WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2016r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XVIII Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: SSO Magda Inerowicz
Protokolant: prot. sad. Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 29 wrzeénia 2016r.,

na rozprawie

sprawy z powodztwa: D. B.

przeciwko: A. F., M. F.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej A. F. na rzecz powodki kwote 57.900 zl (pie¢dziesiat siedem tysiecy dziewieéset zlotych) wraz
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w platnoéci od dnia 28 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanego M. F. na rzecz powo6dki kwote 57.900 zl (piecdziesiat siedem tysiecy dziewiecset zlotych)
wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w platnosci od dnia 28 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

3. w pozostalej cze$ci powodztwo oddala,

4. zasadza od pozwanych na rzecz powodki kwote 3.232 zt (brutto) tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej
udzielonej powodce z urzedu,

5. nakazuje $ciagnac¢ od pozwanej A. F. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 3.749 z}
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych,

6. nakazuje $ciagnaé¢ od pozwanego M. F. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 3.749 zt
tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych,

7. w pozostalej czesci kosztami sadowymi obcigza Skarb Panstwa,

8. przyznaje adwokat A. S. kwote 1.196 zl (brutto) tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce z
urzedu.

/-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Powodka D. B., po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa, wniosta o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej A. F. kwoty
78.950 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 marca 2015 r. do dnia zaplaty oraz od pozwanego M. F. kwoty
78.950 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 marca 2015 r. do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie od pozwanych
na rzecz pelnomocnika powddki ustanowionego z urzedu w sprawie I Co 71/15 kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze w dniu 3 kwietnia 2014 roku zawarla z pozwanymi: A. F. i M. F. umowe
sprzedazy spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w P.. Podniosla, ze



pozwani kupili przedmiotowy lokal za cene czterokrotnie nizsza w stosunku do jego wartoéci rynkowej, wykorzystujac
jej trudna sytuacje materialng, jak réwniez to, ze nie byla $wiadoma rzeczywistej ceny rynkowej przedmiotowego
lokalu. Powodka wskazala, ze po $mierci jej obloznie chorej siostry, z ktoéra mieszkala i ktora opiekowala sie, kiedy to
znajdowala sie w trudnej sytuacji materialnej, zaczal ja odwiedza¢ W. T. (1) — ojciec pozwanej, proponujac powdodce,
ze jego corka wraz z zieciem, kupia jej mieszkanie oraz zagwarantuja jej prawo dozywotniego zamieszkiwania w
lokalu, jak réwniez beda pokrywali wszelkie koszty zwigzane z jego uzytkowaniem. Ostatecznie doszlo do sprzedazy
lokalu, jednakze pozwani nie ustanowili dozywotniego prawa zamieszkiwania powddki, a nadto domagali sie od niej
dodatkowych oplat za jego uzytkowanie. Pow6dka wywodzi swoje roszczenia z instytucji wyzysku, przewidzianej w
przepisie art. 388 k.c.

W odpowiedzi na pozew z dnia 13 sierpnia 2015 r. pozwani A. F. i M. F. wnie§li o oddalenie powd6dztwa w caloSci i
zasgdzenie od powodki na ich rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwani przyznali, Ze w dniu 3 kwietnia 2014 r. nabyli od powddki przedmiotowy lokal mieszkalny, w
udzialach wynoszacych po Y2 kazdy, za 1aczng cene 50.000 zk. Pozwani zakwestionowali roszczenie powodki zaréwno
co do zasady, jak i wysokosci. Wskazali, ze cena za lokal zostala zaproponowana przez powddke w lutym 2014 r. i ze
sprzedala go bez przymusu oraz presji z ich strony. Wskazali, ze duze znaczenie dla ustalenia warto$ci lokalu mialo
zagwarantowanie powodce dozywotniego prawa zamieszkiwania w tym lokalu. Podali, ze ustalajac cene uwzglednili

rynkowa wartoéé czynszu lokalu w kwocie 700 zI miesiecznie, jak rowniez cene rynkowa brutto tj. 4.000 z} za m*
powierzchni mieszkalnej, a takze wskaznik szybkiej sprzedazy tj. natychmiastowe przekazanie powodce kwoty 50.000
zhw gotdéwcee, jak rowniez koszty sadowe i notarialne zwigzane z pelnym prawem wlasnoéci lokalu. Pozwani wskazali, ze
uprzedzali powddke, iz bezplatno$c zamieszkiwania nie oznacza zwolnienia jej z oplat eksploatacyjnych za korzystanie
zlokalu. Zaprzeczyli jej twierdzeniom jakoby wykorzystali jej trudng sytuacje finansowa wskazujac, ze nie mieli wiedzy
odnoénie jej zobowigzan kredytowych. Pozwani zaprzeczyli rowniez jakoby powo6dka byla osoba niedo$wiadczong
zyciowo, czy niedolezna podajac, ze jest ona osobg wyksztalcona i na kazdym etapie zawierania umowy sprzedazy byta
informowana o tresci i skutkach dokonywanej czynnosci prawne;j.

Powodka przed wytoczeniem niniejszego powodztwa w sprawie o sygn. I Co 71/15 toczacej sie przed Sadem
Okregowym w Poznaniu zostala zwolniona w catoSci z kosztow sagdowych oraz ustanowiono dla niej pelnomocnika
z urzedu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Powodka D. B. ma obecnie 84 lata, jest osoba niezamezna i bezdzietna.

0d okolo 1997 r. mieszkala wraz ze swoja siostra D. S. w lokalu mieszkalnym polozonym w P. przy ul. (...). Siostra
powddki po wylewie byla cze$ciowo sparalizowana i niezdolna do samodzielnej egzystencji, w zwigzku z czym powodka
sprawowala nad nia calodobowa opieke.

Powodka od lat cierpiala na schorzenia kardiologiczne, miala wszczepiony rozrusznik serca, miala takze problemy z
chodzeniem, jak rowniez cierpiala na niedostuch. W 1999 r. sporzadzila testament, na mocy ktorego lokal, w ktérym
mieszala zapisala na rzecz swojej dalszej kuzynki.

Powodka wraz z siostra utrzymywaly sie wylacznie z emerytur. W 2014 r. emerytura pow6dki wynosila okoto 2.300
z} miesiecznie, a emerytura D. S. okolo 1.780 zl miesiecznie. Dodatkowo otrzymywaly rowniez dodatek kombatancki
w kwocie 208 zl. Dochody te nie starczaly na pokrycie wszystkich wydatkéw zwigzanych z ich utrzymaniem, w tym
zwlaszcza kosztownej rehabilitacji D. S., jej leczenia, czy zakupu érodkéw higieny. Powédka wprawdzie w 1997 r.
sprzedala mieszkanie nalezace do jej siostry, jednakze calo§¢ kwoty uzyskanej ze sprzedazy zostala przeznaczona
na utrzymanie. W zwiazku z brakiem $rodkéw finansowych, powodka zaciggnela kredyty, ktérych miesieczne raty
wynosily lacznie od 1.600 zl do 1.700 zl.



W styczniu 2012 r. odwiedzil powodke W. T. (1), ktory pochodzil z miejsca jej pochodzenia. Mieszkajaca w Australii,
siostra W. T. (1) poprosila go, zeby odwiedzil siostre powodki, ktora byla jej kolezanka. W. T. (1) byl wychowankiem w
szkole, w ktorej uczyl ojciec powodki, jak réwniez znat D. S., ktora pracowala wowezas w bibliotece. Siostra powodki
bardzo pochlebnie wypowiadala sie o W. T. (1) twierdzac, Ze jest to ,zacna rodzina”. Kolejny raz W. T. (1) odwiedzil
powddke w sierpniu 2012 1.

W dniu 1 listopada 2013 r. w wieku 77 lat zmarta D. S.. Powodka bardzo przezyta §mier¢ swojej siostry, nasilily sie
woweczas jej dolegliwosci kardiologiczne, jak rowniez problemy z chodzeniem.

Powddka poniosta koszty zwigzane z pogrzebem siostry w kwocie 8.000 zl, z czego 4.000 zt pokryla z zasitku
pogrzebowego. Od czasu $mierci D. S. do lutego 2014. powddka dysponowala zaoszczedzong kwota 3.000 zt ze
srodkéw uzyskanych z kredytu i wlasna emeryturg w wysokosci okolo 2.300 zl. Po Smierci siostry powddke zaczal coraz
czesciej odwiedza¢ W. T. (1) wraz z zong H. T.. Oferowali jej swoja pomoc zawozac powodke na zakupy, na cmentarz, do
lekarzy. Pow6dka miala wowcezas problemy finansowe, aby moc z wlasnej emerytury splaca¢ zobowiazania kredytowe.
W celu uzyskania dodatkowych srodkéw sprzedala bizuterie siostry w lombardzie, zaproponowata réwniez W. T. (1)
sprzedaz obrazu. Pozwani odwiedzili powddke, aby zobaczy¢ ten obraz, ale nie byli zainteresowani jego kupnem.

