Sygn. akt I ACa 616/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2016 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Anna Bohdziewicz
Sedziowie : SA Ewa Solecka (spr.)
SO del. Tomasz Tatarczyk
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2016 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. H.

przeciwko K. H.

0 uniewaznienie umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 15 marca 2016 r., sygn. akt I C 178/15

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powodki na rzecz pozwanej 1000 (tysiac) ztotych z tytutu kosztéw postepowania apelacyjnego,

3) przyznaje od Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Czestochowie) na rzecz adwokata G. C. 3321 (trzy tysiace trzysta
dwadzieScia jeden) zlotych, w tym 621 (szeS¢set dwadzie$cia jeden) zlotych podatku od towaréow i uslug oraz 125,37
(sto dwadziescia pie¢ i 37/100) zlotych z tytulu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu
w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Tomasz Tatarczyk SSA Anna Bohdziewicz SSA Ewa Solecka

IACa 616/16



UZASADNIENIE

Powodka J. H., po zmianie zadania, domagala sie uniewaznienia umowy, moca ktérej przeniosta na pozwana K. H.
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego polozonego w C. przy ul. (...) na skutek ziszczenia sie przestanek wymienionych w art.
388 ke.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie kosztéw procesu.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Czestochowie:
1. oddalil powbdztwo;

2. przyznalt od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Czestochowie adw. G. C. kwote 4.428 zlotych, w tym 828 zlotych
tytulem podatku od towaréw i ustug tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu;

3. nie obciazyl powodki obowigzkiem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego na rzecz pozwane;.
Rozstrzygniecie powyzsze Sad oparl na nastepujacych ustaleniach i zwazeniach:

Powodka cierpi na chorobe zwyrodnieniowa kregostupa, zaburzenia krazenia moézgowego i nadcisnienie tetnicze.
Stwierdzono u niej znaczny ubytek sluchu ucha lewego. Powddka ma gleboko zaburzona percepcje stuchowa,
ktéra powoduje utrudnienia w codziennym zyciu, a takze w funkcjonowaniu spolecznym. Posiada sklonnosé do
przytakiwania i potwierdzania glowa okoliczno$ci badz faktow, ktdérych nie byla w stanie zrozumieé, poniewaz ich
nie uslyszala. Orzeczeniem z 5.10.2015r. powddka zostata zaliczona do umiarkowanego stopnia niepelnosprawnosci.
Powodka jest emerytka. Nie nalezy do zwigzku gluchych. Ukonczyla szkole podstawowa. Pozwana jest jej najmlodszym
dzieckiem.

Pozwana rzadko przyjezdza do Polski. W 2014 roku przyjechala dwa lub trzy razy w sprawie uzgodnienia co do
mieszkania zajmowanego przez powoddke. Powddka chciala skorzystac z ulgi wykupié to mieszkanie. Pytala swe dzieci,
ktore chece wykupié mieszkanie, ale zdecydowala sie tylko pozwana, poniewaz gdyby przyjezdzala do kraju to mialaby
sie gdzie zatrzymac. Chodzilo jednak o $rodki na wykup w kwocie 31.500 zl. Gdy pojawila sie mozliwo$¢ wykupu
mieszkania, powodka otrzymywala 1.007 zt emerytury.

Zgodnie z umowa pozyczki udokumentowana aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 17 grudnia 2013 r. wpisanym
do repertorium (...) numer (...)2013 r, pozwana K. H. jako pozyczkodawca udzielila powodce pozyczki w kwocie
31.500 zl bez odsetek z obowigzkiem zwrotu calej kwoty po 15.04.2014 r., na wezwanie pozyczkodawcy do zwrotu.
W § (...) tej umowy strony ustalily, a pozwana wyrazila zgode na to aby powddka J. H., w celu zwolnienia sie z
zobowiazania do zwrotu pozyczki zgodnie z § (...) umowy w miejsce zwrotu kwoty 31.500 z} spelnila inne §wiadczenie,
to jest przeniosta na wlasno$¢ pozwanej (pozyczkodawcy) prawo odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego polozonego
w C. przy ul (...), ktéry nabedzie od Gminy Miasto C., ze skutkiem wyga$niecia calego zobowiazania z tytulu umowy
pozyczki. Pozwana zobowiazala sie w przypadku przeniesienia na nig wlasnoéci lokalu mieszkalnego w miejsce zwrotu
kwoty pozyczki ustanowi¢ w umowie przeniesienia wlasnosSci na rzecz powddki stuzebno$é osobista dozywotniego i
bezplatnego mieszkania z wylaczeniem wlasciciela w calym przedmiotowym lokalu mieszkalnym

