Sygn. akt IT C 398/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Piotr Rempola
Protokolant: Marlena Lukanowska

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2019 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa N. W.
przeciwko M. L.

o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy i o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli oraz o uniewaznienie umowy
z powodu wyzysku

I. oddala powb6dztwo;
I1. zasadza od powoda N. W. na rzecz M. L. kwote 3600 (trzy tysiace sze$éset) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt IT C 398/13

UZASADNIENIE

W pozwie z 5 kwietnia 2013 roku (k. 4) powo6d N. W. wniost o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy z 26
pazdziernika 2012 roku zawartej przed J. R. — notariuszem w W., repertorium (...) i zobowigzanie pozwanego M.
L. do zlozenia o$wiadczenia o przeniesieniu spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...)
usytuowanego na czwartym pietrze budynku polozonego w W., przy ulicy (...) znajdujacego sie w zasobach Spdéldzielni
Budowlano-Mieszkaniowej (...) z siedzibga w W. z tym, Ze orzeczenie Sadu zastepuje to o§wiadczenie oraz o zasadzenie
od pozwanego na jego rzecz kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwu
powdd wskazal, ze kwestionuje sam fakt zawarcia umowy sprzedazy lokalu. Podal, Ze wszystkie sprawy zwiazane ze
sprzedaza lokalu zalatwial jego ojciec. Wskazal, ze od wielu lat jest leczony z powodu zaburzen psychicznych, a nadto,
ze jest uzalezniony od narkotykow. Wyjasnil, ze nie mial Swiadomosci i rozeznania w zakresie dokonywanych przez
siebie czynno$ci. Nadto nie chcial zawrze¢ umowy sprzedazy, nie rozumial jej skutkéw i nie aprobowat jej w sposob
Swiadomy. Powdd podkreslil, ze w momencie podpisywania umowy cierpial z powodu naduzywania narkotykéw
i nie moégl $wiadomie i swobodnie wyrazi¢ swojej woli. Natomiast zawarcie umowy bylo wynikiem nadmiernego
naduzywania prze niego narkotykow. Zaznaczyl, ze na jego konto nie wplynely zadne pieniadze uzyskane ze sprzedazy
lokalu. Ponadto zaznaczyl, ze nie pobral od pozwanego ceny sprzedazy lokalu, a pieniadze z tego tytulu pobral jego
ojciec.

W pi$mie procesowym z 19 kwietnia 2013 roku (k. 32) powdd sprecyzowal zadanie, Ze przeniesienie spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego ma nastapi¢ na jego rzecz.



W pi$mie procesowym z 16 kwietnia 2014 roku (k. 209) pelnomocnik powoda, z ostroznoéci procesowej, wniost
0 uniewaznienie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, jako zawartej z wyzyskiem powoda. Jednoczesnie wnidst
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego w
wysokoSci wedlug norm prawem przewidzianych. Zlozyl rowniez wniosek o zasadzenie kosztéw pomocy prawnej
udzielonej powodowi z urzedu w wysokos$ci wedlug norm prawem przewidzianej, o§wiadczajac przy tym, ze koszty te
nie zostaly uiszczone w caloSci ani w czeSci.

Pismem procesowym z 31 marca 2015 roku (k. 460) pelnomocnik powoda podtrzymal w calosci zadanie pozwu i
wnibst o stwierdzenie niewazno$ci czynnoéci prawnej zawartej w formie aktu notarialnego, tj. umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr (...) w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...) w W., sporzadzonej 26 paZzdziernika 2012 roku w W.
przed notariuszem J. R., za Rep. Anr (...) w calo$ci i zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia o przeniesienie
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego na czwartym pietrze budynku
potozonego w W. przy ulicy (...) znajdujacego sie w zasobach Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z siedziba
w W. z tym, Ze orzeczenie Sadu zastepuje to o§wiadczenie. Nadto z ostroznoSci procesowej, wniost o uniewaznienie
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, jako zawartej z wyzyskiem powoda. Wniost takze o zasgdzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztéw postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego w wysokoSci wedlug norm prawem
przewidzianych. Zlozyt réwniez wniosek o zasadzenie kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w
wysokosSci wedlug norm prawem przewidzianej, o§wiadczajac przy tym, ze koszty te nie zostaly uiszczone w caloSci
ani w czesci.

