Sygn. akt I Ca 275/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2018 roku

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy: SSO Arkadiusz Kuta ( spr. )
Sedziowie : SO Ewa Pietraszewska

SO Dorota Twardowska

Protokolant: stazysta Magdalena Kowalska

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2018 roku w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko K. S.

o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 7 marca 2018 roku , sygnatura akt I C 3103/17
1. zmienia zaskarzony wyrok :

a. w punkcie I ( pierwszym ) w ten sposdb , Ze uzgadnia stan prawny nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta (...) przez wykreslenie pozwanego K. S. wpisanego w dziale II ( drugim ) jako wtasciciel nieruchomoéci i
wpisanie jako wlaSciciela powoda J. W. ;

b. w punkcie II ( drugim ) przez nadanie temu rozstrzygnieciu nastepujacej tresci : ,, zasadza od pozwanego K. S. na
rzecz powoda J. W. kwote 2.214 zl ( dwa tysiace dwiescie czternascie zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu ;

c. w punkcie ITI ( trzecim ) przez nadanie temu rozstrzygnieciu nastepujacej tresci : ,, nakazuje pobraé od pozwanego
K. S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Elblagu kwote 5.000 zl ( pie¢ tysiecy zlotych ) tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych ;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.107 zl (jeden tysiac sto siedem zlotych ) tytulem zwrotu kosztow
procesu za drugg instancje ;



3. nakazuje pobra¢ od pozwanego K. S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Elblagu kwote 5.000 zl ( piec¢
tysiecy zlotych ) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych za druga instancje .

Sygn. akt I Ca 275/18

UZASADNIENIE

Powod J. W. domagat sie uzgodnienia stanu prawnego nieruchomosci potozonej w E. przy ulicy (...), stanowigcej lokal
mieszkalny nr (...), uyjawnionego w ksiedze wieczystej nr (...) przez wpisanie w tej ksiedze wieczystej powoda jako
wlasciciela nieruchomosci lokalowej, jako zZe umowa dozywocia zawarta w dniu (...)r. z pozwanym K. S. jest niewazna.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calosci.

Sad Rejonowy w Elblaggu oddalil powodztwo, zasadzil wynagrodzenie na rzecz pelnomocnika ustanowionego
powodowi z urzedu oraz odstapil od obciazania powoda kosztami procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze J. W. i K. S. zawarli w dniu (...) r., przed notariuszem P. Z. z Kancelarii Notarialnej
w E., umowe dozywocia (repertorium A nr (...)). Zgodnie z § 2 tej umowy J. W. przenidsl na rzecz K. S. prawo
wlasnoS$ci nieruchomosci lokalowej polozonej w E. przy ulicy (...), stanowiacej lokal mieszkalny nr (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Elblagu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a w zamian za to K. S. zobowiazal sie zapewni¢ J. W.
dozywotnie utrzymanie polegajace na: zapewnieniu mu dozywotniego zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu na
dotychczasowych warunkach, zapewnieniu pomocy lekarskiej, polegajacej na zawiadomieniu lekarza, dowiezieniu
do zakladu opieki zdrowotnej (przychodnia, szpital lub inna tego typu placéwka zdrowia publicznego), dostarczania
lekéw i wyzywienia, a ponadto do przeprowadzenia niezbednych remontéw w przedmiotowym lokalu mieszkalnym,
zwyczajowo przyjetych w danej miejscowos$ci. Strony ustalily, ze koszty eksploatacyjne zwigzane z przedmiotowym
lokalem ponosil bedzie J. W. na dotychczasowych warunkach.

Na podstawie tej umowy wpisano K. S. w ksiedze wieczystej nr (...) jako wlasciciela nieruchomosci.

Odnotowano, ze Sad Okregowy w Elblagu, wyrokiem z dnia 7 listopada 2016 r. wydanym w sprawie(...)z powodztwa
J. W. przeciwko K. S., oddalit powddztwo o rozwigzanie umowy dozywocia i wydanie nieruchomo$ci.

Ustalitl dalej Sad pierwszej instancji, ze po podpisaniu umowy dozywocia powdd przestal by¢ czlonkiem (...)
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). K. S. nie jest czlonkiem (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Jako whascicielowi
przedmiotowego lokalu ustalono oplaty za korzystanie z lokalu wyzsze od oplat wnoszonych przez czlonkéow
Spéldzielni. Powod ma zal do pozwanego o to, ze w zwigzku z zawarciem umowy dozywocia przestal by¢ czlonkiem
spoldzielni mieszkaniowej. Powdd nie domagal sie od pozwanego, aby to on ponosit koszty utrzymania spornego
lokalu. Pozwany wywiazuje sie z zawartej umowy, w lokalu przeprowadzil remonty, zapraszal powoda na $wieta, do
czasu wytoczenia mu proceséw utrzymywat z powodem regularne kontakty.

