Sygn. akt V ACa 87/19

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 18 marca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Raczka-Sekscinska
Sedziowie: SA Mariusz Wicki
SO del. Leszek Jantowski (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Malgorzata Narog

po rozpoznaniu w dniu 18 marca 2019 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powbdztwa H. B.

przeciwko Funduszowi (...) Spotce Akeyjnej z siedziba w W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w T.

z dnia 8 listopada 2018 r., sygn. akt I C 1438/17

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 8.100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Leszek Jantowski SSA Barbara Raczka — Sekécinska SSA Mariusz Wicki
Na oryginale wlaSciwe podpisy.
Sygn. akt VACa 87/19

UZASADNIENIE

Powodka H. B. wniosta pozew przeciwko pozwanemu Funduszowi (...) Spotka Akcyjna spota komandytowa z siedziba
w W.. Domagala sie ustalenia niewazno$ci umowy zawartej dnia 22 lutego 2013r. przed notariuszem A. B. (rep. A nr
1301/2013 ) miedzy M. P. (1) , a Funduszem (...) Spotka Akcyjna sp. k-a z siedziba w W., na podstawie ktorej M. P.
(1) zbyla na rzecz pozwanego prawo do lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w T..



Pozwany wnosil o oddalenie powddztwa.
Wyrokiem z dnia 8 listopada 2018 r. Sad Okregowy w T.:

1.ustalil, ze niewazna jest ,Umowa przeniesienia w zamian za odplata rente dozywotnig” z dnia 22 lutego 2013 r.
zawarta przed notariuszem A. B. przez (...) z siedziba w W. ( repertorium A numer (...) );

2.zasadzil od pozwanego Funduszu (...) spolka akcyjna spdtka komandytowo- akcyjna z siedziba w W. na rzecz
powddki H. B. kwote 10.817,00 zi ( dziesieé tysiecy osiemset siedemnascie ) z tytulu zwrotu kosztow procesu;

3.nakazal pobrac od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego w T. kwote 10.059,03 zt (dziesieé tysiecy
piecdziesiat dziewie¢ 03/100) z tytulu kosztéw sadowych.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan:
Powodka H. B. jest jedynym spadkobierca M. P. (1) zmarlej dnia (...) w T. .

Pozwany Fundusz nie prowadzi dzialan akwizycyjnych. Dociera do klientéw poprzez reklamy w prasie i telewizji. Gdy
do pozwanego zwraca sie zainteresowany klient, to jest wypelniana ankieta. Opisuje w niej swoja sytuacje oraz podaje
informacje dotyczace nieruchomosci. Po paru dniach pozwany przygotowuje wstepna prognoze dotyczaca wysokosci
Swiadczenia.

Po jej otrzymaniu klient podejmuje decyzje, czy nalezy przygotowaé dla niego umowe przedwstepna oraz wycene
rzeczoznawcy. Pozwany korzysta z licencjonowanych, zewnetrznych rzeczoznawcé4w. Umowa przedwstepna jest
zawierana po sporzadzeniu wyceny. Jest tez wtedy przygotowywany raport, w ktorym ostatecznie sa wskazane warunki
umowy . W swoich kalkulacjach pozwany uwzglednia koszt pieniadza w czasie, przyszla warto$¢ nieruchomosci
i naklady, ktére ponosi przez ten okres. W wymiarze finansowym umowy zawierane przez niego sa podobne do
ushugi ubezpieczenia. Zgodnie z miedzynarodowymi standardami rachunkowo$ci w tym wymiarze jest to usluga
ubezpieczenia . W swojej dzialalnosci pozwany uwzglednia to, ze niektorzy klienci zyja krocej, a inni dluzej. Dzieki
temu moze wyplaca¢ $wiadczenia tym, ktorzy zyja dluzej , gdyz sa one finansowane przez tych, ktorzy zyja kroce;j.
Obliczenia ktérych dokonuje pozwany maja odpowiedzie¢ mu na pytanie ile moze wydac w przyszloSci, zeby na koniec
przy zbyciu nieruchomosci inwestycja byla oplacalna. W dtugiej perspektywie Fundusz musi mie¢ na uwadze, zeby jego
dzialalno$¢ byla oplacalna, gdyz w przeciwnym przypadku powstaloby zagrozenie dla klientdéw. Praktycznie zasada
jest taka , ze im mniej oferuje sie na poczatku, tym jest wieksza pewno$c realizacji umowy w dtuzszym okresie, a takze
osiagniecia zysku przez firme oferujgca usluge. Praktycznie klient otrzymuje maksymalnie w pieniadzu 40 % przyszlej
warto$ci nieruchomosci. Pozwany sktada raporty do Komisji Nadzoru Finansowego i Gieldy Papieréw WartoSciowych.

Dalej Sad Okregowy ustalil, Ze w dokumencie (...) z dnia 28 stycznia 2013 r. widnieje kwota renty dla M. P. (1) w
wysoko$ci 562,26 zl . Nie ma na nim jej podpisu. Na dzien 7 lutego 2013 r. wysoko§¢ oplat na rzecz Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w T. za lokal polozony przy ul. (...) wynosila 467,31 zI miesiecznie.

W dniu 6 lutego 2013 r. M. P. (1) (nazywana (...) ) zawarla z Funduszem (...) z siedziba w W. umowe w formie pisemnej
zatytulowang ,,Przedwstepna warunkowa umowa renty odplatnej”. Uprawniona zapewniala w niej miedzy innymi, ze
przystuguje jej spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego numer (...) potoznego w T., przy ul. (...) ,
bedacego w zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w T.. Strony umowy o$wiadczyly, ze zobowiazuja sie zawrzec
w terminie do 6 maja 2013 r., jednak nie wczeéniej niz po ziszczeniu sie warunkow, o ktorych mowa w ust. 2 tego
paragrafu, umowe na mocy ktorej Spotka bedzie wyptacaé Uprawnionej dozywotnia rente (dalej (...)) w zamian za
wynagrodzenie , polegajace na przeniesieniu przez Uprawniona na Spotke wolnego od wszelkich obcigzen

spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Wskazana renta dozywotnia miala polega¢ na
obowiazku spelnienia powtarzajacych sie $§wiadczen w pienigdzu, wyplacanych Uprawnionej co miesigec w kwocie
obliczonej zgodnie z § 3.2 lit b), w wysoko$ci nie nizszej jednak, niz 486,00 zl miesiecznie brutto. Renta dozywotnia



przed wyplata miala zosta¢c pomniejszona o zryczaltowana oplate na poczet czynszu w wysokoSci zgodnej z
zaswiadczeniem Spoldzielni, o ktérym mowa w § 8 ust. 1 (§ 2 ust. 1,,a” ). Spbtka zobowigzala sie wyplaci¢ Uprawnionej
jednorazowe $wiadczenie w pieniadzu w kwocie 22.035,26 zl platne w terminie do kofica miesigca, w ktérym zostanie
zawarta umowa przyrzeczona renty odplatnej, w sposéb okre$lony w tej umowie, przy czym w pierwszej kolejnoéci
na poczet splaty wszelkich zobowiazan przeterminowanych Uprawnionej, czy tez zobowigzan stwierdzonych tytulami
wykonawczymi (§ 2 ust. 1,,b”). Spblka miala takze ponosic¢ biezace koszty eksploatacji lokalu przez co Strony rozumiatly
oplacanie czynszu (§ 2 ust. 1 ,,¢”). Uprawniona miala ponosi¢ wszelkie pozostale koszty biezacej eksploatacji lokalu
(§ 2ust.1,d").