W odpowiedzi na pozew z 21 sierpnia 2013 roku (k. 99) pozwany M. L. wniost o oddalenie powodztwa w calosci jako
bezzasadnego oraz zasadzenie kosztéw procesu. Pozwany podal, ze wiedze o lokalu mieszkalnym nabyl od agencji
nieruchomoésci. Wyjasnil, Ze w czasie omawiania szczeg6low zwigzanych z transakcja sprzedazy lokalu mieszkalnego,
a takze przy wszystkich czynnosciach z ta transakcja zwiazanych, w tym przy podpisaniu aktu notarialnego (umowy
sprzedazy) obecny byl ojciec powoda. Pozwany zaznaczyl, ze nic nie wskazywalo na niedyspozycje powoda, ani na to
by powdd byl pod wplywem jakikolwiek Srodkow czy lekow. Podal réwniez, ze platno$ci za nabyty lokal mieszkalny
dokonal w gotéwce, w chwili podpisania aktu notarialnego, a Srodki pieniezne otrzymal i przeliczyt osobiscie powdd.

W piSmie procesowych z 18 sierpnia 2014 roku (k. 363) i z 12 czerwca 2015 roku (k. 477) pozwany wnio6st o
oddalenie powbdztwa w calo$ci, oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

26 pazdziernika 2012 roku pomiedzy N. W. a M. L. zostala zawarta umowa sprzedazy spotdzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w W. w przy ulicy (...). Zgodnie z § 2
umowy N. W. sprzedal M. L. spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do w/w lokalu za cene w kwocie 140 000 zlotych, a M.
L. prawo te za wymieniona cene kupil. Zgodnie z trescia § 3 w dniu podpisania umowy N. W. otrzymal od M. L. calg
umoéwiong cene w kwocie 140 000 zlotych. N. W. zobowigzat sie do wydania M. L. sprzedanego lokalu mieszkalnego
do 26 czerwca 2013 roku (§ 4 ust. 1 umowy).

Przy podpisywaniu w/w umowy poza N. W., M. L. i notariuszem J. R. obecni byli Z. W. — ojciec N. W. oraz A. Z. —
posrednik nieruchomosci.

M. L. w chwili podpisania umowy przekazal N. W. kwote 140 000 zlotych w gotowece.

W chwili zawarcia umowy w lokalu mieszkalnym zamieszkiwala osoba trzecia. N. W. chcial, aby osoba ta
zamieszkiwala w nim jeszcze kilka miesiecy, dlatego tez w umowie termin wydania lokalu mieszkalnego oznaczono
do 26 czerwca 2013 roku. W chwili zawarcia umowy lokal mieszkalny nie byl remontowany.



N. W. jest uzalezniony od substancji psychoaktywnych. W okresie zblizonym i w dacie 26 pazdziernika 2012 roku byt
zdolny do $wiadomego podjecia decyzji i swobodnego wyrazenia woli.

Warto$¢é rynkowa lokalu w dniu zawarcia umowy tj. 26 pazdziernika 2012r. wynosila 225 399 zl.

W chwili zawierania umowy w dniu 26 pazdziernika 2012r. w lokalu tym zamieszkiwala najemczyni, dlatego w akcie
notarialnym kupna lokalu wskazano termin wydania lokalu dopiero w dniu 26 czerwca 2013r.

wypis aktu notarialnego (Repertorium A nr (...)), k. 111-114 ; Opinia sagdowo-psychiatryczna, k. 495-504; opinia
sadowo-psychiatryczna, k. 538-539; uzupelniajaca ustna opinia bieglego, k. 569v-570; Opinia bieglego rzeczoznawcy
majatkowego, k. 647-673; przestuchanie pozwanego, k. 744v-746v; przestuchanie powoda, k. 743v-744v; zeznania
swiadka E. S., k. 435-438; zeznania $wiadka W. W., k.358v-362v; zeznania swiadka M. W., k. 313-315; zeznania
Swiadka A. Z., k. 128-130 i k. 471-472; zeznania $wiadka J. R., k. 125-127;kserokopia z akt sprawy o sygn. PR 3
Ds.107.2016.MS, k. 716-741;0pinia bieglego z zakresu informatyki, k. 613-624

