Sygn. akt XXV C 1736/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 pazdziernika 2019 .

Sad Okregowy w Warszawie, XXV Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia (del.) Anna Zalewska

Protokolant: Patryk Kaniecki

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 wrzesnia 2019 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa M. M. L. (1)

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

0 uznanie umowy za niewazngq

orzeka

1. powbdztwo oddala,

2. zasadza od powoda M. M. L. (1) narzecz A. T. (2) w caloéci koszty procesu — pozostawiajac w tej materii szczegdlowe
rozstrzygniecie referendarzowi sadowemu tut. Sadu,

3. nakazuje wyplacenie ze Skarbu Panistwa (kasa Sadu Okregowego w Warszawie) ma rzecz adw. J. L. kwoty 3.600,00
z} (trzy tysiace szeScset zlotych) powiekszona o stosowna stawke Vat tytulem wynagrodzenia za pomoc prawnag
$wiadczona z urzedu.

Sygn. akt XXVC 1736/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 marca 2009r. (data prezentaty — k. 4-5) skierowanym przeciwko A. T. (1) i A. F. powodka B. L.
(1) wniosla o uniewaznienie aktu notarialnego z dnia 12 kwietnia 2006r. sporzadzonego przez Kancelarie Notarialng
Notariusza P. C,, (...)-(...) W,, ul. (...) lok. (...), Repertorium A nr. (...) pomiedzy B. L. (1) a A. T. (2) oraz jej mezem
A.T. (1).

Zadanie powodki zostalo nastepnie sprecyzowane przez jej pelnomocnika w ten sposéb, ze powddka dochodzi
uniewaznienia umowy sprzedazy nieruchomosci sporzadzonej w formie aktu notarialnego ze wzgledu na brak
$wiadomosci powddki w podejmowaniu decyzji i wyrazaniu woli co do w/w umowy sprzedazy nieruchomoéci (k. 137).

W uzasadnieniu swojego stanowiska powddka wskazala, ze w dacie przystapienia do aktu notarialnego byta calkowicie
nie§wiadoma swojego dziatania. Swiadczy¢ mial o tym chociazby fakt, ze powédka sprzedala mieszkanie za kwote 180
000 zl, w sytuacji w ktorej warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosita okoto 600 000 zl.

Z tego tez wzgledu powddka uwazala, ze akt notarialny obarczony jest bledem prawnym poniewaz notariusz nie
poinformowala jej o wartosci rynkowej przedmiotowego mieszkania. Co wiecej, powddka wskazala, ze pozwani
wykorzystali jej naiwnoé¢ i podeszly wiek.



Pismem z dnia 27 sierpnia 2012r. (k. 140) pelnomocnik powddki wskazal jako podstawe uznania za niewazng umowy
sprzedazy nieruchomosci zawartej w formie aktu notarialnego art. 82 kodeksu cywilnego. Podnidst, ze B. L. (1)
znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie skutkiem czego podpisala niekorzystna dla siebie umowe
sprzedazy mieszkania.

W toku rozprawy w dniu 17 sierpnia 2010r. i na kolejnych terminach (k. 61) pozwani nie uznali powo6dztwa i wniesli
o0 jego oddalenie jako nieudowodnionego, jak rowniez wnosili o zasgdzenie kosztéw postepowania.

Nastepnie w dniu 23 wrze$nia 2012r. zmarta B. L. (1) (k. 211). Postanowieniem z dnia 26 listopada 2013r. (k. 268)
podjal uprzednio zawieszone na mocy postanowienia z dnia 14 lutego 2013r. (k. 251) postepowanie z udzialem
nastepcy prawnego zmarlej powodki B. M. M. L. (1).

W dalszej czesci postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

B. L. (1) urodzila sie (...), miala wyksztalcenie wyzsze niepelne, studiowala archeologie. Pracowala jako reporter w
dzienniku. Jej zycie zawodowe zwiazane bylo rowniez z prowadzeniem butiku oraz projektowaniem ubran.

B. L. (2) byla postrzegana jako kobieta Swiatowa i obracajaca sie w wyzszych sferach. Jako jedynaczka zyla na wysokim
poziomie i w dostatku. Byla osoba niezwykle towarzyska i kontaktowa. Otaczala sie licznymi znajomymi. Jej zycie
osobiste obfitowalo réwniez w kilka zwigzkdéw malzenskich. Z malzenstwa zawartego z obywatelem Finlandii B. L. (1)
miala jedynego syna M. L. (2). Przez wiele lat centrum zyciowe B. L. (1) znajdowalo sie na terenie Finlandii.

Po zakonczeniu malzenstwa B. L. (1) wrocila do Polski, za$ jej dorosly syn wraz z zona zamieszkal na stale w Stanach
Zjednoczonych.

W Polsce B. L. (1) wiodla niezmiennie barwne zycie towarzyskie. Utrzymywala sie ze §wiadczenia emerytalnego jakie
otrzymywala w Polsce oraz Srodkow jakie otrzymywala z Finlandii. Niemniej Srodki te nie byly wystarczajace z uwagi
na przyzwyczajenie B. L. (3) do Zycia na wysokim poziomie. Potrzeba odpowiedniego ubrania sie, zadbania o siebie,
spedzania wolnego czasu w restauracjach i kawiarniach powodowala, ze potrzeby finansowe B. L. (4) pozostawaly
niezmiennie na wysokim poziomie i przekraczaly jej 6wczesne mozliwo$ci finansowe.