Na podstawie umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy tego lokalu wraz z oddaniem
ulamkowej czeSci gruntu sporzadzonej w dniu 19 grudnia 2013 roku w formie aktu notarialnego Rep. (...) numer (...)
powodka stala sie, wlascicielkg lokalu mieszkalnego polozonego w budynku przy ul. (...) w C. zlozonego z trzech pokoi,

kuchni i przedpokoju, azienki i w.c. oraz piwnicy o powierzchni 66,17 m®. Umowa zawarta w formie aktu notarialnego
z dnia 17 kwietnia 2014 r. powodka J. H. o§wiadczyla, ze w celu zwolnienia sie ze zobowiazania do zwrotu pozyczki
w kwocie 31,500 zt wynikajacej z umowy pozyczki przeniosta w trybie art. 453 kc na rzecz pozwanej corki wlasnoséc
nieruchomosci lokalowej. Pozwana ustanowila na rzecz powddki stuzebno$¢ osobista dozywotniego i bezplatnego
mieszkania w jednym pokoju wraz z prawem wspdlkorzystania z przedpokoju, lazienki, w.c. i piwnicy. Powodka



o$wiadczyla, ze ustanowiona dla niej stuzebnos¢ przyjmuje oraz wyraza zgode na ustanowienie jej w zakresie wezszym
niz okreslony w zobowigzaniu do ustanowienia stuzebnoSci. W umowie tej strony okreslily warto$¢ nieruchomosci
lokalowej na 147.500z}k. Powyzsza czynno$¢ notarialna byla przygotowywana w dtuzszym przedziale czasowym i jest w
istocie koncowym etapem weze$niej dokonanych czynnosci. Istota problemu polegala na tym, Ze mial nastapic¢ wykup
mieszkania na preferencyjnych zasadach od Gminy przez powodke jako najemce lokalu i chodzilo o sfinansowanie
tego wykupu. Powddka nie dysponowala bowiem takimi §rodkami i dlatego porozumiala sie z pozwanag, ktéra miala
faktycznie sfinansowa¢ ten wykup. Nie byto mowy o darowiznie. Strony zglaszaly sie do kancelarii notarialnej w tej
sprawie trzykrotnie i to notariusz zaproponowat im inny sposob rozwigzania tego problemu finansowo-prawnego w
ten sposob, aby corka (pozwana) udzielila pozyczki matce a nastepnie, w celu zwolnienia sie z dlugu co do zwrotu
pozyczki, przeniesienie wlasnosci lokalu na pozwana. To rozwigzanie bardzo obu stronom odpowiadalo. Ich zgodnym
zamiarem bylo doprowadzenie do sytuacji, ze pozwana stanie sie wlascicielka lokalu i zapewni powo6dce stuzebnos$é
mieszkania. W akcie tym strony zrezygnowaly z objecia sluzebno$cig calego lokalu i ograniczyty ja do jednego pokoju.
Notariusz wskazywal stronom na rozbiezno$é w tym zakresie w poré6wnaniu z wezesniejszymi ustaleniami i w zwiazku
z tym w akcie znalazla sie stosowna wzmianka. W tym czasie, a takze w czasie poprzedzajacym umowe z 17 kwietnia
2014 r. strony byly calkowicie zgodne. Notariusz upewnil sie, ze tre$¢ aktu jest stronom znana, zrozumiala i zgodna
z ich wola. Strony umowy oé$wiadczyly, ze same dokonaja wyboru pokoju objetego stuzebnoscia. Nie bylo trudnoéci
w kontakcie kazdg ze stron. Byl zachowany normalny kontakt. Notariusz co chwile upewnial sie czy strony rozumieja
poszczegblne zapisy umowy i dopiero po upewnieniu sie, ze rozumieja przechodzit do nastepnego zapisu. Gdyby
notariusz stwierdzil, ze powodka jest ghucha, to nie moglby sporzadzi¢ aktu bez udzialu thumacza. W jego ocenie
w przypadku powo6dki nie mial do czynienia z osobg gluchg lub prawie glucha. Normalnie komunikowal sie ze
stronami. Notariusz sporzadzajacy akt wykupu mieszkania nie mial takze watpliwosci co do stanu $wiadomosci
powddki. Chyba pdl roku pozniej powddka rozmawiala trzykrotnie z nim telefonicznie i dowiadywala sie o prawne
mozliwo$ci uchylenia catej czynnoSci. Przy takiej umowie, w opinii sporzadzajacego akt notariusza, nie mozna mowié
o ekwiwalentno$ci §wiadczen, poniewaz nie byla to umowa sprzedazy a w istocie ceng byla cena zwolnienia z dlugu.
Dodatkowa forma ekwiwalentu na poziomie 40% wartoSci lokalu byla stluzebnos¢ osobista mieszkania. Powodka znata
warunki przekazaniu mieszkania corce. Notariusz wyjaénil stronom takze i to, ze mieszkanie mozna sprzedaé dopiero

po uplywie 5 lat.

Po nabyciu pozwana chciala wyremontowaé mieszkanie. Powddka zgodzila sie tylko na remont jednego pokoju i
zabrala stamtad swoje meble. Gdy maz pozwanej w czasie remontu chciat rozbija¢ Sciane dzialowa miedzy duzym
i Srednim pokojem, powodka sie nie zgodzila. Wezwano policje, ktéra nakazala zieciowi powodki opuszczenie
mieszkania. Pdzniej, gdy przyjechala pozwana to wykuta w Scianie dziura zostala zamurowana i pomalowana. Po
wyremontowaniu pokoju pozwana zamknela go i wyjechala z powrotem do F.. Aktualnie relacje pomiedzy stronami
sa zle, kloca sie, kiedy przyjezdza pozwana z F., interweniuje policja. Powddka jest odwiedzana przez czlonkow
rodziny. Jedli chce sie z nimi kontaktowa¢ to telefonuje. Postuguje sie aparatem gloSnomoéwigcym. Czesto réwniez
odwiedza powodke jej syn A.. Powodka jest zdolna do samoobstugi. W przedmiotowym mieszkaniu nadal mieszka
wnuk powodki O.. Kontakt logiczny z powodka jest zachowany, z tym ze trzeba do niej moéwié glo$no. Powodka nie
skarzyta sie na stan swego zdrowia psychicznego.

