Sygn. akt I ACa 789/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska (spr.)
Sedziowie : SA Elzbieta Karpeta
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisuliniska
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2017 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. O.

przeciwko M. S.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 26 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C 22/15

prostujac date wydania zaskarzonego wyroku, ktora jest 26 kwieciefi 2016 r.

1) oddala apelacje;

2) przyznaje od Skarbu Panstwa—Sadu Okregowego w Czestochowie na rzecz adwokata K. P. wynagrodzenie w
kwocie 3 321 (trzy tysiace trzysta dwadzieScia jeden) zlotych, w tym podatek od towardéw i ustug w kwocie 621
(szeStset dwadzieScia jeden) zlotych, oraz zwrot wydatkdw w wysokoSci 140 (sto czterdzieSci) zlotych z tytulu kosztow

nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska | SSA Malgorzata Wolczanska SSA Elzbieta Karpeta

Sygn. akt I ACa 789/16



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Czestochowie oddalil pow6dztwo, w ramach ktérego powod R. O. domagat
sie ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej w W. przy ulicy (...), ktéra zawarl z pozwanym
M. S. w dniu 2 stycznia 2015 r. przed notariuszem E. K..

Sad Okregowy ustalil, iz pow6d w okresie od 1996 r. do 2006 r. przebywal w A., gdzie zamieszkuje jego rodzina.
Po powrocie do kraju zamieszkal, jak poprzednio, w miejscowoSci W. przy ul. (...), gmina P.. Nieruchomo$c¢ ta
stala sie jego wylaczna wlasnosécia na podstawie umowy o cze$ciowym podziale majatku wspolnego, zawartej w
dniu 20 czerwca 2011 r., w formie aktu notarialnego, przed notariuszem K. J.. Po powrocie do kraju powdd nie
podjal stalego zatrudnienia. Podejmowal prace dorywcze, a nadto korzystal z pieniedzy przysytanych mu z A. przez
matke i siostre. W pewnym momencie, po uprzednim podziale, zby} czeé¢ nalezacej do niego nieruchomosci na
rzecz pozwanego M. S., ktérego poznal juz po powrocie do kraju. W po6zniejszym czasie powdd zdecydowal sie
na zbycie na rzecz pozwanego takze nieruchomosci, na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym
zamieszkiwal. W tym celu strony w dniu 2 stycznia 2015 r., udaly sie samochodem pozwanego do C. w celu zawarcia
przed notariuszem umowy sprzedazy. Poczatkowo strony stawily sie u notariusza J. S. (1). Ta jednak odmoéwila
sporzadzenia aktu notarialnego, gdyz zgodnie z jego projektem przedstawionym jej przez pozwanego, cena sprzedazy
nieruchomos$ci miala by¢ platna w kilkudziesieciu ratach po kilka tysiecy kazda. Ostatecznie tego samego dnia doszlo
do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci nalezacej do powoda przed notariuszem E. K.. Zgodnie z treScia tej
umowy (Rep.(...)) powdd zbyl na rzecz pozwanego i jego matzonki E. S. nieruchomo$¢ polozona we W. przy ul. (...),
gmina P., oznaczona jako dzialke nr (...) o powierzchni 0,815 ha za kwote 90 000 zl. Nieruchomos¢ zostala nabyta do
majatku wspoélnego M. S. ijego zony. W § (...) umowy wskazano, iz powod o§wiadczyl, ze cala cene sprzedazy otrzymal
przed podpisaniem aktu notarialnego. Powdd dokonujgc czynnoSci prawnej z pozwanym miat §wiadomos$¢ wysokosci
ceny jaka zostala wymieniona w umowie, a nadto zdawal sobie sprawe z tego, ze nie zawiera ona postanowien odno$nie
zagwarantowania mu prawa do dalszego korzystania z cze$ci budynku znajdujacego sie na nieruchomosci. Mimo to
wyrazil zgode na zawarcie tak skonstruowanej umowy. Tego samego dnia, pare godzin p6zniej, strony w zwyklej formie
pisemnej zawarly umowe, stosownie do ktorej pozwany wyrazil zgode na udostepnienie powodowi czeéci budynku
znajdujgcego sie przy ul. (...), okreSlonego tam jako mieszkanie polozone na poddaszu, zlozone z jednego pokoju,
kuchni, lazienki w celu zamieszkania na czas nieokreS§lony. W trakcie pobytu w A. samopoczucie powoda nie bylo
najlepsze. W zwiazku z tym uczeszczat do lekarza, ktory zdiagnozowal wystepowanie u niego lekow i depresji. Po
powrocie do kraju powod nie kontynuowal juz leczenia. Powod nie jest osoba uposéledzona, ani nigdy nie cierpial
na chorobe psychiczna. Jest natomiast uzalezniony od alkoholu. W dacie dokonywania czynno$ci prawnej sprzedazy
nieruchomos$ci w dniu 2 stycznia 2015 r. powdd nie znajdowal sie w stanie wylgczajacym $wiadomie albo swobodne
powziecie decyzji i wyrazenie woli. Powdd nadal przebywa w budynku mieszkalnym posadowionym na nieruchomoéci
przy ul. (...), gdzie zajmuje pomieszczenia na poddaszu.