W celu pozyskania srodkow finansowych, ktére moglaby spozytkowaé na biezace potrzeby sprzedala nieruchomoéc
jaka posiadala nad rzeka N.. Kiedy wykorzystala $rodki finansowa pochodzace z tej sprzedazy zaczela rozwazac kwestie
sprzedazy nieruchomoéci, ktéra odziedziczyta po matce. Bylo to mieszkanie polozone w W. przy ul. (...). Sprzedaz
kolejnej nieruchomoéci nie stanowila dla B. L. (1) zadnego problemu. Bedac osoba otwarta na nowoSci i zmiany nie
przywiazywala sie emocjonalnie do miejsca zamieszkania, co laczylo sie z czestymi zmianami nieruchomosci w ktérych
zamieszkiwala.

W tej kwestii B. L. (1) zwrocila sie do A. B. (1), corki swoich znajomych, ktéra w tym czasie prowadzila agencje
nieruchomosci od kilkunastu lat. Z racji wieloletniej znajomosci B. L. (1) zwrécila sie do niej z zapytaniem czy
bedzie sklonna poméc jej w sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowej w W.. B. L. (1) nie ukrywala, ze zainteresowanie
sprzedaza mieszkania wynika z niedostatku pieniedzy na biezace utrzymanie (dowdéd — zeznania A. B. (2) — k.

335-336).

Rownolegle B. L. (1) dzielila sie swoimi planami odno$nie sprzedazy mieszkania ze znajoma o imieniu B. oraz
przyjaciélka Z. Z. (1), z ktéra poznala sie kiedy w lata 60 — 70 kiedy przyjechala do Z. Z. w odwiedziny na dzialke nad
N.. Na przestrzeni lat kobiety spotykaly sie z r6zna czestotliwo$cig. W latach 20003 — 2006 spotkania te mialy miejsce
7-8 razy w roku. Wtedy tez B. L. (1) zaczela ubolewa¢ nad swoja sytuacja materialna, podkreslala, ze skonczyly jej sie
fundusze z zagranicy i ze zostala jej do dyspozycji mala renta i mieszkanie odziedziczone po matce. Osoby z otoczenia
B. L. (5) zastanawialy sie nad rozwigzaniem finansowych probleméw przyjaciolki. Wtedy tez Z. Z. (1) powiedziala B. .



(1) o rozwigzaniu w postaci sprzedazy mieszkania wraz z ustanowieniem sthuzebnoéci z jego korzystania. Z. Z. (1) czytala
o takich transakcjach, jak rowniez miala ten temat wiedze od swojego wuja, ktéry w ten sposéb dokonatl sprzedazy
nieruchomosci we Francji. Znajome, ktére zaznajomily B. L. (1) z takim rozwigzaniem jednoznacznie wskazywaly jej,
Ze wigze sie to z realng mozliwos$cia uzyskania ceny stanowiacej polowe warto$ci nieruchomoéci. W tym okresie Z.
Z. (1) nie zaobserwowala istnienia u przyjaciétki zadnych zmian pod wzgledem psychicznym. Nie dostrzegla réwniez
wiekszej niz zwykle tendencji do zmiany zdania. B. E. (1) wiedziala na czym polega transakcja. Bedac §wiadoma tych
warunkow poprosila przyjaciolke zeby jej znalezé kogos kto bedzie zainteresowany takim rodzajem transakcji. Zgodnie
z deklaracjg Z. Z. (1) szukala potencjalnych zainteresowanych wéréd znajomych, choé miala pelna §wiadomosé, ze
decyzja B. L. (1) nie byla ostateczna, a to z uwagi na fakt, ze cale zycie zmieniala ona zdanie. Zdarzalo jej sie, ze kupowata
dom, byla nie zadowolona i kupowala nowy. Nie byla w stanie usiedzie¢ w jednym miejscu (dowéd — $wiadek Z. Z.
(1) — k. 380-382, $wiadek Z. D. — k. 487-489).

O swoich nowych planach dotyczacych sprzedazy mieszkania z ustanowieniem dozywocia B. L. (1) poinformowala
roéwniez A. B. (3), ktora zgodzila sie pom6c w poszukiwaniach nabywcy. Niemniej informowala B. L. (1), Ze taki rodzaj
sprzedazy moze by¢ trudny do zrealizowania. W dacie kiedy B. L. (1) podejmowata z A. B. (2) rozmowy o takiej formie
sprzedazy mieszkania byla w idealnym stanie zdrowia, miala pelng §wiadomo$¢ swych dzialan (dowoéd — zeznania A.

B. (2) — k. 335-336).

W tym czasie (rok 2006) B. L. (1) nie podejmowala zadnego leczenia psychiatrycznego. Ani rodzina, ani najblizsi
znajomi nie sugerowali jej konsultacji pod wzgledem oceny zaburzen pamieci badZ powaznej podatnoéci na negatywny
wplyw innych. B. L. (1) mieszkala samodzielnie, prowadzila gospodarstwo, utrzymywala kontakty z rodzing i
znajomymi (dowod — opinia bieglych psychologa i psychiatry — k. 436-446). B. L. (1) w chwili podejmowania decyzji
dotyczacej sprzedazy mieszkania zachowywala sie jak zawsze, jak §wiatowa kobieta (dowéd — zeznania §wiadka Z. Z.
(1) — k. 381). Co wiecej, B. nie miala zamiaru zmieniaé zdania.

Pozwani uzyskali kontakt do B. L. (1) od Z. Z. (2), ktéra przekazala go swojej przyjacidlce — matce pozwanej A. T. (2).
B. L. (1) podjela decyzje samodzielnie, bez konsultacji z synem oraz bez pozyskiwania jego opinii w kwestii sprzedazy
mieszkania. Powyzsze wynikalo z faktu, ze B. L. (1) byla osoba bardzo niezalezna i lubiaca decydowa¢ samodzielnie o
kwestiach dotyczacych jej zycia. Niekiedy ta cecha jej charakteru byl postrzegana przez jej najblizsze otoczenie jako
ytrudny charakter”.