Sad I instancji ustalil takze, ze warunkami zawarcia umowy byto:

a) udzielenie przez Uprawniona pelnomocnictwa Spolce, obejmujacego prawo udzielania dalszych pelnomocnictw,
ktore bedzie obejmowato umocowanie Spo6tki do dokonywania w imieniu Uprawnionej wszelkich czynnosci prawnych
i faktycznych , zmierzajacych do weryfikacji stanu prawnego i technicznego opisanego szczegdlowo w § 1 powyzej
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego ;

b) pozytywna weryfikacja stanu prawnego i technicznego przedmiotowego spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu, dokonywana przez Spolke zgodnie z postanowieniami § 3 ; poprzez pozytywna weryfikacje rozumialo sie stan,
w ktérym Spolka z uwagi na okoliczno$ci sprawy chce zrealizowa¢ transakcje renty odplatnej;

c¢) nieskorzystanie przez Spotke z umownego prawa odstapienia od umowy ;
d) nieskorzystanie przez Uprawniong z umownego prawa odstgpienia od umowy ;

Uprawnionej przystugiwalo prawo do odstapienia od umowy przedwstepnej renty, jezeli wysoko$é renty dozywotniej
okaze sie nizsza niz kwota 468,00 zl niesiecznie brutto . Nie dotyczylo to jednak sytuacji, w ktérej wysokosé renty
dozywotniej ulegnie zmniejszeniu wobec faktu, iz wysoko$¢ zobowigzan przeterminowanych Uprawnionej, czy tez
stwierdzonych tytulami wykonawczymi, okaze sie wyzsza niz kwota 22.035,26 zI. W takiej sytuacji Uprawnionej
przystugiwalo prawo odstapienia od umowy przedwstepnej w kazdym innym wypadku, wedle wyboru Uprawnionej,
w terminie do dnia zawarcia przez Strony umowy

przyrzeczonej z tym zastrzezeniem, ze prawo to mozna bylo wykona¢ tylko za zwrotem wszystkich
udokumentowanych, poniesionych przez Fundusz kosztow zwigzanych z zawarciem umowy, w szczegblnosci kosztow
zwigzanych z kompletowaniem dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze kosztu aktu
notarialnego obejmujacego pelnomocnictwo, kosztow wypisow tego aktu oraz kosztéw wyceny przedmiotowego lokalu
w wysokosci nie wyzszej jednak niz 3.000,00 zl. O§wiadczenie o odstapieniu moglo by¢ skuteczne tylko wtedy, gdyby
zostalo zlozone jednoczes$nie z zaplata odstepnego.

Wedle ustalen Sadu I instancji, na zlecenie pozwanego rzeczoznawcza majatkowy sporzadzil w dniu 21 lutego 2013 r.
operat szacunkowy dotyczacy mieszkania M. P. (1). Warto$¢ rynkowa lokalu okreslono na 201.000,00 zt , a warto$¢
shuzebno$ci mieszkania - na 88.638,00 zl.

Dnia 22 lutego 2013 r. M. P. (1) zawarla w B. przed notariuszem A. B. mowe formie aktu notarialnego ( rep. A
1301/2013 ) z Funduszem (...) z siedziba w W. zatytulowana ,Umowa przeniesienia w zamian za odplatna rente
dozywotnig”. W umowie tej o§wiadczyla, ze przystuguje jej spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego
numer (...) poloznego w T. , przy ul. (...) , bedacego w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w T.. O$wiadczyla
takze, ze zalega z oplatami za uzywanie tego lokalu wedlug stanu na dzien 13 lutego 2013 r. na kwote 2.529,57 71, a
takze, ze nalezy wplaci¢ jednorazowo kwote w wysokoSci 1.296,36 zl wedtug stanu na dzien 15 lutego 2013 r. z tytulu
instalacji c.w.



M. P. (1) o$wiadczyla, ze przenosi na Spotke spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego numer (...)
potozonego w T. przy ul. (...) na co A. D. - pelnomocnik spotki stawajacy do tego aktu - wyrazila zgode. Spotka
zobowigzala sie wobec M. P. (1) do:

a)jednorazowego wyplacenia skapitalizowanej kwoty (...) ktéra strony zgodnie okre§lily na kwote 23.825,93 zl, a ktéra
to kwota miala zosta¢ wyplacona w czterech czeSciach w nastepujacy sposob :

- kwota 2.529,57 zl, w terminie do dnia 28 lutego 2013 r. na rachunek bankowy Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w T.
tytulem splaty zalegloSci w oplatach Uprawnionej za przedmiotowy lokal ,

- kwota 1.296,36 zl, w terminie do dnia 28 lutego 2013r . na rachunek bankowy Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w T.
z tytulu instalacji c.w. ,

- kwota 5.200,00 zl , do dnia 28 lutego 2013r. na rachunek bankowy uprawnionej ,
- kwota 14.800,00 zl, w terminie do dnia 31 marca 2013r. na rachunek bankowy uprawnionej;

b) speliania powtarzajacych sie §wiadczen w pieniadzu, wyplacanych co miesigc do ostatniego dnia miesigca , za
ktory nalezne jest Swiadczenie poczawszy od miesigca marca 2013 r., az do Smierci Uprawnionej w wysokos$ci 467,31
z}, zwanych dalej (...) pomniejszonych przed wyplata o zryczaltowang oplate na poczet czynszu w wysokosci 467,31zt .

Strony zgodnie postanowily, ze spotka bedzie ponosi¢ biezace koszty eksploatacji lokalu, przez co strony rozumialy
oplacanie czynszu. Uprawniona miala ponosi¢ wszelkie pozostale koszty biezacej eksploatacji lokalu (§ 2 ust. 4).
Uprawniona o$wiadczyla, ze wyraza na to zgode i nie bedzie mieé z tytulu umowy zadnych innych roszczen wobec
Spolki ( § 2 ust. 8). Pelnomocnik w imieniu Spotki wyrazil zgode na dozywotnie prawo korzystania przez Uprawniona
z przedmiotowego lokalu mieszkalnego w normalnych celach mieszkaniowych.