Sad Rejonowy wskazal, ze przedmiotem procesu bylo roszczenie wynikajace z art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, zmierzajace do zapewnienia zgodnoSci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomodci, dla ktoérej ksiega wieczysta jest prowadzona. Rozstrzygniecie wydane na tej podstawie ma charakter
deklaratoryjny, w tym sensie, ze nie kreuje nowego stanu prawnego a jedynie ustala rzeczywisty stan prawny
nieruchomoéci i ujawnia stan ten w ksiedze wieczystej. Powddztwo przewidziane w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest jedyna
droga umozliwiajaca trwale i skuteczne wobec wszystkich obalenie domniemania ustanowionego w art. 3 u.k.w.h.,
iz prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreSlone
nie istnieje. Uzgodnienie tredci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym polega na doprowadzeniu jej do
aktualnego stanu prawnego przez wpisanie nowego prawa, wykre§leniu ujawnionego w ksiedze i wpisaniu innego
prawa, badz sprostowaniu treéci wpisanego prawa. Powdd domagal sie takiego uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, aby dokona¢ wykre§lenia z dzialu II ksiegi wieczystej (...) K. S.
jako wlasciciela nieruchomoéci i wpisac jego. J. W. podniosl, Zze umowa zawarta z K. S. byla sprzeczna z prawem z



uwagi na brak cech odplatnoéci umowy, a co za tym idzie byta niewazna. Stwierdzil Sad Rejonowy, ze powddztwo
przewidziane w art. 10 u.k.w.h. shuzy ochronie interesu osoby nie wpisanej lub blednie wpisanej do ksiegi wieczystej,
a jego hipoteza objete sa wszystkie mozliwe stany faktyczne, ktérych stwierdzenie prowadzi do niezgodnoSci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podstawa takiego powddztwa moze by¢ zatem takze twierdzenie, ze
umowy przenoszace wlasno$¢é nieruchomosci i stanowigce podstawe wpisu prawa do ksiegi wieczystej byly niewazne.

W dalszej czeSci uzasadnienia Sad pierwszej instancji omowit problematyke przestanek powddztwa o ustalenie
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego badz prawa, opartego na art. 189 k.p.c., a w szczegblnoSci interesu
prawnego w wytoczeniu takiego powodztwa. Wywod ten podsumowano wskazaniem, ze powod mial interes prawny
w zgdaniu ustalenia niewazno$ci umowy dozywocia.

Po stwierdzeniu, ze przedmiotem postepowania dowodowego bylo ustalenie, czy zawarta miedzy stronami umowa
byla niewazna, a w konsekwencji czy istotnie zachodzi niezgodno$¢ tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, uzasadniajaca jej usuniecie przez dokonanie prawidlowych wpiséw, wskazal Sad Rejonowy, ze ciezar
dowodu, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest inny niz wpisany w ksiedze wieczystej spoczywal na powodzie.

Przypomniano, ze strony laczy umowa dozywocia opisana w art. 908 k.c. Zgodnie z art. 908 § 1 k.c., jezeli w
zamian za przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nabywca zobowigzal sie zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie
(umowa o dozywocie), powinien on, w braku odmiennej umowy, przyjac¢ zbywce jako domownika, dostarcza¢ mu
wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatla i opalu, zapewni¢ mu odpowiednia pomoc i pielegnowanie w chorobie
oraz sprawi¢ mu wlasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym. W sklad dozywocia wchodzi
przede wszystkim roszczenie o dozywotnie utrzymanie. Zakres $§wiadczen na rzecz dozywotnika powinien by¢ taki,
aby jego potrzeby zyciowe byly zaspokojone w stopniu wykluczajacym konieczno$é zdobywania przez niego §rodkow
do zycia z innych zrédel. Odmienna umowa nie moze by¢ zakwalifikowana jako umowa o dozywocie. W sktad prawa
dozywocia powinny wchodzié roszczenia o utrzymanie, przy czym ich tre$¢ powinna stanowié¢ sp6jna, funkcjonalng
calo$é. W umowie dozywocia zawartej pomiedzy stronami niniejszego postepowania roszczenia o utrzymanie byly
opisane w sposob dokladny, wspoélnie okres§lony przez strony. W zamian za przeniesienie prawa wlasnoS$ci spornego
lokalu mieszkalnego K. S. zobowiazal sie zapewni¢ J. W. dozywotnie utrzymanie polegajace na: zapewnieniu mu
dozywotniego zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu na dotychczasowych warunkach, zapewnieniu pomocy
lekarskiej, polegajacej na zawiadomieniu lekarza, dowiezieniu do zakladu opieki zdrowotnej (przychodnia, szpital
lub inna tego typu placowka zdrowia publicznego), dostarczania lekéw i wyzywienia, a ponadto do przeprowadzenia
niezbednych remontéw w przedmiotowym lokalu mieszkalnym, zwyczajowo przyjetych w danej miejscowosci.

Powod wskazywal na treéé art. 58 § 11 § 2 k.c. oraz art. 351" k.c. ( powinien byé (..) k.c. — przyp. wh )
podnoszac, ze umowa dozywocia jest bezwzglednie niewazna z uwagi na brak w jej tresci istotnych zapisow
speliajacych warunek ,,dozywotniego utrzymania”. Zawiera natomiast zapisy sprzeciwiajace sie w sposob razacy
wlaéciwo$ci umowy dozywocia jak i zasadom wspolzycia spolecznego, to jest zapisy dotyczace prawa zamieszkiwania
w lokalu. Umowa daje powodowi, jako zbywcy nieruchomoéci lokalowej, prawo dozywotniego zamieszkiwania
w przedmiotowym lokalu na dotychczasowych warunkach z obowigzkiem ponoszenia kosztéw eksploatacyjnych
zwigzanych z przedmiotowym lokalem. Zdaniem strony powodowej koszty eksploatacyjne zwigzane z wlasno$cia
nieruchomoéci obciazaja kazdorazowo jej wlasciciela.

