdolna do prawidlowego odbioru otaczajacej ja rzeczywistosci,
rozumiala sytuacje spoleczne i potrafila przewidzie¢ konsekwencje swego postepowania. Przy takich wnioskach opinii
bieglej sadowej z zakresu psychiatrii nie sposob podzieli¢ stanowiska apelujacej, iz stan psychiczny powodki z daty
zawierania kwestionowanej pozwem umowy czynil z niej osobe niedolezna tudziez niedo$wiadczong i doprowadzil
do jej wyzyskania przez pozwanych. W kontekScie powyzszego podkres§lenia wymaga zreszta, ze o ewentualnym
wyzyskaniu powodki przez pozwanych zwazywszy na jej stan psychiczny méwi¢ mozna byloby woéwczas jedynie,
gdyby stan ten pozwanym byl znany. Okolicznosci sprawy niniejszej nie prowadza jednak do wniosku, by tak bylo.
Zrelacjonowany tak przez powodke jak i pozwanego przebieg okazania mieszkania na ok. 2 tygodnie przed jego
sprzedaza nie wskazywal bowiem na zachowania powddki sugerujace stan psychiczny uniemozliwiajacy prawidlowa
percepcje rzeczywisto$ci. Na takie zachowania powddki nie wskazuje tez przebieg kontraktowania spornej umowy
u notariusza, zrelacjonowany takze przez powodke jak i pozwanych oraz §wiadka J. K. (notariusza). PodkreSlenia
wymaga zas$, ze zgodnie z ogbdlng regula rozktadu ciezaru dowodu (art. 6 k.c.), obowiazek wykazania wiedzy pozwanych



co do (rzekomego) zniedoleznienia wzglednie niedo§wiadczenia powodki obciazal strone powodowa. Obowiazkowi
temu, w przekonaniu Sadu Apelacyjnego, strona powodowa nie sprostala.

Whbrew przekonaniu autora apelacji, o naruszeniu przez Sad Okregowy art. 2338 1 k.p.c. nie $wiadczy — zdaniem Sadu
Apelacyjnego — pominiecie przez tenze Sad przedlozonych w toku postepowania pierwszoinstancyjnego dokumentow
w postaci ofert zakupu mieszkan z okolicy, w ktorej potozony jest lokal stanowiacy przedmiot kwestionowanej pozwem
umowy. Po pierwsze bowiem, jedynie dwie sposrod przedlozonych przez strone powodows ofert przedstawialy cene:
odpowiednio 240.000,00 z} i 259.000,00 zl (k. 27). Byla to przy tym nie cena z ostatecznie dokonanej transakcji,
lecz z zamieszczonego na portalu internetowym ogloszenia. Powszechnie wiadomym za$ jest, ze ceny z ogloszenia
poddawane sa negocjacjom i w wiekszo$ci przypadkéw ulegaja korekcie w dot. Ponadto, nie sposob stwierdzi¢, czy
standard mieszkan z owych ofert i atrakcyjno$c ich lokalizacji byly analogiczne ze standardem i lokalizacja mieszkania
zbytego przez powodke. Wreszcie, omawiane oferty — jak wynika z daty na wydruku — pochodza z okresu p6Zniejszego
anizeli umowa kwestionowana pozwem. Oferty te opatrzone sg bowiem data 09.04.2019 r., gdy tymczasem strony
postepowania zawarly ponad rok wcze$niej, bo 16.02.2018 r. Nie mozna zatem stwierdzié, by oferty te odzwierciedlaly
stan rynku z daty zawarcia kwestionowanej pozwem umowy. W tym stanie rzeczy slusznie Sad I instancji nie
polegal na tych ofertach prowadzgc rozwazania w zakresie wartosci lokalu zbytego przez powo6dke. Dla rozwazan
tych znaczenie moglaby ewentualnie mie¢ opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci. Stosowny
wniosek dowodowy w tym zakresie w toku postepowania przed Sadem Okregowym nie zostal jednak zgloszony, a na
etapie postepowania odwolawczego byl juz za$ ewidentnie spézniony. Tym niemniej, zauwazenia wymaga, ze nawet
przeprowadzenie rzeczonego dowodu i okreSlenie warto$ci lokalu zbytego przez powddke na kwote sugerowana przez
strone powodowa (240.000,00 7} -259.000,00 z}) oraz dalej — uznanie, iz kwota ta Swiadczy o zastrzezeniu na rzecz
powodki wumowie kwestionowanej pozwem $wiadczenia razaco zanizonego, nie mogloby skutkowa¢ uwzglednieniem
powbdztwa w sprawie niniejszej. W gre wchodziloby bowiem wowczas zastosowanie art. 38881 k.c., a przepis ten
roszczenie zwigzane z niewazno$cia umowy po stronie powddki zaktualizowalby dopiero wowczas, gdyby wykazala
ona, ze pozwani wyzyskali jej przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie (czego — jak byla mowa
wezedniej — powddka jednak nie uczynila) i gdyby nadmiernie utrudnionym okazalo sie dochodzenie przez powodke
roszczenia o zwiekszenie $wiadczenia naleznego jej od pozwanych z tytulu umowy sprzedazy, majacego charakter
wyprzedzajacy w stosunku do roszczenia uniewaznienia umowy (czego w sprawie niniejszej powodka nie tylko nie
wykazala, ale nawet nie usilowala wykazac¢). W nawigzaniu do uwag poczynionych we wstepie czeéci zwazeniowej
uzasadnienia zaakcentowaé tez trzeba, ze w sprawie niniejszej strona powodowa zadanie uniewaznienia umowy,
do jakiego nawiazuje art. 38881 k.c., zglosila de facto dopiero na rozprawie apelacyjnej, wcze$niej domagajac sie
wylgcznie stwierdzenia niewaznoSci umowy. Uwzglednienie tak zmodyfikowanego powo6dztwa — niezaleznie od
uprzednio poczynionych uwag — byloby zatem niedopuszczalne z przyczyn procesowych (art. 383 k.p.c.).