W piSmie z lutego 2014 r. M. P. (1) zwracala sie do pozwanego Funduszu z pro$ba o jednorazowa zapomoge na ,,wykup”
recept na wszystkie lekarstwa od wszystkich lekarzy. W skali miesiaca jest to kwota 300 zL. W piémie podawala, na
jakie cierpi schorzenia. W piSmie z dnia 15 czerwca 2014 r. M. P. (1) zwracala sie do pozwanego Funduszu z pro$ba
o przedstawienie ,calkowitych kosztow poniesionych w zwiazku z nabyciem prawa do mieszkania wraz z odsetkami
od lutego 2013 ( od poczatku )”. Na koncu pisma zawarla tez informacje ,ze wedtug jej obliczen ,,suma wynosi okoto
32.000 zt bez odsetek”. Zawarla tez proébe o podanie jaki jest ,procent” do naliczania odsetek . W piémie z dnia
25 sierpnia 2015 r. M. P. (1) zwracala sie o pomoc w formie zapomogi w kwocie 300-500 zl na zakup okularéw po
operacji zacmy obu oczu oraz na uregulowanie dlugu w aptece wynoszacego okolo 300 z}. Nadmieniala, ze w tym roku
otrzymala tylko 313 zl, gdyz miala ,przekroczenie zuzycia wody” . Prosila tez Fundusz o pomoc w remoncie jednego
pokoju i kuchni. M. P. (1) zwracala uwage w tym pi$mie, ze mieszkanie jest warte 203.000 z}, ,,a jak dotad Fundusz
pokrywa czynsz ok. 500 zl miesiecznie, wraz z innymi kosztami wlozyl swoj wklad okolo 60.000 zI”. W piSmie z dnia
4 lipca 2016 r. M. P. (1) prosila o udzielenie jej jednorazowej zapomogi finansowej. Wyjaéniala ,ze poniosla koszty
zakupu lekéw w wysokoSci 531,34 zl . Ponosi takze koszty opiekunki 100 zl miesiecznie. Pisala takze o tym, Ze na
skutek oszczednosci

w zuzyciu wody Fundusz placil mniej za czynsz. Ponowna prosbe o pomoc w zakupie lekow M. P. (1) zawarla w
piSmie z dnia 1 lutego 2017 r. Pisala w nim réwniez o koszcie opiekunki 150 zl miesiecznie oraz, ze Fundusz lozy tylko
okolo 360 zl za czynsz Dotychczasowy wklad finansowy Funduszu oceniala na 70.000 zl Pisala takze o koniecznosci
przeprowadzenia dezynsekcji.

Dalej Sad I instancji ustalil, ze od 29 lipca 2003 r. M. P. (1) pozostawala pod opieka Poradni P. Wojewodzkiego
Os$rodka (...) w T.. Data ostatniej wizyty to 3 pazdziernika 2016 r.

Przed zawarciem umowy M. P. (1) méwila, ze chce odda¢ mieszkanie zeby miala placony czynsz. Brakowalo jej
pieniedzy. Miala tez do splacenia raty, kredyt i karty kredytowe. Byla zadluzona w banku (...) S.A. Méwila, ze chce



zawrze¢ umowe z Funduszem Hipotecznym. Po podpisaniu umowy cieszyla sie, Ze nie musi placi¢ za mieszkanie . M.
P. (1) miala rente w kwocie okolo 1.490 zt . Otrzymywala tez pienigdze od corki H. B.. Mowila, ze to wszystko za malo.

Obecnie powodka mieszka w lokalu przy ul. (...), a pozwany domaga sie jego wydania .

Przechodzac do rozwazan Sad Okregowy odwolal sie do tresci art.189 k.p.c. i podkreslil, ze powddka jest
spadkobierczynig M. P. (1). Ma wiec interes prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy, gdyz w przypadku pozytywnego
dla niej rozstrzygniecia prawo do lokalu wejdzie w sklad spadku. Sad zwrocit uwage, ze lokal nie ma urzadzonej ksiegi
wieczystej, a zatem nie istnieje potrzeba uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w celu
obalenia domniemania, ze prawo jawne wpisane w ksiedze wieczystej jest z nim zgodne. Niezaleznie od tego Sad
wskazal, ze obecnie powo6dka mieszka w przedmiotowym lokalu, a pozwany domaga sie jego wydania, zatem ustalenie
prawa do lokalu jest wiec wazne dla niej takze i z tej przyczyny.

Sad I instancji przytoczyl tre$c¢ art. 58 § 1 k.c. regulujacego przestanki uznania czynnosci prawnej za niewazna.
Odwolat sie rowniez do art. 388 § 1 k.c. dotyczacego instytucji tzw. ,, wyzysku”. W ocenie Sadu I instancji powbdztwo
bylo uzasadnione, gdyz pozwany zaoferowal M. P. (1) $wiadczenie razgco nieekwiwalentne i mialo to miejsce przy
wykorzystaniu jej przymusowego polozenia i braku do$wiadczenia, czyli w warunkach wyzysku. Odwolujac sie do
orzecznictwa sadow powszechnych wyjasénil, ze dla stwierdzenia niewaznoSci czynnoSci prawnej w oparciu o przepisy
art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 487 k.c. i art. 353 k.c., ewentualnie na mocy art. 58 § 2 k.c. konieczne jest wykazanie,
ze zastrzezenie

nieekwiwalentnych $wiadczenn bylo wynikiem dzialania lub okolicznosci, ktére naruszaja zasady shusznosci
kontraktowej, reguly przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta, godza nie tylko w tres¢ kwestionowanego
postanowienia umownego lecz takze w jego cel — tak iz przy uwzglednieniu wszystkich elementéw danego stanu
faktycznego , realizacja danej umowy bylaby sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego, z powszechnym odczuciem
sprawiedliwos$ci . W szczegolnos$ci zbadaé nalezy, czy ocenianej umowy nie cechuje wyzysk w rozumieniu art. 388 k.c.
Ten za$§ ma miejsce sytuacji, gdy — poza nieekwiwalentnoS$cia $§wiadczenia — jedna ze stron wykorzystuje niedotestwo
lub przymusowe polozenie czy niedo§wiadczenie partnera umowy.

W ocenie Sadu Okregowego $wiadczenie zaoferowane M. P. (1) bylo razaco nieekwiwalentne. Za mieszkanie o warto$ci
201.000 z} otrzymala ona bowiem kwote 23.825,93 zl. Jej cze$¢ zostala przekazana bezpoérednio do Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w celu splaty zadluzenia pozwanej. Zdaniem Sadu I instancji btedne jest stanowisko prezesa
pozwanego Funduszu, ze ,w tym konkretnym przypadku, to jeszcze dodatkowo pokryliémy zadluzenia pani P. na
kwote ponad 20.000 zt i zaplaciliémy to z gory” ( k. 298 ). Tak nie bylo, gdyz po prostu wskazana w umowie cze$é
Swiadczenia naleznego M. P. (1) , zostala przekazana bezpo$rednio do jej wierzyciela . Nie bylo to zadne ,dodatkowe
Swiadczenie” . Poza tym bledna jest wysoko$é zadluzen podawana przez prezesa pozwanego Funduszu, ktére zostaly
splacone. Ich rzeczywista kwota jest bowiem okre§lona w umowie . Cytowana wypowiedz jest takze sprzeczna z
pozostalymi zeznaniami prezesa pozwanego Funduszu. Wynika z nich bowiem, ze decyzja o zawarciu umowy z
klientem — seniorem — jest poprzedzana szczeg6lowymi obliczeniami dokonywany przez Fundusz. Nie jest wiec
zdaniem Sadu I instancji wiarygodne, zeby jakiekolwiek §rodki mogly by¢ przyznane dodatkowo, a wiec poza tym, co
wynika z rachunku ekonomicznego sporzadzonego przez pozwany Fundusz.