Podejmujac decyzje nie liczyla sie z faktem, ze nieruchomo$¢ moglaby pozostawi¢ w przyszlym spadku naleznym
jej synowi. W swoim prze$wiadczeniu uwazala, ze wszystko moze i ze wszystko jej wolno. Taka cecha charakteru
mogla uksztaltowaé sie u B. L. (1) z uwagi na fakt, ze bedac jedynaczka byla osoba rozpieszczong. Konsekwentnie
realizowala swdj plan majac §wiadomosé, ze dalsze ograniczenia finansowe spowodujg konieczno$c¢ zrezygnowania z
barwnego stylu zycia, do ktorego byla przyzwyczajona. W okresie okolo 2006 r. utrzymywala kontakt z synem i synowa
zamieszkujacymi w USA. Niemniej kontakt osobisty miedzy matka i synem by} niezwykle rzadki. Powyzsze rowniez
miato wplyw na fakt samodzielnego podjecia decyzji w zakresie sprzedazy nieruchomoéci (dowod — $wiadek Z. Z. (1)
— k. 380-382, swiadek Z. D. — k. 487-489).

Na podstawie aktu notarialnego zawartego w dniu 12 kwietnia 2006r. powddka B. L. (1) sprzedala lokal mieszkalny
0 pow.58,42 m. kw. Pozwani ustalili na rzecz powodki dozywotnia nieodplatna osobista stuzebno$é mieszkania.
Powddka zobowigzala sie ponosi¢ wszelkie oplaty zwigzane z biezgcym uzywaniem lokalu, za§ pozwani zobowigzali
sie do ponoszenia optat z tytutlu uzytkowania wieczystego oraz podatku od nieruchomosci.

Cena zostalo ustalona na kwote 180 000 z} przy czym strony ustalily, ze zostanie ona zaplacona w trzech kliku
czesciach: kwota 70 000 zl do dnia 13 kwietnia 2006r., kwota 30 000 zt do dnia 20 maja 2006r., za$ pozostala cze$é
w wysokos$ci 80 000 zl miala by¢ platna w 20 réwnych miesiecznych ratach poczawszy od czerwca 2006r. (dowod —
umowa sprzedazy i ustanowienia stuzebnosci — k. 7-13).

W dacie kiedy B. L. (1) przystepowala do aktu notarialnego notariusz nie miala watpliwoéci co do jej stanu zdrowia
psychicznego. Do aktu przystapila samodzielnie, byla w pelni komunikatywna i racjonalna. Stan zdrowia psychicznego



B. L. (1), zaczal sie widocznie pogarszaé¢ dopiero ktéra po podpisaniu aktu notarialnego zaczela stopniowo ujawnic
oznaki otepiania, ktore zostaly w p6zniejszym czasie zakwalifikowane jako zesp6t otepienny typu alzheimerowskiego.
Rowniez lekarz pierwszego kontaktu pod opieka ktorego znajdowala sie B. E. (1) nie stwierdzil objawow procesu
otepiennego (opinia uzupelniajaca bieglych psychologa i psychiatry — k. 513).

W roku 2006 u B. L. (1) rozpoczal sie proces zespolu otepiennego w nasileniu lagodnym w przebiegu choroby
Alzheimera. Niemniej w chwili zawarcia aktu notarialnego, umowy sprzedazy i ustanowienia stluzebnosci, u B. L.
(1) z wysokim prawdopodobienstwem nie wystapito wylaczenie swobody podejmowania decyzji i wyrazenia woli.
Zaburzenia funkcji poznawczych, ktore w dacie zawierania aktu notarialnego osiagnely u B. L. (1) co najwyzszej
lagodny stopien nasilenia nie znosilyby jej zdolno$¢ do swiadomego i swobodnego wyrazenia swej woli (opinia biegltych
psychiatry i psychologa — k. 446, 513)

Zaburzenia funkeji poznawczych wymagajace pomocy psychiatrycznej i prawnej zostaly dostrzezone gdy okazalo sie,
Ze opiniowana po sprzedazy mieszkania nieracjonalnie gospodarowata pieniedzmi i przestala mie¢ Srodki do zycia.
Niemniej jeszcze w 2007 roku najbardziej widoczne byly fizyczne problemy ograniczajace funkcjonowanie B. L. (1).
W lipcu 2007r. samodzielnie szukata pomocy w O$rodku Pomocy Spolecznej uzasadniajac to nieradzeniem sobie z
zakupami, ze sprzataniem. Niemniej w tym czasie B. L. (1) niezmiennie sama podejmowala wszystkie decyzje.

W Osrodku Pomocy Spolecznej zostala objeta pomoca w roku 2009. Pracownik (...) B. B. (3) zajmowala sie organizacja
pewnych ustug, o ktére B. L. (1) poprosita w zakresie pomocy ustugowej. To miala by¢é pomoc w formie wsparcia
jej w codziennych czynnoSciach, w zakupach. B. L. (1) przekazywala B. B. (3), ze nie radzi sobie z zakupami, ze
sprzataniem, ze dokuczaja jej bole kregostupa. Nie mogla liczy¢ na pomoc najblizszej rodziny, z uwagi na fakt, ze
przebywali za granicg. Od lekarza pierwszego kontaktu dowiedziala sie 0 mozliwoSci uzyskania pomocy z O$rodka
Pomocy Spolecznej (dowodd — zeznania §wiadka B. B. (3) — k. 354-355).