Sad Rejonowy przytoczyl art. 58 § 1 k.c., zgodnie z ktérym czynno$§é prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na
celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegélnoS$ci ten, iz na
miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Niewazno$¢ powstaje
z mocy samego prawa i ma skutek wobec wszystkich, co sad jest wladny ustali¢. Przy tym czynno$¢ prawna jest
sprzeczna z ustawa nie tylko wtedy, gdy jej tre$¢ jest formalnie i materialnie sprzeczna z bezwzglednie obowiazujacym
przepisem prawa, ale tez wtedy, gdy taka sprzeczno$¢ wynika z wlasciwosci lub z natury okre$lonego zespotu przepisow
prawa, pomimo braku wyraznego zakazu dokonania oznaczonej tresci czynno$ci prawnej. Sprzeciwianie sie ustawie
(art. 58 § 1 k.c.) nalezy odnosi¢ bowiem nie tylko do literalnie odczytywanych przepiséw Kodeksu cywilnego, lecz
takze do zasad og6lnych, ktore leza u podstaw systemu prawnego oraz norm prawnych, ktére mozna wywies¢ z



ustawy. Zgodnie z treScia art. 58 § 2 k.c. niewazna jest rowniez czynno§¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego. Przy czym zasady wspolzycia spolecznego wskazane w tym przepisie, to inaczej zasady shusznosci, zasady

uczciwego obrotu, zasady uczciwoéci, lojalnoéci. Sad Rejonowy wskazat wreszcie, ze wedlug art. 353" k.c. strony
zawierajace umowe moga ulozyc¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie
wlaéciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. Z treSci tego unormowania prawnego
wynika, ze strony umowy s3 uprawnione do uksztaltowania treSci zawieranej umowy w sposéb dowolny, z tym
jednak zastrzezeniem, Ze jej postanowienia nie moga by¢ sprzeczne w szczegolno$ci z bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami prawa, zasadami wspolzycia spolecznego i sprzeciwiaé sie wlasciwos$ci stosunku prawnego kreowanego

taka umowg zobowigzaniowa. Ocenie dokonywanej z uwzglednieniem kryteriéw okreslonych w art. 353" k.c. podlega
takze cel umowy. O ile jest on sprzeczny z ustawg lub zasadami wspolzycia spolecznego, powoduje bezwzgledna
niewazno$¢ umowy.

Po przedstawieniu takiego stanowiska Sad Rejonowy stwierdzil, ze umowa dozywocia zawarta pomiedzy J. W., a
K. S. jest jednak wazna. Zaznaczono, ze o treéci i zakresie §wiadczen naleznych dozywotnikowi przesgdza umowa
dozywocia i w tym zakresie zasada swobody umoéw nie doznaje ograniczenia. Wymienione w umowie obowigzki
pozwanego wyrazaja zgodng wole stron. Umowily sie one co do sposobu utrzymania powoda, wskazujac na czym to
utrzymanie bedzie polegalo oraz wskazaly, ze koszty utrzymania lokalu ponosié¢ bedzie powod. Zauwazyt Sad pierwszej
instancji, ze okoliczno$ci te przytaczane byly w toku postepowania prowadzonego przed Sadem Okregowym, gdzie
pozwany wykazal, iz to powdd sam domagal sie ustalenia, ze bedzie ponosil koszty utrzymania lokalu, a po zawarciu
umowy nie domagal sie, by to pozwany ponosil koszty utrzymania mieszkania. Jak wynika z zawartej umowy pozwany
zobowiazal sie zapewni¢ powodowi dozywotnie utrzymanie, polegajace na zapewnieniu mu opieki, dbaniu o lokal,
przeprowadzaniu w nim remontéw. Przepis art. 65 § 2 k.c. okreéla, ze w umowach nalezy przede wszystkim badaé
zamiar stron i cel umowy, a dopiero w dalszej kolejnos$ci znaczenie bedzie mialo dostowne jej brzmienie. Zdaniem Sadu
Rejonowego celem umowy mialo byé¢ zapewnienie powodowi pomocy i taka pomoc zgodnie z umowa byla powodowi
przez pozwanego udzielana.

Wskazal dalej Sad Rejonowy, ze z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Okregowy w Elblagu w postepowaniu
(...)wynika, ze powdd ma zal do pozwanego o to, ze przestal by¢ czlonkiem spodldzielni mieszkaniowej w zwiazku
z zawarciem umowy dozywocia. Innych zarzutow pozwanemu nie stawia. Po podpisaniu umowy dozywocia powod
przestal by¢ czlonkiem (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...). K. S. takze nie jest czlonkiem tej Spétdzielni w zwigzku z
czym oplaty za korzystanie z lokalu sa wyzsze od oplat wnoszonych przez jej czlonkdéw. Reasumujac powdd ponosi w
chwili obecnej wyzsze oplaty eksploatacyjne za korzystanie ze spornego lokalu i jedynie z tym sie nie zgadza.

Podkreslit Sad pierwszej instancji, ze Sad Okregowy w Elblagu w postepowaniu (...) nie znalazl podstaw do rozwigzania
umowy dozywocia, czemu dal wyraz oddalajgc powodztwo wytoczone przez powoda, a przeciez uprawniony byt do
zbadania z urzedu czy umowa zawarta miedzy stronami jest wazna. Skoro Sad Okregowy nie odni6st sie do tego, to
uznac nalezy, iz zapisy umowy sa wazne i zgodne z wola stron.