Zdaniem Sadu Okregowego bledne bylo obnizenie ceny lokalu przez uwzglednienie warto$ci rynkowej ograniczonego
prawa rzeczowego — stluzebno$ci mieszkania. Warto$¢ ta mialaby bowiem znaczenie dopiero w sytuacji , gdyby
pozwany Fundusz chcial zby¢ lokal . Moglo to mie¢ natomiast miejsce tylko dopiero po $mierci strony umowy, ktéra
byla uprawniona do zamieszkiwania w nim. W tym momencie bylby to juz jednak lokal wolny od obcigzeri . Zadna
sluzebnoé¢ nie wplywalaby wiec na jego cene rynkowa. W ocenie Sadu I instancji blednym bylo rozumowanie, wedle
ktoérego dzieki wycenie shuzebno$ci klient ma mozliwo§¢é wyceny swojej korzysci, to jest kwoty, ktéra musiataby byé
wydatkowana na najem, korzystanie z tej nieruchomosci. Przedmiotem umowy nie bylo bowiem zbycie lokalu, czy
jego wynajecie . W takim przypadku zbywajacy mogltby



dokonywac kalkulacji, ile bedzie musiat wyda¢ na najem dla siebie innego mieszkania , czy jaka korzy$¢ traci z tytulu
wynajmu. Jest to natomiast rozwazanie czysto hipotetyczne, bo przeciez nie mozna wykluczy¢, ze po sprzedazy mogtby
kupi¢ sobie inny lokal lub dom za te samg lub nizsza cene. Bledne jest wiec stanowisko, jakoby M. P. (1) zyskala ,,88.600
z} z tytulu samego prawa do dozywotnego korzystania”. Obliczenie tej wartoéci lezy raczej w interesie powoda . Majac
bowiem na uwadze, Ze to na nim spoczywal obowiazek placenia czynszu za lokal, dokonal w ten sposéb obnizenia jego
wartoSci o kwote czynszu, ktéry musiat uiszczaé w przysztoSci. Jest to wiec zabieg rachunkowy oderwany od istoty
stosunku prawnego laczacego strony umowy. Dzieki obnizeniu wartoéci lokalu o te kwote korzystniejsza byl takze
pozycja pozwanego w rozliczeniach z klientem .

W ocenie Sadu Okregowego umowa zawarta przez pozwanego z M. P. (1) miala charakter umowy nienazwane;j.
Znajduja sie w niej elementy shuzebno$ci osobistej mieszkania. Przepisy kodeksu cywilnego nie przewidujg, zeby
stuzebnos¢ ta byla odplatna. Odplatne korzystanie z nieruchomosci jest cecha umowy najmu. W przypadku umowy
bedacej przedmiotem analizy w niniejszej sprawie bledne bylo czynienie jakichkolwiek obliczen rzekomej korzySci
materialnej z tytulu prawa zbywcy do dalszego zamieszkiwania. W ocenie Sadu I instancji umowa byla korzystna dla
pozwanego Funduszu. Sad zwrocil uwage, ze w chwili zawarcia umowy M. P. (1) miala ponad 80 lat. Pozwany okre$lal
czas jej , dozycia” na 6,54 lat. Zakladajac, ze faktycznie zytaby tak dlugo, to w tym okresie powdd musiatby poniesé
koszt czynszu w wysoko$ci : 12 miesiecy x 467,31 zl x 6,54 lat = 36.675 zl. Lacznie wiec na mieszkanie o wartoSci
201.000 zt pozwany planowal wyda¢ kwote 23.825,93 zt + 36.675,00 zl = 60.500,93 zL. M. P. (2) zmarla wczeéniej,
gdyz (...), czyli nieco ponad cztery lata po zawarciu umowy.

Sad I instancji zwrdcil takze uwage, ze w (...) z dnia 28 stycznia 2013 r. pozwany okreslil jej wysoko$é na 562,26 zt
miesiecznie. Kwota okreSlona w umowie byla nizsza o 94,95 z1. W ocenie Sadu Okregowego roznice te nalezy ocenié¢
jako istotna. Pozwany ustalil rente dokladnie w wysokosci oplaty za mieszkanie, czyli dopasowal ja do wysokosci
tego zobowiazania. Na dzien 7 lutego 2013 r. wynosilo dokladnie tyle, co renta przyznana M. P. (1). Przeczy to wiec
tezie, jakoby kwota renty wynikala z jakichkolwiek wcze$niejszych obliczenn — prognoz finansowych dokonanych przez
pozwanego. Sad zwrocil uwage, ze na dokumencie znajdujacym sie na karcie 141 akt brak jest podpisu M. P. (1).

Sad Okregowy wskazal, Ze zgodnie z zeznaniami prezesa pozwanego Funduszu jest tak, ze klient otrzymuje w nominale
do 40 % przyszlej wartoSci nieruchomosci. Z dokumentu ztozonego przez pozwanego ,,Raport doradztwa ksiegowego”
wynika natomiast, ze pozwany zaklada, iz warto$¢ ta bedzie wynosi¢ w przyblizeniu 30 %, bez uwzglednienia ,,dyskonta
wartoSci nieruchomosci z tytulu obciazenia stuzebnoscia i dozywociem, zmian cen nieruchomosci oraz zaréwno w
odniesieniu do nieruchomosci jaki i do zobowiazania — wartoSci pieniadza w czasie”. Oznacza to wiec w ocenie
Sadu I instancji, ze po uwzglednieniu tych czynnikow kwota ta bedzie jeszcze mniejsza. W przypadku M. P. (1) tak
rzeczywiscie bylo. Kwota przyznana jej w nominalnie stanowila bowiem 11,85 % warto$ci rynkowej mieszkania. Oprocz
tej kwoty M. P. (1) nie otrzymala zadnego innego $wiadczenia. Wprawdzie miala otrzymywac rente, ale tak sie nie
stalo , gdyz cala jej kwote pozwany potracatl na poczet czynszu za mieszkanie i przelewal bezpoérednio na rachunek
spoldzielni mieszkaniowej. M. P. (1) mialy obcigzac pozostale koszty — poza czynszem (§ 2 ust. 3 drugi akapit umowy).
W tym kontekécie w ocenie Sadu I instancji jej dalsze zamieszkiwanie nie bylo nieodplatne.

Zdaniem Sadu Okregowego nie byly wiarygodne zeznania $wiadka M. R., zgodnie z ktérymi ,w kazdym roku
zwracaliSmy pani M. r6znice miedzy czynszem a rentg” ( k.226 v). Brak bylo bowiem na to jakichkolwiek dowodow,
a z umowy wynika, ze cala kwota renty byla przelewana na poczet czynszu.