Wskazujac na tre$¢ art. 388 ke Sad Okregowy stwierdzil, ze zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala
na przyjecie, iz w dacie zawarcia umowy pozwana wykorzystala przymusowe polozenie powodki. Powodka, jako
najemczyni lokalu mieszkalnego, nie byla zobligowana do wykupienia go od Gminy Miasto C.. Poza sporem jest,
ze powodka chciala wykorzysta¢ mozliwo$¢ wykupu lokalu po ulgowej cenie. Brak srodkéw na kupno mieszkania
nie moze by¢ podstawa do twierdzenia, ze znalazla sie w przymusowym potozeniu, o jakim mowa w art. 388 kc.
Powddka nie zdolala wykazaé, ze w dacie zawierania umowy notarialnej pozwana wykorzystala jej niedolestwo
i trudno$ci w zakresie zrozumienia treSci i znaczenia podejmowanych czynnos$ci prawnych. Niedostuch powo6dki
ustalony w sprawie za pomoca opinii bieglego i trudnoéci z tym zwiazane dla pow6dki przedstawione przez innego
bieglego nie upowazniaja do tezy, ze do zawarcia umowy doszlo przy wykorzystaniu niedolestwa powo6dki. Przecza
temu nie tylko zeznania notariusza, ale przede wszystkim, zeznania samej powodki, skladne przez nia w trakcie
niniejszego postepowania. Kontakt logiczny i werbalny z powodka nie budzil watpliwoSci ani notariuszy w datach



sporzadzania umoéw ani watpliwo$ci sadu w trakcie niniejszego procesu. Powbdka korzysta z telefonu komoérkowego,
ktérym sie postuguje, co wyklucza stanowczo uznanie, ze w dacie zawierania poszczegdlnych uméw przed réznymi
notariuszami nie wiedziala o co chodzi w tych czynno$ciach, poniewaz nie slyszala tego co sie do niej mowi.
Akcentowanie tej okoliczno$ci i zlego stanu zdrowia powodki oraz pdzniejszego konfliktu pomiedzy stronami nie
moze tej oceny zmienia¢. Wiek powodki i choroby somatyczne, na ktore cierpi, nie, jak podali zawnioskowani przez
nig Swiadkowie, zainteresowani pozytywnym dla niej rozstrzygnieciem sprawy, nie powodowal u powodki stanu
wylaczajacego Swiadome podjecie decyzji i wyrazenie woli. Nikt ze §wiadkéw nie stwierdzil, w tym sama powodka,
aby jej zachowanie budzito watpliwoSci co do zdrowia psychicznego powddki. Choroby takiej nie ujawnil takze biegly
psycholog, wskazujac jedynie na ograniczenia na jakie napotyka powoda w swoim funkcjonowaniu w zyciu Przestanka
wyzysku o jakim mowa w art. 388 kc jest takze razaca dysproporcja $wiadczeh w ramach umowy.Niesporna jest cena
rynkowa lokalu kupowanego przez powddke od Gminy a nastepnie przekazanego pozwanej. Niesporna jest réwniez
okoliczno$¢ ustanowienia dla powddki stuzebnos$ci osobistej mieszkania, ktéra w opinii notariusza wynosi ok. 40
% warto$ci lokalu. Sumujac zatem otrzymane przez powddke $wiadczenia w ramach umowy pozyczki oraz warto$c
shuzebnoéci nie mozna moéowié o razacej dysproporcji §wiadczen obu stron( 31500 + 40 % z 147.000 = 90300 z}).
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze powddka w ramach art. 388 ke nie wystepowala o zasadzenie ewentualnej réznicy w
wysokos$ci wzajemnych Swiadczen i nie bylo rzecza Sadu badanie tej kwestii szczegdlowo, skoro nie mozna méwic o
razacej dysproporcji $wiadczenn Powodka nie wykazala przy tym aby zwrot réznicy byl nadmiernie utrudniony, jak
tego wymaga art. 388 ke in fine. Zadanie uniewaznienia umowy jest uzasadnione w $wietle tego przepisu dopiero po
wykazaniu, ze dochodzenie r6znicy byloby nadmiernie utrudnione. Ponadto trzeba mieé¢ na uwadze, motywy jakimi
kierowala sie powodka decydujac sie na zawarcie poszczegolnych umoéw z pozwana, Gming C. i ponownie z pozwang.
Powbddce chodzito o to aby dokonaé¢ wykupu lokalu za preferencyjng cene, ktéra wysokoécia odpowiadala pozyczce
jakiej udzielila jej pozwana po to aby lokal stal sie wlasnoScia pozwanej, skoro pozostate dzieci i wnuki powodki nie byty
ostatecznie zainteresowane wylozeniem $rodkéw na wykup lokalu. Konflikt pomiedzy stronami powstat dopiero poi
zawarciu umow przez strony na tle zakresu korzystania z lokalu przez pozwana, ktéra w koncu odstapila od adaptacji
mieszkania dla swoich potrzeb, pozostawiajac powddke w zajmowanym przez nia pokoju. Oczywiscie konflikt na tym
tle aczkolwiek naganny nie moze stanowi¢ podstawy do uniewaznienia umowy tak jak tego oczekiwala powodka.