Sad ustalajac powyzszy stan faktyczny mial na uwadze, ze zaproponowanym $rodkami dowodowymi powod chcial
w istocie wykazac, ze jest osoba uzalezniona od §rodkéw psychoaktywnych oraz ze w okresie przed jak i w dacie
zawarci umowy sprzedazy, tj. 26 pazdziernika 2012 roku zazywal je. Pow6d zmierzal do wykazania, ze w dacie zawarcia
umowy, bedac pod wplywem $rodkow psychoaktywnych, nie miat Swiadomosci i rozeznania w zakresie dokonywanych
przez siebie czynno$ci. Tymczasem poza sporem byla okoliczno$¢, pozwany jej nie kwestionowal, ze powod jest osoba
uzalezniong. Pozwany wskazywal jednak, co potwierdzili roéwniez Swiadkowie J. R. i A. Z., ze w dacie zawarcia umowy
powdd nie znajdowal sie pod wplywem Srodkéw psychoaktywnych, przynajmniej nic — zwlaszcza jego zachowanie i
inne okolicznoéci zewnetrzne — na to nie wskazywalo. Na ustalenie, ze powdd w chwili zawierania umowy byl zdolny
do $wiadomego podjecia decyzji pozwolil ostatecznie przeprowadzony dowod z opinii bieglego psychiatry. Opinia
zostala sporzadzona na podstawie dokumentacji zgromadzonej w aktach sprawy, zwlaszcza dokumentacji medycznej
powoda, treSci pism procesowych stron, tresci zeznan §wiadkéw oraz badania sagdowo-psychiatrycznego powoda. W
ocenie Sadu opinia jest rzeczowa, rzetelna i zawiera wyczerpujace wyja$nienia. Opinia nie budzi zastrzezen Sadu, jak
i samych stron.

Oprocz wykazania, ze w dacie zawarcia umowy, bedac pod wplywem Srodkéw psychoaktywnych, nie mial §wiadomosci
irozeznania w zakresie dokonywanych przez siebie czynnoéci, powdd staral sie wykazac okolicznoS$ci w jakich doszlo
do zawarcia umowy m.in. to, ze byla to inicjatywa jego ojca i A. Z., Ze umowa zostala zwarta pod zabezpieczenie
pozyczki, ktora jego ojciec zaciagnal u A. Z. w celu zalozenia dzialalno$ci gospodarczej, a ktéra to mial splacié.
Powdd probowal wykazaé rowniez, ze nie uzyskal od pozwanego calej ceny sprzedazy, lecz tylko kwote ok. 70 000
zlotych, ktora to kwote przejal jego ojciec. W ocenie Sadu zaproponowane przez powoda dowody byly niewystarczajace
dla potwierdzenia powyzszych okolicznoéci, dlatego tez Sad nie uwzglednit tych okolicznoéci w ustalonym stanie
faktycznym. Powod zaoferowal dowody osobowe w postaci zeznan $wiadkéw M. W., E. S. i W. W.. Swiadek M.
W. oprocz wskazania, ze powod byl umoéwiony z ojcem w sprawie lokalu mieszkalnego nie znal zadnych innych
okoliczno$ci, zwlaszcza zwigzanych z zawarciem umowy. Swiadek ten o tym, ze powdd sprzedal lokal dowiedzial
sie od matki powoda, przy czym nie rozmawial z powodem na temat tego lokalu. Z kolei $§wiadek E. S. wiedze na
temat okolicznoéci w jakich doszlo do zawarcia umowy czerpala jedynie od matki powoda. W istocie zeznania tych
Swiadkéw ograniczaly sie do przedstawienia okoliczno$ci potwierdzajacych, ze powdd jest osoba uzalezniona od
Srodkoéw psychoaktywnych. Natomiast Swiadek W. W. — matka powoda o zawarciu umowy przez powoda dowiedziala
sie dopiero w styczniu 2013 roku. Swiadek ten nie byl naocznym éwiadkiem okolicznoéci w jakich doszlo do zawarcia
umowy. Swiadek ten wiedze czerpie z relacji powoda, jak i przeprowadzonych we wlasnym zakresie ustalef. Swiadek
ten jako osoby, ktére przyczynily sie do zawarcia umowy wskazal ojca powoda — Z. W. i A. Z.. Wedlug niego
pozwany byl tylko osoba podstawiong jako kupujacy, a faktycznie korzy$¢ z tej umowy mial odniesé A. Z.. Swiadek
podal réwniez, ze umowa miala by¢ zabezpieczeniem pozyczki, ktéra ojciec powoda zaciagnal u A. Z.. Powdd na
potwierdzenie okoliczno$ci w jakich doszlo do zawarcia umowy przedlozyl nagrania rozmoéw telefonicznych z A. Z.
i Z. W.. Przedlozyl rowniez transkrypcje tych rozméw. Sad wobec przedlozenia transkrypcji nagranych rozmow za
zbedne uznal przeprowadzenie dowodu z odtworzenia nagran rozméw. Odnoszac sie do zaprezentowanych nagran



