Sygn. akt: IV C 41/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2021 roku

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial IV Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczqcy: Sedzia Malgorzata Sobkowicz
Protokolant: sekretarz sagdowy Sylwia Zalewska

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2021 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa I. C.

przeciwko A. G.i H. G.

0 uniewaznienie umowy

I. stwierdza niewazno$¢ umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym z dnia 11 kwietnia 2006 r. na podstawie,
ktorego J. K. (1) dokonala sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)
w W. na rzecz pozwanych A. G.i H. G,;

II. zasadza od pozwanych A. G. i H. G. solidarnie na rzecz powddki 1. C. kwote 4.100 zl (cztery tysigce sto zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania w sprawie;

ITI. nakazuje pobra¢ od pozwanych A. G. i H. G. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa (Kasa Sadu Okregowego w
Warszawie) kwote 12.856 z1 80 gr. (dwanascie tysiecy osiemset piecdziesiat sze$c¢ zlotych osiemdziesiat groszy) z tytulu
oplaty sagdowej oraz wydatkow ze Skarbu Panstwa.

Sygn. akt IV C 41/15 zagr

UZASADNIENIE

Powodka I. C. wniosla o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym z dnia 11 kwietnia
2006 r. na podstawie, ktorego J. K. (1) dokonala sprzedazy spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. na rzecz pozwanych A. G. i H. G. z powodu wady o$wiadczenia woli oraz
wniosla o zasadzenie od pozwanych na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Pozwani A. G. i H. G. wnie§li o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie od powo6dki na ich rzecz kosztow postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Postanowieniem z dnia 25 maja 2004 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy stwierdzil, ze spadek po S. K. na podstawie
ustawy nabyta siostra J. K. (1) (postanowienie k. 10).



W dniu 17 lutego 2006 r. pomiedzy J. K. (1) a pozwanymi w Biurze (...) zostala zawarta umowa przedwstepna
sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. za kwote 199.000 zk. Pozwani mieli
zaplaci¢ zadatek w wysoko$ci 18.000 zl. Akt notarialny sprzedazy mial by¢ zawarty do dnia 8 maja 2006 r. (umowa
przedwstepna k.47-49).

W dniu 11 kwietnia 2006 r. przed notariuszem M. K. zostala pomiedzy J. K. (1) i pozwanymi A. G. i H. G. zawarta
umowa sprzedazy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. za kwote 195.000 zt i
strony umowy podaly, ze kwota 16.000 z} zostala juz sprzedajacej zaplacona, a kwota 179.000 zt zostanie zaplacona
przelewem na konto J. K. (1) w (...) w dniu sprzedazy (akt notarialny k. 50-54).

Na podstawie postanowienia z dnia 21 wrze$nia 2006 r. spadek po J. K. (1) na podstawie testamentu notarialnego w
calosci nabyla powodka I. C. (postanowienie k.11).

Przeciwko J. K. (1) toczylo sie §ledztwo w Prokuraturze Rejonowej W. O. o to, ze wprowadzila w blad funkcjonariusza
publicznego w ten sposob, ze w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy we wniosku o stwierdzenie nabycia spadku po
S. K. podala, ze jest jedyna spadkobierczynia po niej i ze S. K. nie pozostawila testamentu. W trakcie tego postepowania
J. K. (1) byla badana przez lekarzy psychiatrow, ktorzy stwierdzili u J. K. (1) zesp6t amnestyczny otepienny o etiologii
zanikowej moézgu z glebokimi zaburzeniami funkcji poznawczych zaro6wno $wiezej jak w trwalej i ze te zaburzenia
miala w 2004 roku i znosily one zdolno$é rozpoznania znaczenia czynu, zdolno$é pokierowania swoim postepowaniem
(opinia k.82-87).

Sledztwo zostalo umorzone z powodu tego, iz podejrzana J. K. (1) nie popelnila tego czynu poniewaz cierpiala na
schorzenia psychiatryczne, miala zniesiong poczytalnosé (postanowienie k.12-14).