Reasumujac, w ocenie Sadu Okregowego brak ekwiwalentno$ci $wiadczen pomiedzy stronami byl razacy. Umowa
zostala zawarta w warunkach wyzysku M. P. (1). Znajdowala sie w przymusowym polozeniu finansowym. Posiadala
zadluzenie wobec spoéldzielni mieszkaniowej, grozila jej eksmisja. Miala tez liczne inne zobowigzania finansowe.
Gdyby nie konieczno$¢ znalezienia §rodkéw na ich uregulowanie , to nie zawarlaby umowy z pozwanym Funduszem.
Brak jest jakichkolwiek dowodoéw, ktore wskazywalaby na inne motywy jej dzialania. Zly stan finansowy M. P. (1)
wynika nie tylko z treSci umowy z dnia 22 lutego 2013 r., ale takze ze spdjnych ze soba , a przez to wiarygodnych
zeznan $wiadkow, takze tych zgloszonych przez strone pozwana. Zeznan tych nie podwazajg zeznania powodki, wedle



ktorych nie wiedziala, czy mama miala jakie$ dlugi, ale nie wykluczala, ze tak bylo. Powodka wykazala przy pomocy
przedlozonych przez nig dokumentéw, ze wspierala matke finansowo.

Zdaniem Sadu I instancji pozwany wyzyskal takze niedo§wiadczenie M. P. (1) odno$nie do dysponowania majatkiem.
Z jej pism sporzadzanych po zawarciu umowy wynika bowiem, ze nie do konca

zrozumiala, w jakiej znalazla sie sytuacji. Domagala sie rozliczenia transakeji, oczekujac przekazania kolejnych kwot,
a takze odsetek . Prosila o wsparcie finansowe w zakupie lekéw, czy remoncie mieszkania . Z umowy nie wynikato
natomiast, aby pozwany by} zobowigzany do tego typu $wiadczen oraz, ze rozliczenie z tytulu przeniesienia wlasnosci
mieszkania nie jest ostateczne. Sad podkreslil przy tym, ze do przedmiotowej umowy nie mialy zastosowania przepisy
ustawy z dnia 23 paZzdziernika 2014r. o odwroéconym kredycie hipotecznym (Dz. U z 2014 r., poz. 786 ).

Dalej Sad I instancji wyjasnil, ze powodka wskazywala, iz istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze umowa z dnia
22 lutego 2013r. jest niewazna na podstawie art. 82 k.c. Podkredlil, ze do akt zostala dolaczona dokumentacja
z poradni zdrowia psychicznego. Wniosek o dowod z opinii bieglego sadowego zostal jednak zlozony dopiero
na ostatniej rozprawie, a zatem zdaniem Sadu I instancji byl sp6Zniony. Sad Okregowy wskazal takze, ze poza
fragmentami wskazanymi we wcze$niejszej czeSci uzasadnienia dal wiare zeznaniom prezesa pozwanego Funduszu
R. M. w zakresie, w jakim dotyczyly one sposobu dzialania pozwanego jako instytucji finansowej. Mechanizmu
funkcjonowania Funduszu dotyczyly takze po$rednio zeznania Swiadkow M. R. i A. D., ktéorym Sad w tym zakresie
dal wiare.

Z tych tez wzgledow Sad Okregowy uwzglednil powddztwo w calo$ci. W jego ocenie postepowanie pozwanego godzilto
w reguly przyzwoitego zachowania wobec kontrahenta, a takze w cel umowy, ktérym bylo zapewnienie M. P. (1)
godziwego wsparcia finansowego w zamian za uzyskanie prawa do jej mieszkania. Realizacja umowy byla sprzeczna
takze z zasadami wspolzycia spolecznego — uczciwoéci w relacjach miedzy stronami umowy.

O kosztach postepowania Sad orzek! na podstawie art.9881 k.p.c. i art.99 k.p.c. Skladaly sie na nie koszty zastepstwa
procesowego oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 z1. Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika - 10.800 z} —
n okres$lono na podstawie § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcdéw prawnych ( Dz. U. poz. 1804, ze zmianami).

Sad jednoczes$nie zasadzit od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa kwote 10.059,03 zl z tytulu kosztéw sadowych, od
ktorych powodka byta zwolniona ( art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych). Sklady sie na nig :
optata od pozwu - 10.050,00 z} i naleznoé¢ za sporzadzenie kserokopii dokumentacji medycznej — 9,03 zt.

Apelacje od tego wyroku wywiodla strona pozwana, zaskarzajac go w catoéci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

1.naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c., majace wplyw na wynik sprawy, poprzez niewyjasnienie
podstawy prawnej wyroku oraz brak wyraZnego wskazania przepisow prawa, na ktérych Sad oparl swoje
rozstrzygniecie;

2.naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 58 § 11 2 k.c. poprzez jego zastosowanie w przedmiotowej sprawie
w sytuacji gdy zawarta pomiedzy stronami umowa nie byla sprzeczna z ustawa, ani z zasadami wspdlzycia spolecznego;

3.naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 388 § 1 k.c. w zwiazku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego
zastosowanie w przedmiotowej sprawie w sytuacji, gdy przy zawarciu umowy bedacej przedmiotem niniejszej sprawy
nie doszlo do wyzyskania przymusowego polozenia Pani M. P. (1), a takze jej niedolestwa lub niedo$wiadczenia,
na co wskazuje zebrany w sprawie material dowodowy, a takze naruszenie przepisu art. 388 § 2 k.c. poprzez jego
niezastosowanie w sytuacji przyjecia przez Sad jako podstawy rozstrzygania przepisu art. 388 § 1 k.c.;



4.naruszenie przepisobw postepowania, tj. art. 278 k.p.c., w zwiazku z art. 388 § 1 k.c. majace wplyw na wynik
sprawy, poprzez ustalenie przez Sad - bez przeprowadzenia w tym zakresie dowodu z opinii bieglego - iz §wiadczenie
pozwanego wzgledem $§wiadczenia M. P. (1) bylo razaco nieekwiwalentne;

5.naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie materialu dowodowego dolaczonego
do odpowiedzi na pozew w postaci zestawienia kosztéw umowy, z ktérego wynika wprost, iz dokonywal co roku
zwrotéw nadplat z tytulu rozliczen mediéw na rzecz M. P. (1), a takze pominiecie podpisanej przez M. P. (1)
prognozy renty hipotecznej z 28 stycznia 2013 r. potwierdzajacej fakt zapoznania sie przez nia z warunkami
umowy, co skutkowalo nieobdarzeniem przymiotem wiarygodnoSci zeznan M. R. oraz blednym ustaleniem stanu
faktycznego w zakresie otrzymywanych Swiadczen oraz $§wiadomosci M. P. (1) dotyczacej warunkow finansowych
umowy, a takze poprzez bledng i nieuprawniong ocene materialu dowodowego w zakresie comiesiecznego §wiadczenia
otrzymywanego przez M. P. (1), a mianowicie przyjecie, iz M. P. (1) miala otrzymywaé od Pozwanego miesiecznie
kwote 562,26 zl, a nie kwote 467,31 zl, podczas gdy propozycja finansowa z comiesieczng renta w wysokosci 562,26
z} zostala zaproponowana

M. P. (1) bez oferty wyplaty jednorazowej, za$ oferta z comiesieczng kwota renty w wysokosci 467,31 zl zawierala
rowniez wyplate jednorazowa z géry w wysoko$ci 23.825,93 zl; powyzsze skutkowalo blednym ustaleniem stanu
faktycznego w zakresie wysokoSci oferowanego $wiadczenia, $wiadomoéci M. P. (1) co do warunkéw finansowych
umowy oraz oceny Sadu co do ekwiwalentnoSci §wiadczen stron.