W lutym 2014 r. powodka poprosita W. T. (1), aby pomogl jej znalezé korzystnego nabywece jej mieszkania, gdyz nie
jest w stanie utrzymac sie wylacznie z emerytury. Powiedziala, ze jest jej ,ciezko finansowo”. Podczas kolejnej wizyty
W. T. (1) zaproponowal powodce, Ze jego corka z zieciem — pozwani A. F. i M. F., kupia od powodki przedmiotowy
lokal, za cene 50.000 zt w gotbwece i ze zawra z nig umowe umozliwiajgca jej dozywotnie zamieszkiwanie w tym lokalu.
Jednocze$nie zapewnil ja, ze pozwani beda pokrywali wszelkie koszty zwiazane z uzytkowaniem lokalu. Powodka nie
interesowala sie jaka cene faktycznie moze uzyskaé na rynku nieruchomosci w P. za ten lokal. W. T. (1) zapewniat ja,
ze kwote 50.000 zl bedzie mogla wykorzysta¢ wylgcznie na wlasne potrzeby, na co powddka sie ucieszyla i wyrazila
na to zgode.

W kilka dni pézniej powodke odwiedzil J. J., ktory przedstawil sie jako doradca podatkowy, dzialajacy w imieniu
pozwanych. Zabral od niej dokumenty konieczne do podpisania aktu notarialnego, jak rowniez poinformowat ja o
terminie zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu przed notariuszem.

Dowod: zeznania §wiadkoéw : czeSciowo W. T. (1) (min. 6 — min. 34 e — protokolu z dnia 3 marca 2016 r. k. 70),
czeSciowo J. J. (min. 34 — min. 54 e — protokolu z dnia 3 marca 2016 r. k. 70), H. T. (min. 5 — min. 20 e- protokolu
z dnia 9 czerwca 2016 1. k. 131 — 132), zeznania powodki (min. 23 — godz. 1 min. 31 e — protokolu z dnia 9 czerwca
2016 1. k. 132).

W dniu 3 kwietnia 2014r. powodka stawila sie w Kancelarii Notarialnej A. J., w ktorej obecni byli réwniez pozwani,
W.T. (1)iJ. J.. Notariusz odczytala akt notarialny sprzedazy, po czym powddka poprosila, zeby czytala glosniej, gdyz
stabo slyszy. Notariusz nakazata powodce, aby usiadla obok niej. Powddka pomimo tego nadal stabo slyszala i nie
zrozumiala treéci odczytywanego aktu notarialnego.

Aktem notarialnym z dnia 30 kwietnia 2014 r. rep. A 2003/2014 D. B. sprzedala A. F. i M. F. w Y2 czeéci kazdemu
z pozwanych do ich majatkéw odrebnych, spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego polozonego w P.

przy ul. (...), o powierzchni 37,80 m® za kwote 50.000 zt.

W § 5 umowy D. B. oS§wiadczyla, ze zobowiazuje sie do wydania przedmiotowego lokalu we wspoélposiadanie A. F. i
M. F. w dniu 3 kwietnia 2014 r. i odno$nie wykonania tego zobowiazania poddaje sie egzekucji z aktu notarialnego
na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c.

W § 6 umowy strony postanowily, ze od kwietnia 2014 r. czynsz wzgledem Spéldzielni Mieszkaniowej beda placili
kupujacy oraz ze rozliczenie wzgledem Spoldzielni z tytulu dostawy ciepla za sezon grzewczy 2013/2014 przejmuja



nabywcy od ostatniego odczytu, a strony zobowiazuja sie wzgledem siebie do rozliczen z tego tytulu proporcjonalnie
do ilo$ci miesiecy, w ktérym lokal zajmowany byl przez strony.

U notariusza okazalo sie, ze nie ma prawnej mozliwosci ustanowienia dozywotniego bezplatnego prawa uzytkowania
na spo6ldzielczym wlasnoSciowym prawie do lokalu mieszkalnego. Z tego wzgledu aktem notarialnym z dnia 3 kwietnia
2014 r. rep. A 2009/2014 powddka i pozwani o$wiadezyli, Ze ich zgodnym zamiarem jest ustanowienie na rzecz D.
B. dozywotniego i bezplatnego prawa uzytkowania, tak aby zapewni¢ jej mozliwo$¢ zamieszkiwania w powyzszym
lokalu, z jednoczesnym jej zameldowaniem. Jednocze$nie o$wiadczyli, ze z uwagi na niemozno$¢ ustanowienia
dozywotniego bezplatnego prawa uzytkowania na spo6ldzielczym wlasnoéciowym prawie do lokalu mieszkalnego, brak
jest mozliwosci ustanowienia tego prawa na rzecz D. B. na nabytym przez pozwanych przedmiotowym lokalu od
powddki.

Pozwani zobowigzali sie, w treSci tego aktu notarialnego, ze ustanowig ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) odrebng
wlasno$é przedmiotowego lokalu nr (...) oraz ze zawra ze Spoéldzielnia umowe przeniesienia wlasno$ci tego lokalu
na ich rzecz, w udzialach wynoszacych po Y2 czesci, jak rowniez uzyskaja wpis wlasnoSci na ich rzecz w ksiedze
wieczystej, ktora zostanie zalozona dla tego lokalu. Zobowigzali sie tego dokona¢ najpdzniej do dnia 30 stycznia 2015
r. Jednocze$nie pozwani o§wiadczyli, ze uzyskali ze strony Spoéldzielni zapewnienie, ze nie ma zadnych przeszkod
prawnych, ani faktycznych do dokonania czynno$ci wyodrebnienia witasnosci przedmiotowego lokalu. Strony
zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong o ustanowienie prawa uzytkowania na rzecz powodki niezwlocznie
po otrzymaniu przez pozwanych zawiadomienia Sagdu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w P. o zalozeniu ksiegi
wieczystej dla przedmiotowego lokalu, jednakze nie péZniej niz w dniu 27 lutego 2015 r.

W § 7 aktu notarialnego strony podaly skapitalizowana warto$¢ prawa uzytkowania lokalu na kwote 20.000 zl.

Powodka otrzymala od pozwanych kwote 50.000 zt w gotoéwce. Po zawarciu umowy pojechata z W. T. (1) do banku,
aby zdeponowa¢ kwote 40.000 zl na lokacie oszczedno$ciowej na okres dwdch lat. Kwote 10.000 zl pozostawila sobie.
Do konta oszczednoéciowego upowaznila pozwang A. F..

Po sprzedazy przedmiotowego lokalu, powddka odwolala testament na mocy ktérego zapisala przedmiotowy lokal
kuzynce. W dalszym ciggu mieszkala w tym lokalu, a pozwani nie domagali sie jego wydania.

W styczniu 2015 r. do powddki przyjechat J. J., ktéry przekazat jej rachunek za eksploatacje przedmiotowego lokalu,
za okres od kwietnia 2014 r. do grudnia 2014 r. Powodka miala zaplaci¢ oplaty zwigzane z uzytkowaniem lokalu w
kwocie okolo 2.800 zI w tym oplate za gaz i wode. Powddka przeczytala wowczas w akcie notarialnym, ze brak oplat
za lokal spowoduje wszczecie egzekucji z jej majatku, w zwigzku z czym zaplacita W. T. (1) zadang przez niego kwote
okolo 2.800 zl.

W rozmowie z sgsiadkami powddka powiedziata im o cenie, ktéra uzyskala od pozwanych za sprzedaz lokalu. Sasiadki
uswiadomily jej woéwcezas, ze sprzedata lokal za znacznie zanizona cene moéwiac, ze to kwota praktycznie za ,,sama
lazienke”. Powodka zaniepokojona sytuacja udata sie do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), w ktérej zasobach lokalowych
znajdowal sie przedmiotowy lokal. W rozmowie z radcg prawnym spéldzielni dowiedziala sie, ze powinna skorzystaé
z pomocy prawnej, gdyz umowy, ktore zawarla z pozwanymi zostaly sporzadzone nieprawidlowo.

Pismem z dnia 25 marca 2015 r. pelnomocnik powo6dki wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 157.900 zl w terminie 77
dni wskazujac, ze umowa sprzedazy wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w P. zostala zawarta
w warunkach wyzysku. Nadto pelnomocnik powo6dki wezwal pozwanych do niezwlocznego zlozenia do Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) wniosku o przeksztalcenie sp6ldzielczego prawa do lokalu w prawo wlasnosci celem ustanowienia
na rzecz powodki dozywotniego bezplatnego prawa do uzytkowania tego lokalu.

W odpowiedzi pozwani odmoéwili zaplaty zadanej przez powodke kwoty, podjeli jednak dzialania zmierzajace do
wyodrebnienia ww. lokalu.



