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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSN Jan Gérowski

w sprawie z powodztwa H.C.

przeciwko S.T.

o stwierdzenie niewaznosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 19 stycznia 2018 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 21 grudnia 2016 r., sygn. akt | ACa .../16,

1) oddala skarge kasacyjna,

2) nie obcigza powédki kosztami postepowania kasacyjnego,

3) przyznaje od Skarbu Panstwa - Sagdu Apelacyjnego w (...)
adwokatowi P.S. tytulem kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu powoddce w postepowaniu kasacyjnym kwote
1800 (tysigc osiemset) ztotych powiekszong o nalezny podatek

od towarow i ustug.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2016 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powoddki H.C. od wyroku Sgdu Okregowego w T. z dnia 12 stycznia 2016 r.
oddalajgcego powodztwo skierowane przeciwko S.T. o stwierdzenie niewaznosci
umowy sprzedazy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w

M.S.M potozonego w M. przy ul. D. [...].

W uzasadnieniu powodztwa powddka powotywata sie na zawarcie
kwestionowanej umowy w stanie wylgczajgcym swiadome i swobodne podjecie
decyzji i wyrazenie woli z powodu schorzen somatycznych i stanu psychicznego.
Poza tym sprzedaz dokonana za cene razgco niskg byla zdaniem powoddki

sprzeczna z zasadami wspofzycia spotecznego.

Sad Apelacyjny rozpoznajgc apelacje powddki podzielit dotychczasowe
ustalenia faktyczne, iz strony zawarty dnia 31 pazdziernika 2010 r. notarialng
umowe sprzedazy opisanego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.
Cena sprzedazy wyniosta 5800 ziotych, zas wartos¢ rynkowa lokalu wyniosta
70 000 ztotych. Pozwany zezwolit w umowie powoddce na nieodptatne dozywotnie
korzystanie z lokalu a powodka zobowigzata sie do terminowego regulowania optat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Cena sprzedazy zostata przekazem uiszczona
Z.D., ktéry dysponowat prawomocnym nakazem zapfaty na kwote 5000 ztotych
wydanym przeciwko powddce. Stan psychiczny powddki pozwalat na swiadome i
swobodne podijecie decyzji i wyrazenia woli. Nie miaty tez wptywu na to schorzenia
somatyczne, na ktore cierpiata powodka tj. wytrzeszcz oczu, za¢ma, ostabienie
stuchu i silne ostabienie organizmu. Poniewaz w 2010 r. powddka zaprzestata
regulowania naleznosci czynszowych w toku postepowania przed Sagdem
Rejonowym w M. w sprawie z powddztwa S.T. strony zawarty ugode, w ktorej H.C.
zobowigzata sie zaptfaci¢ S.T. kwote 2720 ztotych zas w innej sprawie sad zasadzit
od niej z tego samego tytutu kwote 4567 ztotych.

Sad Rejonowy uznat, ze postepowanie dowodowe, tgcznie z opiniami
biegtych lekarzy psychiatry i okulisty nie dato podstaw do uznania, iz oswiadczenie

woli powddki odnosnie sprzedazy prawa do mieszkania dotkniete byto wadg



okreslong w art. 82 k.c. Sgd Rejonowy nie wiary opinii biegtego otolaryngologa, z
ktérej wynikato, ze powddka nawet przy uzyciu aparatu stuchowego miata problemy
z nawigzaniem kontaktu. Przeczy temu w ocenie Sadu porozumiewanie sie z
powddkg w toku rozprawy a takze brak odpowiednich wzmianek w tresci aktu

notarialnego odnos$nie trudnosci w nawigzaniu kontaktu z powodka.

Sad Apelacyjny podzielit przeprowadzong w pierwszej instancji ocene
dowodu z opinii biegtego otolaryngologa. Uznat za zasadny zarzut naruszenia art.
328 § 2 k.p.c. albowiem Sad pierwszej instancji nie odniost sie w zaden sposéb do
kwestii sprzecznosci zawartej przez strony umowy z zasadami wspotzycia
spotecznego. Dokonujgc samodzielnej oceny tej kwestii Sgd Apelacyjny wskazat,
ze poza porownaniem wartoS¢ mieszkania i ceny sprzedazy nalezy wzig¢ pod
uwage, ze w umowie z dnia 31 pazdziernika 2006 r. zostata ustanowiona na rzecz
powodki dozywotnia stuzebnos¢, ktorej wartosci nie ustalono. Jako niewiarygodne
ocenit Sad drugiej instancji twierdzenia powddki, ze nie podejmowata decyzji o
sprzedazy mieszkania i nie miata swiadomosci, ze takg umowe zawiera. Sad
Apelacyjny nie podzielit stanowiska powodki odnosnie do stanu jej Swiadomosci i
witasciwego rozeznania w chwili zawarcia umowy. Jej twierdzen nie potwierdzity
opinie biegtych z zakresu psychiatrii i psychologii. Odnoszac sie do zarzutéw
dotyczgcych gtebokiego niedostuchu i powaznych choréob oczu Sad Apelacyjny
przyjat, ze przy pomocy aparatu stuchowego oraz okularéw do czytania powddka
byta w stanie ustysze¢ i zrozumie¢ umowe oraz przeczyta¢ tekst dokumentu.
Jednoczesnie Sad uznat, ze powddka nie wykazata ani nie uprawdopodobnita, ze w
dacie zawarcia umowy nie korzystata z aparatu stuchowego. W tym czasie
powdédka swobodnie porozumiewata sie z innymi osobami, nie uzywata jezyka
migowego. Sad Apelacyjny podkreslit, ze umowa zostata sporzagdzona w formie
aktu notarialnego a brak odpowiedniej adnotacji w akcie wskazuje, ze notariusz nie
miat watpliwosci odnoénie stanu zdrowia psychicznego powddki ani jej zdolnosci
rozumienia znaczenia swoich dziatan a takze, ze powodka jest osobg niestyszgcag