Sad uznal, Ze nie sg one w pelni wiarygodne. Powdd i jego matka mogli bowiem dowolnie manipulowa¢ rozmowa
i wykreowaé inny obraz niz byl on rzeczywiscie. Poza tym z tre$ci rozméw nie mozna jednoznacznie, kategorycznie
wywnioskowaé okolicznoSci, w jakich doszlo do zawarcia umowy. Nawet gdyby uznaé, ze rozmowy te w czeSci
potwierdzaja twierdzenia powoda, co do okolicznosSci, w jakich doszlo do zawarcia umowy, to wobec braku innych
przekonywujacych dowoddw, sa one niewystarczajace, zgodnie z regula okreslong w art. 6 k.c. W niniejszej sprawie
oprocz powoda i §wiadka W. W. nikt nie potwierdzil okoliczno$ci podnoszonych przez powoda. W opozycji do tych
okolicznosci staly zeznania $wiadkow J. R. i A. Z.. Z kolei §wiadek Z. W. — ojciec powoda, ktéry moglby potwierdzic
te okoliczno$ci odmowit sktadania zeznan. Zdaniem Sadu powdd nie zaoferowal dowodéw, ktore dawaltyby podstawy
do uznania za zasadne podnoszonych przez niego okoliczno$ci. Nie przelamaly tego réwniez ustalenia poczynione
w trakcie dochodzenia prokuratorskiego, sygn. akt PR 3 Ds.107.2016.MS w sprawie doprowadzenia powoda do
niekorzystnego rozporzadzenia mieniem, na ktére powolywal sie powod. Zeznania przestuchanych tam M. L. i A.
Z., sa bowiem zbiezne z ich zeznaniami i wyjasnieniami zlozonymi w niniejszej sprawie. Z kolei zeznania zlozone
przez Z. Z., stoja w sprzeczno$ci z twierdzeniami powoda i jego matki, a takze treécia nagranych przez nich rozméw
telefonicznych. Trzeba zauwazy¢, ze nawet dochodzenie prokuratorskie, sygn. akt PR 3 Ds.107.2016.MS w sprawie
doprowadzenia powoda do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem zostalo umorzone wobec stwierdzenia, iz brak
jest danych dostatecznie uzasadniajacych podejrzenie popelnia czynu zabronionego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako nieudowodnione podlega oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie podstawe procesowa roszczenia stanowi art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powod moze zadaé
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Podstawe
materialnoprawna roszczenia stanowi natomiast art. 82 k.c. Za$ co do drugiego zgdania podstawe prawng stanowi
art. art. 388 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 $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegolnosci
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci
psychicznych. Odnoszac sie do wskazywanych w pozwie podstaw ustalenia niewazno$ci umowy z 26 pazdziernika
2012 roku w stwierdzi¢ nalezy, ze pow6d nie wykazal, ze zachodzg przewidziane w art. 82 k.c. przestanki uznania
tej umowy ze bezwzglednie niewazna. Brak bylo bowiem podstaw do przyjecia, jak podniost powdd, ze w dacie
sporzadzenia umowy znajdowal sie w stanie wylaczajacym §wiadomie i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.
Powdd podnosil, ze od wielu lat jest uzalezniony od §rodkéw psychoaktywnych, pod ktérych wplywem byl w momencie
zawierania umowy. Twierdzenie powoda nie znalazlo jednak potwierdzania. W niniejszej sprawie, w celu oceny stanu
zdrowia psychicznego powoda w dacie zawarcia umowy z 26 pazdziernika 2012 roku, jego $§wiadomosci i swobody
w podejmowaniu decyzji i wyrazeniu woli, zostal dopuszczony dowdd opinii bieglego sadowego lekarza psychiatry.
Z tresci opinii bieglego, ktéra nie byla kwestionowana przez strony, w szczego6lnoéci nie byla kwestionowana przez
powoda, jednoznacznie wynika, ze w okresie zblizonym i w dacie 26 pazdziernika 2012 roku powdd byl zdolny do
Swiadomego podjecia decyzji i swobodnego wyrazenia woli. Biegly doszed} do takich wnioskéw stwierdzajac przy tym,
ze powdd uzalezniony jest od substancji psychoaktywnych. Biegly wyjasnil, ze okoliczno$é wieloletniego uzaleznienia
powoda od substancji psychoaktywnych, nie oznacza, ze nie moze on podejmowaé racjonalnych decyzji. Powdd
byt wiec w pelni $wiadomy skladanych przez siebie o$wiadczen i ich skutkow. Nalezy jeszcze podkreslié, iz powodd
nie wykazal interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zadaniu ustalenia niewaznoSci umowy (nieistnieniu
stosunku prawnego wynikajacego z umowy sprzedazy). Bowiem w akcie notarialnym kupujacy zlozyl wniosek o
zalozenie ksiegi wieczystej dla kupionego lokalu. Powdd nie mial zatem interesu prawnego w zadaniu stwierdzenia
niewaznoS$ci umowy, skro mogt zadaé uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Na chwile
zamkniecia rozprawy ksiega wieczysta byla juz zalozona.