Pismem z dnia 22 lipca 2015 r. pelnomocnik powodki zwrécit sie do J. J. wskazujac, ze powodka akceptuje regulowanie
oplat miesiecznych za mieszkanie w formie zaliczek, opartych na §rednim miesiecznym zuzyciu tych mediéw w
poprzednim roku i zwrdcila sie o nadeslanie projektu aktu notarialnego, uwzgledniajacego powyzsze zmiany.

W sierpniu 2015 r. w godzinach rannych odwiedzili powodke W. T. (1) i pozwany M. F., ktérzy zaproponowali, aby
w dniu 5 sierpnia stawila sie u notariusza w celu zawarcia umowy dozywotniego i bezplatnego uzytkowania lokalu.
Powodka odmoéwila twierdzac, ze Zle sie czuje, ma bardzo spuchniete nogi i nie moze wyjs$¢ z domu. Po tej rozmowie
powodka dopiero uswiadomila sobie, ze nie ustanowiono na jej rzecz umowy dozywotniego i bezplatnego uzytkowania
lokalu, z czego wczeéniej nie zdawala sobie w pelni sprawy.

W. T. (1) proponowal powddce zawarcie umowy dozywotniego i bezplatnego uzytkowania lokalu réwniez w dniu 16
maja 2016 r., jednakze ponownie mu odmoéwila twierdzac, ze ma umoéwiong wizyte w szpitalu u kardiologa.

Pod koniec 2015 r. nasilily sie u powodki dolegliwosci kardiologiczne, miala dusznosci, w zwigzku z czym zostata
przewieziona do szpitala, gdzie podejrzewano u niej zawal. W okresie od 27 listopada 2015 r. do 10 grudnia 2015 r.
powddka przebywala w klinice kardiologiczne;.

Dowdd: kserokopia wypisu aktu notarialnego z dnia 3 kwietnia 2014 r. rep. A 2003/2014(k. 14 -17), kserokopia wypisu
aktu notarialnego z dnia 3 kwietnia 2014 r. rep. A 2009/2014 (k. 11 — 13), wezwanie do zaplaty z dnia 25 marca 2015 r.
(k. 7), pismo z dnia 30 marca 2015 r. (k. 10), projekt aktu notarialnego z dnia 5 sierpnia 2015 r. umowy ustanowienia
prawa uzytkowania (k. 29 — 33), projekt umowy z dnia 5 sierpnia 2015 r. (k. 34 — 36), pismo z dnia 22 lipca 2015 r. (k.
45), zeznania §wiadkow: czeSciowo W. T. (1) (min. 6 — min. 34 e — protokolu z dnia 3 marca 2016 r. k. 70), cze$ciowo J.
J. (min. 34 — min. 54 e — protokotu z dnia 3 marca 2016 r. k. 70), H. T. (min. 5 — min. 20 e- protokolu z dnia 9 czerwca
2016 1. k. 131 — 132), zeznania powddki D. B. (min. 23 — godz. 1 min. 31 e — protokotu z d nia 9 czerwca 2016 . k. 132),
zeznania pozwanej A. F. (min. 16 — 31 e- protokolu z dnia 29 wrzeénia 2016 r. k. 193 — 194), zeznania pozwanego M.
F. (min.35 -54 e — protokotu z dnia 29 wrzeénia 2016 1. k. 194) .

Wartoé¢ rynkowa spdéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w P. przy ul. (...) wedlug
stanu i cen z daty zbycia tj. na dzien 3 kwietnia 2014 r. wyniosla 165.800 zl, natomiast prawo uzytkowania tego lokalu
wyniosto 64.417 zt.

Lokal polozony jest w szeSciokondygnacyjnym budynku wzniesionym w polowie XX wieku w technologii tradycyjne;j.
Jest to budynek podpiwniczony, $redniowysoki o 5 kondygnacjach naziemnych. Stan budynku jest dobry, o
normowym zuzyciu technicznym. Lokal mieszkalny jest Sredniowysoki, polozony na I1I pietrze (ostatniej kondygnacji)

o powierzchni uzytkowej 37,80 m®, sklada sie z pokoju, kuchni, lazienki i przedpokoju. Stan techniczny lokalu jest
przecietny z uwagi na wysokie zuzycie techniczne instalacji, stolarki drzwiowej, oktadzin Sciennych i podlogowych.

W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajduja sie zabudowane bloki mieszkalne z ustlugami na parterze,
budynkami wielorodzinnymi oraz szkola podstawowa. Dobra dostepnoé¢ do zaplecza handlowo — ustugowego, do
Srodkéw komunikacji miejskiej, do centrum miasta.

Aktualnie przedmiotowe spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego zostalo przeksztalcone w pelng
wlasno$¢ i zapisane w KW (...).

Dla obszaru na ktérym polozona jest przedmiotowa nieruchomo$é nie zostal opracowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta P. dzialka o nr ewidencyjnym 30 znajduje sie na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw i
pomnikoéw historii oznaczonym symbolem MW/U, co oznacza tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
tereny zabudowy uslugowej niskiej.



Dowdd: cze$ciowo opinia biegltego sadowego z dziedziny szacowania nieruchomosci z dnia 6 maja 2016 r. M. S. (k.
87 — 121), opinia uzupelniajaca bieglego z dnia 29.09.2016r. (k. 184-186), zeznania bieglego M. S. (min.02:06 -13:03
e-protokotu z dnia 29.09.2016r.).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy,
jak réwniez opinii i ustnych wyjasnien do opinii zlozonych przez bieglego, zeznan §wiadkoéw oraz stron niniejszego
postepowania.

Zgromadzone w toku procesu dokumenty (czy tez kserokopie dokumentoéw, wskazujace na istnienie dowodow
wlasciwych tj. oryginaldéw dokumentow, co nie bylo podwazane przez strony) nie budzily zastrzezen tak co do ich
autentycznoéci, jak i prawdziwo$ci. Roéwniez Sad nie dopatrzyl sie w nich cech podwazajacych ich wiarygodnosé.

Swiadek W. T. (1) zeznal, Ze nawigzal blizszy kontakt z powodka, gdy jej siostra byla juz w bardzo ciezkim stanie, a
zatem na krétko przed jej $émiercia.

Z zeznan $wiadka H. T. wynika, ze powddka zalila sie na swoja trudng sytuacje materialng po $mierci siostry i w
zwiazku z tym chciala sprzedaé¢ wlasne mieszkanie z dozywotnym prawem jego uzytkowania. Swiadek H. T. zeznala,
ze powodka mowila jej i W. T. (1), ze potrzebuje pieniedzy, gdyz po $mierci siostry, ktorej rehabilitacja i leczenie byly
bardzo kosztowne, jest w trudnej sytuacji materialnej. Swiadkowie ci mieli réwniez wiedze co do tego, ze powddka
sprzedala kosztowno$ci, aby poprawi¢ swoja sytuacje finansowg i bylo to jeszcze za zycia jej siostry. Z zeznan $wiadka
H. T. wynika, ze powddka mowila rowniez, ze potrzebuje pieniedzy, zeby postawi¢ pomnik, ktérego cena wyniosta
okolo 5.000 zl.

Powyzsze natomiast nie wynika z zeznan Swiadka W. T. (1), ktory zaprzeczyl, zeby kiedykolwiek pow6dka mowita mu,
ze jej brakuje pieniedzy. Sad zatem uznal zeznania tego $§wiadka w tym zakresie za niewiarygodne, skoro odwiedzatl
on powodke wspolnie z Zona (co potwierdzila w swoich zeznaniach pozwana), to zapewne mial on taka sama wiedze
jak H. T., a dotyczaca sytuacji materialnej powodki. W okresie zawierania umowy pomiedzy stronami $wiadek mial
regularny, staly kontakt z powodka, a zatem z pewno$cig orientowal sie on co do jej sytuacji finansowej. Sad nie dal
wiary zeznaniom W. T. (1), ze z pow6dka rozmawiala jedynie jego zona, a on tylko ,wypit kawe i przysypial”. Z dalszej
czesci jego zeznan wynika bowiem, ze Swiadek ten byl zorientowany odno$nie sytuacji materialnej powodki np. ze
zapisala ona swojej kuzynce mieszkanie w testamencie.

