Sygn. akt XXV C 722/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2020 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy sedzia Tomasz Gal

Protokolant: Katarzyna Nawrocka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 lutego 2020 roku w Warszawie
sprawy z powddztwa L. G. (1)

przeciwko T. W.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

orzeka:

1) pozbawia wykonalnosci w calo$ci tytul wykonawczy w postaci aktu notarialnego z dnia 30 lipca 2015 r. Repertorium
A nr (...) sporzadzonego w W. przed notariuszem D. K. (1) zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci na podstawie
postanowienia referendarza sadowego w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Woli w Warszawie z dnia 1 marca 2018
r. wydanego w sprawie o sygn. akt I Co 462/18 co do obowigzku wydania nieruchomo$ci okreslonej w paragrafie 1
wyzej wskazanego aktu notarialnego, tj. spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w W. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege
wieczysta nr KW (...),

2) ustala, ze powodka wygrala niniejszy spor w caloSci, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie kosztoéw procesu
referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

Sygn. akt XXV C 722/19

UZASADNIENIE

Powobdka I. G. (1) w pozwie z dnia 13 marca 2019 r. (data prezentaty k. 3) skierowanym przeciwko
pozwanemu T. W. wniosta o pozbawienie wykonalnosci tytulu wykonawczego — aktu notarialnego
z dnia 30 lipca 2015 r., Rep. A nr (...), stanowigcego umowe sprzedazy oraz oswiadczenie o
ustanowieniu hipoteki, ktéoremu zostala nadana klauzula wykonalnosci postanowieniem Sqdu
Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie z dnia 1 marca 2018 r. wydanym w sprawie o sygn.
akt I Co 462/18, z ktorego to tytutu wynika obowiqzek powodki do wydania pozwanemu lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W..

Powdédka wystqgpila takze z wnioskiem o zasgdzenie od pozwanego kosztéw procesu i o zwolnienie
Jjej od kosztow sqdowych w calosci.

W uzasadnieniu powodka wskazala, iz nigdy nie podpisala swiadomie przedwstepnej umowy
sprzedazy praw do nieruchomosci stanowiqcej lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W. oraz nie
otrzymala od pozwanego kwoty 42.000 zl tytulem zadatku, co przewidziane bylo w tejze umowie.



Zdaniem powddki, umowa przedwstepna zostala jej podlozona do podpisu przez pozwanego w
obecnosci jej syna D. G..

W dalszej kolejnosci powddka podniosla, ze umowa sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu zostala zawarta 30 lipca 2015 r. przez powéddke i pozwanego dla pozoru, celem
pozyskania przez pozwanego kredytu zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosci. Powoéodka
nigdy nie miala zamiaru sprzedawaé¢ mieszkania pozwanemu, jednakze przystgpila do umowy
pozorujacej sprzedaz w zaufaniu i wobec zapewnien syna D. G. co do bezpieczenstwa transakcji.

Powodka wskazala, ze byla utrzymywana przez pozwanego w przekonaniu, ze nigdy nie bedzie
musiala opuszczaé mieszkania, a po dokonaniu rozliczen miedzy pozwanym a jej synem D. G.,
odzyska formalnie mieszkanie. Nie zdawala sobie sprawy z konsekwencji zawartej umowy. Jej
zamiarem bylo pomoéc synowi D. G. w uzyskaniu kredytu na potrzeby dzialalnosci gospodarczej
pozwanego oraz dokonania miedzy nimi wzajemnych rozliczen.

Powdébdka, w razie nieuwzglednienia przez sqd zarzutu pozornosci umowy sprzedazy wskazala,
ze zostala wprowadzona przez pozwanego podstepnie w blad, w konsekwencji czego podpisala
umowe sprzedazy prawa do nieruchomosci. Pozwany i syn powoédki D. G., wykorzystujac
niewiedze powodki, jej przywiqgzanie do niego i autorytet wywolali u niej podstepnie mylne
przeswiadczenie, ze rzeczona umowa zostanie zawarta jedynie ,,na papierze”, celem pozyskania
kredytu i dokonania wzajemnych rozliczen. Powédka nie znala konsekwencji zawartej umowy.
Notariusz przed podpisaniem umowy nie odczytatl tresci dokumentu, a ponadto znajdowaly sie w
nim nieprawdziwe oswiadczenia — o tym, ze w lokalu nikt nie jest zameldowany oraz o otrzymaniu
przez powodke zadatku w wysokosci 42.000 zlotych.