W ocenie Sadu Okregowego, brak jest takze podstaw do tego aby w niniejszej sprawie stwierdzi¢ niewazno$¢ czynnosci
dokonanej przez strony z uwagi na zasady wspolzycia spolecznego. Pozwana mimo nabycia lokalu nadal zamieszkuje
we F. i przyjezdza do kraju na urlopy. Zaniechala dalszych przerdbek lokalu stanowiacego jej wlasno$é. Wspomniany
konflikt miedzy stronami nie moze byé odbierany przez powddke jako razaca niewdzieczno$¢ pozwanej, poniewaz
strony nie zawarly umowy darowizny. Stan zdrowia powddki nie jest taki aby powddka wymagala bezwzglednie stalej
pomocy. Powodka zawierajac umowe pozostawala w przekonaniu, ze corka K. nadal bedzie zamieszkiwaé we F. a
ona nadal bedzie zajmowac¢ ten lokal. Pozwana nie moze powodki ogranicza¢ w jej prawie do korzystania z lokalu w
ramach przystugujacego jej prawa, chociazby z tego wzgledu, ze nie zamieszkuje w tym lokalu. Pow6dka na miejscu
jest otoczona rodzing, ktéra ja odwiedza a nawet u niej zamieszkuje. Formulowanie zatem tezy, iz czynno$é prawna
stron ( datio in solutum) byla sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego okazalo sie nieuzasadnione

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu byl art. 102 kpc. W ocenie Sadu Okregowego powddka utrzymujaca sie
wylgcznie z niewielkiej emerytury nie powinna by¢ obcigzona kosztami zastepstwa procesowego poniesionymi przez
pozwana. Powodka w swoim subiektywnym przekonaniu mogla bowiem liczy¢ na to, ze niniejszy proces zostanie
pozytywnie dla niej zakoniczony, co jednak okazalo sie bledne.

Powddka wniosla apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w czeSci tj. w pkt I oddalajacym powodztwo.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

1. Wydanie Wyroku z naruszeniem przepisOw postepowania majacy istotny wplywa na tres$é orzeczenia, tj. art. 233
kpc polegajacy na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowoddw poprzez uznanie, iz:



« powodka miala pelne rozeznanie co do skutkdéw prawnych zawartej umowy pozyczki z 17 grudnia 2013r,
zawartej w formie aktu notarialnego repertorium (...) numer (...) oraz zlozonego przez nig o$wiadczenie, iz
w celu zwolnienia sie ze zobowigzania (zwrotu kwoty pozyczki) przeniesie na rzecz pozwanej wlasnoéc lokalu
mieszkaniowego z prawem sluzebno$ci osobistej dozywotniego zamieszkania w tym lokalu oraz w trakcie
zawierania umowy przeniesienia prawa wlasno$¢ nieruchomosci lokalowej w celu zwolnienia sie ze zobowigzania
Z 17.04.2014 zawartej w formie aktu notarialnego repertorium (...) nr (..), w sytuacji gdy prawidlowa
ocena zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w szczegdlnosSci opinii bieglych otolaryngologa oraz
psychologa potwierdzaja fakt, iz powodka cierpi na gleboki niedostuch uniemozliwiajacy prawidlowa percepcje
dzwiekow, a zatem zrozumienie i odbior prawidlowy mowy skutkujacy powaznymi problemami w codziennym
funkcjonowaniu w spoleczenstwie, uniemozliwiajgce samodzielne zrozumienie i zalatwienie spraw urzedowych
i prawnych.

« ustanowienie stuzebno$ci osobistej zamieszkania powddki w przedmiotowym lokalu stanowi rownowarto$é 40%
warto$ci mieszkania, a wiec odpowiada kwocie 58.800,00 zl w sytuacji gdy w zebranym w sprawie materiale
dowodowym nie ma zadnych (oprécz zeznan $wiadka S. T.) dowoddéw pozwalajacych na dokonywania ustalen
faktycznych w tym zakresie.

2. Blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, poprzez:
 uznanie, iz nie doszlo przy zawarciu umowy pozyczki w dniu 17.12.2013

sporzadzonej w formie aktu notarialnego repertorium (...), a nastepnie przy sporzadzeniu umowy przeniesienia
prawa wlasnos$ci nieruchomosci lokalowej w celu zwolnienia sie od zobowigzania z 17.04.2014 repertorium (...) do
wykorzystania niedolestwa i trudnoéci w zakresie zrozumienia tresci i znaczenia podejmowanych czynnos$ci prawnych;

+ uznanie, iz nie doszlo do razacej dysproporcji Swiadczen pomiedzy otrzymang przez powddke pozyczka, a
wartoS$cia rynkowa mieszkania

Podnoszac powyzsze powddka wniosta o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

+ 0 uniewaznienie umowy przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w C., zawartej pomiedzy
stronami w dniu 17.04.2014. w formie Aktu Notarialnego Repetytorium (...) Nr (...) przed notariuszem S. T.;

2. Zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow postepowania za obie instancje. ewentualnie o:
3. uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Ponadto wniosla o:

4. zasadzenie od Skarbu Panstwa na rzecz adw. G. C. wynagrodzenia tytulem nieoplaconej pomocy prawnej
Swiadczonej z urzedu w postepowaniu odwolawczym o$wiadczajac, iz koszty te nie zostaly uiszczone ani w calo$ci ani
tez w czesci.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyt :
Apelacja byta bezzasadna, wobec czego podlegala oddaleniu.