Wskazal Sad I instancji, iz stan faktyczny ustalony na podstawie dowodéw z dokumentow, ktorych prawdziwosé
nie byla kwestionowana przez Zadng ze stron. Sad nie znalazl réwniez podstaw, aby negowac wnioski opinii
bieglej z zakresu psychiatrii, ktéra uznal za rzetelna, sp6jna i logiczna, a nadto znajdujaca potwierdzenie w innych
dowodach. Uznal Sad, ze zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkow w przewazajacym zakresie nie wniosly wiele
do rozstrzygniecia sprawy. Notariusz J. S. (2), opisala jedynie powody dla ktérych odmoéwila sporzadzenia umowy
sprzedazy nieruchomosci z udzialem stron. W zakresie majacym znaczenia dla rozstrzygniecia istotnym, zdaniem
Sadu I instancji, bylo wylacznie to, Ze jak wskazala notariusz powodem jej odmowy nie byt stan powoda w kontekscie
przeslanek z art. 82 k.c., a jedynie postanowienia umowy jaka strony mialy zawrze¢ zgodnie z przedstawionym jej
projektem. Jeéli natomiast chodzi o notariusza E. K., przed ktéra kwestionowana czynno§¢ prawna zostala ostatecznie
dokonana, to nie pamietata ona okoliczno$¢ w ktérych do tego doszlo. Zeznania I. P. i W. P., podobnie zreszta jak
i H. P. rowniez nie wniosly wiele do sprawy, gdyz osoby te nie byly obecne przy ustaleniach stron zwigzanych z
warunkami umowy sprzedazy. Zaznaczyl rowniez Sad, iz kwestie dotyczace wysoko$ci ceny sprzedazy nieruchomosci
oraz okolicznoéci zwigzanych z jej uiszczeniem nie wymagaly oceny na gruncie niniejszego postepowania, a tych w



przewazajacym zakresie dotyczyly réznice wystepujace pomiedzy zeznaniami powoda i pozwanego. W pozostalym
zakresie Sad Okregowy dal wiare zeznaniom powoda, gdyz znajdowaly potwierdzenie w okoliczno$ciach sprawy.

W ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy podal, Ze argumentacja przedstawiona przez strone powodowg
wskazuje, ze czynno$¢ prawna w postaci umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 2 stycznia 2015 r. jest niewazna z
uwagi na wady o$wiadczenia woli sprzedajacego — R. O.. W pierwszej kolejnosci sad I instancji uznal, iz o§wiadczenie
woli powoda nie bylo dotkniete wada, o ktorej mowa w art. 82 k.c. Zgodnie z tym przepisem niewazne jest
o$wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktéra z jakichkolwiek przyczyn znajdowala sie w stanie wylaczajacym
Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegblnosSci choroby psychicznej,
niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby przemijajacego, zaburzenia czynno$ci psychicznych. Odno$na wada
zachodzi wiec wowczas, gdy o§wiadczenie woli jest skladane w stanie zaburzenia procesu decyzyjnego i mechanizméw
uzewnetrzniania woli, takze osoba je skladajaca jest badZ bezwolna, badZ nie zdaje sobie sprawy z charakteru i skutkow
prawnych podejmowanych przez nia czynnosci. Brak swiadomosci i swobody, na gruncie art. 82 k.c. musi mieé¢
charakter zupelny i wynikaé z czynniko6w wewnetrznych rozumianych jako skutki zmian chorobowych, starczych, czy
tez dzialania substancji powodujacych wylaczenie mozliwo$ci decyzyjnych po stronie osoby skladajacej oswiadczenie
woli. W konteksScie poczynionych uwag Sad Okregowy stwierdzil, iz z opinii biegltej z zakresu psychiatrii wynika, ze
powdd nie jest osoba uposledzong umystowo oraz nigdy nie cierpial na chorobe psychiczng. Nadto tre$c jego zeznan
wskazuje, ze przed jak i w trakcie dokonywania czynnoéci prawnej jego Swiadomosé i swoboda podejmowania decyzji
nie byly w zaden sposéb zaburzone. Podkreslit Sad, ze relacjonujac to zdarzenie powdd podal, ze rozumial wéwczas
tre$¢ aktu notarialnego, wiedzial jakie bedg jego skutki, opisal rowniez wydarzenia, ktére towarzyszyly zawarciu
umowy. Sad zaznaczyl, iz miatl na uwadze, ze powo6d podnosil, iz przed dokonaniem czynnoSci prawnej spozywat
alkohol w postaci piwa. W przekonaniu Sadu Okregowego okoliczno$é¢ ta nie mogla jednak zmieni¢ oceny, ze nie
zaistniala wada o$wiadczenia woli z art. 82 k.c. , skoro wylacznie §wiadomosci i swobody, o ktérym mowa w tym
przepisie musi mieé charakter caltkowity. Powdd za$, niezaleznie od tego czy i ile spozyl wowczas alkoholu, w stanie
takim sie nie znajdowal. Zaznaczy¢ takze Sad, iz sam fakt, ze powdd jak wynika chociazby z opinii bieglej, jest osoba
uzalezniong od alkoholu nie stanowi realizacji przestanki z art. 82 k.c.

W dalszej kolejnoéci podat Sad, iz powod powolywat sie réwniez na to, ze jego oSwiadczenie woli zostalo zlozone
pod wplywem bledu, wywolanego przez pozwanego. Przez blad na gruncie art. 84 § 11 § 2 k.c. oraz art. 86 § 1
k.c. nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktérej zachodzi niezgodno$é miedzy rzeczywistoscia, a jej odbiciem w §wiadomosci
podmiotu, ktéry sklada o$wiadczenie woli. Tym samym nie zaistnieje blagd w takim znaczeniu jezeli o§wiadczajacy
znal otaczajaca go rzeczywisto$c¢ i rozumial okoliczno$ci zawieranej umowy, ale wyciggnatl z nich niewlasciwe wnioski
i podjal niestuszng czy tez niekorzystna dla siebie decyzje. W ocenie Sadu, powod skladajac oSwiadczenie woli
obejmujace sprzedaz nieruchomosci nie dzialal pod wplywem bledu, w tym wypadku w formie podstepu wywolanego
przez pozwanego. Ze zlozonych przez niego zeznan wynika bowiem, Ze zapoznal sie z treScig aktu notarialnego przed
jego podpisaniem. Wiedzial wiec, ze cena sprzedazy zostala okre§lona na kwote 90 000 zl, a nie jak tego oczekiwal
na 150 000 zl. Zdawal sobie rowniez sprawe, ze nie zawiera ona zapiséw gwarantujacych mu prawo dozywotniego
zamieszkiwania w czeSci budynku znajdujacym sie na sprzedawanej nieruchomosci. Na te okoliczno$¢ wskazuja
wprost jego zeznania, ,Jak pani notariusz czytala projekt to wiedzialem, ze zapisu o mieszkaniu nie ma” (k. 95).
Ponadto stan wiedzy powoda o tresci aktu notarialnego w tym zakresie potwierdza zawarcie, tego samego dnia umowy
dotyczacej korzystania przez niego z niektérych pomieszczen w budynku polozonym na zbytej nieruchomoéci. Z
tych wzgledéw Sad Okregowy uznal, iz chociaz powod w istocie chcial, aby umowa sprzedazy miala cze$ciowo inne
postanowienia to jednak majac $wiadomo$¢ jej rzeczywistej treSci, odbiegajacej od tych oczekiwan i tak zgodzil sie
na jej zawarcie.