Dalej powéddka wskazala, ze po otrzymaniu przelewem ceny za sprzedaz lokalu z Banku (...) S.A.
w ciqgu dwoch dni roboczych dokonala wyplaty srodkéw w lgcznej wysokosci 255.000 zi, ktore
przekazala swojemu synowi D. G.. Wedlug jej wiedzy jej syn pieniqdze te przekazal pozwanemu.
Takze reszte pieniedzy uzyskanych z tytulu sprzedazy lokalu powédka przekazala synowi.

Do 2017 r. powodka nie miala kontaktu z pozwanym. Ciggle zamieszkiwala w sprzedanym
mieszkaniu oraz oplacala czynsz i inne oplaty do spoldzielni. W tym czasie poczynila tez naklady
— wymienila w tazience terakote, armature, odmalowala mieszkanie.

Powoéddka wskazala, ze jest zameldowana w lokalu od 1981 r. Oproécz niej zameldowani sq takze
B. G. (1), D. G. oraz M. G.. Obecnie powoédka mieszka z synem M. G., ktory jest niepelnosprawny i
wymaga stalej opieki.

Powdébdka w uzasadnieniu pozwu podniosla takze, ze pozwany w kroéotkim czasie po przekazaniu mu
przez D. G. w/w pieniedzy, ze srodkow tych dokapitalizowal spolke, w ktorej mial udzialy.

Powoéddka wskazala, ze na poczatku 2018 r. jej syn D. G. i pozwany podjeli kroki zmierzajace do
ponownej sprzedazy mieszkania, tym razem przez pozwanego na rzecz syna powodki. W tym
celu kontaktowali sie z notariuszem, ktory przygotowal stosowne projekty aktow notarialnych,
jednakze ostatecznie do zawarcia umowy nie doszlo (pozew k. 3-13).

Saqd Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia 16 kwietnia 2019 r. zwolnil powddke
czesciowo od kosztéow sagdowych (k. 150). Natomiast postanowieniem z dnia 11 czerwca 2019 r.
zmienionym czesciowo postanowieniem Sqdu Apelacyjnego w Warszawie z 27 listopada 2019
r. (VI ACz 942/19) udzielono powddce zabezpieczenia roszczenia poprzez zawieszenie do czasu
prawomocnego zakonczenia niniejszego procesu postepowania egzekucyjnego toczgcego sie pod



sygn. akt Kin (...) przed Komornikiem Sadowym przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Woli w
Warszawie A. D. (k. 164-167, 474-477).

Pozwany T. W. w pismie z dnia 26 lipca 2019 r. (data nadania k. 453) stanowigcym odpowiedz
na pozew wniost o oddalenie powoédztwa oraz o zasqgdzenie od powéddki kosztow postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci dwukrotnosci stawki wynagrodzenia
radcy prawnego naleznego na podstawie rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych wraz z oplatq skarbowaq od
pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwany podniésl, iz nie zostala spelniona zadna z przeslanek wymaganych do
uznania, ze umowa sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zostala zawarta
dla pozoru. Pozwany zaprzeczyl przy tym, by zlozone przez niego oswiadczenie woli zlozone
zostalo dla pozoru oraz ze sugerowal powodce, ze cel zawarcia umowy jest inny niz to wynika ze
zlozonych oswiadczen. Zdaniem pozwanego powodka nie wykazala, by pozwany mial swiadomosé
w przedmiocie zlozenia przez niq oswiadczenia dla pozoru. Powoédka nie wyszczegolnila rowniez
wiarygodnych przyczyn, dla ktéorych strony mialyby zawrzeé rzeczonqg umowe dla pozoru.
Pozwany zaplacil na rzecz powoddki ustalong przez strony w umowie cenge, jednakze powodka nie
wywiqzala sie ze swojego zobowiqzania i odmawia wydania lokalu.