W odpowiedzi na apelacje ( k.417-426) strona powodowa wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie byla uzasadniona.

Sad drugiej instancji, wskutek zaskarzenia apelacja wyroku sadu pierwszej instancji, rozpoznaje sprawe merytorycznie
w granicach zaskarzenia. Dokonuje wlasnych ustalen faktycznych prowadzac lub ponawiajagc dowody albo
poprzestajac na zaaprobowanym materiale zebranym w pierwszej instancji. Kontroluje prawidlowo$¢ postepowania
przed sadem pierwszej instancji, jednak pozostaje zwigzany zarzutami procesowymi przedstawionymi w apelacji,
jezeli sa dopuszczalne. Sad odwolawczy samodzielnie takze ustala podstawe materialnoprawng orzeczenia niezaleznie
od zarzutdéw podniesionych w apelacji, orzeka co do istoty sprawy stosownie do wynikéw postepowania, nie
wykraczajac poza wniosek zawarty w apelacji i nie naruszajgc zakazu reformationis in peius (por. uzasadnienie
uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. III CZP 49/07- zasady prawnej, OSNC
2008, Nr 6, poz. 55).

Przenoszac to na grunt niniejszej sprawy Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy
i przyjmuje je za wlasne, co czyni zbednym ich ponowne przytaczanie. ( por. uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2016r. ITI CSK 210/15, Legalis numer 1444982). Podobnie Sad podziela dokonana przez
Sad pierwszej instancji ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz ocene prawna prawidtowych
ustalen faktycznych.

Sad Apelacyjny jedynie uzupelniajqco ustalil co nastepuje:

Prognoza renty hipotecznej z 28 stycznia 2013 r. dla M. P. (1) przewidywala rente prognozowana w wysokosci 562,26
z} miesiecznie.

(dowod: prognoza renty hipotecznej k.289)

Przechodzac do poszczeg6lnych zarzutow apelacji w pierwszej kolejnosci nalezalo sie odniesé do zarzutu naruszenia
przepiséw prawa procesowego, a mianowicie art. 32882 k.p.c., regulujacego warunki, jakie musi spelnia¢ uzasadnienie



wyroku. Zdaniem skarzacego uchybienie Sadu I instancji mialo polega¢ na braku wyja$nienia podstawy prawnej
wyroku oraz braku wyraznego wskazania przepisoOw prawa, na ktorych Sad oparl swoje rozstrzygniecie.

Zarzut ten byl chybiony. Sad I instancji w sposob jednoznaczny wyjasnil, ze swoje rozstrzygniecie opart na
zastosowaniu norm prawa materialnego wynikajacych z art.5881 k.c. oraz art. 38881 k.c. Naruszenie tych przepiséw
prawa materialnego skarzacy zreszta zarzucil w dalszej czesci apelacji. Sad I instancji wyjasnil rowniez w uzasadnieniu,
ze podstawa jego rozstrzygniecia byla takze przepis art. 189 k.p.c., ktory, jakkolwiek usytuowany jest w przepisach
proceduralnych, jest przepisem o charakterze materialnoprawnym stanowigcym podstawe do ustalenia istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego, w tym niewaznoSci czynnosci prawnej. Sad I instancji poczynit takze stosowne
ustalenia faktyczne, wskazal, na jakich dowodach oparl sie czyniac te ustalenia, ktéry dowodom dal wiare, a ktorym
odmoéwil waloru wiarygodnoSci. Nie sposéb zatem uznaé, aby Sad Okregowy uchybil regutom wyznaczonym trescig
art. 3288 2 k.p.c.

W dalszej kolejnoéci nalezalo oceni¢ pozostale zarzuty naruszenia przepiséw prawa procesowego, bo od tego zalezala
ocena, czy w niniejszej sprawie doszlo do naruszenia przepis6w prawa materialnego.

Skarzacy upatrywal naruszenia przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w pominieciu szeregu dowodow:
zestawienia kosztéw umowy, z ktérego wynika wprost, iz pozwany dokonywal co roku zwrotéw nadplat z tytulu
rozliczen mediéw na rzecz M. P. (1), pominieciu podpisanej przez M. P. (1) prognozy renty hipotecznej z 28 stycznia
2013 r. potwierdzajacej fakt zapoznania sie przez nig z warunkami umowy, co mialo skutkowa¢ odmowa uznania
za wiarygodne zeznan M. R. oraz blednym ustaleniem stanu faktycznego w zakresie otrzymywanych §wiadczen oraz
$swiadomosci M. P. (1) dotyczacej warunkéw finansowych umowy; naruszenie powolanego przepisu mialo polegac
roéwniez na blednym ustaleniu, iz M. P. (1) miala otrzymywa¢ od Pozwanego miesiecznie kwote 562,26 zl, a nie kwote
467,31 z} (warunki wynikajace z umowy renty), podczas gdy propozycja finansowa z comiesieczng rentg w wysokosci
562,26 zl zostala zaproponowana M. P. (1) bez oferty wyplaty jednorazowej, a oferta z comiesieczng kwotg renty
w wysoko$ci 467,31 zt zawierala réwniez wyplate jednorazowa z gory w wysokosci 23.825,93 zl; powyzsze mialo
skutkowac blednym ustaleniem stanu faktycznego w

zakresie wysokoSci oferowanego §wiadczenia, §wiadomoéci M. P. (1) co do warunkéw finansowych umowy oraz oceny
Sadu co do ekwiwalentnoSci §wiadczen stron.

Co do zestawienia kosztéw umowy z ktérego mialo wynikaé, iz pozwany dokonywat co roku zwrotéw nadplat z
tytulu rozliczen medidow na rzecz M. P. (1), to rzeczywiscie skarzacy w odpowiedzi na apelacje powolywal sie na
dokonanie zwrotu nadplaty za zuzycie mediow w lacznej wysokoSci 1.454,46 zl za lata 2014 -2016 (k.137). Kwoty te nie
wynikaja jednak jednoznacznie z dolaczonych do odpowiedzi na pozew dokumentow, w szczegblnosci powolywanego
przez skarzacego ,zestawienia kosztow” . Do odpowiedzi na pozew dolgczono bowiem jedynie tabelke (k.169-71),
bez jasnego wyjasnienia poszczegolnych pozycji. W szczegblnosci brak jest podstaw do wysnucia z niej logicznego
wniosku o wysokoéci dokonanych nadplat. Z tych tez wzgledow nie mogly by¢ uznane za trafne zarzuty skarzacego
dotyczace oceny wiarygodno$ci zeznan $wiadka M. R.. Sad I instancji uznat je za niewiarygodne w czeSci, z ktorej
wynika, iz ,,w kazdym roku zwracaliSmy pani M. réznice miedzy czynszem a renta”. Nawet zresztg gdyby przyjac,
ze tak rzeczywiécie bylo, to zwazywszy na niewielka - w stosunku do warto$éci mieszkania — kwote, nie zmienialo to
poréwnania ekwiwalentno$ci §wiadczen.