Nie stanowi o naruszeniu art. 233 § 1 kpc, ktory to przepis wyraza jedng z podstawowych zasad postepowania
cywilnego, czyli zasade swobodnej oceny dowodéw oraz o bledzie w ustaleniach faktycznych dokonana przez
sad orzekajacy ocena prawna, stanowigca rozwazanie czy w ustalonym stanie faktycznym znajduje zastosowanie



konkretna norma prawa materialnego. Wywody apelujacej dotyczace wystepowania jej zdaniem w sprawie niniejszej
przestanek z art. 388 ke, takich jak wykorzystanie niedotestwa powddki lub razaca dysproporcja wzajemnych
$wiadczen, nie mieszczg sie w kategorii zarzutow dotyczacych prawidlowosci ustalen faktycznych.

Skarzaca powoluje sie w apelacji na tre$¢ opinii bieglych wydanych w niniejszej sprawie, a to opinii bieglej z
zakresu otolaryngologii B. G. z 11 grudnia 2015 r. (k.72-74) i opinii bieglej z zakresu psychologii W. G. z 15 lutego
2016 r. (k.95-97) twierdzac, ze Sad Okregowy pomingl te dowody oraz wnioski z nich plynace. Zarzut ten nie
jest zasadny. Ustalenia i oceny bieglych zostaly bowiem w caloéci przyjete przez Sad pierwszej instancji, ktory
powolujac sie m.inn. na przedmiotowe ekspertyzy ustalil, ze powodka - poza tym, ze cierpi na chorobe zwyrodnieniowa
kregostupa, zaburzenia krazenia mozgowego i nadciénienie tetnicze - ma znaczny ubytek stuchu lewego ucha oraz
gleboko zaburzona percepcje stuchowa, co powoduje utrudnienia w codziennym zyciu, a takze w funkcjonowaniu
spolecznym. Nie uszlo tez uwagi Sadu Okregowego, gdyz zawarl to w swoich ustaleniach, ze powddka ma sklonnoéci
do przytakiwania i potwierdzania glowa okolicznoéci badz faktéw, ktorych nie byla w stanie zrozumieé, poniewaz ich
nie uslyszala (na co powotuje sie apelujaca). Wbrew wywodom powodki, Sad Okregowy odnidst sie do powyzszych,
niekwestionowanych okoliczno$ci dotyczacych zdrowia powodki, poddajac je jednak ocenie w kontekscie pozostatego
materialu dowodowego i doszedl do wniosku, ze caloksztalt okoliczno$ci faktycznych sprawy nie daje podstaw do
przyjecia, iz przy zawarciu przedmiotowej umowy przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej w celu
zwolnienia ze zobowigzania oraz ustanowienia sluzebnosci osobistej z dnia 17 kwietnia 2014 r. pozwana wyzyskala
niedolestwo powddki.

Nie ma podstaw, by uznaé, ze ta konkluzja sadu pierwszej instancji jest bledna, nielogiczna, sprzeczna z zasadami
do$wiadczenia zyciowego. Przeciwnie, argumentacja Sagdu Okregowego przedstawiona dla uzasadnienia tej kwestii
jest przekonujaca i zastuguje na podzielenie przez Sad Apelacyjny.

Mimo opisanych probleméw ze stuchem, powddki nie mozna uznaé za osobe niedotezna w rozumieniu przestanek
wynikajacych z art. 388 kc. Niedolestwo w kontekScie wyzysku z powolanego przepisu okresla sie jako brak
umiejetnoSci sprawnego dzialania i wlasciwego prowadzenia swoich spraw, bezradno$é wobec codziennych
probleméw i koniecznoé¢ poszukiwania pomocy u innych, oslabienie czynnosSci psychofizycznych - ktore to
cechy wynikaja ze stanu zdrowia fizycznego, psychicznego czy wieku. Niedolestwo oznacza takze nieumiejetno$cé
podejmowania samodzielnych decyzji, uzaleznienie od otoczenia, szczegdlng podatnoéé na nacisk innych osoéb,
zwlaszcza takich, z ktorymi laczy wyzyskanego jaki§ stosunek zaufania czy zaleznosci, ktore to cechy mialy wplyw
na zawarcie umowy (vide-wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 marca 2014 r.,VI ACa 1184/13, LEX nr
1515319). Stan niedolestwa nalezy rozumie¢ jako bezradno$¢, niemozliwo$¢ przezwyciezenia przeszkod na skutek
braku sil fizycznych lub psychicznych, a niedo$wiadczenie jako brak ogblnego do§wiadczenia zyciowego badz jako
brak doswiadczenia w okreslonego rodzaju przedsiewzieciach (vide- wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2005
r.,V CK 191/05, LEX nr 407057).

W $wietle powyzszego wskazaé nalezy, iz nie zasluguja na podzielenie twierdzenia apelacji, jakoby z materialu
dowodowego sprawy wynikalo, ze powddka nie miala pelnego rozeznania co do skutkéw prawnych umowy pozyczki z
17 grudnia 2013 roku, a nastepnie powolanej wyzej umowy z 17 kwietnia 2014 roku, gdyz ze wzgledu na stan zdrowia
nie rozumiata sensu zalatwianych spraw urzedowych. Nie przesadza o tym sam tylko fakt, ze powodka jest osoba ze
znacznie uszkodzona percepcja stuchowa z powodu glebokiej utraty stuchu w lewym uchu i z tego powodu zrozumienie
oraz prawidlowy odbiér mowy sprawia jej powazne problemy w codziennym funkcjonowaniu - jak stwierdzila biegta
otolaryngolog, charakteryzujac mozliwo$ci percepcyjne powodki w wymiarze ogélnym. Dla rozstrzygniecia sprawy
niniejszej istotnym bowiem bylo to, czy powddka miala pelne rozeznanie, zar6wno co do w celu, jak i tresci oraz
skutkéw prawnych dokonywanych przez nig czynnos$ci prawnych - w odniesieniu do konkretnych czynnosci prawnych
przedmiotowych w niniejszej sprawie, a zwlaszcza umowy z 17 kwietnia 2014 r. Na tak postawione pytanie Sad
Okregowy odpowiedzial twierdzgco. Bylo to prawidlowe i zasadne.