Pozwany wskazal, ze nie jest mozliwe, by powédka zawarla umowe sprzedazy pod wplhjywem
bledu, poniewaz umowy przenoszqce wlasnosé stanowiq, co do zasady, czynnosci niewymagajqce
zadnego wyksztalcenia czy przecietnej wiedzy dla przewidzenia i zrozumienia skutkéw dokonanej
czynnosci prawnej. Dodatkowo powodka nie mogla uchylié sie od skutkéw prawnych oswiadczenia
woli zlozonego pozwanemu, poniewaz dla skutecznosci oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkoéw
prawnych oswiadczenia woli konieczne jest, by blgd wywolany byl przez pozwanego, co w
niniejszej sprawie nie mialo miejsca. Pozwany podkreslil przy tym, ze gdyby powoddka rzeczywiscie
dzialala pod wplywem bledu dokonalaby wszelkich staran, by wyjasnié zaistnialqg sytuacje,
zamiast zatrzymania otrzymanej ceny oraz zaniechania wydania pozwanemu lokalu.

W dalszej kolejnosci pozwany w kontekscie podnoszonej przez powddke okolicznosci wieloletniego
zameldowania w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. podniést, ze instytucja zameldowania nie
Jjest emanacjq uprawnienia lecz jedynie odzwierciedleniem stanu faktycznego. Pozwany wskazal
takze, ze wielokrotnie dokonywal zaplaty naleznosci z tytutu czynszu i innych oplat do spoéldzielni
mieszkaniowej.

Pozwany zaprzeczyl, jakoby otrzymal od syna powéddki D. G. 200.000 zl, ktora to kwota stanowila
czesé ceny sprzedazy spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Zaprzeczyl takze, by ze
srodkow uzyskanych od D. G. dokonal podwyzszenia kapitatu zakladowego spoltki, w ktorej ma
udzialy.

Odnosnie do swoich stosunkow z synem pozwanej D. G. pozwany wskazal, ze byli znajomymi z
pracy w branzy posrednictwa kredytowego. Z propozycjaq sprzedazy lokalu wyszedt D. G.. Pozwany
poszukiwal mieszkania do kupienia celem jego dalszego wynajmu.

Pozwany przyznal, ze w 2018 r. D. G. zaproponowal pozwanemu odkup lokali, jednakze ze wzgledu
na brak zlozenia przez syna powodki sumy stanowiqcej cene sprzedazy do depozytu do odkupu nie
doszlo (odpowiedz na pozew k. 324-338).

Strony podtrzymaly stanowiska na rozprawie w dniu 12 lutego 2020 roku.



Na podstawie przedstawionego w sprawie materiatu dowodowego Sqd dokonal nastepujacych
ustalen faktycznych:

W dniu 11 czerwca 2015 r. I. G. (1) i T. W. w formie pisemnej zawarli umowe przedwstepng
sprzedazy spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W., pozostajgcego w zasobach (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...). Przed zawarciem umowy
przedwstepnej strony spotkaly sie kilkukrotnie celem uzgodnienia warunkéw umowy oraz
wyjasnienia jej celu gospodarczego. W spotkaniach tych bral udzial takze syn powodki — D. G.
(zeznania swiadka D. G. na rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r. protokél z rozprawy k. 468 v.- 470).

W dniu 30 lipca 2015 r. przed notariuszem D. K. (1) strony zawarly umowe przyrzeczonq, na mocy
ktorej powodka I. G. (1) sprzedala T. W. wyzej opisane spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego. W czynnosci sporzaqdzenia aktu notarialnego bral udzial takze syn powédki D. G.
(umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 30.07.2015 r. k. 200 -204, zeznania swiadka D. G. na
rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r. protokol z rozprawy k. 468 v. — 470, zeznania pozwanego — k.
502 v.).