W trakcie rozprawy karnej zadysponowania pieniedzmi J. K. (1) po sprzedazy mieszkania J. K. (1) réwniez badali biegli
psychiatrzy, ktorzy stwierdzili, ze nie jest ona zorientowana co do czasu i miejsca, nie rozumie sytuacji, ma zaburzenia
pamieci trwalej i Swiezej, w maju 2004 r. oraz w okresie kwiecien- pazdziernika 2006 r. nie zdawala sobie sprawy
ze znaczenia wykonywanych czynnoéci w sprawach spadkowej, sprzedazy lokalu, umowy rachunku bankowego, byla
podatna na sugestie innych oséb, stan psychiczny mogl by¢ dostrzegany dla oso6b kontaktujacych sie z nig. J. K. (1)
cierpi na zaburzenia psychiczne — zespdl otepienny o znacznym nasileniu (opinia k.92-97).

Biegli psychiatrzy na rozprawie karnej potwierdzili, ze J. K. (1) byla niepoczytalna i miala zaburzenia otepienne w
latach 2004 — 2006 (protokél rozprawy karnej k.15-20).

Na ogladaniu mieszkania i sporzadzaniu umowy przedwstepnej z J. K. (1) oprocz sprzedajacej byla obecna jej znajoma,
pani I. (zeznania §wiadkow J. K. (2) i J. S. (1) k.175-0odwro6t).

W marcu 2006 r. zostal otwarty rachunek bankowy na nazwisko J. K. (1) w (...) Bank S.A. w W. (k.224) i na ten
rachunek wplynely pieniadze w dniu 12 kwietnia 2006 r. od pozwanego H. G. za zakup mieszkania nr (...) przy ul. (...)
w W., ktore nastepnie zostaly wyplacone w dniu 3 maja 2006 r., nastepnie wrdcily na konto w dniu 4 maja 2006 r. z
powodu niezgodnej nazwy beneficjenta i przelane na konto K. M. w tym samym dniu (historia operacji k.225-227).

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2015 . Z. S., I. S. i M. S. zostali skazani za doprowadzenie J. K. (1) do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem w kwocie 180.00 zl pochodzacej ze sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalunr (...) przy ul. (...) wW., czym dzialali na szkode I. C. (wyrok k.235-236). Wyrok ten zostaly przez Sad Okregowy
w Warszawie utrzymany w mocy (k.249).

Podczas ogladania mieszkania z pozwanymi byla ich coérka, ktéra zamienila kilka slow ze sprzedajaca na temat
sasiadow i J. K. (1) powiedziala, Ze jest cicho i spokojnie i rozmawiala logicznie (zeznania Swiadka R. P. (1) k.210).

Juz w 2002 r. zauwazalne byly u J. K. (1) objawy zaburzonej §wiadomosci przy toczacym sie procesie otepiennym.
W dacie sporzadzania umowy sprzedazy tj. w dniu 11 kwietnia 2006 r. proces ten postepowal juz od kilku lat.



Ponadto J. K. (1) miala juz wtedy 9o lat. Istniejace objawy demencji przy rownoczesnym wykonywaniu przez J. K.
(1) skomplikowanych i ztozonych czynno$ci prawnych oraz obecno$¢ innych oséb przy tych czynnoéciach pozwalaja
stwierdzi¢, ze w dniu zawarcia umowy sprzedazy J. K. (1) znajdowala sie w stanie wylaczajacym swiadome podjecie
decyzji i wyrazenie woli. Stan zdrowia psychicznego J. K. (1) wskazuje na objawy toczacego sie zespolu otepiennego ze
wstawkami zaburzonej §wiadomo$ci od co najmniej 2002 r. (}aczna opinia bieglych neurologa i psychiatry k.262-278).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest uzasadnione.

Powodka wnosi o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym z dnia 11 kwietnia 2006 .
na podstawie, ktérego J. K. (1) dokonala sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...) w W. na rzecz pozwanych A. G. i H. G. z powodu wady o$§wiadczenia woli.

Zgodnie z art. 82 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktdra z jakichkolwiek powodow znajdowala
sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegolnosci
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego zaburzenia czynno$ci
psychicznych.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadoéw powszechnych dostarcza licznych przykladéw zaburzen, ktore
towarzyszac skladaniu o§wiadczeniu woli, prowadza do jego wadliwo$ci w rozumieniu omawianego przepisu. Naleza
do nich m.in.: r6znego rodzaju zaburzenia psychiczne, niezaleznie od ich podloza, zespél otepienny, wyczerpanie
organizmu i sily woli spowodowane dlugotrwala choroba, stany depresyjne i maniakalne, alkoholizm, narkomania,
stan po podaniu silnych lekéw psychotropowych, zatrucie toksycznymi substancjami, goraczka, hipnoza, agonia.