W roku 2009 nadal ze znaczng samodzielno$cia, z pomoca kolezanki i prawnika podejmowala racjonalne
postepowanie w Policji, Prokuraturze i w Sadzie przy probie odzyskania mieszkania, a takze w wycofaniu sie z ustnej
umowy i zaplaty o zamieszkanie w planowanym domu pomocy dla oséb starszych, w zwiazku z ktoéra to umowa
dokonata wplaty w wysoko$ci 20 000 z}. W styczniu 2009r. syn B. L. (1) wszedl w posiadanie informacji dotyczacej
sprzedazy mieszkania (dowdd — wniosek o ubezwlasnowolnienie — k. 3, sygn. akt I Ns 36/09). W marcu 2009 r. B.
L. (1) zlozyla pozew w niniejszej sprawie.

Znacznych zmian w zachowaniu B. L. (1) w roku 2006 nie dostrzegal réwniez jej syn czemu dal wyraz we wniosku
z dnia 21 wrzeSnia 2009r. o czeSciowe ubezwlasnowolnienie, wskazujac ze u matki wystepuja ,od ostatnich 4
latach, w szczegblnoéci od szeSciu miesiecy, znaczne zmiany w zachowaniu i reakcjach”, w funkcjonowaniu pamieci,
gospodarowaniu pieniedzmi i innymi dobrami. Z uzasadnienia jego wniosku wynika, ze przed 2009 r., pozostajac z
matka, z racji zamieszkiwania w Stanach Zjednoczonych w kontakcie niejako ,na odleglo$ci” nie dostrzegal istotnych
zmian w jej funkcjonowaniu psychospotecznym. Widoczne problemy z codziennym funkcjonowaniem, niewlasciwym
gospodarowaniem $rodkami finansowymi oraz brakiem racjonalnego zajecia sie swoimi sprawami osobistymi daly sie
zaobserwowaé dopiero w roku 2009. Na poczatku roku 2009 B. L. (1) przekazala na rzecz nieustalonej osoby kwote
20 000 zl w zamian za obietnice zalatwienia pobytu w ekskluzywnym domu opieki dla oso6b starszych kolo K.. W lipcu
2009 B. L. (1) podpisala zobowigzania kredytowe na zakup materaca w cenie powyzej 1000 zl, za§ w sierpni 2009r.
nieustalone osoby odkupily od niej antyczne meble za znacznie zanizong cene. W wniosku o ubezwlasnowolnienie
nie zostaly wskazane jakiekolwiek zdarzenia i sytuacje z lat 2006, 2007 i 2008, ktére sugerowalyby, ze w tym
czasie B. L. (1) byla niezdolna do kierowania swoim postepowaniem i podejmowala z obiektywnego punktu widzenia
nieracjonalne decyzje (dowdd — wniosek o ubezwlasnowolnienie — k. 2-7, sygn. akt I Ns 36/09).

W tym czasie syn B. L. (1) probowal udzieli¢ pomocy matce jednak ta kwestionowala symptomy pojawiajacych sie z
wieksza intensywnoScia probleméw natury psychicznej, kwestionowala ich istnienie.



Pierwsza rejestracja B. £. (1) w (...) miala miejsce w dniu 26 pazdziernika 2009r. Lekarz odnoszac sie do stanu zdrowia
badanej wskazal na zespdl otepienny typu Alzheimera o lagodnym poczatku (dowod — opinia bieglej neurologa B. A.
—k. 548).

Ze ztozonych w toku postepowania o ubezwlasnowolnienie cze$ciowe opinii sgdowo psychiatrycznej i psychologicznej
72009 roku, a wiec sporzadzonej 3 lata po zawarciu umowy sprzedazy mieszkania, wynikato, ze u B. L. (1) rozpoznano
otepienie miernego stopnia typy alzheimerowskiego. Wskazano, ze wymaga ona pomocy innej osoby do prowadzenia
swoich spraw, za$ proces chorobowy od okolo 4 lat. Narastajace zaburzenia funkcji pamieci i krytycyzmu powoduja,
Ze nie jest w stanie wla$ciwie oceni¢ swojej sytuacji materialnej, pada ofiara os6b wykorzystujacych jej bezradnoéc
i zagubienie.

Nastepna opinia sgdowo psychiatryczna i psychologiczna z 2010 r. z rozpoznaniem otepienia w stopniu znacznym w
przebiegu choroby Alzheimera. Nie jest w stanie kierowaé samodzielnie swoim postepowaniem i w zadnym zakresie
prowadzi¢ swoich spraw.

W roku 2010, w toku postepowania o ubezwlasnowolnienie, B. L. (1) zostala objeta przez Osrodek Pomocy Spolecznej
pomoca specjalistyczng dedykowana dla osob, ktore wykazuja zaburzenia psychiczne. Moga to by¢ osoby, ktére maja
znamiona osoby chorej psychicznie. B. L. (1) zgodzila sie na te ustugi (dowod — zeznania §wiadka B. B. (3) — k. 354-355).

Postanowieniem z dnia 24 maja 2010 roku zostal ustanowiona dla cze$ciowo ubezwlasnowolnionej B. L. (1) kuratora
w osobie pracownika socjalnego K. B. (k. 53).

Postanowieniem z dnia 16 grudnia 2009r. B. L. (1) zostala ubezwlasnowolniona cze$ciowo (k. 75, sygn. akt INs 36/09).

Nastepnie postanowieniem z dnia 3 listopada 2010 r. dokonano zmiany ubezwlasnowolnienia cze$ciowego B. L. (1)
na ubezwlasnowolnienie catkowite z powodu innego rodzaju zaburzen psychicznych (k. 80).