Zgodnie z § 3 umowy cena sprzedazy wynosila 342.000 zl. Natomiast stosownie do § 4 pkt. 1
powyzszej umowy czesé ceny, 4j. kwota 42.000 zl zostala zaplacona przez kupujqgcego ze srodkow
wlasnych po zawarciu umowy przedwstepnej, co sprzedaweca w akcie notarialnym potwierdzil.
Wskazana kwota stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. Reszta ceny miala zostaé zaplacona
przez kupujqcego ze srodkéow pochodzacych z kredytu bankowego w terminie 14 dni roboczych od
zawarcia umowy sprzedazy.

Strony w § 5 ust. 1 umowy postanowily, ze wydanie przedmiotu umowy we wladnie kupujacemu
nastgpi w terminie do 7 dni roboczych od dnia zaplaty calej ceny. Sprzedajgca co do powyzszego
obowiqzku poddala si¢ egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. (§ 5 ust. 2 umowy).

Pozwany dokonal wyboru kancelarii notarialnej oraz kontaktowal sie z notariuszem D. K. (1) przed
zawarciem umowy, przesylajgc mu m.in. przedwstepng umowe sprzedazy oraz zaswiadczenie ze
spoldzielni mieszkaniowej, celem sporzqgdzenia projektu aktu notarialnego. Strony zapoznaly sie z
projektem aktu notarialnego w dniu zawarcia umowy. Po dokonaniu tej czynnosci prawnej zadna
ze stron nie skladala co do niej zadnych zastrzezen (zeznania swiadka D. K. (1) na rozprawie w dniu
2 grudnia 2019 r. protokél z rozprawy k. 468).

Dnia 5 sierpnia 2015 r. powodka tytulem ceny za sprzedaz w/w lokalu otrzymala na swoj rachunek
bankowy przelew srodkéw pochodzqcych z kredytu bankowego zaciggnietego przez pozwanego
w wysokosci 300.000 zlotych. W dniach 5-6 sierpnia 2015 r. powoédka wyplacila w rézinych
oddziatach (...) Banku S.A. lgcznqg kwote 255.000 zl, ktorg w calosci przekazala swojemu synowi
D. G.. Pozostala czesé pieniedzy, tj. kwota 45.000 zl zostala w okresie od wrzesnia do listopada
2015 r. wyplacona przez powodke i rowniez przekazana do rqk jej syna D. G.. Powodka przekazala
swojemu synowi w/w srodki finansowe nieodplatnie (zaswiadczenie Banku (...) S.A. z siedzibqg we
W. o przelewie kwoty 300.000 zl na rachunek powdédki k. 212, potwierdzenia wykonania wyplaty
k. 45 v. — 48 v., 49-50, zeznania swiadka D. G. na rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r. protokél z
rozprawy k. 469, zeznania powadki k. 501 v.).

Powoédka po zawarciu umowy sprzedazy nadal zamieszkiwala w lokalu przy ul. (...) w W.. Na
przelomie lat 2015/2016 powodka dokonala generalnego remontu tego lokalu wydatkujgc na ten
cel kwote okoto 30.000 zlotych. W lokalu tym oproécz powodki zameldowani sq M. G., D. G.iB. G. (2).
Powoédka oplacala po zawarciu umowy czynsz oraz dokonywala innych oplat na rzecz Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...). Pozwany regulowal oplaty z tytulu czynszu w pazdzierniku 2018 r., oraz w



maju 2019 r. (zaswiadczenie o zameldowaniu k. 29, potwierdzenia wykonania przelewu przez
powoddke k. 51-59 v., potwierdzenia wykonania przelewu przez pozwanego k. 392-394, zeznania
powodki — k. 501 v. - 502).