Co do pominiecia tego, ze prognozy renty hipotecznej z 28 stycznia 2013 r. ( k.141, k.289) nie uwzgledniala wyplaty
jednorazowej, to rzeczywiScie w swoich ustaleniach Sad I instancji tej okoliczno$ci nie wziat pod uwage, zas w
rozwazaniach wskazal jedynie, iz w (...) z dnia 28 stycznia 2013 r. pozwany okreslil jej wysoko$¢ na 562,26 zl
miesiecznie, a zatem w wyzszej, anizeli ostatecznie ustalono w umowie.

Uchybienie to nie mialo jednak wplywu na wadliwo$¢ zaskarzonego rozstrzygniecia. Dla oceny waznos$ci umowy
prawne znaczenie mialy bowiem ostateczne warunki umowy, a nie wysoko§¢ prognozowanej renty. Innymi slowy,
w istocie nie mialo znaczenia, czy renta prognozowana obejmowala wyplate §wiadczenia jednorazowego, czy tez go
nie obejmowala; istotnym byla natomiast tres$¢ zobowiazania skarzacego wynikajaca z zawartej pomiedzy stronami



umowy i ocena ekwiwalentnosci §wiadczen stron w kontekScie zastosowanych przez Sad I instancji norm prawa
materialnego: art. 58 k.c. i art. 388 k.c. Z tego tez wzgledu nie mogly by¢ uznane za trafne zarzuty odnoszace sie do
blednego ustalenia stanu faktycznego w zakresie wysoko$ci oferowanego §wiadczenia.

Z kolei powigzane z zarzutem naruszenia art. 23381 k.p.c. zarzuty odnoszace sie do btednej oceny §wiadomoséci M. P. (1)
co do warunkow finansowych umowy oraz co do ekwiwalentnos$ci §wiadczen stron mogly by¢ w istocie rozpatrywane
jedynie na plaszczyznie zarzutéw prawa materialnego, a nie procesowego.

Przechodzac zatem do zarzutéw naruszenia prawa materialnego, Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutu naruszenia
przepisu art.588 2 k.c., ktore mialo polegaé na jego zastosowaniu, w sytuacji gdy zawarta pomiedzy stronami umowa
nie byla sprzeczna z ustawa, ani z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Zgodzié nalezalo sie z Sadem Okregowy, Ze zawartg pomiedzy stronami umowe nalezalo zakwalifikowaé jako umowe
nienazwang, nazywang takze jezyku potocznym umowa ,renty dozywotniej”. W przeciwienistwie do odwrdconego
kredytu hipotecznego uregulowanego w ustawie z dnia 23 pazdziernika 2014 r. (t. jedn. Dz.U z 2016 r. poz.786)
ustawodawca nie zdecydowal sie do tej pory na szczegblowe uregulowanie w przepisach prawa pozytywnego tego
instrumentu finansowego. Co do zasady, rzeczywi$cie w ramach autonomii woli stron, na gruncie wyrazonej w art.

353'k.c. zasad swobody uméw dopuszczalne jest takie uksztaltowanie treéci stosunku prawnego, ktére odpowiadataby
trescia zalozeniom instytucji ,renty dozywotniej”. Zgodzi¢ nalezy takze sie ze skarzacym, ze autonomia woli stron nie
wyklucza zawarcia takiej umowy, w ktérej nie wystepuje pelna ekwiwalentno$¢ §wiadczen stron umowy. Istotnym jest
jednak, aby strona slabsza z definicji w zawartej umowie obejmowala swoja $wiadomoécia 6w brak ekwiwalentnosci.
Poza tym w ocenie Sadu Apelacyjnego warunkiem jest takze to, aby dysproporcja w wysoko$ci zobowigzan stron
umowy nie byla razaca. Zgodzi¢ sie nalezalo z Sadem I instancji, ze w niniejszej sprawie taka razaca dysproporcja
wystepowala. Konstrukeja ,, renty dozywotniej” nie moze bowiem stuzy¢ przejmowaniu przez podmiot zobowigzany
do placenia renty nieruchomo$ci na wlasnosé za cene znacznie nizsza od rynkowej warto$¢ nieruchomoéci, nie
przekraczajacej 1/3 jej wartoSci.

Abstrahujgc bowiem od uzytej w niniejszej sprawie nomenklatury umowy, w istocie jej zawarcie ostatecznie
sprowadzilo sie do tego, iz lokal mieszkalny o ustalonej wartoSci 201.000,-z} przypadl na wlasnoéc skarzacego za
kwote 23.825,93 zl przekazanej bezpos$rednio do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w celu splaty zadluzenia pozwanej,
a ponadto za przekazywane co miesigc na rzecz Spoldzielni oplaty zwigzane z eksploatacja mieszkania w wysokosci
467,51 z} miesiecznie, przy czym oplaty te byly przekazywane przez okres od lutego 2013 r. do $émierci uprawnionej
(...), czyli przez 4 lata. Tloczyn 467,51 zt i 48 miesiecy wynosi 22.240,48 zl, co razem z kwota 23.825,93 zl daje
sume 46.266,41 zl, czyli okolo 23 % szacowanej przez skarzacego wartosci lokalu. Nawet zreszta deklarowane przez
skarzacego w odpowiedzi na pozew 51.509,44 zl (k.136) jako naklady zwiazane z umowg do $mierci M. P. (1) stanowig
nieco ponad Y4 warto$ci mieszkania. Stlusznie przy tym zwrécil uwage Sad I instancji, ze M. P. (1) w chwili zawarcia
umowy liczyla juz ponad 8o lat i

sam skarzacy zakladal przy swoich rachubach obowigzek uiszczania renty przez okres 6,54 lat (k. 136) , co lacznie z
uiszczong kwotg dawalo sume 60.500,93 z} (23.825,93 zt + 36.675,00 zl = 60.500,93 71 ), a wiec okolo 30%.

W tym kontekécie za chybiony nalezalo uzna¢ zarzut naruszenia przepis6w postepowania, tj. art. 278 k.p.c., w zw.
z. art. 388 § 1 k.c. majace polegac na ustaleniu przez Sad - bez przeprowadzenia w tym zakresie dowodu z opinii
bieglego - iz Swiadczenie pozwanego wzgledem $wiadczenia M. P. (1) bylo razaco nieekwiwalentne. Dla por6wnania
warto$ci Swiadczen w przedmiotowej umowie nie byly bowiem konieczne wiadomosci specjalne. Wystarczajace bylo
przeprowadzenie podstawowych dzialan matematycznych.