Postanowieniem z dnia 24 stycznia 2011r. ustanowiono dla ubezwlasnowolnionej calkowicie B. L. (1) opiekuna
prawnego w osobie K. Z. (1) (k. 104), ktéra swoja pomoca stuzyta B. L. (1) w latach poprzednich.

Majac na uwadze na tre$¢ zadania powoddéw i jego podstawe prawna (art. 82 k.c) szczeg6lny walor dowodowy w
niniejszej sprawie mialy opinia bieglych z zakresu psychiatrii i psychologii (podstawowa — k. 436-446, uzupelniajaca
511 — 5 k. oraz neurologii. Zmierzaly one do ustalenia stanu psychicznego zmarlej B. L. (1) w dacie zawarcia
przedmiotowej umowy sprzedazy i ustanowienia dozywocia z dnia 12 kwietnia 2006r. Z tego wzgledu opinie te
wydane w oparciu o pozostale dowody zgromadzone w sprawie (w szczegdlnoéci dokumentacje zgromadzong w
sprawach z wniosku o ubezwlasnowolnienie czeSciowe, a nastepnie calkowite), ale takze w oparciu o zeznania
przestuchanych w sprawie §wiadkow), stanowily dowdd, na ktorym Sad oparl ustalenia w kwestii decydujacej dla
rozstrzygniecia. Wnioski opinii bieglych z zakresu psychiatrii i psychologii oraz neurologii, sa jednoznaczne oraz
nalezycie i szczegdlowo uzasadnione, z odniesieniem sie do konkretnych dowodéw zgromadzonych w sprawie, jak
rowniez licznych uwag zglaszanych przez strone powodowa. Fakt zlozenia opinii podstawowych, uzupemiajacych,
a takze ustnych powoduje, ze opinie te zostaly uznane przez Sad za wyczerpujace. Biegli w sposdb jasny i logiczny
uzasadnili swoja ocene stanu zdrowia psychicznego B. L. (1) i przytoczyli argumenty przemawiajace za stusznoécia
swoich wnioskow.

We wnioskach opinii podstawowej i uzupekliajacej (k. 446 i 513) biegli psychiatra i psycholog wskazali, ze w 2006
r. rozpoznaja prawdopodobny rozpoczety proces zespotu otepiennego w nasileniu lagodnym w przebiegu choroby
Alzheimera, nastepnie zesp6t otepienny w stopniu znacznym w 2010 r. Ponadto, wskazali, ze w chwili zawarcia
aktu notarialnego, umowy sprzedazy i ustanowienia shuzebnosci, u B. L. (1) z wysokim prawdopodobienstwem nie
stwierdzaja wylaczenia swobody podejmowania decyzji i wyrazenia woli.

Co wiecej, biegli wskazali (k. 444 verte), ze dostepne dane dotyczace codziennego funkcjonowania opiniowanej w
2006r. przemawiaja za tym, ze zaburzenia funkcji poznawczych osiagaly co najwyzej tagodny stopien nasilenia.



Powyzsze za$ oznacza, ze mialy one charakter bardzo lagodnych zaburzen poznawczych objawiajacych sie tym,
ze chory uskarza sie na zaburzenia pamieci, najczeSciej dotyczy to zapominania, gdzie polozyl czesto uzywane
przedmioty oraz zapominanie imion (nazwisk) oséb dobrze znanych, w tym stadium funkcjonowanie spoleczne nie
jest uposledzone badz tez fagodnych zaburzen poznawczych przy ktorych wystepuja wezesne, wyraznie deficyty: chory
gubi sie podrézujac do znanego sobie miejsca, przypominanie sobie nazw rzeczy i imion ludzi staje sie dostrzegalne
dla najblizszych, chory czyta jakis tekst lub ksigzke i malo zapamietuje z tego, co przeczytal, z trudnoécia zapamietuje
nazwiska nowo poznanych osoéb, gubi lub odklada w niewlasciwe miejsca przedmioty wartoSciowe. Chory czesto
zaprzecza jakoby mial klopoty z pamiecia.

Roéwniez biegly neurolog B. A. wskazujac, ze w roku 2009 wystapily wyrazne symptomy procesu otepiennego (pierwsza
rejestracja w (...) w dniu 26 pazdziernika 2009r. podczas ktérej wskazano zespol otepienny typu Alzheimera o
lagodnym poczatku) przyjela z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscia B. L. (1) 12 kwietnia 2006 r. byla
wstanie §wiadomie oraz swobodnie powziaé¢ decyzje i wyrazi¢ swoja wole.

Co wiecej, biegla w swojej opinii uzupelniajacej (k. 582) ustosunkowujac sie do zarzutoéw podniesionych przez strone
powodowa wskazal, ze lagodny stopien zaburzen poznawczych w zespole otepiennym o lagodnym nasileniu w postaci
niewielkich objawow pozwala na prawidlowe postugiwanie sie pieniedzmi i oszacowanie warto$ci nieruchomosci.

Ponadto, w toku skladania opinii ustnej uzupehiajacej (k. 698 verte) biegla wskazala, ze jako biegly sadowy nie mogta
opierac sie na zeznaniach $wiadka K. Z. (2) poniewaz osoba ktéra nie ma do§wiadczenia medycznego moze dokonywac
oceny tylko ze swojej perspektywy, zas biegly opiera sie na za§wiadczeniach lekarzy i opiniach specjalistow.