Powodka nie jest jeszcze w bardzo podeszlym wieku, gdyz ma 68 lat. Jak slusznie wskazal Sad pierwszej instancji,
z jego niespornych ustalen wynika, iz zawarcie wymienionych wyzej trzech uméw notarialnych z 2013 i 2014 roku



poprzedzone bylo wielokrotnymi rozmowami powodki i pozwanej z notariuszem S. T., z ktéorym obie rozmawialy
najpierw o tym jakiego rodzaju czynnoSci prawne podjaé, aby osiagna¢ zamierzony przez strony cel, czyli dokonanie
wykupu lokalu od Gminy na preferencyjnych zasadach, pozyskanie Zrédla sfinansowania tego wykupu, a nastepnie
rozwigzania kwestii zwolnienia sie z dlugu przez pozyczkobiorce. Jak zeznal Swiadek S. T., obie panie H. wyrazily
zgodny zamiar doprowadzenia do takiej sytuacji, ze pozwana stanie sie wlascicielka mieszkania i zagwarantuje matce
prawo dozywotniego mieszkania w tym lokalu. Strony zwrdcily sie do niego o porade prawng juz z koncem 2013
roku i ustalily przyszla sekwencje czynnosci prawnych, a wiec najpierw zawarcie umowy pozyczki, potem dokonanie
przez powo6dke nabycia przedmiotowego lokalu, a nastepnie zawarcie umowy przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci
lokalowej w celu zwolnienia zobowigzania oraz ustanowienia stuzebno$ci osobistej, ktory to plan zostal przez strony
zrealizowany. Z zeznan $§wiadka S. T. wynika, ze ustalenia takiego rozwigzania prawnego pomiedzy nim, a obiema
stronami trwaly przez dlugi okres okolo miesiaca, konsultacje mialy miejsce takze pomiedzy dokonaniem przez
powddke zakupu lokalu, a zawarciem umowy przedmiotowej w niniejszej sprawie, ktora doszla do skutku dopiero 17
kwietnia 2014 r. Oznacza to, ze powodka miala okolo 4 miesiecy i kilka spotkan z notariuszem, by poznaé, spokojnie
przemysle¢, w pelni zrozumie¢ sens zamierzonych czynnoéci prawnych oraz zdecydowac, czy bedzie to zgodne z jej
wola. Nie zostala postawiona w sytuacji naglej, niespodziewanej, nie byta zmuszona do podjecia decyzji niemozliwych
do zweryfikowania z powodu braku czasu na wyjasnienie jej wszystkiego, czego mogta niedoslyszec¢ lub niezrozumiec
i na konsultacje prawna. Notariusz S. T. zeznal, ze dokladnie, ,do skutku” ttumaczy} stronom wszystkie zagadnienia
prawne, ktorych nie rozumialy. Swiadek zaznaczyl, ze strony dopytywaly go o pewne szczegdtowe kwestie dotyczace
wykonania planowanych uméw, ze wypowiadaly sie w kwestii, jakie rozwigzanie inne lepiej pasuje, ze w tym czasie
byly calkowicie zgodne w swoich oczekiwaniach, a takze - ze nie bylo wiekszych trudno$ci w kontakcie z zadna ze
stron. Swiadek pamietal, ze przy ktorejé czynnoéci powddka poprosita, aby gloniej czytaé co tez uczynil, natomiast
w trakcie rozméw powddka nie skarzyla sie na swojg ghuchote i normalnie odpowiadata. Notariusz zaznaczyt tez, ze
chyba trzykrotnie rozmawial z powodka przez telefon, co oznacza, ze nawet w tej formie powo6dka zdolna byta, mimo
problemoéw ze stuchem, do merytorycznej rozmowy. Zwraca tez uwage podany przez Swiadka fakt, ze najpierw to
powddka sama, jako pierwsza zglosila sie do jego kancelarii celem uzyskania poczatkowej informacji. Ta osobista
aktywno$¢ powodki przeczy tezie, jakoby cechowala ja nieporadnoéé zyciowa (zeznanie §wiadka S. T. na rozprawie w
dniu 1 marca 2016 r.). Takze $wiadek K. T., zie¢ powddki, zeznal, ze powddka rozmawia logicznie, ale trzeba do niej
glo$no moéwic, zeby slyszala (zeznanie $§wiadka K. T. na rozprawie dnia 29 pazdziernika 2015 r.).

