Sygn. akt I ACa 488/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Anna Bohdziewicz
Sedziowie : SA Barbara Owczarek
SA Elzbieta Karpeta (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2012 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S. ((...))

przeciwko J. G.

o ustalenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 4 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 237/11

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanego na rzecz powddki 3321 (trzy tysiace trzysta dwadzieScia jeden) zlotych, w tym 621 (sze$cset
dwadzieScia jeden) zlotych podatku od towarow i ustug, tytutem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 488/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Bielsku - Bialej ustalil, ze umowa sprzedazy nieruchomosci o powierzchni
0,44396 ha, polozonej w M., gmina C., zawarta w dniu 9 listopada 2007r. miedzy powodka A. S.
a pozwanym J. G. jest niewazna i zasadzil od pozwanego na rzecz powodki 6300 zt. tytutem kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie to zapadlo po ponownym rozpoznaniu sprawy, w ktorej zostaly poczynione nastepujgce ustalenia
faktyczne.



Pozwany J. G. odpowiedzial na ogloszenie dotyczace oferty sprzedazy nieruchomos$ci powodki. Pozwany miat zamiar
kupié calg nieruchomo$¢, ktérej dotyczyla informacja umieszczona na nieruchomosci, jednak oferta okazala sie
cze$ciowo nieaktualna, gdyz rodzina powodki odstgpila od zamiaru sprzedazy i pozwany mogl naby¢ jedynie cze$c
stanowigca wlasnosé powodki. Pozwany zaangazowal sie w kompletowanie dokumentéw niezbednych do zawarcia
transakcji. Z okazanego mu przez powodke nakazu platniczego dowiedzial sie, ze oferowana do sprzedazy dziatka
ma powierzchnie 40 arow. W trakcie rozmoéw przeprowadzanych miedzy stronami odno$nie warunkéw transakeji

nie byla wymieniana cena za nieruchomo$é¢, lecz strony uzgadnialy cene 1m® . Pow6dka zamierzala sprzeda¢ dzialke
za cene 30 zl. za 1 m”, natomiast pozwany, ktéry twierdzil w procesie ze powoédka wymieniala kwote 3 a nie 30 71,

gotow byl kupié¢ nieruchomoéé w cenie 2,50 zi. za 1m®. Obie strony uznaly cene za uzgodniong, z tym ze pow6dka
spodziewala sie uzyskaé kwote 100 000 zl. za sprzedaz dzialki, za§ pozwany gotow byl zaplaci¢ 10 000 zl. Na spotkanie
u notariusza, przeznaczone na spisanie aktu sprzedazy nieruchomosci powddka zostala przywieziona przez swojego
bratanka, jednak nikt z rodziny nie pomagal powddce, nie doradzal jej, wszystkie czynnoéci zwiazane ze sprzedaza
powodka wykonywala samodzielnie. W ten sposob doszlo do spisania przez notariusza H. K. aktu notarialnego, ktory
dokumentowat zawarta miedzy stronami w dniu 9 listopada 2007r. umowe, na podstawie ktoérej pozwany nabyt od
powddki wlasno$¢ niezabudowanej dzialki oznaczonej pgr nr. (...), polozonej w C. za cene 10 000 zk. Po tygodniu
od zawarcia umowy sprzedazy powddka napisala do pozwanego list z zadaniem zaplaty. Gdy pozwany przyjechal do
powddki w celu wyjasnienia sytuacji, powddka zazadala od niego doplaty do kwoty 100 000 zl jako naleznej ceny
nieruchomoéci. Pozwany odméwil zaplaty twierdzac, ze cena przyjeta w umowie zostala miedzy stronami uzgodniona,
a zadanej przez pow6dke kwoty 100 000 zl. nie méglby zaplaci¢, gdyz nie dysponowat takg kwota. W dniu 29 listopada
2007r. powbddka zlozyta doniesienie do Prokuratury Rejonowej w Cieszynie, zarzucajac ze zostala wprowadzona w
blad przez J. G. co do ceny sprzedazy nieruchomosci. Postepowanie w tej sprawie zostalo zakonczone postanowieniem
z dnia 28 lutego 2008r. o umorzeniu dochodzenia. Takze nastepne postepowanie karne wszczete z doniesienia
powddki zlozonego w komisariacie policji w S. dotyczace oszustwa przy zakupie nieruchomosci zostalo zakonczone
postanowieniem o umorzeniu dochodzenia. Na podstawie opinii bieglego sadowego J. B. ustalil Sad Okregowy, ze
mozliwa do uzyskania w dniu 9 listopada 2007r. ceng za nieruchomos$é nabyta przez pozwanego od powodki byta
kwota 49 960 zl. Natomiast z opinii bieglej sadowej M. P. wynikalo, ze warto$§¢ rynkowa tej nieruchomosci aktualna
na dzien 18 kwietnia 2009r. wynosila 82 640 zl.