Swiadek W. T. w sposob niekonsekwentny najpierw przyznal, ze ,oczywiécie wiedzial o dlugach, a nastepnie temu
zaprzeczyl, wskazujac, ze wiedzial jedynie o tym, ze powoddka placila kamieniarzowi, po czym stwierdzil, ze wie, iz
splacala kredyty za tablety, ktore kupila synom opiekunki i ze miat wiedze na temat dlugéw powodki przed transakeja
sprzedazy lokalu, bo cyt. ,to powtarzala ciggle, widzi pan sie ulitowalam, wzielam, a teraz musze placi¢”, co powoduje,
Ze jego zeznania w tym zakresie sa malo wiarygodne i wewnetrznie sprzeczne. Skoro §wiadek wiedzial, ze powodka
wyzbywala sie kosztownosci, to logicznym jest, ze potrzebowala ona pieniedzy. Z zeznan $wiadka J. J. wynika, ze
W. T. (1) byl zorientowany w sytuacji zyciowej powodki. Ostatecznie przyznal, ze chciala sprzedaé¢ mieszkanie, gdyz
dotychczas kazdy chcial od niej uzyska¢ mieszkanie nieodplatnie np. w drodze darowizny, czy spadkobrania, a jej
chodzilo o otrzymanie za ten lokal pieniedzy. Réwniez pozwana potwierdzila, ze pow6dka wyzbywala sie swojego
majatku, o czym $wiadcza jej zeznania, ze chciala sprzedaz obraz (ktéry pozwani przyszli obejrzec), jak réwniez
pozwana wskazala, ze powddka twierdzila w jej obecnosci, ze duza ja kosztowalo leczenie jej siostry. Takze z zeznan
pozwanego wynika, ze W. T. (1) informowal go, ze pow6dka zamierza sprzeda¢ mieszkanie, gdyz ma ,jakie$ potrzeby”.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie Sadu, zarowno W. T. (3), jego Zona oraz corka i zie¢, z calg pewno$cia mieli
Swiadomos¢ trudnej sytuacji materialnej powo6dki po $§mierci siostry, ze nie miala dostatecznych $rodkéw, aby pokryc
koszt nagrobka i ze w celu pokrywania zobowiazan wyprzedawala majatek (kosztownosci, chciala sprzedac obraz),
jak i poszukiwala dalszych mozliwos$ci (sprzedaz lokalu) na zdobycie §érodkéw finansowych. Nie ma — w ocenie Sadu -
znaczenia dla rozstrzygniecia czy pozwani wiedzieli o konkretnych zobowigzaniach finansowych powodki. Wystarczy,
ze zdawali sobie sprawe, Ze jej materialna sytuacja jest trudna.



Za sprzeczne z zeznaniami powodki Sad uznal zeznania §wiadka W. T. (1), w czeéci w ktdrej wskazywal, ze powodka
poznala J. J., to wylacznie przez pozwanych, tymczasem z zeznan powodki wynika, ze J. J. przyszedl do powodki
razem z W. T. (1) przed zawarciem umowy po dokumenty niezbedne do aktu notarialnego. Jest to zgodne z zasadami
logiki — to bowiem pozwani oraz doradzajacym im J. J. zalatwial wszelkie formalnosci niezbedne do zawarcia umow
u notariusza.

Z zeznan $wiadkow wynika réwniez, ze powodka darzyla W. T. (1) zaufaniem, o czym Swiadczg stowa H. T., Ze ,,mojego
meza bardzo uwazala pani D. i chciala, zeby jej pomoégl” i powiedziala, ze gdyby W. T. (1) bylby starszy to moglby
by¢ jej ojcem, ktore to stlowa potwierdzit rowniez Swiadek W. T. (1). O darzeniu przez powoddke W. T. (1) pelnym
zaufaniem $wiadczy rowniez fakt, Ze nie chciala czytac projektow umow, a jedynie zalezalo jej, aby wytlumaczy¢ sens
treéci zapisow, co wynika z zeznan $wiadka J. J.. Rowniez o pelnym zaufaniu powodki do W. T. (1) $§wiadcza jego
zeznania, w ktorych podkreélil, ze po dokonanej transakcji sprzedazy lokalu powodka przekazala mu pienigdze w
torbie méwigc, ze u niego ta torba jest ,,najbezpieczniejsza”. Nadto z zeznan Swiadka W. T. (1) wynika réwniez, ze
powddka darzyla réwniez zaufaniem pozwanego twierdzac, ze to czlowiek o ,,golebim sercu”.

Swiadkowie: H. T. i W. T. (1) mieli wiedze odnoénie tego, ze powodka byla osobg schorowana, podajac, ze narzekala
na bolace ja nogi, serce i ze rzadko wychodzila z tego wzgledu sama z domu. Swiadek W. T. (1) wiedzial, ze pow6dka
miala rozrusznik serca. O problemach powddki z puchnieciem ndg zeznal takze §wiadek J. J. i pozwana, ktéra zeznala,
ze powddka nie mogla pokonywaé dalekich odleglosci. Swiadek H. T. wiedziala rowniez, ze powodka miala staby shuch
i zamierzala kupi¢ sobie aparat shuchowy, jednakze w trakcie zawarcia umowy u notariusza nie miala jeszcze tego
aparatu. O problemach ze stuchem powodki zeznala réwniez pozwana. Rowniez z zeznan Swiadka J. J. wynika, ze
powddka bedac u notariusza przy zawieraniu umowy sprzedazy prosila, zeby mowié gloéniej, co potwierdza tresé
zeznan powodki na te okoliczno$c.

Z zeznan Swiadkow: H. T. i W. T. (1) wynika rowniez, ze $§wiadkowie ci zawozili powodke na cmentarz, na zakupy,
do lekarzy. Przy czym zeznania $wiadka W. T. (1) byly na te okoliczno$¢ wewnetrznie sprzeczne, gdyz z jednej
strony twierdzil, ze pomagal powodce zawozac ja do lekarzy, na zakupy, po czym zaprzeczyl, ze wymagala pomocy w
zalatwianiu jej codziennych spraw twierdzac, ze miala umysl sprawny i ze wszystkim sobie sama radzita. O tym, iz H.
T. i W. T. (1) zawozili powodke do lekarza, robili jej zakupy zeznal rowniez §wiadek J. J., ktéry podkreslil, ze W. T.
(1) odwiedzal powddke za kazdym razem gdy tego potrzebowala i dzwonila, aby zrobié jej zakupy, czy jechaé z nia do
lekarza. Rowniez pozwana potwierdzila, ze jej rodzice zawozili powodke do lekarza, stomatologa.

Nie mozna przy tym pomina¢ faktu, ze pozwani — majac dobry kontakt z rodzicami pozwanej (W. T. (1) zaproponowat
by odkupili od powodki obraz, a nastepnie zaproponowal im kupiono mieszkania, a zatem utrzymywal z nimi biezacy
i bezposéredni kontakt) — musieli rowniez na zasadzie relacji rodzinnej — wiedzie¢ o sytuacji zyciowej i majatkowej
powodki. Wskazuja na to zasady do$wiadczenia zyciowego. Pozwani wiedzieli, ze powodka przezywa Smier¢ siostry
i ze z uwagi na swoje schorzenia pomagala opieki ze strony osob trzecich w codziennej egzystencji (wieksze zakupy,
dojazd do lekarza).

Sad nie dal wiary zeznaniom swiadkéw W. T. (1) i H. T., ze nie mieli wiedzy odno$nie realnej ceny lokalu mieszkalnego
powodki. Twierdzenia te sa malo prawdopodobne w $wietle zeznan powddki, z ktorych wynika, ze dla innych oséb
(sasiadek) oczywistym bylo, bez konieczno$ci sporzadzania wyceny nieruchomosci, ze powodka sprzedata lokal za
cene znacznie zanizong w stosunku do jego realnej wartosci na rynku. Z zasad do$wiadczenia zyciowego wynika,
ze przecietny dorosly czlowiek (cho¢ niekoniecznie juz osoba w podeszlym wieku) ma pewna wiedze na temat cen
istniejacych na rynku nieruchomosci i z pewnoscia wie, ze za kwote 50.000 zt — nawet uwzgledniajac ewentualne
jego obciazenie prawem uzytkowania, ktore zresztg zostalo oszacowane w akcie notarialnym zaledwie na 20.000 z} -
nie mozna kupié¢ lokalu mieszkalnego w P.. O tym, iz §wiadek staral sie umniejszy¢ warto$¢ przedmiotowego lokalu
Swiadczy jego sformulowanie odno$nie powierzchni mieszkania, ze to taka ,malutka kawalereczka, jeden pokoik,
kuchenka i lazieneczka”.