Rowniez dowdd z opinii kolejnego neurologa — T. L. potwierdzil powyzsze wnioski. Biegla w swojej opinii (k. 692-707)
wskazala, ze jest wysoce prawdopodobne, ze B. L. (1) w dacie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci dnia 12
kwietnia 2006r. nie znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome oraz sowbodne powziecie decyzji i wyrazenie
woli.

Co, wiecej biegla wskazala, ze wszystkie podejmowane przez B. L. (1) dzialania daja podstawe do przyjecia, ze byla
ona samodzielna i podejmowala decyzje na swoje ryzyko.

Wszyscy biegli przekonujaco uzasadnili zwigzek pomiedzy wyciggnietymi przez nich wnioskami, a zgromadzonym
pozostalym materialem dowodowym w postaci dokumentacji lekarskiej i zeznan §wiadkéw, w szczegdlnosci zeznan
$wiadka K. Z. (1), ktéra najbardziej kwestionowala stan zdrowia psychicznego B. L. (1). Dlatego w zakresie stanu
psychicznego B. L. (1) w dacie zawarcia przedmiotowej umowy 12 kwietnia 2016r. Sad dokonal ustalenh na podstawie
opinii bieglych, a zdaniem Sadu opinie te nie pozostawiaja watpliwoSci co do faktu, iz stan psychiczny w dacie
zawierania przedmiotowej umowy pozwalal jej na zlozenie Swiadomego i swobodnego o$wiadczenia o zawarciu
umowy.

Jezeli chodzi o pozostaly material dowodowy zgromadzony w sprawie, to Sad uznat go w przewazajacej mierze za
wiarygodny, gdyz nie zostaly ujawnione jakiekolwiek okolicznosci, ktore §wiadczylyby o niewiarygodnosci ztozonych
w sprawie dokumentéw oraz zeznan Swiadkow. W przypadku osobowych $rodkéw dowodowych wskaza¢ nalezy,
ze zeznania $wiadkow A. B. (2) (k. 335-336), B. B. (3) (k. 354-355), Z. Z. (1) (k. 380), Z. D. (k. 487-489) z racji
pozostawania z bliskich i nie majacych sporadycznego charakteru relacjach z B. L. (1) pozwolily na ustalenie, ze w
dacie podejmowania decyzji, jak i zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci B. L. (1) pozostawala w dobrej kondycji
psychicznej i byta w pelni Swiadoma podejmowanej przez siebie decyzji.

Odmiennie w powyzszej kwestii utrzymywata $§wiadek K. Z. (1), ktérej zeznaniom Sad nie dal w pelni wiary. A to z
uwagi na fakt, ze $wiadek nie podawala w swoich zeznaniach, zZeby w okresie kilku lat szukania kupca na mieszkanie
(przed rokiem 2006) dostrzegala jakie$ problemy zdrowotne u B. L. (1), motywowala ja do skierowania sie do lekarza
z powodu zaburzen pamieci badZ innego zaburzenia psychospotecznego zwigzanego z uleganiem obcym osobom (k.
336). Faktycznie $wiadek aktywnie opiekowala sie B. L. (1) po sprzedazy mieszkania, na pro$be syna od 2009 r. Sad nie



miala podstaw do calkowitego kwestionowania podawanych przez §wiadka informacji, chociazby tych o ewentualnym
myleniu danych personalnych §wiadka czy tez niepelnej orientacji na do miejsca w ktorym aktualnie znajdowala sie B.
L. (1) bo biegli jednoznacznie wskazali, ze mogly juz w roku 2006 wystepowaé bardzo lagodne zaburzenia poznawcze
objawiajacych sie tym, ze chory zapomina imiona (nazwiska) osob dobrze znanych lub lagodne zaburzenia poznawcze
przy ktérych wystepuja wezesne, wyraznie deficyty przejawiajace sie tym chory gubi sie podrézujac do znanego sobie
miejsca. Niemniej Sad dostrzegl w zeznaniach §wiadka wyrazna tendencje do zaakcentowania stanu zdrowia B. L. (1),
ktory wskazywalby na wieksze niz w rzeczywistoSci mialy miejsce problemy. Z tego wzgledu, jakkolwiek odmiennosci w
zeznaniach §wiadka co do tego, jaki byl stan zdrowia B. L. (1) nie przesadzaja o wiarygodno$ci czy braku wiarygodnos$ci
tychze zeznan, to podstawa do ustalenia jej stanu psychicznego w dacie zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy byla
w istocie opinia bieglych, ktérzy dysponujac wiadomosciami specjalnymi w oparciu o pozostaly material dowodowy, w
tym wszystkich zeznania Swiadkéw i dokumentacje medyczng byli w stanie oceni¢ stan psychiczny B. L. (1) pod katem
istnienia u niej woli i $wiadomos$ci w zakresie przedmiotowej czynnoS$ci prawnej. Wskazujac bowiem na okre$lone
zachowania B. L. (1) $§wiadek nie byt w stanie oceni¢ czy dzialala ona z dostatecznym rozeznaniem albo dokonywal
oceny w tym zakresie wedlug wlasnego uznania nie dysponujac odpowiednig wiedza specjalistyczna.

Do sprawy nic nie wniosly zeznania M. L. asesora notarialnego, ktory jednoznacznie wskazal, ze nic nie pamieta w
odniesieniu do zawieranej w roku 2006 umowy.