Przeprowadzajacy bezpos$rednio dowod z przestuchania powodki Sad Okregowy ocenil, ze kontakt logiczny i werbalny
z powoOdka podczas tej czynnosci nie budzil watpliwosSci. Sad Apelacyjny, ktéry zapoznal sie z nagraniem tego dowodu,
ocene te podziela. Koreluje to z odczuciami dwoch notariuszy, ktérzy sporzadzili trzy umowy zawarte przez powodke
w dniach 17 grudnia 2013 r., 19 grudnia 2013 r. i 17 kwietnia 2014 r.; Zzaden z nich, zobligowany trescia art. 2 ust.1,
art.861 art.87 ust.1 prawa o notariacie, nie powziagl watpliwosci co do tego, czy powodka zna i rozumie sens oraz skutki
dokonywanych czynnoSci.

Podkresli¢ nalezy, ze z zeznan $wiadkow oraz powddki wynika jednoznacznie, iz od poczatku bylo inicjatywa i wolg
samej powddki, by doprowadzi¢ do wykupienia na preferencyjnych zasadach lokalu, w ktérym mieszkata od wielu lat
inabycia tego mieszkania na wlasno$é przez kogos$ z rodziny. W tym celu ,,méwila o mieszkaniu wszystkim dzieciom”.
J. H. zeznala, Ze miala §wiadomos§¢, iz zostalo ustalone, ze jesli nie odda corce pieniedzy do kwietnia 2014 roku to
mieszkanie bedzie ,przepisane” na pozwana. Powddka zdawala sobie sprawe, ze bedzie miala mozliwo$¢ korzystania
tylko z czeéci mieszkania, gdyz jak zeznala, caly czas mowila corce, ze pokdj stolowy jest jej, a dwa mniejsze pokoje
beda naleze¢ do pozwanej. Swiadek K. N. zeznala ze powodka pytata dzieci, czy ktores z nich chciatoby wykupi¢
przedmiotowe mieszkanie, ale najbardziej chciala, zeby zrobila to pozwana, zeby miala swoje lokum gdy przyjezdza do
Polski (zeznanie Swiadka K. N. na rozprawie w dniu 30 lipca 2016 r., zeznanie powodki na rozprawie w dniu 1 marca
2016 r.). Nie ma zatem podstaw, by przyjaé, ze powddka zawarla umowe z dnia 17 kwietnia 2014 r. bez nalezytego
rozeznania jej celu i skutkow, z powodu niedolestwa - jak twierdzila strona powodowa.



Calag przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku argumentacje Sadu Okregowego dotyczaca braku
przeslanki wykorzystania przez pozwana niedolestwa lub niedo$wiadczenia powddki w rozumieniu art.388 ke Sad
Apelacyjny podziela, co czyni zbednym jej powielanie.

Niesluszny byt takze drugi zarzut apelacji, dotyczacy uznania przez Sad Okregowy, iz nie miala miejsca w
przedmiotowej umowie razaca dysproporcja wzajemnych §wiadczen. Nie zastugiwal na podzielenie wywod skarzacej,
jakoby o owej razacej dysproporcji Swiadczy¢ mialo poréwnanie kwoty otrzymanej przez powodke pozyczki, a
warto$cig rynkowa nabytego przez pozwana mieszkania. Taki sposoéb oceny, czy nastapila przeslanka z art. 388
ke w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie byltby bowiem adekwatny. Swiadczenie wzajemne pozwanej obejmuje
przeciez nie tylko kwote pozyczki w wysokoéci 31.500 zl, lecz takze warto$¢ ustanowionego na rzecz powddki w
umowie z 17 kwietnia 2014 r. prawa stuzebnosci osobistej dozywotniego i bezplatnego mieszkania w jednym pokoju
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z prawem do wspdlkorzystania z kuchni, przedpokoju, lazienki, toalety
i piwnicy. Prawidlowe bylo uwzglednienie tego przez Sad Okregowy, ktory okreslit wartos$é stuzebnosci na okolo 40
% wartoSci calego mieszkania (okre$lonej przez strony na 147.000 z1), czyli 58.800 zl. Prowadzilo to do uznania
przez Sad pierwszej instancji, ze warto$¢ Swiadczenia pozwanej wyniosta lacznie 90.300 zl, a wiec nie mozna mowié
o razacej dysproporcji tego $wiadczenia w stosunku do wartoéci §wiadczenia powddki wynoszacego 147.000 zt. Ta
ostatnia konstatacja byla niewatpliwie trafna. Art. 388 § 1 kc wymaga, aby warto$¢ Swiadczenia naleznego stronie
"przewyzszala w razacym stopniu warto$c jej wlasnego Swiadczenia". "Razaca" r6znica pomiedzy Swiadczeniami stron
oznacza dysproporcje znaczng, bardzo wyrazna, rzucajacg sie w oczy i oczywista.