Sad odmoéwit réwniez wiary zeznaniom $wiadka W. T. (1) odno$nie tego, ze nie mial wiedzy czy ostatecznie
zagwarantowano powodce prawo dozywotniego zamieszkania lokalu, gdyz z zeznan powddki wynika, ze po
przedsadowym wezwaniu pozwanych do zaplaty, W. T. (1) z pozwanym udali sie do powodki, aby zawarla umowe
dozywotniego uzytkowania. Jak rowniez jest to sprzeczne z zasadami doswiadczenia zyciowego, gdyz pozwana jest
corka Swiadka, a zatem mial on z pewno$cia wiedze odnoénie szczegotow transakeji przeprowadzonej z powodka,
skoro sam ja zaproponowal pozwanym. Niejasne, a przy tym niewiarygodne sg zeznania §wiadka W. T. (1) odnoénie
szczegolow dotyczacych zakladania przez powodke lokaty oszczednoSciowej, na ktorej chciala zdeponowaé kwote
uzyskang ze sprzedazy lokalu. Swiadek zeznal bowiem, Ze poczatkowo powoddka chciala upowaznié do konta
oszczednoSciowego inng osobe, jednakze nie zdecydowala sie na to, gdyz koniecznym bylo, aby osoba ta osobiscie
przyszla do Banku, na co powodka stwierdzila, Ze jest to niemozliwe, gdyz chciala tej osobie zrobi¢ niespodzianke.
Swiadek dalej twierdzil, Ze w zwigzku z tym ostatecznie powddka zdecydowala sie, aby upowazni¢ do tego konta
pozwana, zeby ,pieniadze nie przepadly”. Swiadek przy tym przyznal, ze powddka nie wiedziala ostatecznie ile
pieniedzy wplacila na konto, jak réwniez co sie dalej z tym kontem dzialo. Z powyzszego wynika zatem, ze §wiadek
mial pelng Swiadomos¢ stanu niedolestwa powddki, w jakim sie znajdowata zar6wno w chwili podpisywania umowy,
jak i zakladania lokaty oszczedno$ciowe;j.

Z zeznan $§wiadka H. T. i pozwanej wynika rowniez, ze pozwani dowiadywali sie, czy po sprzedazy lokalu nie beda
musieli sprawowac opieki nad powddka (jak zeznala pozwana zastanawiali sie co bedzie jesli powddka ,,zaniemoze”) i
ze powoddka stwierdzila, Ze nie bedzie potrzebowala opieki z ich strony. Pozwani miali pelng §wiadomo$¢ ztego stanu
zdrowia powddki.

Swiadek H. T. zeznala, ze poczatkowo po zawarciu umowy powodka byla zadowolona z jej zawarcia, jednakze z czasem
relacje pomiedzy powodka a §wiadkiem i W. T. (1) ulegly pogorszeniu

Sad odmoéwil réwniez wiary zeznaniom $wiadkow: W. T. (1) i H. T., kt6rzy twierdzili, ze to powodka zaproponowala
cene 50.000 zl moéwiac, ze chcialaby uzyskaé z jego sprzedazy kwote okolo 40.000 zl, 50.000 zl, tak, aby moc spokojnie
w tym lokalu mieszka¢. Po pierwsze bylo to niezgodne z interesem powo6dki. Ponadto jak wynika z jej zeznan, to
dopiero sgsiadki u§wiadomily jej, ze sprzedala lokal za zanizong cene. W okoliczno$ciach sprawy, majgc na wzgledzie,
ze powddka jest osoba w podeszlym wieku - w 2014r. miala 82 lata, byla schorowana, a nadto przezywala émieré swojej
siostry, wysoce prawdopodobnym jest, ze nie miata ona woéwczas wiedzy odnosnie cen lokali na rynku nieruchomo$ci.
Nadto, skoro dzialala ona w pelnym zaufaniu do W. T. (1), to raczej sama nie zasugerowalaby mu ceny sprzedazy. W
tym zakresie Sad ocenil zeznania powédki jako szczere i wiarygodne, a przeciwnie ocenil zeznania ww. Swiadkéw H.
i W. T. (1) oraz zeznania pozwanej. Nadto jest to rébwniez niezgodne z zeznaniami §wiadka J. J., ktory zeznal, ze to on
sam dokonat kalkulacji ceny lokalu, uwzgledniajac wartos$¢ prawa, ktore mialo obciaza¢ lokal. Pozwany za$ przyznal,
ze zwracatl sie do niego o ocene czy to jest ,,w ogdle oplacalne”. Sad nie dal przy tym wiary zeznaniom pozwanego
jakoby J. J. musial stwierdzi¢, ze ,nie do konica to moze by¢ oplacalne”, gdyz w takiej sytuacji z pewnoScig pozwani nie
zdecydowali by sie na transakcje, gdyz jak zeznali w tym czasie nie planowali takiej inwestycji, jak i nie dzialali pod
presja czasu. Pozwani musieli uzna¢ transakcje za korzystna, skoro na nia sie zdecydowali.

Zeznania $wiadkow: W. T. (1), H. T. byly sprzeczne z zeznaniami $wiadka J. J. w zakresie, w ktérym twierdzili oni,
ze nikt nie doradzal pozwanym przy zawieraniu umowy z pow6dka. Rowniez zeznania pozwanej na te okoliczno$é
byly wewnetrznie niespojne, gdyz z jednej strony zeznala, ze pozwani nie radzili sie nikogo w kwestii zakupu lokalu
od powédki, po czym przyznala, ze pozwany konsultowat to. Swiadek J. J. zeznal, ze pozwany zwrdcil sie do niego
z pytaniem czy warto kupi¢ od powddki mieszkanie za cene 50.000 zl i ze $wiadek odpowiedzial na to pytanie
twierdzaca wskazujac, ze jest to cena korzystna, z uwzglednieniem wszelkich obcigzen, ktére moga wynikaé z tytutu
sprzedazy tego lokalu w tym dozywotniego zamieszkiwania w lokalu. Wskazal, ze skalkulowal wartosé¢ lokalu powodki
na kwote 150.000 zl bez zadnych dodatkowych obciazen, co jest wiarygodne, gdyz réwniez biegly w niniejszej
sprawie oszacowala warto$¢ nieruchomosci powddki na podobna kwote tj. 165.800 zl. Podal rowniez, ze dokonat
kalkulacji warto$ci dozywotniego korzystania zlokalu na kwote 67.200 zl, co rowniez jest wiarygodne, gdyz odpowiada
podobnej warto$ci prawa uzytkowania lokalu ustalonej przez bieglego w niniejszej sprawie tj. kwocie 64.417 z}. Prawo



uzytkowania przez powodke lokalu ostatecznie nie zostalo jednak ustanowione, a pomimo to cena za lokal nie ulegla
zmianie. Z zeznan $wiadka J. J. wynika, ze pozwani trzykrotnie wzywali pow6dke do zawarcia umowy dozywotniego
uzytkowania lokalu, jednakze powddka odmawiala. Z zeznan $wiadka nie wynika natomiast, ze powodka przed
zawarciem umowy sprzedazy lokalu zapoznala sie z projektem umowy, jak réwniez, ze wyttumaczyt §wiadek powddce,
badz tez inna osoba tre$¢ zapiséw aktu notarialnego. Sad nie dal przy tym wiary zeznaniom $wiadka, iz rozmawial
z powodka na temat tego, jak bedg uregulowane stosunki stron po zawarciu umowy i ze powodka ,,zdecydowania
rozumiala” konsekwencje zawarcia przedmiotowej umowy. Z zeznan powodki wynika bowiem, ze przed zawarciem
umowy nikt nie thumaczyl wezesniej jej zapisow, dlatego byla zdziwiona, gdy okazalo sie, ze musi placi¢ oplaty za
eksploatacje lokalu, co réwniez potwierdzila pozwana w zeznaniach. Fakt, ze jak twierdzil §wiadek, ze nie wymagata
od niego na pi$mie warunkéw zawarcia umowy $wiadczylo jedynie o tym, ze darzyla zaré6wno jego, jak i W. T. (1)
pelnym zaufaniem. Sad odmoéwil rowniez wiary zeznaniom $wiadka J. J., ze powddka wyjawila mu w tajemnicy, ze ma
dlugi i Ze ma duze wydatki i potrzebuje pieniedzy, zastrzegajgc jednoczesnie, aby nie méwil o tym nikomu. Powyzsze
jest sprzeczne z zeznaniami Swiadkéw: H. T. i W. T. (1), iz mieli oni wiedze odnos$nie tego, ze powoddka potrzebuje
pieniedzy, a zatem nie kryla sie ona ze swoja trudna sytuacja finansowa.

Odnosnie koniecznoS$ci placenia oplat za media w przedmiotowym lokalu, to z zeznan $wiadka H. T. wynika
jednoznacznie, ze strony umowily, ze powddka bedzie placila jedynie za prad i wode. Z kolei pozwana wskazala,
ze powodka miala placi¢ za wode i gaz, a za prad i Smieci miata placi¢ we wlasnym zakresie, jako strona umowy z
dostawcami. Swiadek W. T. (1) natomiast zaprzeczy} jakoby mial jakakolwiek wiedze na ten temat, po czym skojarzy}
sobie, ze pozwana poinformowala go o wezwaniu do zaplaty pelnomocnika powodki. Z kolei §wiadek J. J. zeznal,
ze powodka byla zobowiazana do zaplaty za zimna wode oraz energie, a zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspdlng mieli ponosi¢ pozwani jako wlaéciciele. Swiadek ten zeznal réwniez, ze obecnie powddka nie pokrywa zadnych
kosztow zwiazanych z oplatami eksploatacyjnymi, poza kosztami licznikowymi zuzycia mediéw. Z zeznanh pozwanej
wynika z kolei, ze powddka w momencie gdy dostala rozliczenie za zuzycie wody i energii ,,zeztoécila sie”, co w ocenie
Sadu potwierdza zeznania pow6dki, a tym samym fakt, ze D. B. wcze$niej nie miala §wiadomos$ci odnoénie tego,
ze jest zobowiazana do zaplaty oplat eksploatacyjnych za mieszkanie. Swiadek J. J. wskazal réwniez, ze ustalono z
pelnomocnikiem powddki, Ze rozliczenia kosztéw utrzymania mialy nastepowac co miesiac, w przeciwienstwie do
rozliczenia za 2014 r., tak aby nie narastala znaczaca réznica obcigzajaca emeryture powodki. Jednocze$nie zeznal
roéwniez, ze pozwani nie podpisywali nowych uméw z dostawcami mediow, a nadal byty one zawarte z powddka.