Przyjal nadto Sad I instancji, iz okolicznoéci dotyczace ceny sprzedazy nieruchomosci, wbrew argumentacji strony
powodowej, nie mialy znaczenia dla zadania ustalenia niewazno$ci czynno$ci prawnej. Umowa sprzedazy ma
charakter konsensualny i dochodzi do skutku z chwilg zlozenia przez strony zgodnych o$§wiadczen woli. W tej sytuacji
nieuiszczenie ceny przez kupujacego nie powoduje niewazno$ci czy nieskutecznoéci umowy, a powoduje jedynie
powstanie po stronie sprzedajacego roszczenia o jej zaplate. Z tej przyczyny, w zwiazku z tre$cia roszczenia powoda,



badanie okoliczno$ci zwigzanych z tym czy pozwany faktycznie zaplacil powodowi cala okreSlong w umowie cene
sprzedazy, bylo - zdaniem Sadu - bezprzedmiotowe. Zaznaczyl takze Sad Okregowy, ze zgodnie z art. 247 k.p.c.
dowdd ze $wiadkéw lub z przeshuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego
czynno$¢ prawng moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi
to do obej$cia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci. Cena sprzedazy nieruchomosci stanowi
niewatpliwie istotny skladnik umowy, stanowiac obok okreélenia stron umowy i przedmiotu jej essentialia negotii (art.
535 k.c.). Skoro zatem ustawa uzaleznia wazno$¢ umowy od zachowania formy notarialnej (art. 158 k.c.), to znaczy,
ze w tej formie musi by¢ okreSlona co najmniej istotna tre$¢ umowy. Nie mozna wiec uznaé, by podwazanie jednego z
istotnych elementéw umowy, jakim jest cena sprzedazy i wykazywanie, ze cena umoéwiona byla inna niz ujawniona w
akcie, a tym samym wyrazona w innej formie niz notarialna, nie stanowilo obejscia przepiséw o formie zastrzezonej
pod rygorem niewaznoSci (por. m.in. wyr. SN z 8.03.2005 r., IV CK 630/04, LEX nr 277091, wyr. SN z 27.04.2004
r., I CK 191/03, LEX nr 399727). Powodowalo to niedopuszczalno§¢ wykazywania przez strone powodows, ze cena
sprzedazy wynosila w rzeczywisto$ci 150 000 zl, a nie jak zapisano w umowie 90 000 zl. Zauwazy¢ jednak Sad, iz
zakazem dowodowym z art. 247 k.p.c. nie jest objete zawarte w akcie notarialnym o$wiadczenie majace stwierdzaé
uprzednie przyjecie ceny sprzedazy i w tym przypadku dowod z zeznan swiadkow i przestuchania stron nie jest zatem

wylaczony.