Sad Rejonowy nie uwzglednil rowniez zarzutu naruszenia art. 5 k.c., poniewaz uprawnienie przewidziane w tym
przepisie moze shuzy¢ jedynie zatamowaniu (udaremnieniu wykorzystania) roszczenia innego podmiotu, a nie
stanowi¢ podstawe normatywna zadania wykreowania lub, jak w niniejszej sprawie, zakonczenia stosunku prawnego.

Podsumowujac stwierdzono, ze z przytoczonych rozwazan wynika¢ ma w sposob jednoznaczny, iz wpis w ksiedze
wieczystej, ze to pozwany jest wladcicielem nieruchomosci, odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu. Dlatego na
mocy art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 11 § 2 k.c. a contrario pow6dztwo oddalono.

Apelacje od tego wyroku zlozyl J. W., domagajac sie jego zmiany i uwzglednienia powo6dztwa , albo jego uchylenia i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania . Wnio6st nadto o zasadzenie kosztow nieoptaconej pomocy prawnej
udzielonej przez pelnomocnika, ktéry reprezentuje apelanta z urzedu .



J. W. zarzucil naruszenie prawa materialnego, to jest art. 58 §§ 1i 2 k.c. i art. 351" k.c. (winno byé (...) — przyp. wt.)
w zwigzku z art. 908 § 1 k.c. przez niezastosowanie , mimo tego , ze zawarta w dniu 21 wrze$nia 2015 roku umowa ,
nazwana umowg dozywocia , pozostaje w sprzeczno$ci z naturg stosunku prawnego dozywocia . Doj$¢ mialo takze do
naruszenia prawa procesowego , to jest art. 328 § 2 k.p.c. , polegajacego na nie odniesieniu sie do zgromadzonych
w sprawie dowodéw , bedacych podstawa zwolnienia powoda od kosztéw sadowych , a §wiadczacych o tym , ze to
powdd , zgodnie z umowa dozywocia , ponosi koszty utrzymania , co przeciez powinno by¢ obowigzkiem pozwanego .
Sad pierwszej instancji nie wskazal takze dowodow , na ktorych oparl ustalenie , ze wymienione w umowie obowiazki
na rzecz powoda wyrazaja zgodna wole stron .

W uzasadnieniu apelacji skarzacy odwolal sie do art. 58 §§ 11 2 k.c. stanowiacego , ze niewazna jest czynno$é prawna

sprzeczna z ustawg lub zasadami wspdlzycia spolecznego . Wprawdzie art. 353" k.c. wyraza zasade wolnoéci uméw ,
to jednak doznaje ona ograniczen w zakresie treéci i celu umowy , ze wzgledu na wlasciwos¢ ( nature ) stosunku
prawnego , ustawe lub zasady wspolzycia spolecznego . Wskazujgc na uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 9 maja 2008 roku , zapadlego w sprawie III CSK 359/07 przekonywal , ze wlaSciwoScia umowy dozywocia
jest zapewnienie zbywcy dozywotniego utrzymania , w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomoséci . Cho¢
swobodzie stron pozostawiono ustalenie szczegb6low dozywotniego utrzymania , to jednak zakres §wiadczen na rzecz
dozywotnika powinien by¢ taki , aby jego potrzeby zyciowe byly zaspokojone w stopniu wykluczajacym konieczno$c
zdobywania przez niego $rodkéw do zycia z innych Zroédel . Umowa dozywocia tworzy pomiedzy stronami wiezi
typowe dla stosunkéw zachodzacych pomiedzy zobowigzanym do alimentacji , a uprawnionym do takich §wiadczen
domownikiem . Zwraca wiec uwage apelant , ze umowa zawarta przez strony wymogom tym nie odpowiada . Zamiast
sytuacji zaspokojenia potrzeb w stopniu wykluczajacym konieczno$¢ samodzielnego zdobywania §rodkéw do zycia ,
zbyweca znalazl sie w sytuacji , w ktorej jego codzienna egzystencja uzalezniona jest wylacznie od wlasnych §rodkow . Z
zapisow umowy oraz dolaczonych do pozwu dowodéw wynika , ze powdd musi samodzielnie ponosi¢ koszty swojego
utrzymania , ktérych elementy skladowe wymieniono . Wskazal rowniez na poszczegoélne postanowienia umowy
przekonujac , ze nie przewiduje ona wymogu zaspokajania potrzeb zyciowych powoda , ale wrecz przerzuca na niego
koszty wlasnego utrzymania i utrzymania nieruchomosci , stanowiacej przeciez , w wyniku zawarcia kwestionowanej
umowy , wlasnos¢ pozwanego .

Odnoszac sie do wywodu Sadu Rejonowego na temat przebiegu i wyniku postepowania(...) prowadzonego w Sadzie
Okregowym w Elblagu skarzacy wskazywal , ze jego przedmiotem bylo rozwigzanie umowy dozywocia na podstawie
art. 913 § 2 k.c. w sytuacji gdy powdd byl przeswiadczony , ze pozwany gotowy jest do ugodowego rozwigzania
problemu . Oddalono wiec jedynie zadanie rozwigzania umowy i wydania nieruchomosci . Jeszcze w tamtej sprawie
powdd zglosil zadanie uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej oparte na zarzucie niewaznoSci umowy dozywocia , ale
zarzut ten nie byl rozpoznawany , poniewaz Sad Okregowy stwierdzil swoja niewlasciwo$é rzeczowa i przekazal sprawe
Sadowi Rejonowemu .