W ocenie Sadu z samej treSci § 6 umowy sprzedazy prawa do lokalu nie mozna wywodzié tego, ze powddka miala
Swiadomos¢, ze po zbyciu lokalu nadal bedzie obciazala ja cze$¢ oplat ujeta w czynszu wobec spotdzielni (zuzycie cieplej
izimnej wody). Jak wynika bowiem z tresci aktu dotyczy on rozliczenia za okres do czasu ewentualnego wydania lokalu
kupujacym. Za prad i gaz powddka miata placi¢ we wlasnym zakresie (§ 5 aktu), co bylo zrozumiate, gdyz ona miala
zawarte umowy z dostawcami tych mediow.

Za tym, ze zapisy aktu notarialnego zbycia lokalu nie odpowiadaly w pehi tresci ustalen stron przemawia okolicznos¢,
ze w § 5 zawarto zobowigzanie powodki do wydania lokalu we wspolposiadanie pozwanym w dniu zawarcia umowy.
Taka sytuacja nie miala bowiem mieé miejsca i nie miala, a pozwani nigdy nie wezwali powddki do dopuszczenia ich
do wspdlposiadania lokalu.

Zarbéwno z zeznan pozwanego, jak i J. J. wynika, ze na kilka dni przed zawarciem umowy tj. pod koniec marca 2014
r. v J. J. pokazywal powodce jej projekt, jednakze ona go nie czytala, a prosila jedynie, zeby jej wyjasnié jej tres¢. Sad
nie dal temu wiary, gdyz jest to sprzeczne z zeznaniami powodki. Swiadek J. J. zeznal takze, ze akt notarialny nie byt
do konca zgodnie z ustaleniami stron, gdyz musial powstaé drugi dokument — umowa przedwstepna. Sad natomiast
odmoéwil wiary zeznaniom tego $wiadka, ze zapis § 5 aktu notarialnego byl zapisem rutynowym, gdyz powszechnie jest
wiadomym, ze wprawdzie notariusz przygotowuje wczedniej projekt aktu, jednakze zawsze dostosowuje go do zadan
stron i moze pewne standardowe zapisy usuna¢, a inne dopisaé.

Celem ustalenia rynkowej warto$ci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz warto$ci prawa
uzytkowania lokalu wedlug stanu i cen z dnia zbycia Sad przeprowadzil dowod z pisemnej opinii bieglego rzeczoznawcy



majatkowego M. S.. W wykonaniu postanowienia Sagdu wydal on opinie z dnia 6 maja 2016r., ktéra zakwestionowali
pozwani. Biegly, w zwigzku z zarzutami pozwanych, zlozyl opinie uzupehiajgca z dnia 29.09.2016r., modyfikujac
poprzednie wnioski w zakresie oszacowania rynkowej wartoSci spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego z uwagi
na uzasadniony zarzut, ze biegly w pierwotnej opinii przyjal, ze lokal polozony jest na II. pietrze, podczas gdy
faktycznie polozony jest na pietrze IIL. (ostatniej kondygnacji). Poza tym biegly w sposob szczegdltowy, w swoich
zeznaniach, ustosunkowal sie do pozostalych uwag do opinii. W ocenie Sadu, wyjasnienia bieglego sa rzeczowe,
logiczne i z tego wzgledu przekonujace. Majac na uwadze ich tre$¢ Sad nie mial watpliwosci co do wiarygodnoSci i
mocy dowodowej opinii pisemnej z maja, skorygowanej opinig z wrze$nia 2016r. Po zlozeniu przez biegltego wyjasnien
roéwniez pozwani dalej nie kwestionowali juz jej wnioskow. Z tego wzgledu ww. dowod Sad uznat za w pelni przydatny
dla rozstrzygniecia.

Sad oddalil pozostale osobowe wnioski dowodowe powddki. Zmierzaly one do wykazania, Zze to nie powddka
zaproponowala cene sprzedazy lokalu. W ocenie Sadu, dla rozstrzygniecia sporu okolicznoé¢ ta nie byla istotna, a
zatem Sad wnioski te oddalil jako zbedne dla wyrokowania (art. 217 § 3 kpc w zw. z art. 227 kpc).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddka w niniejszej sprawie ostatecznie domagala sie zasadzenia od kazdego z pozwanych kwot po 78.950 z1 tj.
lacznie kwoty 157.900 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 marca 2015 r. do dnia zaplaty.

Jako podstawe prawna swojego roszczenia wskazala przepis art. 388 k.c. zgodnie z ktérym jezeli jedna ze stron,
wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje §wiadczenie
przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej $wiadczenie, ktérego warto$¢ w chwili zawarcia umowy
przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze zadaé¢ zmniejszenia swego
Swiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie
utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy. Przepis ten reguluje instytucje wyzysku, ktéra ze wzgledoéw
moralnych ogranicza swobode umoéw. Jest to szczegdlny przypadek sprzeczno$ci z prawem lub zasadami wspdlzycia
spolecznego treSci czynno$ci prawnej. Przepis art. 388 k.c. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 58 § 2
k.c., co oznacza, ze przyjecie istnienia wyzysku zasadniczo wyklucza mozliwo$é¢ ustalenia niewazno$ci umowy takze
na podstawie art. 58 § 2 k.c. (por. wyrok SN z dnia 31 marca 2016 r. IV CSK 372/15, LEX nr 2037908). Zar6wno
w doktrynie, jak i orzecznictwie uksztaltowatl sie poglad, zgodnie z ktérym w przypadku instytucji wyzysku, powdd
w pierwszej kolejnosci winien zglosié roszczenie o charakterze wyré6wnawczym, a mozliwo$¢ zgloszenia zadania
uniewaznienia umowy nastepuje dopiero po wykazaniu, ze zadania wyréwnawcze sa nadmiernie utrudnione (por. G.
Karaszewski, Komentarz do art. 388 k.c., lex 2014 r., wyrok SN z dnia 20 maja 2010 r. V CSK 387/2009, Lexis.pl
nr 2252629).

Aby mozna bylo méwi¢ o wyzysku w rozumieniu przepisu art. 388 k.c., muszg zostaé spelnione lacznie trzy przestanki,
ktore musi wykazaé pokrzywdzony (por. A. Cisek J. Kremis ,,Z problematyki wyzysku w ujeciu Kodeksu cywilnego”
RPEiS 1979, z. 3, wyrok SN z 14 stycznia 2010r. IV CSK 432/09, Legalis). Pierwsza przeslanka jest obiektywnie
istniejaca, w chwili zawarcia waznej umowy, dysproporcja miedzy $wiadczeniami stron wyrazajaca sie w tym, ze
jedna ze stron w zamian za swoje §wiadczenie przyjmuje lub zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie,
ktdérego warto$¢ majatkowa jest ,razaco” wyzsza od wartosci §wiadczenia spelnianego przez te strone lub przez nia
przyrzeczonego. Dochodzi wiec do obiektywnej nieekwiwalentno$ci warto$ci $wiadczen stron w umowie przy czym
przepis art. 388 k.c. znajduje zastosowanie wylacznie do uméw wzajemnych. Razaca dysproporcja Swiadczen ma
miejsce wowczas, gdy w chwili zawarcia umowy warto$¢ §wiadczenia jednej ze stron przewyzsza w razacym stopniu
warto$¢ $wiadczenia drugiej strony. Wprawdzie strony w ramach swobody ksztaltowania treéci zobowigzania moga
ustali¢ $wiadczenia o nieré6wnej warto$ci (por. wyrok SN z dnia 25 maja 2011 r. IT CSK 528/10, LEX nr 794768),
natomiast aby udzieli¢ stronie ochrony w ramach instytucji wyzysku, nalezy dokonaé oceny tej nieréwno$ci. Razaca
dysproporcja $wiadczen oznacza, ze jedna ze stron w zamian za swoje Swiadczenie przyjmuje lub zastrzega dla
siebie lub dla osoby trzeciej $§wiadczenie, ktorego warto$é majatkowa jest ,razaco” wyzsza od warto$ci $wiadczenia



spelnianego przez te strone lub przez nia przyrzeczonego. Dochodzi wiec do obiektywnej nieekwiwalentno$ci warto$ci
Swiadczen stron w umowie przy czym przepis art. 388 k.c. znajduje zastosowanie wylacznie do uméw wzajemnych.