Poniewaz powddztwo o ustalenie niewazno$ci umowy zostalo oparte na twierdzeniu o wadzie o§wiadczenia woli,
rzecza Sadu Okregowego przy ponownym rozpoznaniu sprawy bylo ustalenie i rozwazenie, czy w chwili zawierania
umowy stan psychiczny powodki uzasadnial uznanie, ze znajdowala sie ona w stanie wylaczajagcym $wiadome i
swobodne wyrazenie woli. W tym przedmiocie Sad Okregowy ustalil, ze powodka nie jest osoba chora psychicznie
ani uposledzona umystowo, nie wykazuje tez zaburzen nastroju, nasilonego otepienia, uzaleznien. U powodki
wystepuje natomiast zesp6l otepienny o lagodnym nasileniu. Jest to otepienie typu Alzheimera, to jest o etiologii
zwyrodnieniowej, o p6Znym poczatku. Postep zaburzen otepiennych u powodki jest bardzo wolny. W czasie zawierania
umowy stan psychiczny powo6dki byl bardzo zblizony do stanu aktualnego, nie byl z pewnos$cia znaczaco lepszy.
W dacie sporzadzania umowy powodka miala jedynie czeSciowo zachowang zdolno$é do zlozenia Swiadomego
o$wiadczenia woli: wiedziala jaka czynnoéc¢ prawna dokonuje i co ta czynno$¢ oznacza. Nie byla jednak w stanie
Swiadomie rozumie¢ szczegolow zawieranej umowy. Dezorientacja powddki dotyczyla relacji miedzy jednostkami
powierzchni, cenami za te jednostki, cena globalng. W czasie zawierania umowy powodka nie byla zdolna do
samodzielnego jej zawarcia, wymagala pomocy.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad Okregowy przytoczyt brzmienie przepisu art. 82 k.c. i wskazal, ze stany
opisane w tym przepisie moga by¢ nastepstwem przyczyn roéznego rodzaju. Stan wylgczajacy Swiadome powziecie
decyzji i wyrazenie woli nie musi oznacza¢ catkowitego zniesienia §wiadomogci i ustania czynno$ci mozgu. Wystarczy
istnienie takiego stanu, ktoéry oznacza brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia posunie¢ wlasnych i innych oséb
oraz niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia i skutkéw wlasnego postepowania. Uznal Sad Okregowy, ze powodka w
dacie zawierania umowy z pozwanym znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i wyrazenie
woli. Przemawia za takim uznaniem przede wszystkim zupelna dezorientacja powddki co do przeliczania jednostek



powierzchni i cen za nie. Okoliczno$ci spisywania o$wiadczen stron w akcie notarialnym réwniez przemawiajg za
uznaniem, ze powodka po raz pierwszy uslyszala globalng cene za sprzedawang nieruchomos$¢é podczas odczytywania
przez notariusza aktu notarialnego, a wowczas doznala szoku i mimo ewidentnej niezgodnos$ci uslyszanej kwoty z
jej oczekiwaniami, podpisala umowe. Dlatego skoro powddka z powodu swojego stanu psychicznego nie wiedziala
za jaka cene sprzedaje nieruchomo$¢ Sad Okregowy uznal, ze w momencie zawierania umowy powddka znajdowala
sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli, stad z powolaniem sie na art. 189 k.p.c.
uznal zlozone przez powodke oSwiadczenie woli z dnia 9 listopada 2007r. za niewazne. Wskazal réwniez Sad, ze
uznanie umowy zawartej miedzy stronami za niewazng uzasadnia réwniez przepis art. 58 § 2 k.c., gdyz sprzedaz
nieruchomosSci za cene pieciokrotnie nizsza od jej wartoSci rynkowej oceni¢ nalezy jako naruszajacag razaco zasady
wspolzycia spolecznego, a w szczegdlnosci zasade uczciwosci, dobrych obyczajow i sprawiedliwosci.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyl pozwany, zarzucajac naruszenie art. 82 k.c. wskutek blednej jego wykladni
oraz zastosowania poprzez przyjecie, ze umowa stron jest niewazna, albowiem powo6dka w chwili jej podpisywania
pozostawala w stanie wylaczajacym swiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli. Zarzucat takze naruszenie art. 58 §
2 k.c. wskutek niewlaéciwej jego wykladni oraz zastosowania poprzez przyjecie, iz zawarta miedzy stronami umowa
sprzedazy nieruchomo$ci jest niewazna z uwagi na zasady wspoétzycia spolecznego.