Dla przyjecia istnienia wady o$wiadczenia woli konieczne jest, aby okoliczno$ci powodujace wylaczenie $wiadomosci
albo swobody mialy miejsce w chwili skladania o§wiadczenia.

Zasadnicza funkcja instytucji przewidzianej w art. 82 k.c. jest niedopuszczenie do dokonywania czynno$ci prawnych
przez osoby, ktére w danym momencie znajduja sie w stanie psychicznym uniemozliwiajacym im $wiadome albo
swobodne uczestniczenie w akcie prawnym.

Os$wiadczenie woli dotkniete wadg w postaci braku §wiadomosci albo swobody jest z mocy prawa bezwzglednie
niewazne od samego poczatku i nie podlega konwalidacji ani konwersji, a konsekwentnie niewazna jest czynnosci
prawna, ktorej skladnik stanowilo to o§wiadczenie.

W wyroku z dnia 7 lutego 2006 r. w IV CSK 7/05 Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze stan wylaczajacy $wiadomosé to
brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia zachowan wlasnych i zachowan innych os6b, niezdawanie sobie sprawy ze
znaczenia i skutkow wlasnego postepowania. Stan taki musi przy tym wynikaé z przyczyny wewnetrznej, a wiec ze
stanu, w jakim znajduje sie osoba sktadajaca oswiadczenie woli, a nie z okolicznoSci zewnetrznych, w jakich osoba
ta sie znalazla.

Z kolei w innym wyroku z dnia 27 kwietnia 1979 r. w sprawie III CRN 56/79 Sad Najwyzszy podaje, ze
ustalenie niewazno$ci umowy z tej przyczyny, ze jedna ze stron zlozyla oSwiadczenie woli w stanie wylaczajacym
Swiadome powziecie decyzji (art. 82 k.c.), jest dopuszczalne takze po Smierci tej strony, jezeli materiat zebrany w
sprawie wystarcza do udowodnienia, ze stan taki istnial w chwili skladania o$wiadczenia woli. Nalezacy do kregu
spadkobiercoéw po osobie, ktora zlozyla w takich okoliczno$ciach o§wiadczenie woli, moze zadaé ustalenia niewazno$ci
umowy dopiero po jej Smierci jako jej spadkobierca.

Odnoszac powyzsze do ustalen poczynionych w niniejszej sprawie nalezy stwierdzi¢, ze J. K. (1) w dacie sporzadzania
umowy sprzedazy spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. na rzecz



pozwanych A. G. i H. G. byla w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli o
jakim mowa w art. 82 k.c.

Jak wynika z lacznej opinii bieglych neurologa i psychiatry juz w 2002 r. zauwazalne byty u J. K. (1) objawy zaburzonej
$wiadomoSci przy toczacym sie procesie otepiennym. W dacie sporzadzania umowy sprzedazy tj. w dniu 11 kwietnia
2006 r. proces ten postepowal juz od kilku lat. Ponadto J. K. (1) miata juz wtedy 9o lat. W dniu zawarcia umowy
sprzedazy J. K. (1) znajdowala sie w stanie wylaczajacym $§wiadome podjecie decyzji i wyrazenie woli. Stan zdrowia
psychicznego J. K. (1) wskazuje na objawy toczacego sie zespolu otepiennego ze wstawkami zaburzonej $wiadomo$ci
od co najmniej 2002 r.