W myél art. 388 § 1 k.c., jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedoswiadczenie
drugiej strony, w zamian za swoje $§wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie,



ktoérego warto$¢é w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego Swiadczenia, druga
strona moze zada¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia, a w wypadku
gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy. Aby mozna bylo
moéwié o wyzysku w rozumieniu art. 388 k.c., wystapi¢ musza wszystkie trzy przestanki. Pierwsza i podstawowa
przestanka uznania wyzysku jest dysproporcja $wiadczen stron. Druga przestanke stanowi przymusowe polozenie,
niedolestwo lub niedo§wiadczenie strony, ktora zostala zobowigzana do razaco wygoérowanego $wiadczenia. Trzecig
i ostatnia przeslanka jest natomiast wyzyskanie przymusowego polozenia, niedolestwa czy tez niedo§wiadczenia
pokrzywdzonego. W ocenie Sadu zadna z powyzszych przestanek w niniejszej sprawie nie wystapila.

Aby moéwié o dysproporcji $wiadczen stron, musi mie¢ ona w ujeciu obiektywnym charakter razacy. Oznacza
to dysproporcje bardzo znaczng, oczywidcie odbiegajaca ("rzucajaca sie w oczy") od dopuszczalnej w obrocie
nier6bwnowagi $wiadczen, wedle oceny sadu dokonanej, w nawigzaniu do zasady stusznoéci kontraktowej,
na podstawie kryteridw obiektywnych - wartosci rynkowej $wiadczen. Warto$¢ rynkowa spoldzielczego w
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego na dzien 26 pazdziernika 2012 roku zostala oszacowana przez bieglego
na kwote 225 399 zlotych. Pozwany nabyl te prawo za kwote 140 000 zlotych, a wiec za ponad 60% wartoéci
rynkowej. Nie mozna przy tym pomina¢, ze lokal mieszkalny w chwili jego nabycia nie byt wyremontowany, jego
stan techniczny byl $redni. Ponadto zamieszkiwala w nim osoba trzecia, ktéra miala ten lokal opusci¢ dopiero w
czerwcu 2013r. Okolicznoéci te przemawialy za$ za odpowiednim zmniejszeniem ceny. Zdaniem Sadu réznica miedzy
warto$cig rynkowa spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego a ceng za ktdéra nabyl te prawo
pozwany nie jest razaca i miedci sie w granicach standardowych negocjacji. Sad stoi na stanowisku, ze o razacej
dysproporcji $wiadczenia mozna by méwié wtedy, gdy cena sprzedazy prawa, jest co najmniej dwukrotnie nizsza niz
cena, jaka sprzedajacy moglby uzyskaé od kupujacego — biorac oczywiscie pod uwage wszystkie okoliczno$ci zwigzane
z warunkami umowy.