Kwestionowal dalej skarzacy trafno$c ustalenia , ze tre$c i zakres Swiadczen naleznych dozywotnikowi wyraza zgodna
wole stron . Podnosil , ze czuje sie zmanipulowany , bowiem jego intencja bylo przekazanie mieszkania dopiero po
$mierci , a nie wyzbycie sie wlasnoéci juz teraz i podpisanie umowy jest zrodlem niepewnosSci powoda co do jego
dalszych losow .

Zarzucil wreszcie skarzacy , ze Sad pierwszej instancji nie przestuchal stron umowy celem ustalenia okolicznosci , w
jakich doszlo do zawarcia umowy i jakie zamiary mialy strony zawierajac umowe .

K. S. wnibsl o oddalenie apelacji .
Sad Okregowy w Elblagu ustalil i zwazyl , co nastepuje :

Apelacja J. W. okazala sie uzasadniona i doprowadzila do zmiany zaskarzonego wyroku , polegajacej na usunieciu
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej (...) , a rzeczywistym stanem



prawnym , przez wykreélenie K. S. , wpisanego w dziale II tej ksiegi jako wlasciciel nieruchomosci i wpisanie jako
wlasciciela J. W. .

Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu pierwszej intencji , ktore sprowadzaja sie do wskazania daty ,
miejsca zawarcia i przytoczenia zasadniczych postanowien umowy dozywocia zawartej przez strony oraz faktu
ujawnienia w ksiedze wieczystej przej$cia prawa wlasno$ci na pozwanego . Przytoczono takze tre$¢ wyroku zapadtego
przed Sadem Okregowym w Elblagu w sprawie (...) z powddztwa J. W. przeciwko K. S. o rozwigzanie umowy
dozywocia . Sad Okregowy nie podziela jednak stanowiska Sadu Rejonowego jak chodzi o znaczenie tego orzeczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy , o czym w dalszej czesci uzasadnienia .

Sad Okregowy ustala nadto , ze J. W. i K. S. nie lacza wiezi rodzinne . Powod blizej znal zmarlego przed laty ojca
pozwanego . Zamieszkuja w jednej okolicy , wiec widywali sie . Nie utrzymywali regularnych kontaktéw . W maju 2015
roku powdd przyjety zostal w poczet cztonkéow (...) Spotdzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w E. i nabyl spo6ldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) . Mieszkanie to zajmowal wczeéniej wraz z matka , ktorej
shuzylo spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego , wygasle z chwila jej Smierci . J. W. zaproponowat K. S.
» przepisanie mieszkania ” . Pozwany stwierdzil , ze czynno$ci tej dokonaé¢ moga w zamian za zobowigzanie do opieki
nad powodem . K. S. ustalil jakiego rodzaju prawo do lokalu stuzy powodowi i pomoégl w realizacji uprawnienia do
zawarcia ze Spéldzielnig umowy przeniesienia wlasnosci tego lokalu . Do zawarcia takiej umowy doszlo w dniu 6 lipca
2015 roku . Stawajacy w Kancelarii Notarialnej notariusza P. Z. w E. przy ulicy (...) pelnomocnik Spéldzielni i (...)
zawarli umowe o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie jego wlasnoéci ( repertorium A numer (...)
) . Ustanowiono wiec odrebna wlasno$c¢ lokalu przy ulicy (...) w E. wraz z pomieszczeniem przynaleznym i udzialem
w cze$ciach wspoélnych budynku i gruntu , wynoszacym o, (...) czeSci i przeniesiono na powoda wymienione prawa .
Powod poniost jedynie koszty sporzadzenia aktu notarialnego . Na skutek zawartego w akcie notarialnym wniosku
wieczystoksiegowego dla nieruchomosci lokalowej zalozono w Sadzie Rejonowym w Elblagu ksiege wieczysta numer
(...) , gdzie jako wlasciciela wpisano J. W. . W ksiedze wieczystej (...) , prowadzonej dla nieruchomos$ci wspélnej ,
ujawniono w dziele I-O numer ksiegi wieczystej zalozonej dla nowowyodrebnionego lokalu , a w dziale IT, pod pozycja
81, udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...) — powigzany z prawem wlasnoSci nieruchomosci lokalowej
ujawnionym w ksiedze wieczystej numer (...) .

W dniu 21 wrze$nia 2015 roku w wymienionej wyzej Kancelarii stawili sie J. W. i K. S. . Zawarli umowe dozywocia
o treéci przytoczonej przez Sad Rejonowy ( repertorium A numer (...) ) . Termin zawarcia kontraktu uzgodnil
pozwany . On takze dostarczyl notariuszowi niezbedne dokumenty . Projekt umowy sporzadzit notariusz , a nastepnie
wprowadzono do niego poprawki . Obejmowaly one wykresSlenie sposréd powinnoSci nabywcy obowigzku sprawienia
zbywcey , na wlasny koszt , pogrzebu . W tym zakresie powdd juz wezeéniej zawarl umowe z osobg trzecia , ktora
zobowiazala sie do odplatnego wykonania czynnos$ci zwiazanych z jego pochdéwkiem i zaplate juz otrzymala . Adnotacja
o dozywotnim zamieszkiwaniu w zbytym lokalu oraz ponoszeniu przez zbywce kosztow eksploatacyjnych za lokal
zwiazana byla z ustaleniem przez strony , ze sytuacja powoda nie ulegnie zmianie . Jak chodzi natomiast o pozostale
obowiazki wzgledem zbywcy , dotyczace zapewnienia pomocy lekarskiej oraz dostarczania lekéw i wyzywienia , to nie
przewidywano , ze beda one polegaly na §wiadczeniu tej pomocy od chwili zawarcia umowy , a tylko na mozliwosci jej
Swiadczenia , gdyby stala sie konieczna . Powo6d do chwili zawarcia umowy ponosil wszystkie koszty swego utrzymania
i nie pozostawal z tego tytulu w niedostatku i po zawarciu umowy sytuacja ta nie ulegla zmianie . Pozwany nie
wykonuje czynnosci polegajacych na utrzymywaniu powoda ani ten wykonywania takich czynnoéci nie oczekuje .
Strony nie utrzymuja stalych kontaktéw . Jedynie w zakresie zastrzezonego w umowie obowiazku przeprowadzania
niezbednych remontéw pozwany wykonywat kilkakrotnie drobne prace remontowe ( malowanie kuchni , wymiana
zamka w drzwiach , naprawa pieca gazowego , usuniecie zwarcia instalacji elektrycznej ) . Byly one wykonywane
cze$ciowo na koszt powoda .