Sad uznal opinie bieglych za wnikliwa, rzetelna i wyczerpujaca.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze réwniez w czasie postepowan karnych - toczacych sie wcze$niej — powolywani i
przestuchiwani biegli psychiatrzy stwierdzili u J. K. (1) zesp6l amnestyczny otepienny o etiologii zanikowej mozgu,
z glebokimi zaburzeniami funkcji poznawczych zaréwno $wiezej jak w trwalej i ze te zaburzenia miala w juz 2004
roku i znosily one zdolnoé¢ rozpoznania znaczenia czynu zdolno$¢ pokierowania swoim postepowaniem. Biegli podali
réwniez, ze J. K. (1) nie jest ona zorientowana co do czasu i miejsca, nie rozumie sytuacji, ma zaburzenia pamieci
trwalej i $wiezej, w maju 2004 r. oraz w okresie kwiecien- pazdziernika 2006 r. nie zdawala sobie sprawy ze znaczenia
wykonywanych czynnosci w sprawach spadkowej, sprzedazy lokalu, umowy rachunku bankowego, byla podatna na
sugestie innych os6b, stan psychiczny mogl by¢ dostrzegany dla os6b kontaktujacych sie z nig. J. K. (1) cierpiala na
zaburzenia psychiczne — zespoét otepienny o znacznym nasileniu, byla niepoczytalna i miala zaburzenia otepienne w
latach 2004 — 2006.

W tej sytuacji Sad uznal, ze J. K. (1) w dacie sporzadzania umowy w dniu 11 kwietnia 2006 r. byla w stanie wylaczajacym
Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.

Wobec tego, iz laczna opinia bieglych neurologa i psychiatry jest rzetelna, wyczerpujaca i nalezycie uzasadniona,
a dodatkowo jest zgodna z opiniami i przestuchaniem bieglych w sprawach karnych Sad nie uwzglednit wniosku
pozwanych o sporzadzenie przez bieglych opinii uzupelniajacej ewentualnie przesluchanie bieglych uznajac te
czynno$c¢ za zbedne do wyjasnienia sprawy, a jedynie przedtuzylyby one postepowanie.

Zeznania Swiadkow J. K. (2) iJ. S. (2) niewiele wnosza do sprawy gdyz §wiadkowie jedynie pamietaja, ze na ogladaniu
mieszkania i sporzadzaniu umowy przedwstepnej z J. K. (1) oprocz sprzedajacej byla obecna jej znajoma, pani I..

Zeznania $wiadka M. K. — notariusza, przed ktérym byla sporzadzana umowa sprzedazy nic nie wnosza do sprawy
poniewaz $wiadek nie pamieta J. K. (1).

Do zeznan éwiadka R. P. (2) nalezy podejéé z bardzo duzg ostroznoécia. Swiadek ta jest corka pozwanych i byla tylko
podczas ogladania, zamienila kilka stéw ze sprzedajacg na temat sgsiadéw, ktora powiedziala, ze jest cicho i spokojnie
i zdaniem $wiadka rozmawiala logicznie.

Normatywna podstawa powodztwa o ustalenie niewaznoS$ci czynnoS$ci prawnej jest art. 189 k.p.c. i strona zadajaca
ustalenia niewaznoSci winna wykazaé swoj interes prawny w takim zadaniu. Ustalenie niewaznoS$ci o§wiadczenia woli
dopuszczalne jest takze po $mierci osoby, ktora je zlozyla, a jedynym ograniczeniem — i to natury faktycznej, a nie
prawnej — jest dostepny material dowodowy.

Powddka jest spadkobierczynia J. K. (1) i jest uprawniona oraz ma interes prawny, aby zadaé ustalenia niewazno$ci
czynnoSci prawnej, jaka byla umowa sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...) przy ul.
(...) w W.. Powddka jako spadkobierczyni nie nabyla lokalu, ani nawet pieniedzy z jego sprzedazy, ktére zostaly
wyprowadzone z konta J. K. (1).

Z tych wszystkich wzgledow Sad uwzglednil roszczenie powddki o stwierdzenie niewaznoSci umowy sprzedazy
zawartej aktem notarialnym z dnia 11 kwietnia 2006 r. na podstawie, ktérego J. K. (1) dokonala sprzedazy



spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. na rzecz pozwanych A. G. i
H. G. z powodu wady o$wiadczenia woli.

O kosztach postepowania na rzecz powddki Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Wobec tego, iz powbddka jest zwolniona od oplaty sadowej Sad nakazal pobranie oplaty sadowej solidarnie od
pozwanych. Sad nakazal tez pobranie solidarnie od pozwanych wydatkéw ze Skarbu Panstwa z uwagi na wynik
postepowania.

Z tych wszystkich wzgledow Sad orzekl jak w sentencji.