Brak spelnienia przestanki razacej dysproporcji §wiadczen, uniemozliwia juz uwzglednienie roszczenia opartego na
art. 388 k.c. Niezaleznie od tego Sad wskazuje, ze powdd nie wykazat dwoch pozostalych przestanek. Podkreéli¢
trzeba, ze powod w istocie powolywat sie tylko na niedolestwo. Nie wskazywal na przymusowe polozenie, czy tez
niedo$wiadczenie. W szczegblnoSci powod nie wskazywal na to, ze dokonal sprzedazy lokalu w celu uzyskania
pieniedzy na zakup $§rodkow psychoaktywnych. Niedolestwo to brak umiejetnosci sprawnego dzialania, wlasciwego
prowadzenia swoich spraw zyciowych, bezradno$¢ wobec codziennych probleméw. Moze ono wynikaé z rozmaitych
przyczyn (wiek, stan zdrowia fizycznego i psychicznego). Chodzi o umiarkowany stopien niezaradnoéci, niespelniajacy
jeszcze kryteriow z art. 82 k.c. Nie budzi zadnych watpliwosci, ze powdd jest uzalezniony od dluzszego czasu od
§rodkow psychotropowych i leczyl sie odwykowo w tym takze w warunkach szpitalnych. Stan silnego uzaleznienia
powoda nie wplywa jednak na rozumienie jakich czynno$ci dokonuje i jakie sg ich skutki. Powdd jest samodzielny,
podejmuje czynnosci zycia codziennego, jak wynika z akt sprawy podejmuje rowniez prace - chociazby dorywczo. W
ocenie Sadu powdd nie zdotal wykazaé, ze w chwili zawierania umowy, jak i w okresie przed znajdowal sie w stanie
niedolestwa rozumianego jako bezradno$é¢, niemozno$¢ przezwyciezenia przeszkdd na skutek braku sit fizycznych i
psychicznych - na co wskazywat w pi$mie z 10 lutego 2016 roku ustosunkowujac sie do opinii bieglego z zakresu
psychiatrii. Ponadto pow6d nawet nie powolywat sie na fakt, iz zawarl umowe sprzedazy lokalu z powodu uzaleznienia
od narkotykéw i ze potrzebowal np. pieniagdze na narkotyki. Nie ma zatem przeslanki przymusowego polozenia
powoda i wykorzystania tego przez pozwanego w chwili zawarcia umowy.

Niezalezenie od powyzszego w ocenie Sgdu roszczenie powoda o uniewaznienie umowy na skutek wyzysku nie moze
by¢ uwzglednione rowniez z innej przyczyny, tj. na skutek niezachowania kolejnosci zgltaszania zadan.

Roszczenia wynikajace z art. 388 § 1 k.c. k.c. sa bowiem roszczeniami sekwencyjnymi. Oznacza to, ze w
pierwszej kolejno$ci powinno byé zgloszone zadanie o charakterze wyréwnawczym, a dopiero po wykazaniu,
ze takie zadanie byloby nadmiernie utrudnione (niekoniecznie niemozliwe), otwiera sie mozliwos$¢ zgloszenia
roszczenia uniewaznienia umowy. Przepis art. 388 k.c. przewiduje odpowiednig kolejno$¢ zgloszenia roszczen
przez wyzyskiwanego wobec osoby wyzyskujacej, od ktérego ustawa nie przewiduje wyjatkéw (zob. np. wyrok
Sadu Najwyzszego z 8 pazdziernika 2009 r., sygn. akt II CSK 160/09). W niniejszej sprawie ani w pozwie, ani



w trakcie postepowania, nie zgloszono roszczenia wyrdéwnawczego, a takze w jakikolwiek sposéb nie wykazano,
ze ewentualna zmiana $§wiadczenia wzajemnego jest na tyle utrudniona, iz konieczne jest uniewaznienie umowy.
Powyzsze powodowalo, ze brak bylo podstaw do uwzglednienia roszczenia na podstawie art. 388 § 1 k.c.