Przestanka druga o charakterze subiektywnym wyraza sie z kolei w nagannym zachowaniu kontrahenta,
uprawnionego do Swiadczenia wyzszego, ktory $§wiadomie ,wykorzystuje okazje” (wla$nie ,wyzyskuje”) uzyskujac
zastrzezenie szczegoblnej korzyéci dzieki okreSlonej sytuacji drugiej strony. Polega na wyzyskaniu przymusowego
polozenia, niedotestwa lub niedo§wiadczenia drugiej strony. Aby mozna moéwié o spelnieniu przestanek z art. 388 k.c.
to wyzyskujacy musi mie¢ §$wiadomo$¢ szczegblnej sytuacji kontrahenta, jak rowniez §wiadomosé razacej dysproporcji
Swiadczen. Nie jest przy tym konieczne stwierdzenie zamiaru ,wyzyskania”, ani dzialania podstepnego, czy tez innego
dzialania majacego na celu skltonienie pokrzywdzonego do zawarcia umowy o niekorzystnej dla niego tresci.

Trzecia przeslanka to wladnie szczegblna sytuacja wyzyskanego w postaci przymusowego polozenia, niedolestwa
lub niedoswiadczenia. Sytuacja ta musi istnie¢ w chwili zawierania umowy. Stan ,niedolestwa” interpretowany
jest w orzecznictwie jako bezradno$¢, niemozno$¢ przezwyciezenia przeszkod na skutek braku sil fizycznych lub
psychicznych czy tez wieku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 wrze$nia 2005r. V CK 191/ 05, Legalis), natomiast stan
Lhiedo§wiadczenia” moze polega¢ zaré6wno na braku ogoélnego doswiadczenia zyciowego, jak i braku jakiegokolwiek
do$wiadczenia w tego rodzaju przedsiewzieciach, ktorych dotyczyla umowa zastrzegajaca dla wyzyskanego w zamian
za jego Swiadczenie niewspdlmiernie niskie §wiadczenie wzajemne. Podkre$lenia wymaga, ze dla uznania, ze doszlo do
wyzysku, w my$l przepisu art. 388 k.c., nie ma znaczenia, ktéra strona dazyla do zawarcia umowy, nawet niekorzystnej

Swiadczen (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z 29 pazdziernika 1949r. C 105/49, OSN(C) 1950, Nr 2, poz. 30).

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwosci Sadu, ze w sprawie doszlo do obiektywnej dysproporcji $wiadczen, a
zatem, ze zostala spelniona pierwsza z przeslanek przewidzianych w przepisie art. 388 k.c. W zamian bowiem za
przeniesienie spo6ldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego na rzecz pozwanych, powodka otrzymala
cene w wysoko$ci 50.000 zl, stanowiaca mniej niz jedna trzecia rynkowej wartosci przedmiotowego lokalu z dnia
zawarcia umowy. Jak wynika bowiem z opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomos$ci realna wartosé
wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) wynosi 165.800 z}. Sad
nie mial przy tym na wzgledzie obcigzenia lokalu prawem do jego uzytkowania o warto$ci 64.417 zl, gdyz do zawarcia
takiej umowy — co bezsporne - ostatecznie nigdy nie doszlo. Co wiecej zapis § 1 umowy przedwstepnej uzytkowania
lokalu z dnia 3 kwietnia 2014 r. jest sprzeczny z zapisem § 5 umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu z dnia 3
kwietnia 2014 r. Z tego pierwszego bowiem zapisu wynika zgodny zamiar stron zawarcia umowy dozywotniego
i bezplatnego prawa uzytkowania, tak aby moc zapewni¢ powodce mozliwo$¢ zamieszkiwania w tym z lokalu, z
jednoczesnym jej zameldowaniem, a drugi zapis stanowi o obowiazku wydania przez powodke przedmiotowego lokalu
do wspolposiadania i poddania sie egzekucji w razie zaniechania temu obowigzkowi przez powodke.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze skoro w dniu zbycia lokalu tj. 3.04.2014r. bylo juz wiadome, ze w tej dacie bezplatne
i dozywotnie prawo uzytkowania lokalu, ze wzgledéw prawnych nie moze by¢ ustanowione na rzecz powd6dki, to nie
bylo przeszkdd, aby urealnié¢ cene sprzedazy lokalu choéby o wskazana w akcie notarialnym (a rowniez zanizona w
stosunku do rynkowej wartosci) kwote 20.000 zl. Pozwani jednak tego nie zrobili, nie zaproponowali — mieli bowiem
z pewnoScia Swiadomo$¢, ze transakcja nie bedzie juz dla nich wowczas tak atrakcyjna.

W ocenie Sadu, pozwani po zawarciu umowy sprzedazy, nie zamierzali juz zawrze¢ z powddka umowy dozywotniego
i bezplatnego uzytkowania lokalu, gdyz co najmniej do dnia 25 marca 2015r. (wezwania do zaplaty oraz zlozenia
wniosku do spo6ldzielni mieszkaniowej o przeksztalcenie prawa spoéldzielczego w odrebna wlasno$c¢ lokalu), pomimo,
ze termin do ustanowienia prawa uzytkowania uplyngl dnia 27 lutego 2015r., nie podjeli oni zadnych krokéw
faktycznych, aby stworzy¢ prawng mozliwo$¢ ustanowienia takiego prawa na rzecz powodki.

Pozwani swdj zamiar zawarcia umowy dozywotniego i bezplatnego uzytkowania lokalu przejawiali dopiero po
wezwaniu ich do zaplaty i zlozenia wniosku przez pelnomocnika powodki. Wéwezas zlozyli do spotdzielni stosowny
wniosek, doszlo do ustanowienia na ich rzecz odrebnej wlasno$ci spornego lokali i podjeli czynnoéci zmierzajace do



zawarcia stosownej umowy do notariusza. Nie ma przy tym, w ocenie Sadu, istotnego znaczenia, z jakich przyczyn do
zawarcia tej umowy ostatecznie nie doszlo, gdyz wszelkie dzialania pozwanych w tym zakresie zostaly podjete juz po
wytoczeniu przez powodke przedmiotowego powddztwa. Zresztg, jak wynika z zeznan powddki, do zawarcia umowy
nie doszlo nie w wyniku jej ztej woli.

Nie budzi watpliwo$ci Sadu, Ze omawiana dysproporcja, nawet dla przecietnego czlowieka, a tym bardziej dla powodki,
jest dysproporcja razaca (znaczna, bardzo istotng) w rozumieniu art. 388 kc. Nie ma przy tym prawnego znaczenia kto
faktycznie zaproponowal zawarcie razaco nieekwiwalentnej transakcji (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 3.07.2013r. sygn. akt I ACa 456/13).