Sad Apelacyjny podziela przy tym argumentacje Sadu I instancji co do braku podstaw obnizenia ceny lokalu przez
uwzglednienie warto$ci rynkowej ograniczonego prawa rzeczowego — stuzebnosci mieszkania. Po pierwsze, zadne
takie prawo nie zostalo ustanowione; po drugie, z istoty renty dozywotniej, jezeli w ogole dopuscié taka konstrukcje,
winno wynikaé, ze Swiadczenie rentowe w zamian za natychmiastowe przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na rzecz



instytucji finansowej winno by¢ relatywizowane do nominalnej, rynkowej wartoSci nieruchomosci, bez jakiegokolwiek
obcigzenia. Odliczenie warto$ci stuzebno$ci mieszkania od warto$ci rynkowej lokalu zaklada w istocie przerzucenie na
uprawnionego do renty ciezaru pokrywania biezacych kosztoéw korzystania z lokalu. W takiej sytuacji zawarcia umowy
renty dozywotniej dla uprawnionego do renty traci ekonomiczny sens, gdyz gdyby nie przeniost wlasnosci lokalu,
to wprawdzie obciazaloby go zobowigzanie wzgledem Spoéldzielni, ale dysponowalby tytulem prawnym w postaci
wlasnosci do lokalu majacym ekonomicznie wymierng wartos¢é.

Do essentialia negotii umowy o rente — o ile dopuéci¢ taka konstrukcje w ramach swobody uméw - nalezaloby
bowiem zaliczy¢ z jednej strony obowiazek przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci, z drugiej zas obowiazek
uiszczania $wiadczen okresowych (renty) w znacznej czesci zblizonych do rynkowej warto$ci lokalu z uwzglednieniem
przewidywanego okresu platnosci tego Swiadczenia. Sama konstrukcja renty dozywotniej jest bowiem obarczona
duzym ryzykiem ze strony osoby przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoéci, gdyz w przeciwienstwie do odwrdconego
kredytu hipotecznego, instytucja finansowa od razu staje sie beneficjentem prawa wlasno$ci. W zamian za to ryzyko
winien by¢ zapewniony odpowiedni ekwiwalent, a tak w niniejszej sprawie nie bylo. O tym zreszta , ze oczekiwania pani
P. wzgledem przedmiotowej umowy byly wyzsze $wiadczy chocby korespondencja prowadzona przez nia z pozwanym.
Z kolei korzyécig dla instytucji finansowej jest uzyskanie prawa wlasnosci

nieruchomosci — w zamian za periodyczne S$wiadczenia rentowe. Brak jest aksjologicznych podstaw do tego, aby uznaé,
ze w takiej sytuacji dopuszcezalnym jest odstepstwo od zasad lojalnoSci kontraktowej, przyzwoitego zachowania sie
wobec kontrahenta, stusznosci i sprawiedliwosci — poprzez uzyskanie przysporzenia majatkowego bez odpowiedniego
ekwiwalentu na rzecz drugiej strony.

Z tych tez wzgledow Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutu naruszenia art.5882 k.c. W tej sytuacji ocena zarzutu
naruszenia art. 388 § 1 k.c. poprzez jego zastosowanie, a takze naruszenia przepisu art. 388 § 2 k.c. poprzez
jego niezastosowanie — nie zmieniala oceny co do prawidlowo$ci rozstrzygniecia Sadu I instancji. Zgodzic sie
jednak nalezalo z Sadem Okregowym, iz norma wynikajaca z tego przepisu krzyzuje sie z norma z art.5882 k.c.
i ma zastosowanie w niniejszej sprawie w kontekscie wykorzystania przez strone pozwang braku do$wiadczenia i
Swiadomosci prawnej pani M. P. (1) przy zawieraniu umowy. O braku wiedzy co do skutkéw prawnych umowy
Swiadczy choéby wspomniana wczesniej korespondencja, z ktorej wynika, iz oczekiwala ona dalszych $wiadczen
ze strony pozwanej. Drugg strong umowy byt natomiast profesjonalista, a wiec z zalozenia podmiot dysponujacy
zapleczem prawnym i do§wiadczeniem. Same zreszta zapisy umowy byly niejasne i mogly budzi¢ watpliwosci dla osoby
nie majacej przygotowania prawniczego. Tak np. w §2 ust. 3 umowy zastrzezono, ze ,sp6tka bedzie ponosié biezace
koszty eksploatacji wskazanego wyzej lokalu mieszkalnego, przez co strony rozumiejg oplacanie czynszu”. Z drugiej za$
strony zastrzezono, ze spdtka zobowigzuje sie do spelniania powtarzajacych sie Swiadczen w pieniadzu , wyplacanych
co miesigc do ostatniego dnia miesigca , za ktory nalezne jest §wiadczenie poczawszy od miesigca marca 2013r.,az
do $mierci Uprawnionej w wysoko$ci 467,31 zt , zwanych dalej (...) pomniejszonych przed wyplata o zryczaltowang
oplate na poczet czynszu w wysokos$ci 467,31 zl. W istocie zatem skarzaca zobowigzala sie jedynie do pokrycia samego
czynszu, bez dodatkowego ekwiwalentu na rzecz uprawnionego.

Reasumujgc, Sad Apelacyjny uznal, ze zostaly spelnione przestanki do ustalenia, iz zawarta przez strony umowa
jest niewazna. Podstawe takiego ustalenia stanowi przepis art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c. Nie powinno
budzi¢ watpliwosci, ze powddka — jako nastepca prawny M. P. (1) - miala interes prawny w ustaleniu niewaznoSci
przedmiotowej umowy. W ten bowiem sposbéb zostanie usuniety stan niepewno$ci odnoszacy sie do ich sfery
majatkowej. Skoro podstawa prawna rozstrzygniecia byt art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c., nie mdgt mie¢ wplywu
na rozstrzygniecie sprawy podnoszony przez skarzacego zarzut przedawnienia — a w istocie wygasniecia roszczenia -
oparty na art.388§ 2 k.c. Mozliwo$¢ wystapienia z powodztwem o ustalenie, niebedace

roszczeniem, nie podlega bowiem przedawnieniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2006 r. V CSK
183/06, LEX nr 327971).

Z tych tez wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie wyzej cytowanych przepisoéw, oraz art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie wyrazonej w art. 98 k.p.c. zasady odpowiedzialnosci
za wynika postepowania. Skoro apelacja zostala oddalona, Sad zasadzit na rzecz powodki od pozwanego zwrot kosztow
zastepstwa procesowego wedlug stawek minimalnych. Jego wysokos$¢ ustalona zostala na podstawie § 2 pkt. 7 wzw. z
§10 ust.1 pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych ( t. jedn. Dz.U. z 2018 r. poz.1870 z p6Zzn. zm.).