czy tez niedowidzaca.

Sad Apelacyjny przyjat takze, ze powoddka nie udowodnita, iz zawarta z

pozwanym umowa sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2006 r. jest sprzeczna z



zasadami wspotzycia spotecznego z uwagi na razgcg nieekwiwalentnosc¢

Swiadczen i wykorzystanie trudnej sytuacji zyciowej powaodki.

W zwigzku z zawartym w apelacji zarzutem naruszenia art. 92 § 3 zd. 2 w zw.
z art. 87 § 1 pkt 2 i § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo 0O notariacie
(jedn. tekst Dz. U. z 2014 r. 164 z zm. — dalej, jako Prawo o notariacie) Sad
Apelacyjny wskazat, ze powddka nie udowodnita, by istniaty podstawy do

zastosowania przez notariusza procedury okreslonej w tych przepisach.

Powodka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu drugiej instancii.
Zarzucita w niej wytgcznie naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 58 § 2
k.c. przez jego niezastosowanie z uwagi na cene sprzedazy razgco odbiegajgca od
ceny rynkowej, ze wzgledu na wiek, ciezkg chorobe sprzedajgcego bedgcego w
bardzo ztej kondycji finansowej a takze z uwagi na zawarcie umowy poza siedzibg
kancelarii notarialnej przed znajomym kupujgcego notariuszem. Ponadto zdaniem
powddki doszto do naruszenia art. 92 § 3 zd. 2 wzw. zart. 87 § 1 pkt 2 § 2 Prawa
o notariacie w zw. z art. 58 § 1 k.c. przez ich niezastosowanie w sprawie, chociaz z
uwagi na powazne uposledzenie narzadu stuchu u powodki powinna ona zostaé
potraktowana jak osoba gtucha i notariusz byt zobowigzany przekonac sie, ze tres¢
czynnosci jest jej znana i zrozumiata, o czym powinien poczyni¢ odpowiednig

wzmianke w tresci sporzgdzonego dokumentu.

Na tej podstawie powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w R.
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i jego zmiane przez uwzglednienie

powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wobec oparcia skargi kasacyjnej wylgcznie na zarzutach dotyczgcych
naruszenia prawa materialnego Sgd Najwyzszy zwigzany ustaleniami faktycznymi
stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia moze dokonaé¢ oceny tych

zarzutow wytgcznie na podstawie tych ustalen.

Podkreslenie to jest istotne albowiem wszystkie okoliczno$¢, na ktérych
powodka opiera zarzuty dotyczgce naruszenia przepisow Prawa o notariacie

zostaty przez Sad drugiej instancji negatywnie ocenione na podstawie opinii



biegtych lekarzy psychiatry i okulisty. Poza tym Sgd uznat, ze powddka nie tylko nie
udowodnita, ale nawet nie uprawdopodobnita, iz w przy sporzgdzaniu umowy nie
korzystata z aparatu stuchowego, przy czym wedtug bezposrednich spostrzezen
sadu w toku postepowania powodka korzystajgc z aparatu stuchowego nie miata
probleméw z porozumiewaniem sie i komunikacjg. Przewidziane w art. 92 § 3 zd. 2
Prawa o notariacie dodatkowe wymagania aktu notarialnego wigzg sie miedzy
innymi ze stwierdzeniem, Zze osoba biorgca udziat w czynnosciach jest gtucha.
Prawidlowa komunikacja pomiedzy notariuszem i strong czynnosci notarialnej
korzystajgcg z aparatu stuchowego zwalnia notariusza od podejmowania
dodatkowych czynnosci okreslonych w art. 87 § 1 pkt 2 i 3 Prawa o notariacie i
czynienia odpowiednich wzmianek w akcie notarialnym wynikajgcych z tresci art. 87
§ 2192 § 3 zd, 2 Prawa o notariacie. Wymagania te stanowig wyraz dgzenia
prawodawcy, aby osoba dotknieta kalectwem dokonata czynnosci prawnej z
wlasciwym rozeznaniem i zrozumieniem. Dat temu wyraz takze Sgad Najwyzszy w
uchwale z dnia 19 lipca 2001 r., Il CZP 36/01 (OSNC 2002, nr 1, poz. 7),
stwierdzajgc, ze niewazny jest testament osoby gtuchej lub gtuchonieme;j, jezeli w
tresci sporzgdzonego przez notariusza dokumentu brak wzmianki o dopetnieniu
przez niego obowigzku przekonania sie, ze tres¢ dokonanej czynnosci jest