Podkreslit Sad Okregowy, ze powdd nie podnosit innych zarzutow, ktére poza wskazanymi wcze$niej wadami
o$wiadczenia woli mialyby prowadzi¢ do niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomos$ci. W tej sytuacji zaznaczy¢
jeszcze, iz przedmiotowa czynno$¢é prawna nie byla sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego, co zgodnie z art.
58 § 2 k.c. rowniez moze prowadzié do ustalenia, ze jest ona niewazna. Powo6d bowiem cho¢ twierdzit réwniez, ze
pomiedzy wynikajaca z umowy sprzedazy cena 9o 000 zt a rzeczywista warto$ci nieruchomosci zachodzi znaczna
dysproporcja to nie domagal sie przeprowadzenia w tym kierunku postepowania dowodowego. W zwigzku z tym brak
bylo podstaw, aby czyni¢ jakiekolwiek kategoryczne ustalenia w tym zakresie. Zwlaszcza, Ze pozwany twierdzit z kolei,
ze budynek mieszkalny znajdujacych sie na spornej nieruchomosci znajduje sie w bardzo zlym stanie technicznym.
Poza tym Sad podal, iz cho¢ w pozwie powolano sie na bardzo trudng sytuacje majatkowa, w jakiej miat znajdowac sie
powdd pod koniec roku 2014, okolicznoé¢ ta nie zostala do konca potwierdzona w toku postepowania dowodowego,
w tym przestuchiwany w charakterze strony powod nie podal, aby w tamtym okresie byt zadluzony ponad przecietna
miare, a zadluzenie to rzutowaloby na mozliwo$¢ normalnego funkcjonowania, chociazby poprzez pozbawienie go
mozliwo$ci korzystania z mediow.

Wreszcie, w kontekécie podstawy niewaznoSci czynnoéci prawnej z art. 58 § 2 k.c. Sad Okregowy zauwazyl, iz choé
powdd powolywal sie na swoja nieporadno$é zyciowa i wynikajacy z tego fakt zawarcia niekorzystnej dla siebie umowy
to przyznal rowniez, ze po dokonaniu tej czynno$ci prawnej byl w stanie przeprowadzi konsultacje z osoba $wiadczaca
ustugi prawne w sposob profesjonalny. W tym stanie rzecz w ocenie Sadu, nie istnialy wiec zadne przeciwwskazania,
aby powod zdecydowal sie na skorzystanie z porady prawnej przed zawarciem umowy i ustalenie w jaki spos6b moze
zabezpieczy¢ swoje dozywotnie zamieszkiwanie w cze$ci budynku przy ul. (...).

W koncowej czeSci rozwazan Sad Okregowy wskazal, iz skoro powdd byt reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika procesowego i do konca postepowania w I instancji nie dokonal zmiany powo6dztwa to brak bylo
podstaw do oceny prezentowanych przez niego faktéw pod katem przestanek wskazanych w art. 388 § 1 k.c. Przepis
ten przewiduje innego rodzaju sankcje niz niewazno$¢ czynno$ci prawnej (zmiana zakresu §wiadczen stron, a w
ostateczno$ci rozwigzanie umowy), co wiaze sie z konieczno$cia sformulowania w pozwie innego roszczenia niz miato
to miejsce w niniejszej sprawie. Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnione zostalo trescig art. 102 k.p.c.

W apelacji powo6d domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku prze uwzglednienie pow6dztwa ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Skarzacy zarzucit :

- naruszenie prawa materialnego, a to art. 82 k.c. przez jego btedng wykladnie oraz art. 5 k.c. i art. 58 § 2 k.c. przez
ich niezastosowanie;



- naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na tres¢ wyroku, a to art. 233 § 2 k.p.c. przez nienadanie
wladciwego znaczenia faktom nieotrzymania zaplaty za sprzedana nieruchomo$é oraz cierpienia na chorobe
alkoholowa przez powoda oraz art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowoddw wyrazajace
sie w uznaniu, ze fakt posiadania wiedzy co do znaczenia czynnoSci sprzedazy jest wystarczajacy do uznania, ze powod
wszelkie czynnosci podejmowat z wystarczajacym rozeznaniem i godzil sie na ich skutki;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze sytuacja materialna powoda nie byla zla i w konsekwencji
ze nie miala ona wplywu na podejmowane przez niego dzialania oraz ze proba zawarcia umowy przed notariuszem
J. S. (1) nie doszla do skutku poniewaz projekt aktu przedstawil pozwany i zakladal on uiszczenie ceny sprzedazy w
kilkudziesieciu ratach po kilka tysiecy zlotych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :

Apelacja nie jest zasadna, gdyz zaskarzony wyrok jest prawidlowy. Sad Okregowy przeprowadzil postepowanie
dowodowe zgodnie z wnioskami stron i w dalszej kolejno$ci dokonal jego wlasciwej oceny. W konsekwencji, w zakresie
istotnych dla rozstrzygniecia ustalen faktycznych, ustalony przez Sad I instancji stan faktyczny odpowiada tresci tych
dowodow. Z tego wzgledu Sad Apelacyjny przyjmuje go za wlasny. W pelni poprawne, wszechstronne i wieloaspektowe
sg robwniez rozwazania prawne Sadu Okregowego, a jako takie nalezy je podzielié.