W okresie letnich wakacji 2017 r. pozwany po raz pierwszy od daty zawarcia umowy sprzedazy w/
w lokalu zazqdat od powédki, aby go opuscila (zeznania powédki — k. 502)

Pismem z dnia 2 stycznia 2018 r. pozwany skierowat do powaéddki ostateczne wezwanie do wydania
nieruchomosci, wyznaczajqc jej termin 7 dni od daty pisma na opuszczenie mieszkania oraz
usuniecia z niego wszystkich ruchomosci nalezgcych do powdédki i 0s6b z niq zamieszkujgcych.
Powébdka nie zastosowala sie do tresci pisma powoda (ostateczne wezwanie do wydania
nieruchomosci ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 262-265).

W styczniu 2018 r. notariusz A. Z. przygotowala projekt aktu notarialnego obejmujgcego umowe
przedwstepng sprzedazy wlasnosciowego spéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...) w W.. Sprzedajacym mial byé¢ pozwany T. W., kupujacym zas D. G.. Z prosbqg
o przygotowanie projektu aktu notarialnego umowy przedwstepnej oraz protokolu przyjecia
$rodkow pienieznych do depozytu zwrocil sie D. G., przy czym obie strony domagaly sie
przygotowania dodatkowo projektu protokotu przyjecia srodkow pienieznych do depozytu, co bylo
warunkiem zawarcia umowy przez strony. Pozwany takze uczestniczyl w procesie projektowania
umowy przedwstepnej, m.in. dostarczyl notariuszowi numer ksiegi wieczystej nieruchomosci.
Projekt zawieral bardzo ogélne postanowienia umowne, ktore nigdy nie zostaly skonkretyzowane.
Kilkukrotnie przekladano termin zawarcia umowy na prosbe D. G.. Ostatecznie umowa nie zostala
podpisana w kancelarii tego notariusza, nie podpisano takze umowy przyrzeczonej, jednakze
zadna ze stron nie oswiadczyla notariuszowi, ze rezygnuje z realizacji tego projektu (zeznania
Swiadka A. Z. na rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r. protokoél z rozprawy k. 468 v., projekty aktéow
notarialnych k. 84-89, zeznania pozwanego — k. 503).

Wnioskiem z 26 lutego 2018r. (data nadania) pozwany wystagpil do Sqdu Rejonowego dla
Warszawy-Woli w Warszawie o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu Rep. A nr
(...) co do poddania sie przez powoddke egzekucji w zakresie obowigzku wydania nieruchomosci.
Postanowieniem z 1 marca 2018 r. Sqd Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie, sygn. akt I
Co 462/18 nadal klauzule wykonalnosci § 5 aktu notarialnego Rep. A nr (...) sporzadzonemu w
dniu 30 lipca 2015 r. co do obowigzku powddki wydania pozwanemu nieruchomosci (wniosek o
nadanie klauzuli k. 2-4, postanowienie Sqdu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie k. 19
dolgczonych akt I Co 462/18 k. 293).

Pozwany na podstawie w/w tytutu wnioskiem z 26 kwietnia 2018 r. wystqpil o wszczecie egzekucji
wobec powddki. W dniu 29 maja 2018 r. Komornik sqadowy przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy
Pragi-Polnoc w Warszawie O. S. na podstawie art. 1046 k.p.c. wezwala powoédke do dobrowolnego
wydania nieruchomosci (wniosek k. 1, wezwanie komornika do wydania nieruchomosci k.3
dolgczonych akt sprawy egzekucyjnej Km (...)).

Wobec niewykonania powyzszego obowiqzku komornik sgdowy podjql czynnosci wprowadzenia
pozwanego w posiadanie lokalu. Na wniosek powédki komornik przerwal czynnosé, zobowiqzujac
powddke do skladania comiesiecznej informacji o postepach w poszukiwaniu nowego mieszkania
(protokoél czynnosci komornika k. 47 dolaczonych akt sprawy egzekucyjnej Km (...)).