Ostatnim z zarzutéw procesowych podniesionych w apelacji byl zarzut tyczacy sie sprzecznoéci ustalen Sadu
Okregowego z zebranym w sprawie materialem dowodowym, prowadzacy ,do uznania, ze do zawarcia umowy doszlo z
inicjatywy powddki, podcezas gdy jak ustalil Sad przedmiotowa umowa zostala zawarta z inicjatywy syna powodki”. W
przekonaniu Sadu Apelacyjnego zarzut ten byt chybiony. Zauwazenia wymaga, iz z uzasadnienia zaskarzonego wyroku
istotnie wynika, ze kwestionowana pozwem umowa zawarta zostala z inicjatywy mlodszego syna powodki (F. K.) i ze to
ten syn negocjowal warunki tejze umowy (a nie sama powodka). Powyzsze nie oznacza jednak weale — jak sugeruje sie
w apelacji — ze powb6dka wynegocjowanych przez syna warunkéw umowy nie znala i nie akceptowala. Swa pozytywna
wole w tym zakresie objawila bowiem ostatecznie i dostatecznie stajac do aktu notarialnego w dniu 16.02.2018 r., nie
zglaszajac wowcezas do jego tresci (nieskomplikowanej i nienastreczajacej watpliwo$ci interpretacyjnych przecietnemu
uczestnikowi obrotu gospodarczego) i tytutu (jasno i jednoznacznie okre$lonego) zadnych uwag czy zastrzezen i w
konsekwencji akt ten — z pelnym rozeznaniem — podpisujac.

Reasumujgc powyzsze, zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad I instancji orzekajacy w sprawie niniejszej racjonalnie i
w spos6b bezstronny rozwazyl material dowodowy jako caloéé, okreslit moc dowodowa poszcezegélnych dowodow i
odnibst ja do pozostalego materialu dowodowego. W tym stanie rzeczy twierdzenia apelacji o naruszeniu art. 233 § 1
k.p.c. (czy tez sprzecznoéci ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym) uznaé nalezato li tylko



za gotostowna polemike ze stusznymi i w pelni przekonujacymi argumentami Sadu Okregowego przedstawionymi w
logicznym pisemnym uzasadnieniu wydanego przez tenze Sad orzeczenia.