Odnoénie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wskazac¢ nalezy, ze do jego naruszenia mogloby dojs¢ tylko wowczas,
gdy wykazane zostalo, ze doszlo do uchybienia podstawowym regulom odnoszacym sie do oceny wiarygodnoéci
i mocy poszczegdlnych dowoddéw czyli regulom logicznego myslenia, nalezytego kojarzenia faktéw oraz zasadom
do$wiadczenia zyciowego. Co wiecej zaznaczy¢ trzeba, ze nawet jezeli na podstawie zebranego materialu dowodowego
mozna wywie$¢ inng wersje wydarzen, zgodng z twierdzeniami apelujacego, ale jednocze$nie wersji przyjetej przez
Sad I instancji nie mozna zarzuci¢ uchybienia podstawowym regulom oceny wiarygodno$ci i mocy poszczegdlnych
dowodow, to stanowisko apelacji bedzie tylko polemika z trafnymi ustaleniami Sadu I instancji. Tak tez jest w
niniejszej sprawie, gdyz dokonanej przez Sad Okregowy ocenie nie sposob zarzuci¢ uchybien. Zaakcentowac razjeszcze
nalezy, ze ocena dowodéw nalezy do sadu I instancji i nie moze ona ulec korekcie, jezeli jest ona adekwatna do
okolicznoSci sprawy i nie wykazuje wskazanych wyzej bledow (por. wyroki Sadu Najwyzszego z: 14 stycznia 2000 r.,
sygn. akt i CKN 1169/99, 16 maja 2000 r., sygn. akt IV CKN 1097/00, LEX nr 52624, 27 wrze$nia 2002 r., sygn. akt
IV CKN 1316/00, LEX nr 80273, 16 grudnia 2005 r., sygn. akt ITI CK 314/05, LEX nr 172176).

Podkreséli¢ zatem jeszcze raz mozna, ze ustalenia Sadu Okregowego, jako bedace wynikiem oceny zgromadzonego
materialu dowodowego nie przekraczajacej granic zakre§lonych art. 233 § 1 k.p.c. sa poprawne. W niewadliwie
ustalonym stanie faktycznym, jak juz takze nadmieniono, Sad Okregowy trafnie zastosowal powolane w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku przepisy prawa materialnego. I tak, w szczeg6lnoéci chybiony jest zarzut naruszenia art. 82 k.c.,
gdyz przepis ten nie mogt mie¢ w ustalonych realiach sprawy zastosowania. Nie sposob takze uznaé, aby doszlo do
jego blednej wykladni. Zastosowanie omawianej regulacji wchodzi bowiem w rachube wowczas, gdy o§wiadczenie woli
zostalo zlozone przez osobe znajdujaca sie, z jakichkolwiek przyczyn, w stanie wylaczajacym swiadome albo swobodne
powziecie decyzji i wyrazenie woli. Istnienia takiego stanu w chwili zawarcia umowy sprzedazy w dniu 5 stycznia 2015
r. skarzacy nie dowiodl (art. 6 k.c.). Jak zasadnie zaznaczyl Sad Okregowy sam fakt, iz powdd jest uzalezniony od
alkoholu nie przesadza o tym, iz w dacie zawarcia z pozwanym zaskarzonej czynnoSci prawnej znajdowal sie on w
stanie wylaczajacym §wiadome lub swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Niewatpliwie decydujacy dla ustalen
faktycznych w tym przedmiocie byl dowdd z opinii biegtego lekarza psychiatry, gdyz kwestia ta wymagala wiadomo$ci
specjalnych (art. 278 § 1 k.p.c.). Dowod taki zostal przeprowadzony przez Sad Okregowy, a opinia bieglej B. K. nie
zostala podwazona. Wnioski tej opinii byly jasne i nie dawaly podstaw do przyjecia, ze w dacie zawarcia spornej umowy
powdd znajdowal sie w stanie objetym dyspozycja art.82 k.c. Z podanych przyczyn zarzuty naruszenia art. 82 k.c. nie
moga by¢ uznane za trafne.