W akcie notarialnym zawarto wniosek o wpis prawa wlasnos$ci na rzecz K. S. . Wpisu takiego dokonano , uprzednio
wykreslajac J. W. . Z uwagi na opisang wyzej tre$¢ ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspoélnej , zbedne
bylo dokonywanie wpisoéw w tej ksiedze po zawarciu umowy o dozywocie .



Przedstawione wyzej ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie wypisow z aktéw notarialnych i zawiadomien o
dokonaniu wpiséw , ktore dolaczono do akt ksiegi wieczystej numer (...) oraz przestuchania stron ( protokoét rozprawy
z dnia 5 grudnia 2018 roku sporzadzony za pomoca urzadzenia rejestrujacego obraz i dzwiek — od 00.05.00 ) . Sad
Okregowy uwzglednil zarzut apelanta , ze w pierwszej instancji bezpodstawnie zaniechano tej czynno$ci dowodowe;j .
Powodztwo oparto na twierdzeniu o niewazno$¢ umowy stanowiacej podstawe dokonania kwestionowanych wpisow
w ksiedze wieczystej . Niewazno$¢ ta wynika¢ miala ze sprzeczno$ci umowy dozywocia z prawem , rozumianej
jako uksztaltowanie obowiazkéw nabywcy nieruchomosci w sposéb przeciwny naturze tego stosunku prawnego . W
umowie nie wystarczy ocena jej doslownego brzmienia . Bada¢ nalezy raczej , jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy
(art. 65§ 2 k.c.) . Dlatego bez zeznan stron nie mozna bylo ustalié¢ istoty obowigzkdéw jakie przyjal na siebie pozwany ,
a co za tym idzie — odnie$¢ zamierzonego przez strony zakresu tych obowiazkéw do cech wymaganych od umowy
dozywocia , regulowanej w art. 908 k.c.

Zaniechanie tej czynnoSci przez Sad Rejonowy i wywolany w ten sposob dysonans w jego ustaleniach wida¢ choéby w
tej czedci uzasadnienia zaskarzonego wyroku gdzie przyjmuje sie , ze zakres §wiadczen na rzecz dozywotnika powinien
byc¢ taki , aby jego potrzeby zyciowe byly zaspokojone w stopniu wykluczajacym koniecznosé¢ zdobywania przez niego
srodkéw do zycia z innych zrédetl , a odmienna umowa nie moze by¢ zakwalifikowana jako umowa o dozywocie , by
nastepnie wskazaé , ze celem umowy bylo zapewnienie powodowi pomocy , pomoc taka jest Swiadczona , a wiec wpis w
ksiedze wieczystej o przystugujacym pozwanemu prawie wlasnos$ci nieruchomosci jest zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym .

Sad Okregowy zwraca wiec uwage , ze powinno$¢ zapewnienia zbywcy dozywotniego utrzymania nie moze sie
wyczerpywac¢ w pomocy , rozumianej jako znoszenie przez nabywce faktu dalszego korzystania dozywotnika , na jego
koszt , ze zbytej przez niego nieruchomosci, liczeniu sie z mozliwo$cig dostarczenia lekow , wyzywienia i zapewnienia
opieki medycznej - jezeli okaze sie to potrzebne oraz wykonywaniu prac remontowych , o ile ich przeprowadzenie
bedzie niezbedne .

Tymeczasem takie wlaénie rozumienie obowigzkéw jakie przyjal na siebie K. S. wynika z zeznan stron . Jest zreszta
zasadniczo zbiezne z brzmieniem umowy . Wprost wskazano w niej , ze zbywca ponosil bedzie koszty utrzymania
lokalu na dotychczasowych zasadach , zapewnienie pomocy lekarskiej jest z natury rzeczy zalezne od wystapienia
takiej potrzeby , a remonty mialy by¢ przeprowadzane w zakresie niezbednym . Nie okreslono przy tym na czyj koszt
maja by¢ wykonywane . Strony nie zmierzaly wiec do zadnej istotnej zmiany dotychczasowego stanu faktycznego , jak
chodzi o sytuacje bytowa powoda , ani celem umowy nie bylo przejecie przez pozwanego opieki nad powodem . Nawet
w zakresie $§wiadczenia polegajacego na dostarczaniu lekéw i wyzywienia , ktéoremu nie towarzyszyl zaden osobny
zapis okres$lajacy warunki jego spelniania , ustalié trzeba na podstawie zeznan stron , ze nie oznaczat on ani biezacego,
ani nawet periodycznego jego wykonywania , a raczej obowiazek przyszly , tylko potencjalny — podlegajacy spelnieniu
w przypadku powstania takiej potrzeby . W zwigzku z tym takze zapis o obowigzku dostarczania lekow i wyzywienia
traktowaé nalezy jako podporzadkowany postanowieniu o zachowaniu ,, dotychczasowych warunkéw ” . Tym samym
uznaé nalezy , ze celem umowy nie bylo zapewnienie zbywcy dozywotniego utrzymania . Umowa nie obejmowala
tez sprawienia powodowi pogrzebu , czego Swiadomie nie zastrzezono , poniewaz umowe w tym przedmiocie powod
zawarl wezeéniej z osoba trzeci .