Juz tylko konsekwencja powyzszego stanowiska bylo niepodzielenie zarzutu apelujacej w przedmiocie naruszenia
przez Sad I instancji art. 72 § 1 k.c. i art. 65 k.c. Pierwszy z zarzucanych przepiséw prawa materialnego wskazuje,
ze jezeli strony prowadzg negocjacje w celu zawarcia oznaczonej umowy, umowa zostaje zawarta, gdy strony dojda
do porozumienia co do wszystkich jej postanowien, ktdre byly przedmiotem negocjacji, natomiast drugi wskazuje, ze
o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktérych zlozone zostato,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, a w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron
i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. W konteks$cie powyzszych regulacji raz jeszcze wskazaé
nalezy, ze ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, iz powddka miala pelng
Swiadomos$¢, iz zawiera z pozwanymi umowe sprzedazy mieszkania, a nie umowe pozyczki. Warunki tejze umowy
nie zostaly wprawdzie negocjowane przez powodke osobiscie, ale zostaly jej przedstawione najpdzniej w momencie
odczytywania aktu notarialnego. Skoro zas§ powddka akt ten nastepnie podpisala, pozostajac — jak wskazano weze$niej
— zdolng do prawidlowego odbioru rzeczywistoSci i rozumienia sytuacji spolecznych, a nadto do przewidzenia
konsekwencji swojego postepowania, to brak jest podstaw do uznania, by nie aprobowala na jej tresci tudziez, by
treéc ta nie odzwierciedlala jej rzeczywistej woli. W powyzszym wniosku gruntuja takze czynno$ci zdzialane przez
powddke przed podpisaniem przedmiotowej umowy jak pozyskanie za§wiadczen z urzedu skarbowego i spdldzielni
mieszkaniowej, wla$ciwe nie dla przygotowania sie do zawarcia umowy pozyczki, lecz umowy sprzedazy.

Nietrafno$¢ zarzutdéw apelacji tyczacych sie naruszen prawa procesowego i ustalen faktycznych poczynionych przez
Sad I instancji bezzasadnym czynilo tez kolejny zarzut naruszenia prawa materialnego, a to art. 388 § 1 k.c.
Konstruowanie apelacji na zarzucie naruszenia powyzszego przepisu bylo chybione z kilku przyczyn. Po pierwsze
(co sygnalizowano juz wcze$niej), art. 388 § 1 k.c. aktualizuje roszczenie o uniewaznienie umowy dopiero woéwczas,
gdy jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe potozenie, niedolestwo lub niedo§wiadczenie drugiej strony, w zamian
za swoje Swiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie, ktérego warto$¢ w
chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego Swiadczenia. Po drugie, zaistnie¢ musi
jednoczeénie sytuacja, w ktorej druga strona doznaje nadmiernego utrudnienia w dochodzeniu zadania zmniejszenia
swego Swiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $§wiadczenia, majacego charakter wyprzedzajacy w stosunku do
zadania uniewaznienia umowy. Ciezar wykazania powyzszych przestanek, zgodnie z ogolng zasadg wynikajaca z art.
6 k.c., spoczywal przy tym na powodce. Tymczasem powddka nie zdotala wykazaé (o czym mowa byla weze$niej),
by zawierajac kwestionowana pozwem umowe byla osoba niedo$wiadczong w obrocie cywilnoprawnym tudziez by
znajdowala sie w stanie niedotestwa lub tez w przymusowym potozeniu i by takie ewentualnie zachodzace po jej
stronie okoliczno$ci byly pozwanym znane. Nie zdolala tez powodka wykazaé (o czym takze byla mowa wcze$niej),
by zastrzezona na jej rzecz w kwestionowanej pozwem umowie cena sprzedazy byla razaco zanizona w stosunku do
cen rynkowych. Nie zdolala wreszcie pow6dka wykazac (a de facto nawet nie usitowala tego uczynié), by dochodzenie
przez nig od pozwanych zwiekszenia naleznego jej z tytutu umowy sprzedazy Swiadczenia (wobec jego rzekomego
razacego zanizenia) bylo nadmiernie utrudnione. W takiej za$ sytuacji podzieli¢ nalezalo stanowisko Sadu I instancji,
iz 0 niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej przez strony postepowania w aspekcie art. 383 k.c. mowy by¢ nie moze.