Oddaleniu jako bezzasadne podlegalo réwniez roszczenie o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli, skoro roszczenie to
powdd wywodzil, powolujac sie na niewazno$¢ umowy, a co za tym idzie — zbednym byloby dokonywanie czynnoéci
majacej na celu anulowanie skutkéw prawnych takiej umowy. Nalezy bowiem wyja$ni¢, ze art. 64 k.c. nie jest
samoistng podstawa dla kreowania obowiazku zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli. Stanowi on jedynie podstawe
do stwierdzenia przez sad, ze dluznik ma obowigzek zlozenia o§wiadczenia woli. Zobowiazanie do zlozenia stosownego
o$wiadczenia woli moze za$§ wynikaé ze Zrodel o roznym charakterze, a wiec zaro6wno z ustawy, jak i z waznej czynnosci
prawnej (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 29 stycznia 1999 r., sygn. akt I CKU 86/98). Stad tez skoro przedmiotowa
umowa mialaby sie okazaé¢ sie niewazna to oznaczaloby to, iz nie wywoluje ona zadnych skutkdéw prawnych. W
tym stanie rzeczy nie ma potrzeby ani w zwiazku z tym podstawy prawnej do zglaszania, obok zadania ustalenia
niewaznoSci takiej umowy, rowniez dodatkowego roszczenia w postaci nakazania pozwanemu zlozenia o§wiadczenia
woli w zakresie ,,zwrotnego przeniesienia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego”.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze z mocy art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. to na powodzie spoczywal ciezar wykazania
zaistnienia w realiach przedmiotowej sprawy, ze podczas zawierania umowy znajdowal sie w stanie wylaczajacym
$wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, czy tez umowa zostala zawarta w warunkach wyzysku.
W ocenie Sadu, powod ciezarowi temu nie sprostal.

Sad za zasadne jeszcze uznal, wyjaénienie, ze powod nie wykazal takze zaistnienia pozornoéci umowy. Sad zauwaza
bowiem, ze powod wprost nie wskazal na te niewazno$¢, niemniej z podnoszonych przez niego twierdzenn mozna bylo
wywnioskowad, ze zarzuca umowie pozornosé, tj. ze pod umowa sprzedazy kryla sie tak naprawde umowa pozyczki z
jednoczesnym przewlaszczeniem wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu na zabezpieczenie takiej umowy.

Z brzmienia art. 83 k.c. wynika, iz niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru.
Jezeli oSwiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynno$ci prawnej, wazno$é o$wiadczenia ocenia sie
wedlug wlasciwosci tej czynnosci (§ 1). Na powodzie jako podmiocie, ktory z wykazania tej wady wywodzi skutki
prawne spoczywal ciezar ( art. 6 k.c. ) udowodnienia zaistnienia przeslanek pozornosci, na ktére skladaja sie:
zlozenie o$wiadczenia woli drugiej stronie, dotarcie tego o§wiadczenia do adresata oraz $wiadomo$¢ i wola obu stron
czynnosci, czyli sktadajacego i adresata o pozornoéci tej czynnoSci. Zdaniem Sadu zgromadzony w przedmiotowym
postepowaniu materiat dowodowy prowadzi do wniosku, Ze strona powodowa nie wykazala istnienia wszystkich
elementéw definiujacych czynnosé prawng pozorng. O ile bowiem z treSci pozwu mozna by wywie$¢ istnienie po
stronie powoda zamiaru zlozenia oS§wiadczenia woli dla pozoru, o tyle zebrane w sprawie dowody, nie pozwalaja
na ustalenie, ze po stronie pozwanej istniala zgoda na zlozenie takiego o§wiadczenia woli. Pozwany kategorycznie
i konsekwentnie podawal, ze lokal zakupil dla siebie, a dokladnie dla syna. Zaprzeczyl rowniez, aby mial udzielaé¢
jakiejkolwiek pozyczki, czy to powodowi, czy tez jego ojcu. Powdd po zakupie lokalu wyremontowal go, a wiec
faktycznie wladal zakupionym przez siebie lokalem. Sad nie znajduje podstaw, aby uznac, ze pozwany byt tylko osoba
podstawiong, a lokal faktycznie nabyt dla A. Z., kt6ry to mial udzieli¢ pozyczki ojcu powoda. Powdd nie zdotat wykazaé,
ze pozwanego i A. Z. laczyly inne relacje, anizeli klient — posrednik nieruchomoéci, ktére uprawdopodabnialyby,
ze pozwany byl osoba podstawiona. Poza tym pozwany posiadal majatek wystarczajacy na zakup lokalu. Ponadto
zdaniem Sadu, gdyby A. Z. faktycznie udzielit powodowi czy tez jego ojcu pozyczki, ktorej zabezpieczeniem mial byé
lokal, to zapewne we wlasnym imieniu przystapil by do umowy sprzedazy. Nie narazalby sie bowiem na to, ze osoba
trzecia bedzie swobodnie dysponowala lokalem, ktory miat by¢ zabezpieczeniem udzielonej przez niego pozyczki.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sprawy (art. 98 § 1 k.p.c.), ustalajac
wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego w oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.