W dalszej kolejnosci Sad zajat sie ustaleniem, czy wobec obiektywnej dysproporcji Swiadczen stron, pozwani mieli
réwniez Swiadomo$¢ szczegdlnej sytuacji, w ktérej znalazla sie powodka tj. przymusowe polozenie, niedolestwo
lub niedo$wiadczenie powodki. Niedolestwo okresla sie jako brak umiejetnoéci sprawnego dzialania i wlasciwego
prowadzenia swoich spraw, bezradno$¢ wobec codziennych probleméw i koniecznosé poszukiwania pomocy u innych,
oslabienie czynno$ci psychofizycznych — ktore to cechy wynikaja ze stanu zdrowia fizycznego, psychicznego, wieku.
Niedos$wiadczenie z kolei, to nie tylko brak ogoélnego do$wiadczenia zyciowego, brak do§wiadczenia w okre§lonego
rodzaju przedsiewzieciach; dotyczy to w szczegolnosci braku do$wiadczenia w dziedzinie zycia, do ktoérej nalezy
zawierana umowa (wyrok SN z dnia 27 wrzes$nia 2005 r., V CK 191/05, LEX nr 407057). Odnoszac powyzsze
definicje uksztaltowane przez judykature wskazaé nalezy, ze powddka — cho¢ o sprawnym umysle, co akcentowali
pozwani - byla osoba niedolezng z racji swojego wieku (82 lata), jak rowniez niedo$wiadczona. Pozwani starali sie
przedstawi¢ powddke jako osobe wprawdzie starsza wiekiem, jednakze zdolna do samodzielnego zalatwiania spraw
urzedowych. Swiadkowie: H. T.iW. T. (1) wskazywali na fakt, Ze byta ona w stanie samodzielnie uméwié sie do lekarza
geriatry i zapewniala, ze nie potrzebuje niczyjej pomocy. Powyzsze jednak zeznania byly wewnetrznie sprzeczne, gdyz
Swiadkowie ci jednoczes$nie twierdzili, ze pomagali powbddce w zakupach, w podwiezieniu do lekarza, w zalatwianiu
formalnosci pogrzebowych, czy zwigzanych z budowa grobowca, a zatem wynika z tego, ze powddka nie byta do konica
osoba w pelni samodzielng. Poszukiwala ona bowiem pomocy w zalatwianiu zwyklych spraw zycia codziennego, czego
przecietny czlowiek, w sile wieku nie potrzebuje. Nadto niedolestwo powddki przejawialo sie rowniez w ostabieniu
jej czynnoéci psychofizycznych, ktéra w momencie zawierania umowy sprzedazy lokalu cierpiala na choroby ukladu
krazenia, niedostuch, jak rowniez miala problemy z chodzeniem. Pozwani zdawali sobie z tego doskonale sprawe.
Powddka bowiem od dluzszego juz czasu zmaga sie z choroba serca, co rowniez powoduje, ze czesto Zle sie czuje, jest
oslabiona. Dodatkowo w momencie zawierania umowy w dniu 3 kwietnia 2014 r. stan psychofizyczny powodki byt
szczegoblnie zly z uwagi na przezywanie przez nig zaloby po $émierci siostry, ktéra zmarla 1 listopada 2013r. Powoddka
byla bardzo zzyta ze swojg siostra, ktéra opiekowala sie przez kilkana$cie lat. Po jej $mierci pow6dka podupadla na
zdrowiu, byta w szoku. Z zasad do§wiadczenia zyciowego wynika, ze okres zaloby po najblizszym czlonku rodziny trwa
Srednio rok czasu, tymczasem w momencie zawierania przedmiotowej umowy sprzedazy, uplyneto dopiero p6t roku od
$mierci siostry powddki. Pozwani mieli z pewnoscia Swiadomosé tego, ze powodka w momencie zawierania umowy nie
byta w dobrej kondycji psychofizycznej. W ocenie Sadu, w przypadku pow6dki mozna méwié nie tylko o niedolestwie,
ale rowniez o niedo$wiadczeniu w momencie zawierania przez nia umow z dnia 3 kwietnia 2014 r. Powodka bowiem
nie miala zadnej orientacji dotyczacej cen sprzedazy lokali na rynku nieruchomosci w P.. Wprawdzie jak wynika
z zeznan powodki w latach 9o — tych pomagala swojej siostrze sprzedaé jej mieszkanie, jednakze bylto to przeszto
dwadzieScia lat temu. Powddka byla wowczas osobg znacznie mlodsza niz w momencie zawierania przedmiotowej
umowy sprzedazy. Rowniez fakt, ze powodka przez wiele lat byla osoba czynng zawodowo jako dziennikarka, nie
$wiadczy jeszcze bynajmniej o tym, ze réwniez w wieku 82 lat byla ona adekwatnie do rzeczywisto$ci zorientowana
w kwestiach zwigzanych z przeprowadzaniem transakcji sprzedazy lokalu i tym podobnych. Z zasad do$wiadczenia
zyciowego wynika, ze z biegiem lat pamie¢ i koncentracja sa coraz slabsze, a zwlaszcza dotyczy to oséb w wieku
podeszlym, w jakim byla niewatpliwie powddka w momencie zawierania umowy. Jak wynika rowniez z ustalen Sadu,
powodka przystepujac do spornej umowy, w duzej mierze opierala sie na zaufaniu jakim darzyla W. T. (1) i jego
rodzine. Sad nie mial watpliwosci, ze pozwani mieli §wiadomo$¢ szczegolnej sytuacji pozwanej, w ktorej znalazla sie
ona po $mierci siostry i — w konsekwencji - §wiadomie wyzyskali stan jej niedolestwa i niedo§wiadczenia. Wiedzieli oni



bowiem o tym, ze powddka jest osoba w podeszlym wieku, schorowana, ze po $émierci siostry trudno jej bylo utrzymac
sie jedynie z wlasnej emerytury. Spelniona zostala zatem rowniez trzecia przestanka z art. 388 ke.

Co wiecej, pozwani mieli pelng §wiadomo$¢ zanizenia ceny sprzedazy przedmiotowego lokalu, gdyz przed transakcja
pozwany skorzystal z porady J. J. odno$nie tego, ze sprzedaz przedmiotowego lokalu przez powddke jest korzystna
finansowo dla pozwanych. O tym, ze pozwani zdawali sobie sprawe z zanizonej ceny lokalu i zalezalo im na jak
najszybszym sfinalizowaniu transakcji z powddka Swiadczy roéwniez caly kontekst sytuacyjny, w ktérym znalazla sie
powodka u notariusza. Do notariusza w celu zawarcia umowy stawili sie nie tylko pozwani, ale réwniez J. J., ktory
peknil funkcje ich doradcy finansowego i ojciec powodki W. T. (1), gdy tymczasem powddka stawila sie tam sama, a
byla przeciez osoba w podeszlym wieku i schorowana, a zatem to raczej ona, a nie pozwani wymagala pomocy prawnej,
czy doradztwa przy zawieraniu tego typu umowy. Wstapila tu zatem znaczna asymetria miedzy sytuacjg powodki a
pozwanych.

Majac wzgledzie powyzsze, w ocenie Sadu, zostaly spelnione wszystkie trzy przestanki z art. 388 § 1 ke, a Swiadczace
o tym, ze doszlo do wyzysku ze strony pozwanych wzgledem powodki. Pow6dztwo okazalo sie zatem uzasadnione co
do zasady.

Powobdka domagala sie od pozwanych zaplaty kwot po 78.950 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 marca
2015 r. do dnia zaplaty (j. zadala zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia), twierdzac, ze rynkowa warto$é zbytego
prawa na dzien 3.04.2014r. wynosila 207.900 zt (207.900 zl — 50.000 zt x 1/2). Jak wynika z ustalen Sadu rynkowa
warto$¢ spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na dzien 3.04.2014r. wynosila 165.800 zl. Powbdka otrzymala
od pozwanych tytulem ceny lacznie kwote 50.000 zl, czyli kwote po 25.000 zt za kazdy z nabytych przez pozwanych
udzialéw w ww. prawie. Roznica pomiedzy $wiadczeniem naleznym powodce a otrzymanym wynosi zatem 115.800 zt.
Pozwani nabyli ww. prawo w udzialach po Y2 cze$ci, za co zaplacili po 25.000 zl, a zatem kazdy z pozwanych winien
doplaci¢ powddce kwote 57.900 zl, o czym Sad na podstawie art. 388 § 1i 2 ke orzekl w punktach 11 2 wyroku, w
pozostalej czeSci oddalajac powddztwo (pkt. 3 wyroku). Powodka zglosila swoja zadanie przed uptywem dwdch lat od
daty zawarcia umowy, a zatem jej roszczenie w tym zakresie nie wygaslo.

Powobdka domagala sie od kazdego z pozwanych kwoty 78.950 zl, a zatem zasadzone kwoty 57.900 zt stanowia 73%
dochodzonego roszczenia.

Powodka korzystata ze zwolnienia od kosztow sadowych. Koszty sadowe wynosity w nin. sprawie 10.270,04 zl (7.895
z} tytulem oplaty sadowej od pozwu oraz 2.375,04 zl wydatki na opinie bieglego). Pozwani winni zatem ponie$é te
koszty do kwoty 3.749 zl kazdy z nich (10.270,04 7z} : 2 = 5.135,02 z} x 73% = 3.749 z}). Ww. koszty nie zostaly uiszczone
przez powodke, a zatem na podstawie art. 100 kpe w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, nalezalo $ciagnaé od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu po 3.749 zl z
ww. tytulu (pkt. 51 6).

Pozwani winni rowniez zwroci¢ powodce odpowiednig czes$¢ (73%) kosztow pomocy prawnej udzielonej powodce z
urzedu przez adwokata, o czym Sad na podstawie art. 100 kpc w zw. z art. 122 § 1 kpc orzeklt w punkcie 4 wyroku.
Laczna wysoko$é przystugujacych adwokatowi A. S. kosztéw wyniosta 4.428 z} (3.600 zl netto + 23% Vat), a zatem
pozwani winni zaplaci¢ na rzecz powddki z tego tytulu kwote 3.232 zt (4.428 zl x 73%) — punkt 4 wyroku, a w czedci w
jakiej powddka przegrala proces Sad przyznal ww. adwokatowi pozostala kwote tj. 1.196 zl ze srodkdéw Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Poznaniu (pkt. 8 wyroku).

Majac na wzgledzie, ze powodka korzystala ze zwolnienia od kosztow sadowych i majac na wzgledzie jej aktualna
sytuacje majatkowa i zyciowg, Sad nie obciazyl powodki obowigzkiem zwrotu pozwanym czeéci wynagrodzenia ich
pelnomocnika (art. 102 kpc).

/-/ M. Inerowicz