doktadnie znana i zrozumiata dla testatora.

Zasadnicza kwestig jest jednak stwierdzenie okreslonej utomnosci i jej
stopnia w odniesieniu do osoby biorgcej udziat w omawianej czynnosci. Skoro
poczynione w sprawie ustalenia, ktorymi Sgd Najwyzszy jest zwigzany, nie dajg
podstaw do stwierdzenia utomnosci powddki przy zawarciu umowy sprzedazy
wiasnosciowego prawa do lokalu, tym samym niezasadnie zarzuca sie naruszenie

wymienionych w skardze kasacyjnej przepisow Prawa o notariacie.

Podobne wzgledy, oparte na poczynionych ustaleniach faktycznych i ich
deficycie obcigzajgcym wedtug Sadu strone powodowg zgodnie z rozktadem
ciezaru dowodu (art. 6 k.c.), nie pozwalajg na uwzglednienie zarzutu naruszenia art.
58 § 2 k.c. Nie mozna bowiem, przy ocenie waznosci umowy wzajemnej w
kontekscie zasad wspoitzycia spotecznego, poprzestac jedynie na poréwnaniu ceny
sprzedazy wiasnosciowego prawa do lokalu z jego warto$cig w sytuacji, kiedy

sprzedawczyni z mocy tej samej umowy nabyta prawo do dozywotniego korzystania



z tego lokalu. Jak przyjgt Sad Apelacyjny bez ustalenia wartosci prawa
majgtkowego, ktore uzyskata powodka nie sposob przyjgC razgcej dysproporcji
Swiadczen stron, ktéra mogtaby wywota¢ watpliwosci, co do zgodnosci umowy z
zasadami wspotzycia spotecznego. Jednoczesnie na podstawie art. 6 k.c., ktérego
nie wskazuje sie w skardze kasacyjnej, Sgd Apelacyjny obcigzyt powddke

wykazaniem tych okolicznosci.

Wbrew twierdzeniom skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny uwzglednit trudng
sytuacje powoddki w dacie sprzedazy mieszkania uznat jednak, iz nie dziatata pod
naciskiem pozwanego. Powodka juz wczesniej powzieta zamiar sprzedazy i z tego
tytutu byta zobowigzana do zwrotu zaliczki wniesionej przez przysztych nabywcow.
Poza tym zmienity sie plany zyciowe powaodki, ktore wigzata zamieszkaniem z cérg
i jej rodzing i musiata w dalszym ciggu korzysta¢ ze swojego mieszkania. Sprzedaz
mieszkania pozwanemu z mozliwoscig dozywotniego zamieszkiwania w nim w
istotny rozwigzywata wskazane problemy. Sgd Apelacyjny wskazat przy tym na
brak konsekwencji powddki w prezentowaniu przyczyn zawarcia i charakteru
umowy. Od twierdzen o braku zamiaru sprzedazy i oczekiwaniu jedynie pomocy do
traktowania umowy, jako darowizny z zapewnieniem opieki, do zamiaru zawarcia
umowy pozyczki. Trzeba tez uwzgledni¢, iz powddka do 2010 r. respektowata

umowe uiszczajgc optaty zwigzane z korzystaniem z lokalu.

W Swietle ustalen faktycznych bedgcych podstawg wyrokowania przez Sad
Apelacyjny brak uzasadnionych przyczyn do podzielenia stanowiska skarzgcej, iz

doszto do naruszenia art. 58 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie do umowy stron.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng powodki.

Uwzgledniajgc charakter sprawy, sytuacje osobista i materialna powodki Sad
Najwyzszy na podstawie art. 102 w zw. z art. 391 § 2, 398%! k.p.c. nie obcigzyt

powoddki kosztami postepowania kasacyjnego.

O kosztach pomocy prawnej udzielonej z urzedu powodce w postepowaniu
kasacyjnym Sgd Najwyzszy orzekt na podstawie § 8 pkt 6 w zw. z § 4 ust. 3, 16 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie



ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej

przez adwokata z urzedu (Dz. U. 2016. 1714 ze zm.).
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