Ustalenia te czyniono zasadniczo na podstawie zeznan K. S. . To wlaénie pozwany stwierdzil , ze zaproponowatl
opieke ,, gdy bedzie taka potrzeba
zeznan J. W. wplywa natomiast ich labilno$¢ , ewidentne pomijanie czeéci okoliczno$ci wynikajace z niepamieci ,

”»

i ze z powodem ustalili , ze ,, dla niego nic sie¢ nie zmienia ” . Na ocene

czy przeczenie faktom udowodnionym w sposdb nie budzacy watpliwosci innymi dowodami . Réwniez w zeznaniach
powoda dominuje jednak przeSwiadczenie , ze czynnoSci prawnej rzeczywiécie dokonal z zamiarem przeniesienia
mieszkania na pozwanego ( ewentualnie twierdzil , Ze skutek ten nastapi¢ miat dopiero po jego Smierci ) , ale chcial
pewnego i niezakléconego uprawnienia do dalszego korzystania z lokalu . Nie oczekiwal zmiany swoich warunkow
bytowych , ktore w calosci sam dotychczas zaspokajal . Po zawarciu umowy , poza kwestia pomocy w naprawie usterek
w mieszkaniu , nie zwracal sie do pozwanego o opieke , czy o Srodki na swoje utrzymanie . W tym zakresie zeznania



stron s3 wiec zgodne oraz nawiazuja do takiej wlasnie litery umowy . Jak chodzi za$ o obowiazek wykonywania
niezbednych remontow , to moze on oczywiscie przynosié¢ korzysci takze powodowi , jako uzytkownikowi mieszkania .
Jednocze$nie jednak polega na czynieniu koniecznych naktadéw na nieruchomoéé , a wiec mial by¢ wykonywany w
interesie nabywcy , ktory utrzymuje w ten sposéb w odpowiednim stanie substancje wlasnego mieszkania .

Sad Okregowy zwraca uwage , ze umowa o dozywocie polega na przeniesieniu wlasnoSci nieruchomosci w zamian
za zobowigzanie nabywcy , ze zapewni zbywcy dozywotnie utrzymanie . W braku odmiennej umowy powinien
przyjac¢ zbywce jako domownika , dostarcza¢ mu wyzywienia , ubrania , mieszkania , §wiatla i opalu , zapewnié
mu odpowiednia pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wlasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy
zwyczajom miejscowym ( art. 908 § 1 k.c. ).

Zaréwno zakres obowiazkow jakie maja obciaza¢ nabywcee , a nawet stosowana nomenklatura , nasuwaja wniosek
o alimentacyjnym charakterze umowy o dozywocie . Alimentacja polega przeciez na dostarczeniu uprawnionemu
Srodkéw utrzymania , co w przypadku umowy o dozywocie wyraza sie obowigzkiem dostarczania dozywotnikowi
wyzywienia , ubrania , mieszkania etc. W przypadku umowy o dozywocie obowiazki te nie sa zwiazane z sytuacja w
jakiej pozostaje dozywotnik (inaczej niz art. 135 § 1k.r.o., czy art. 60 §§ 1i 2 k.r.0. ), a po prostu wynikaja z powinnosci
spelnienia przez nabywce Swiadczenia ekwiwalentnego wzgledem zbycia prawa do nieruchomosci . Ponadto umowa
o dozywocie jest terminowa ( do $mierci dozywotnika ) , a zobowigzanie z niej wynikajace ma charakter ciagly ,
to jest polega na systematycznym Swiadczeniu , zasadniczo polegajacym na czynieniu w celu zaspokajania potrzeb
zyciowych dozywotnika — wzieciu go na utrzymanie wlasnymi §rodkami i staraniem nabywcy . Powinno$¢ utrzymania
polega w pierwszej kolejno$ci na zapewnieniu lokum , co zasadniczo wyklucza ponoszenie przez dozywotnika kosztéw
zwigzanych z uzywaniem mieszkania ( to nabywca dostarczy¢ ma ,, mieszkanie , $wiatlo i opal ” ) . Sadzi¢ nalezy , ze
uksztaltowanie obowiazkéw nabywcey w umowie o dozywocie ma charakter dyspozytywny , a wiec stronom pozostawia
sie okre$lenie zakresu $wiadczen spelnianych na rzecz dozywotnika . Zawsze jednak polega¢ one musza na trwalym
zapewnieniu Srodkdw utrzymania . Wydaje sie réwniez , ze wynikajaca z art. 908 § 1 in fine k.c. powinno$¢ sprawienia
na wiasny koszt pogrzebu , rézna od pozostalych obowigzkow , polegajacych na dostarczeniu Srodkéw utrzymania ,
musi by¢ jednak elementem umowy o dozywocie .