Podobnie nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 5 k.c. oraz art. 58 § 2 k.c. Przepis art. 5 k.c. zawiera zakaz
naduzycia prawa podmiotowego inaczej mowiac zakaz korzystania w okre§lonych granicach z prawa podmiotowego.



Przepis ten nie jest natomiast zrédlem powstania takich praw i nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy powodztwa.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. wyroki z 6 stycznia 2000 r., I CKN 1361/98, LEX nr 52374 i 10 pazdziernika
2002 1., V CK 370/02, OSNC 2004/2/21) zwrbcono tez uwage, ze niewazno$¢ nie ma nic wspoélnego z naduzyciem
prawa podmiotowego, lecz jest konsekwencja sprzeczno$ci danej czynnoéci z prawem badz zasadami wspdlzycia
spolecznego. Tym samym stwierdzenie niewaznoSci nie podlega ocenie na podstawie art. 5 k.c., bo nie jest spelniona
przestanka ,,czynienie ze swego prawa uzytku”, o jakim jest mowa w powolanym przepisie. Przedstawione wzgledy
skutkuja wiec uznaniem, ze chybiony byl zarzut naruszenia art. 5 k.c., skoro przepis ten w ogdle nie znajdowal
zastosowania w niniejszej sprawie.

W okoliczno$ciach sprawy nie mozna takze przyja¢, aby zaistnialy podstawy do stwierdzenia niewaznoSci
zakwestionowanej w pozwie umowy sprzedazy w oparciu o art. 58 § 2 k.c., ktory stanowi, iz niewazna jest
czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego. Czynnoéé prawna sprzeczna jest zasadami wspotzycia
spolecznego wtedy, gdy jej treS¢ pozostaje kolizji z tymi zasadami. Kiedy taka sytuacja ma miejsce jest to sprawa
oceny ustalonego stanu faktycznego (por. uchwala Sadu Najwyzszego z 29 wrze$nia 1987 r., III CZP 51/87, OSNCP
1989/1/14). Stwierdzenie niewaznoéci w oparciu o art. 58 § 2 k.c. wymaga réwniez stwierdzenia sprzecznoéci z
konkretnymi zasadami wspolzycia spolecznego. Okolicznos$ci uzasadniajacych takie stwierdzenie skarzacy za$ nie
wykazal. W istocie apelacja nie konkretyzuje takze zasad, z ktérymi owa umowa miataby by¢ sprzeczna. Wskazaé
natomiast mozna, ze w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 14 maja 1991 r., I ACr 99/91,
Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Krakowie w sprawach cywilnych i gospodarczych 1993 r., s. 99 — 105) przyjmuje
sie, ze dysproporcja miedzy wartoécia okreslonych w umowie wzajemnych §wiadczen stron nie jest wystarczajgca
racja do uznania umowy za sprzeczng z zasadami wspolzycia spolecznego. Skarzacy zreszta nawet nie dowiodl, aby
ustalona w umowie cena byla nieadekwatna do sprzedawanej nieruchomosci(jej stanu). W tym nie ma jakichkolwiek
podstaw do przyjecia, ze cena ta jest razaco zanizona. Nie znalazly takze potwierdzenia zarzuty apelacji, ze pozwany
~wykorzystal tragiczng” sytuacje powoda, skoro z zeznan samego skarzacego wynikalo, ze na dzieh zawarcia umowy
nie posiadal zadluzenia i dysponowal niewielka kwota, a co prawidlowo ustalil Sad Okregowy. Zauwazy¢ nadto
mozna, ze nie mozna stwierdzié, iz zawarta umowa ,krzywdzi” powoda przez sam fakt wyzbycia sie nieruchomosci,
na ktorej jest posadowiony dom, w ktorym skarzacy zamieszkuje. Jakkolwiek bowiem nie bylo wlasciwe okreslenie