Sad oddalit wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na
okoliczno$¢ warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy majac na uwadze, Ze nie mial on znaczenia dla
rozstrzygniecia w sprawie. W ocenie Sadu konieczno$é powolania bieglego w sprawie nie wystepowala, poniewaz
opinie bieglych wydane w sprawie — odnoszace sie do calo$ci materiatu dowodowego, w tym do treéci zeznan
Swiadkow i dostepnej dokumentacji byly na tyle rzetelna i przekonujaca, ze wystarczajaco wyja$nily pierwszorzedna
i najistotniejsza kwestie dotyczaca stanu psychicznego B. L. (1) w dacie zawarcia umowy. Nalezy takze zwroci¢ uwage
na fakt, ze w zadnej mierze nie zostaly przez strone powodowa wykazane okoliczno$ci dotyczace stanu lokalu, co
bezposrednio rzutuje na jego wartos¢.

Ponadto, z analogicznych wzgledéw sad oddalil wniosek o przesluchanie powoda. Nie bez znaczenia pozostawal
rowniez fakt, ze pomimo bliskiego stopnia pokrewienstwa z B. L. (1) nie posiadal on z racji zamieszkiwania na
terenie Stanow Zjednoczonych szerokiej wiedzy na temat codziennego funkcjonowania i stanu zdrowia matki. Z tego
tez wzgledu Sad stanal na stanowisku, ze przekazane przez niego informacje nie mialyby istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo wniesione w sprawie nie bylto zasadne.

Strona powodowa wystapila z pozwem o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy i ustanowienia dozywocia,
doszukujgc sie po stronie B. L. (1) zaistnienia wady o$wiadczenia woli, a mianowicie na zlozenie go w stanie
wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji tj. na wade o$wiadczenia woli przewidziang w art. 82 k.c.

Zgodnie z art. 82 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktdra z jakichkolwiek powodow znajdowala
sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Wplyw na taki stan maja w
szczego6lnosci choroba psychiczna, niedorozwoj umystowego albo inne, chociazby przemijajace, zaburzenia czynnosci
psychicznych. W doktrynie brak jest jednolitosci pogladéw, czy brak swiadomosci i swobody, o ktérym mowa w art.
82 k.c., musi byé zupelny. Stanowisko, ze brak $wiadomosci i swobody musi by¢ zupelny wynika z zalozenia, ze art. 82
k.c. wigze przewidziane w nim skutki tylko z calkowitym wylgczeniem, dlatego o zadnym stopniowaniu tego stanu nie
moze by¢ mowy. I na takim wla$nie stanowisku stoi Sad przyjmujac, ze jako niewazne oS§wiadczenie woli mozna uznac
takie, ktore jest zlozone przez osobe z jakichkolwiek powodow znajdujaca sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo
swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Stan wylaczajacy $wiadome lub swobodne powziecie decyzji i wyrazenie



woli rozumiany jest jako stan, w ktérym mozliwos¢é wolnego wyboru jest catkowicie wylaczona, zdolnos¢ ta nie moze
by¢ jedynie ostabiona.

Niniejsza sprawa wymagala wiadomos$ci specjalnych w rozumieniu przepisu art. 278 k.p.c., a opinia bieglych
psychiatry i psychologa oraz bieglych neurologéw stanowily podstawowy i fundamentalny dowdd rozstrzygniecia.
Biegly wyrazili stanowcze wnioski, ktore zostaly w sposéb przekonywujacy umotywowane, a nadto zostaly
sformutowane w sposéb zrozumialy dla oséb nieposiadajacych wiadomos$ci specjalnych. W tym miejscu bez
konieczno$ci ponownego analizowania wszystkich opinii wskazaé nalezy, ze biegli wskazali opierajac sie na materiale
dowodowym zgromadzonym w sprawie, ze B. L. (1) w dacie zawarci umowy nie znajdowala sie w stanie wylaczajacym
Swiadome oraz swobodne powziecie decyzji.

Dodatkowo szereg innych okolicznoéci faktycznych oraz ich analiza przemawiajg za zdolno$cig psychiczna, w tym
zdolno$cig swobodnego podejmowania decyzji i wyrazenia woli u B. L. (1). W sprawie nie bez znaczenia pozostawal
fakt, ze decyzja dotyczaca sprzedazy nieruchomosci nie miala charakteru naglego. B. L. (1) przez kilka lat zastanawiala
sie nad sprzedaza mieszkania angazujac w to zarébwno znajoma wlascicielke agencji mieszkaniowej, jak i swoje
przyjaciolki.

Wedlug zeznan $wiadkéw przestuchanych w sprawie postepowanie w dacie sprzedazy mieszkania nosilo znamiona
racjonalnych dzialan, zas sama zainteresowana widziala w niej rozwiazanie probleméw finansowych, ktére zaczela juz
dostrzegaé co najmniej w roku 2002 i kiedy zaczela interesowala sie mozliwoS$cia sprzedazy mieszkania.

Zeznania przestuchanych w sprawie Swiadkow pozwolily na przyjecie, ze B. L. (1) dala sie poznaé jako kobieta
inteligentna, $§wiatowa i nietuzinkowa. Z jednej strony byla ona zmienna w swoich postanowieniach, co przejawialo
sie miedzy innymi w czestych zmianach domostw, za$ z drugiej jesli podjela jaka$ decyzje konsekwentnie dazyta do jej
realizacji. W ocenie Sadu, takie cechy charaktery i osobowosci B. L. (1) spowodowaly, ze podjeta przez nia decyzja o
sprzedazy nieruchomo$ci miala charakter ostatecznej, nawet je$li do konca nie przemawialy za nig racjonalne wzgledy
dotyczace ceny za jaka miala sprzedaz mieszkanie.