W zaistnialym stanie rzeczy odnie$¢ nalezalo sie juz tylko do ostatniego z zarzutow apelacji tyczacego sie naruszenia
prawa materialnego, nie podniesionego wprawdzie wprost, lecz wynikajacego z uzasadnienia wywiedzionego przez
powodke Srodka zaskarzenia. Chodzi tu mianowicie o zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 5882 k.c. poprzez
niezakwalifikowanie umowy zawartej przez strony postepowania jako sprzecznej z zasadami wspolzycia spolecznego.
Wskaza¢ nalezy, ze w doktrynie przyjmuje sie przy tym, ze pojecie zasad wspolzycia spolecznego nalezy odnosié
do zrozumialych i powszechnie akceptowalnych pojeé jak ,zasady stlusznosci”, ,zasady dobrych obyczajow”, ,zasady
uczciwego i bezpiecznego kontraktowania”, ,zasady lojalno$ci”. O sprzeczno$ci z zasadami wspélzycia spolecznego
mozna przy tym moéwic¢ wtedy, gdy z tymi zasadami nie daje sie pogodzi¢ tre$¢ czynno$ci prawnej albo jej cel, a takze
wtedy, gdy czynno$c jest przedsiewzieta w celu obejécia zasada wspdlzycia spolecznego. Nawet dobrowolne czynnoSci
prawne zmierzajace do uksztaltowania polozenia prawnego osob, ktore wyrazily na to zgode w prawidlowo powzietym



i wyrazonym o$wiadczeniu woli, nie moga bowiem wywolywa¢ skutkéw prawnych, ktére w niedopuszczalny sposéb
godzilyby w podstawowe warto$ci okre$lone w porzadku prawnym i powszechnie akceptowane w spoleczenistwie.
Przenoszac powyzsze na grunt sprawy niniejszej za trafne uznac nalezalo argumenty przytoczone przez Sad I instancji
jako przemawiajace za brakiem podstaw do uznania kwestionowanej pozwem umowy za sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego, a to fakt, ze pozwani, zawierajagc umowe sprzedazy, zawarli w niej zapis, iz powodka jest
uprawniona do dalszego zamieszkiwania w sprzedanym lokalu mieszkalnym przez okres jednego roku od dnia
zawarcia umowy, nie bedac w tym czasie obowiazana do ponoszenia jakichkolwiek kosztow na rzecz pozwanych z
tytulu zajmowanego lokalu, jak tez fakt, ze powddka miala pewien czas na przemyslenie swojej decyzji co do sprzedazy
mieszkania (okolo dwoch tygodni) i ostatecznie zawarla przedmiotowa umowe zupelie dobrowolnie, a nadto
otrzymala wynagrodzenie z tytulu zawartej umowy sprzedazy nie majace przeciez charakteru li tylko symbolicznego.
Sad Apelacyjny dostrzega przy tym trudna sytuacje powodki wynikajaca z faktu, iz wobec zawarcia umowy sprzedazy
z pozwanymi nie dysponuje ona zadnym lokum, w ktérym moglaby ze§rodkowac swoje centrum zyciowe, za$§ wobec
przekazania synowi F. K. wszystkich §rodkéw uzyskanych wskutek zawarcia przedmiotowej umowy nie dysponuje tez
ona majatkiem umozliwiajagcym nabycie takiego lokum, wzglednie jego wynajecie. Trzeba jednak jasno podkreslic,
ze odpowiedzialnymi za taki stan rzeczy nie sg pozwani. Powddka podjela bowiem swobodng decyzje o sprzedazy
mieszkania pozwanym za zaoferowang przez nich kwote. I jakkolwiek kierowala nig niewatpliwie che¢ wspomozenia
syna znajdujgcego sie w tarapatach finansowych, a nie pozyskania przysporzenia majatkowego w formie gotéwki, to
dzialanie pod wplywem takich emocji nie moze mie¢ znaczenia dla uznania umowy zawartej pomiedzy stronami za
sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. Jezeli juz zreszta wskazywaé osobe, ktoéra wobec powddki zachowata
sie w sposob godzacy w zasady wspoélzycia spolecznego, to za osobe taka uznaé nalezaloby jej syna F. K., ktory —
pozyskawszy od powodki pienigdze z tytulu sprzedazy mieszkania — wyjechal, nie kontaktuje sie z nig i nie okazuje
zadnego zainteresowania jej losem, choé byl przyczynkiem wyzbycia sie przez powodke jedynego warto$ciowego
skladnika majatku.