sytuacji powoda mianem ,tragicznej” to na pewno byla ona trudna. Powdd pracuje jedynie dorywczo, nie ma stalego
zatrudnienia, pomagaja mu w utrzymaniu osoby bliskie. Skarzacy zmaga sie z problemem alkoholowym, zamieszkuje
sam. W takich okolicznoSciach utrzymanie domu moze przekracza¢ mozliwosci majatkowe i jako racjonalna jawi sie
decyzja o sprzedazy nieruchomos$ci, na utrzymanie, ktorej jej wlaSciciela nie sta¢ i zakup w to miejsce (badz nawet
wynajem) mniejszego i tanszego lokum. Ustalona w umowie zawartej przez strony kwota 9o 000 z} (cena sprzedazy)
na tego rodzaju dzialania niewatpliwie za$§ pozwalala. Opisane wzgledy nie zezwalaly zatem na stwierdzenie, ze tresé
zawartej umowy jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. Natomiast kwestia zwigzana z otrzymaniem
zaplaty przez powoda nie moze by¢ oceniana z punktu widzenia zgodno$ci umowy zawartej przez strony z zasadami
wspolzycia spolecznego. Zagadnienie to ( w tym odno$nie do znaczenia zapisu w umowie otrzymania przez zaplaty)
zostalo szczegdlowo omowione przez Sad Okregowy. Rozwazania te jako wyczerpujace i prawidlowe Sad Apelacyjny
podziela, co powoduje Ze nie zachodzi potrzeba powielania ich w tym miejscu. Zaakcentowac jedynie trzeba, ze w
opisywanych przez powoda realiach braku otrzymania zaplaty, mimo odmiennego zapisu w akcie notarialnym, nie
jest on pozbawiony ochrony prawnej, gdyz nalezno$ci tej moze dochodzi¢ na drodze sadowej. Zauwazyc¢ tez trzeba, ze
o ile zapis ten nie odpowiada rzeczywistemu stanowi rzeczy to obie strony odpowiadaja za jego tre$¢ i tym samym, jak
ujmuje to apelacja, ,naganng praktyke”. Jak przyznaje zresztg skarzacy w przeszlosci strony tego rodzaju ,,praktyk”
sie juz dopuszczaly. Nadto fakt, iz strony zamierzaly wczeéniej zawrzeé umowe przed innym notariuszem, ktéra nie
doszta do skutku wobec stanowiska notariusza, ktéry zakwestionowal zamiar rozlozenia zaplaty ceny na zbyt duza
ilos¢ rat, zdaje sie uprawdopodabniac¢ twierdzenia powoda o braku zaplaty. Zapis w zakwestionowanej umowie jawi sie
bowiem jako efekt weze$niejszej odmowy zawarcia umowy przez notariusza z uwagi na sposob platnosci. Nie daje to
jednak, w pozostalych omoéwionych okoliczno$ciach sprawy, podstaw do stwierdzenia niewazno$ci umowy na gruncie
art. 58 § 2 k.c.



W $wietle zaprezentowanych rozwazan Sad Apelacyjny marginalnie juz tylko zauwaza, ze po stronie nabywcow umowy
sprzedazy z dnia 2 stycznia 2015 r. wystepowato malzenstwo M. i E. S., gdyz pozwany dziatal wowczas takze w imieniu
swojej zony. Nabycie nieruchomosci objetej umowa nastgpilo wiec do ich majatku wspdlnego ( § (...)) . Powdd winien
zatem byl pozwaé w niniejszej sprawie obu malzonkéw. Braki w tym zakresie nie zostaly jednak w postepowaniu
przed Sadem Okregowym uzupeklione. Powoduje to uznanie, ze powdd w niewlasciwy sposob uksztaltowat strone
podmiotowa procesu, skoro pozwany nie mial legitymacji do samodzielnego wystepowania po stronie pozwanej.

7 przedstawionych przyczyn, podzielajac stanowisko Sadu Okregowego, Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako
pozbawiong uzasadnionych podstaw — art. 385 k.p.c.
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