Co istotne, w dacie zawarcia umowy zostala wyrazona zgoda notariusza na sporzadzenie aktu notarialnego przy
obowiagzku notariusza weryfikowania zdolno$ci psychicznej sprzedajacego do zawarcia aktu. Zaburzenia funkcji
poznawczych wymagajace pomocy psychiatrycznej i prawnej zostaly dostrzezone pézniej, gdy okazalo sie, ze B. L. (1)
po sprzedazy mieszkania nieracjonalnie gospodarowala pieniedzmi i przestala mie¢ $rodki do zycia. I tak, dopiero
3 lata po sporzadzeniu aktu sprzedazy mieszkania B. L. (1) zostala poddana konsultacjom w (...). Nigdy wczesniej
(przed 2009 rokiem) osoby z najblizszego otoczenia, ani przyjaciolki, ani wspierajaca jg swoj opieka K. Z. (1), ani syn
nie motywowali do zasiegniecia pomocy psychiatrycznej, psychologicznej badz neurologiczne;j.

Ostatecznie wskazania wymaga fakt, ze strona powodowa w wyniku podejmowanej inicjatywy dowodowej nie zdotala
obali¢ poczynionych ustalen faktycznych i wnioskow plynacych z pozyskanych dowodow w sprawie.

Swoje stanowisko strona powodowa opierala w duzej mierze na zeznaniach $wiadka K. Z. (1), ale jak zostalo
juz wskazane w poprzedniej czeéci uzasadnienia podstawowym dowodem w sprawie byly opinie bieglych jako
specjalistow, ktorzy wypowiedzieli sie co do stanu zdrowia psychicznego B. L. (1). Tym samym strona powodowa
nie podjela wystarczajacej inicjatywy dowodowej celem wykazania swoich twierdzen. Na marginesie wskazaé
mozna tylko, ze rowniez sama K. Z. (1) nie podawala w zeznaniach, zeby w okresie kilku lat szukania kupca na
mieszkanie motywowala ja do zasiegniecia porady lekarskiej z powodu zaburzen pamieci badz innego zaburzenia
psychospotecznego zwigzanego z uleganiem obcym osobom (na co zwracala uwage strona powodowa). Nie podawala
rowniez przykladéow, aby przed sprzedaza mieszkania w 2006 r. byla niezdolna do podejmowania swobodnych
waznych zyciowo decyzji w zakresie z gospodarowania swoim mieniem. Réwniez twierdzenia $§wiadka jakoby
wecze$niej przed 2006 r. B. L. (1) byla ulegla obcym mezezyznom i robila co chcieli, nie mialy istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia w sprawie niniejszej. Powolywana okoliczno$¢é mogta by¢ wynikiem charakteru i osobowoéci B. L. (1),
a nie przejawem stanu chorobowego.



Ostatecznie wskazaé nalezy, ze na uwzglednienie nie zastugiwaly réwniez twierdzenia strony powodowej dotyczace
znaczaco zanizonej ceny sprzedazy nieruchomos$ci. W sprawie niniejszej zaistniala specyficzna sytuacja z uwagi na
powszechnie znany fakt, ze rok 2006 przynidst znaczny wzrost cen nieruchomoéci. Wynikalo to z faktu dobrej
koniunktury w gospodarce, jak rowniez przygotowywaniu przez banki korzystnych ofert kredytowych oraz zapowiedzi
dalszego wzrostu cen nieruchomoéci. Niemniej nie nalezy traci¢ z pola widzenia, ze tak dynamiczny wzrost cen na
przestrzeni roku 2006 powodowal, ze ceny transakcji z pierwszej potowy roku 2006 znaczaco odbiegaly od cen
transakcji przeprowadzonych w jego drugiej potowie. Nie kwestionujac faktu, ze w 2006 r. najdrozsza dzielnica
W. bylo S., to podkreslenia réwniez wymaga fakt, ze na koniec roku 2006 cena metra kwadratowego mieszkania
wyniosta o polowe wiecej niz na poczatku roku 2006. Nalezy tez zwroci¢ uwage na fakt, ze nie znane sa w sprawie
zadne okolicznosci wskazujace na to, ze mieszkanie powodki byto w tak dobrym stanie technicznym, ze jego warto$c
przekraczala Srednia warto$c lokalu w dacie sprzedazy.

Z tego tez wzgledu sad nie znalazl podstaw do kwestionowania wartoéci nieruchomo$ci stanowigcej podstawe
do okreSlenia ceny za jaka B. L. (1) sprzedala mieszkanie przy jednoczesnym uwzglednieniu faktu, ze warto$c
nieruchomoéci obciazona dozywotnig stuzebnoécia korzystania z niej ulega obnizeniu $rednio 50 %. Nie zostaly
w sprawie wykazane zadne okolicznoSci pozwalajace na stwierdzenie przeciwne. W ocenie sadu, powodka — w
niekorzystnej sytuacji materialnej z jednej strony, pozbawiona codziennego wsparcia rodziny z drugiej — podjeta
samodzielna decyzje o sprzedazy mieszkania, by poprawi¢ swoj codzienny byt.

Takze i inne okolicznoéci podnoszone w toku procesu przez strone powodowa nie zostaly podczas czynnoSci
procesowych wykazane po mysli art. 6 k.c.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekt o oddaleniu powddztwa.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac, ze pokrywa je stronga powodowa jak
przegrywajaca postepowanie pozostawiajac ich szczegdtowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu na podstawie art.
108 k.p.c.

Ponadto, na podstawie § 6.6 rozporzaqdzenie Ministra Sprawiedliwoséci z dnia 28 wrzesnia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu Sqd nakazal wyplacenie ze Skarbu Panstwa kasy
Sadu Okregowego w Warszawie ma rzecz pelnomocnika z urzedu kwoty 3.600 zl, powiekszonej o
stosowngq stawke Vat tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng swiadczonq z urzedu.