Uwzgledniajac wszystko powyzsze, z mocy art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny oddalit apelacje strony powodowej, o czym
orzekl w punkcie I. sentencji. Godzi sie przy tym wspomnieé, ze nie znajdujac podstaw do dokonania odmiennej
anizeli Sad I instancji oceny zadania pozwu, zaaprobowal tez Sad Apelacyjny rozstrzygniecie tego Sadu w przedmiocie
kosztow procesu. Generalng zasade rozkladu kosztéw w procesie cywilnym, ktora za podstawe rozstrzygniecia przyjat
Sad Okregowy, statuuje art. 98 kpc. Jest to zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Oznacza ona, ze strona,
ktore sprawe przegrala zobowiazana jest zwrocié przeciwnikowi poniesione przez niego koszty procesu, ktore byly
niezbedne do celowego dochodzenia praw lub celowej obrony. Wyjatek od wskazanej powyzej zasady stanowi zasada
shusznoéci. Statuuje ja art. 102 kpc. Po jego mysli, w wypadkach szczegélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od
strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogole kosztami. Podkreslenia wymaga w tym
miejscu, ze art. 102 kpc nie konkretyzuje pojecia ,wypadkow szczegbdlnie uzasadnionych”. Ich kwalifikacja nalezy
zatem do Sadu, ktory — uwzgledniajac caloksztalt okolicznoéci konkretnej sprawy — powinien kierowaé sie wtasnym
poczuciem sprawiedliwo$ci. Do kregu okolicznoéci branych pod uwage przez sad przy ocenie przeslanek z art.
102 kpc naleza zar6wno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu jak i bedace ,na zewnatrz procesu”. Do
pierwszych zalicza sie np. charakter zadania poddanego rozstrzygnieciu, jego znaczenie dla strony, subiektywne
przekonanie strony o zasadnoSci roszczen, przedawnienie, do drugich - sytuacje majatkowa i zyciowa strony, z
zastrzezeniem, ze nie jest wystarczajgce powolanie sie jedynie na trudng sytuacje majatkowa, nawet jezeli byla
podstawa zwolnienia od kosztow sadowych. Niewatpliwie sprawa niniejsza ma dla powodki znaczenie priorytetowe
jako ze dotyczy ona kwestii zwigzanych z zaspokojeniem jej potrzeb bytowych (mieszkania, w ktorym zesrodkowala
swe centrum zyciowe). Niewatpliwie tez powddka znajduje sie w trudnej sytuacji materialnej, o czym wymownie
$wiadczy fakt pozyskania przez nig zwolnienia od kosztow sadowych. Wszystko powyzsze nie przemawia jednak
jeszcze za tym, ze w sprawie niniejszym zachodzi szczegélnie uzasadniony wypadek usprawiedliwiajacy odstapienie od
obcigzania powodki kosztami procesu naleznymi stronie pozwanej jako wygrywajacej spor. Jesli wezmie sie bowiem
pod uwage iloé¢ punktéw zaczepienia zgloszonych przez powodke na poparcie zadania (i okolicznosci tyczace sie
dzialania pod wplywem bledu, i okolicznoéci tyczace sie zgodnoéci kontraktu z zasadami wspoélzycia spolecznego, i
okolicznoSci tyczace sie wyzysku) to doj$¢ nalezy do przekonania, ze powddka — uzyskujac przeciez od pozwanych
ekwiwalent pieniezny z tytulu sprzedazy mieszkania — poszukiwala jakiegokolwiek powodu (by nie rzec pretekstu)



do podwazania prawnorzeczowego skutku zawartej przez strony postepowania umowy. To za$§ nie moze zostac
potraktowane jako pozostawanie w usprawiedliwionym przekonaniu o zasadno$ci wywiedzionego zadania i w efekcie
skutkowac zastosowaniem wobec powodki wyjatku, ktoéry statuuje art. 102 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl w punkcie II. stosownie do jego wyniku na podstawie
art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z § 2 pkt 6) i § 10 ust. 1 pkt 2) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.), przy czym w pelni aktualne
pozostajg tu uwagi poczynione powyzej na tle braku podstaw do zastosowania wobec powodki wyjatku, ktéry statuuje
art. 102 k.p.c. Sad Apelacyjny nadto na podstawie § 8 pkt 6), § 16 ust. 1 pkt 2) i § 4 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 03 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz.U. z 2016 1. poz. 1714 ze zm.) przyznat od Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Bialymstoku na rzecz adwokat I. M. kwote 2.700,00 z} powiekszong o nalezny podatek VAT
tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng udzielong powodce C. K. z urzedu w instancji odwolawczej (pkt I11.).
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