Skarzacy podnosil, ze przyjecie przez Sad, iz warto$¢ przedmiotowej stuzebno$ci osobistej mieszkania stanowi 40
% wartoSci mieszkania wylacznie w oparciu o zeznania §wiadka S. T. bylo dowolne. Zarzut ten nie mogl odnieéc
skutku. Po pierwsze, $wiadek S. T. z racji wykonywanego przez siebie zawodu notariusza ma wiedze pozwalajaca mu
na stwierdzenie, ktore zawarl w swoich zeznaniach przed Sadem Okregowym, iz warto$¢ przedmiotowej stuzebno$ci w
prawie podatkowym jest ustalona na poziomie 40 % wartoéci nieruchomosci. Pamietaé przy tym nalezy, ze §wiadek ten
stale spisuje podobne umowy, ma zatem rozeznanie w przedmiotowej kwestii. Niezaleznie od tego stwierdzi¢ nalezy,
Ze w niniejszym przypadku, z uwagi na charakter §wiadczenia zastrzezonego na rzecz powo6dki, ocena ekwiwalentnoéci
$wiadczen nie moze by¢ dokonana w sposéb precyzyjny, dajacy podstawe do przyjecia, ze ekwiwalentno$c¢ nie zostata
zachowana. Wskazaé¢ tu mozna na poglad Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazony w wyroku z dnia 17 wrze$nia
2014 r.,VI ACa 1851/13, ktory to poglad Sad Apelacyjny w Katowicach podziela, iz losowy charakter umowy dozywocia
dopuszcza mozliwo$¢é powstania nieekwiwalentnoéci $wiadczen z uwagi na niemozliwy do przewidzenia w chwili
zawierania umowy czas trwania zycia dozywotnika. Nie sposéb zatem w chwili zawierania umowy o dozywocie,
ktora w zakresie obowigzkdéw nabywcy nieruchomosci odpowiada niemal literalnie tresci art. 908 § 1 ke, dokonac
oceny ekwiwalentno$ci Swiadczen stron. Nie budzi przy tym watpliwo$ci, ze dla zastosowania art. 388 ke decydujace
znaczenie ma zestawienie warto$ci $wiadczen wzajemnych w chwili zawarcia umowy (LEX nr 1544990). Umowa
dozywotniej stuzebnoéci osobistej mieszkania przedmiotowa w sprawie niniejszej ma te sama ceche, co umowa
dozywocia - niemozliwym jest przewidzenie czasu jej trwania.

W razie spelienia przestanek okreslonych w art. 388 ke, pokrzywdzony moze zada¢ zmniejszenia jego Swiadczenia
lub zwiekszenia naleznego mu $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione,
domagac sie uniewaznienia umowy. Skutkiem wyzysku nie jest wiec niewazno$¢ zawartej umowy, lecz umozliwienie
sadowi, na zadanie pokrzywdzonego, uksztaltowania zobowiazania o r6wnowaznych §wiadczeniach. Dopiero gdy tego
osiagnat nie mozna, konieczne staje sie uniewaznienie umowy. Trzeba jednak podkresli¢, ze w pierwszej kolejnosci
powinno by¢ zgloszone zadanie o charakterze wyréwnawczym, a dopiero po wykazaniu przez osobe wyzyskujaca
tego, ze takie zadanie byloby nadmiernie utrudnione (niekoniecznie niemozliwe), otwiera sie mozliwoé¢ zgloszenia
zadania uniewaznienia umowy. Przepis art. 388 ke przewiduje bowiem odpowiednia kolejnos¢ (sekwencje) zgloszenia
roszczen przez wyzyskiwanego wobec osoby wyzyskujacej. Zgodnie z jego treécig, roszczenie powoda uniewaznienia
umowy moze wchodzi¢ w rachube dopiero wtedy, kiedy jego zadanie zwiekszenia $wiadczenia wzajemnego lub
zmniejszenia Swiadczenia wlasnego (tzw. ,$wiadczenia wyréwnawcze”) bylyby ,nadmiernie utrudnione". W zwiazku
z tym, przy zalozZeniu istnienia przestanek wyzysku z art. 388 § 1 ke, w pierwszej kolejno$ci nalezy zglosi¢ roszczenie



o charakterze wyréwnawczym, ktéremu ustawodawca nadaje wyrazny priorytet, gdyz mozliwo$¢ zgloszenia zadania
uniewaznienia umowy otwiera sie dopiero po wykazaniu, ze zadania wyréwnawcze sa nadmiernie utrudnione (vide-
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2009 r., II CSK 160/09, LEX nr 529679; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 444/04, niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012 r. sygn. II CSK
608/11).

Powyzsze uwagi czynione sa niejako na marginesie, bowiem przede wszystkim - co juz wyzej podniesiono - brak w
niniejszej sprawie przeslanek wyzysku, o jakich mowa w art. 388 ke.

Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji, w punkcie 1) oddalajac apelacje jako niezasadng na mocy
art.385 kpc, przyznajac w punkcie 3) wynagrodzenie pelnomocnikowi powodki z urzedu na mocy §8 pkt.6 w zw.
z §16 ust.1 pkt. 2 w zw. z §4 ust. 11 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu
(Dz.U. z 2015 r., poz.1801) oraz rozstrzygajac w punkcie 2) o kosztach postepowania apelacyjnego na zasadzie art.
102 kpe w zw. z art. 39181 kpc przez obcigzenie przegrywajacej powodki czescia kosztéw procesu, czyli suma 1.000
zl. Argumenty podniesione przez Sad Okregowy uzasadniajgce przyjecie, ze zachodzi w odniesieniu do powodki w
niniejszej sprawie wypadek szczegblnie uzasadniony w rozumieniu powolanego przepisu, zasluguja na podzielenie,
jednakze nie w pelni. Dysponujaca pisemnym uzasadnieniem wyroku Sadu pierwszej instancji powodka miala bowiem
wiekszg niz poprzednio mozliwo$¢ obiektywnej oceny zasadnosci jej roszczenia i ryzyka, z jakim wigze sie wystgpienie
na droge postepowania odwolawczego. Ryzyko to dotyczy m.inn. tego, ze strona przegrywajaca obowigzana jest
zwroécié przeciwnikowi poniesione przez niego koszty apelacyjne.
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