W oparciu o podniesione zarzuty domagat sie apelujacy zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie pow6dztwa i
zasgdzenie na jego rzecz kosztoéw procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie byla uzasadniona.

Sad Okregowy w oparciu o przeprowadzone opinie bieglych sadowych wlasciwych specjalnoSci poprawnie ustalil
stan $wiadomoéci i stan psychiczny powddki w chwili zawierania umowy sprzedazy. Biegli, ktérych opinie Sad
Okregowy w catoéci podzielil, szczegdlowo opisali w jaki sposdéb manifestuja sie zaburzenia otepienne powodki,
ktére doprowadzaja do stanow, w ktérych powodka miewa zniesiona Swiadomo$é biezacej daty lub innych istotnych
elementow otaczajgcej ja rzeczywistoéci. Wnioski wszystkich przeprowadzonych opinii jednoznacznie wskazywaly
na duze prawdopodobienstwo zaistnienia sytuacji opisywanej przez sama powo6dke w zeznaniach, a $§wiadczaca o
doznanym przez nia szoku wskutek uslyszenia ceny podczas odczytywania aktu notarialnego. Wezeéniej bowiem nie
uczestniczyta w przekazywaniu notariuszowi danych niezbednych do sporzadzenia aktu notarialnego, polegajac w tym
wzgledzie w calosci na zachowaniu pozwanego, ktory poinformowal notariusza o uzgodnionych warunkach sprzedazy.
Dlatego podczas odczytywania aktu powodka doznala emocjonalnego szoku, ktoéry uniemozliwil jej racjonalne
zachowanie polegajace na odmowie podpisania odczytanego jej aktu notarialnego. Stad nastgpila ewidentna
niezgodno$¢ miedzy powzieciem przez powodke decyzji o sprzedazy nieruchomosci za cene 100 000 zk. (a tym samym
nie wyrazeniem zgody na sprzedaz za cene dziesieciokrotnie nizszg) a wyrazeniem tej woli poprzez podpisanie aktu
notarialnego zawierajacego niezgodne z jej wola oSwiadczenie. Opisany przez bieglych stan psychiczny powodki
polegajacy na naglym deficycie intelektualnego funkcjonowania thumaczy dlaczego powddka podpisata akt notarialny,
co utozsamione by¢ powinno ze zniesieniem swobody wyrazenia woli. Stan taki prawidlowo zostal zakwalifikowany
przez Sad Okregowy jako wyczerpujacy opis zawarty w przepisie art. 82 k.c., stad zarzuty apelacji dotyczace naruszenia
tego przepisu nalezalo oceni¢ jako bezzasadne.

Dlatego apelacje jako bezzasadng nalezalo oddali¢ na mocy art. 385 k.p.c.

Sad Okregowy jedynie lakonicznie powotlal sie na podstawe uznania umowy z dnia 9 listopada 2007r. za niewazna w
oparciu o art. 58 § 2 k.c. Poniewaz apelacja zarzuca takze naruszenie tego przepisu wskazaé nalezy, ze rowniez ten
zarzut nie mogl zostaé oceniony jako uzasadniajacy uwzglednienie apelacji. Stusznie bowiem podkresélil Sad Okregowy,
ze sytuacja rodzinna powddki, ktora jest osoba w podeszlym wieku, samotng uzasadniala takze ocene, ze sprzedaz
przez nig nieruchomosci za cene pieciokrotnie nizsza od jej wartoéci rynkowej, gdy $rodki uzyskane ze sprzedazy



zamierzala powo6dka przeznaczy¢ na zapewnienie sobie opieki na staro$c jest niesprawiedliwa w ocenie spotecznej i
moze byé kwalifikowana jako sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego.