Wedlug art. 353" k.c. wolnoéé ksztaltowania tresci stosunkéw umownych krepowana jest wlaéciwoécig ( naturg )
stosunku prawnego , ustawa i zasadami wspolzycia spolecznego . Umowa respektujaca wlasciwosci ,, dozywocia ”
powinna odpowiadaé zakladanemu prawem modelowi tego stosunku prawnego , to jest zawieraé¢ niezbedne elementy,
shuzace osiagnieciu jego celu .

Nie maja znaczenia argumenty pozwanego , ze to powdd wystapil z inicjatywa ,, przepisania mieszkania ” i tre$¢ umowy
odpowiadata woli stron , poniewaz dla ustalenia , ze umowa jest sprzeczna z natura stosunku prawnego niezbedne
jest ustalenie jej tresci ( z uwzglednieniem art. 65 § 2 k.c. ) , co w niniejszym postepowaniu uczyniono , a nieistotne
kto wplywal na takie ulozenie stosunku prawnego zawigzanego przez strony , czy kto ,, odpowiada za stwierdzona
sprzeczno$c ” .

Umowa , ktora nie respektuje wlasciwoéci umowy o dozywocie jest niewazna , jako sprzeczna z prawem ( art. 58 §
1 k.c.) . Strony zawarly umowe , ktorej tre¢ nie odpowiada naturze umowy o dozywocie , poniewaz nie przewiduje
obowiazku nabywcy wziecia zbywcy na utrzymanie ani sprawienia mu pogrzebu . Niewazno§¢ umowy stanowigce;j
podstawe wpisu K. S. jako wlasciciela nieruchomos$ci wywoluje niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym . W zwigzku z tym konieczne bylo orzeczenie o
usunieciu tej niezgodno$ci, znajdujace podstawe w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych
i hipotece ( tekst jednolity z 2018 roku Dziennik Ustaw pozycja 1916 ) . Usuniecie niezgodno$ci polega na wykre$leniu
prawa wpisanego i wpisaniu prawa odpowiadajacego rzeczywistemu stanowi prawnemu i tak orzeczono w punkcie
1 litera a wyroku Sadu Okregowego odnos$nie stanu z dzialu II ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
lokalowej . Rozstrzygniecie to nie pociagalo za sobg koniecznoéci zmiany wpiséw w ksiedze dla nieruchomosci
wspolnej z uwagi na przytoczona wyzej tres¢ tych wpisow .



Uwzglednienie powo6dztwa nie prowadzi do sprzeczno$ci z prawomocnym rozstrzygnieciem o oddaleniu powddztwa
J. W. przeciwko K. S. o rozwiazanie umowy dozywocia , zapadlym w Sadzie Okregowym w Elblagu , w sprawie (...) .
Jest to orzeczenie , ktére na mocy art. 365 § 1 k.p.c. wiaze nie tylko strony i sad , ktory je wydal , lecz réwniez inne
sady . Przedmiot postepowan byl jednak rézny . Zwigzanie odnosi sie zreszta do sentencji prawomocnego orzeczenia .
Zauwazy¢ nalezy zatem , ze oddalenie powddztwa o rozwiazanie umowy o dozywocie byloby uzasadnione zar6wno w
przypadku niestwierdzenia przestanek rozwigzania , jak i ustalenia , ze umowa jest niewazna , a wiec nie wiaze stron
od samego poczatku .

W tym stanie rzeczy , na mocy art. 386 § 1 k.p.c. i przy zastosowaniu przytoczonych wyzej przepisow , zmieniono
zaskarzony wyrok i orzeczono jak w sentencji .

O zmianie zaskarzonego wyroku w czesci rozstrzygajacej o kosztach procesu orzeczono na mocy art. 386 § 1 k.p.c. w
zwigzku z art. 397 § 2 k.p.c. i przy zastosowaniu art. 98 §§ 11 3 k.p.c. oraz § 11 pkt 8 i § 8 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu ( obecnie tekst jednolity z 2019 roku Dziennik Ustaw pozycja 18 )
Zasadzona kwota jest rGwna wynagrodzeniu pelnomocnika ustanowionego dla powoda wraz z podatkiem od towarow
iuslug.

Orzeczenie o kosztach sgdowych zapadlo na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zwigzku z art. 98 § 1 k.p.c. Nieuiszczone
koszty sadowe rowne sa oplacie od pozwu , od ktorej uiszczenia powod byt zwolniony .

O kosztach procesu za druga instancje postanowiono na mocy art. 98 §§ 1 i 3 k.p.c. w zwiazku z art. 391 § 1
k.p.c. oraz przy zastosowaniu §§ 11 pkt 8 , 8 pkt 6 i 16 ust. 1 pkt 1 powolanego wyzej rozporzadzenia . Pozwany
ulegt w postepowaniu apelacyjnym w calo$ci , a zatem przypadaja od niego na rzecz powoda koszty procesu roéwne
wynagrodzeniu pelnomocnika ustanowionego dla powoda , wraz z podatkiem od towaréow i ustug

Orzeczenie o kosztach sadowych w postepowaniu apelacyjnym zapadlo na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zwiazku
z art. 98 § 1 k.p.c. Nieuiszczone koszty sadowe rowne sg oplacie od apelacji , od ktérej uiszczenia powod byt zwolniony
i obciazaja pozwanego , stosownie do wyniku postepowania .