Pismem z dnia 10 lipca 2018 r. powoédka zlozyla zawiadomienie o mozliwosci popelnienia
przestepstwa przez pozwanego T. W., polegajacego na tym, ze T. W. dzialajgc z gory
zamierzonym zamiarem, w celu uzyskania korzysci majqtkowej, usilowal doprowadzié I. G. (1)
do niekorzysitnego rozporzqdzenia mieniem znacznych rozmiaréow, poprzez wyludzenie wlasnosci



Jjej mieszkania znajdujgcego sie przy ul. (...) w W., tj. przestepstwo z art. 286 § 1 k.k. W sprawie
Prokuratura Rejonowa W.-W. w W. prowadzila dochodzenie o sygnaturze PR 2 Ds. (...). Skladajqc
zeznania w charakterze swiadka powédka przyznala, ze akt notarialny zostal przez notariusza
odczytany przez podpisaniem. Postanowieniem z 29 wrzesnia 2018 r. dochodzenie zostalo
umorzone na podstawie at. 17 § 1 pkt 1 k.p.k. wobec braku danych dostatecznie uzasadniajqcych
podejrzenie popelnienia przestepstwa ( protokol zeznan swiadka I. G. k. 2-5, postanowienie k. 195
dolgczonych akt dochodzenia PR 2 Ds. (...)).

Pismem z 16 pazdziernika 2018 r. powédka zlozyla pozwanemu oswiadczenie o uchyleniu sie od
skutkow pranych oswiadczen woli ztozonych pod wplywem bledu (podstepu). Pozwany pismem z
dnia 27 listopada 2018 r. wskazal, ze nie uznaje skutecznosé oswiadczenia ztozonego przez powodke
(oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli zlozonego pod wyplhywem
bledu ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 121-122, replika na oswiadczenie ze zwrotnym
potwierdzeniem odbioru k. 374-377).

Na wniosek pozwanego, postanowieniem z dnia 25 stycznia 2019 r. postepowanie egzekucyjne
prowadzone w oparciu o sporny tytul wykonawczy zostalo umorzone (wniosek wierzyciela k. 87,
postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego k. 91 dolqgczonych akt Km (...)).

Po umorzeniu postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika sqgdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Warszawy Pragi-Polnoc w W. O. S. pozwany zlozyl ponowny wniosek o
wszczecie postepowania egzekucyjnego przeciwko powédce do Komornika sqdowego przy Sadzie
Rejonowym dla Warszawy-Woli w Warszawie A. D. (sygnatura akt Km (...)). Postanowieniem z
23 maja 2019 r. postepowanie egzekucyjne zostalo zawieszone na podstawie art. 35 ust. 4 w zw. z
art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow w zw. z art. 1046 § 4 k.p.c. (wniosek o wszczecie
postepowania egzekucyjnego k. 378-379, postanowienie o zawieszeniu k. 387).

W 2019 r. T. W. skierowal przeciwko I. G. (1) pozew do sadu o zaplate odszkodowania tytulem
bezumowne korzystania z w/w lokalu za okres od poczatku sierpnia 2015 r. (zeznania pozwanego

— 503 v.).

Syn powdédki D. G. pozostawal w relacjach przyjacielskich z pozwanym T. W. od 2009 r. do okolo
2017 roku. Wspélnie pracowali i wspoélnie planowali i dokonywali przedsiewzieé gospodarczych
(k. 60 - 64). Ich relacje popsuly sie po zawarciu przedmiotowej umowy sprzedazy lokalu. D.
G. i1 G. (1) zawarli z pozwanym T. W. ustng umowe, zgodnie z ktoéra pozwany mial nie
sprzedawaé przedmiotowego mieszkania oraz ze powoédka nigdy nie bedzie musiala wyprowadzié
sie z zajmowanego lokalu, mimo zawarcia umowy sprzedazy z 30 lipca 2015 roku. Ustna umowa
zostala zawarta przed zawarciem umowy sprzedazy przez powodke i pozwanego. Powédka przed
zawarciem umowy z pozwanym wiedziala o zawarciu przez D. G. i pozwanego umowy ustnej
Jjedynie w zakresie dalszej mozliwosci zamieszkiwania w lokalu oraz o tym, ze pozwany nie sprzeda
nigdy mieszkania, o czym poinformowatl ja D. G.. Powédka w zaufaniu do syna zgodzila sie
na sprzedaz mieszkania. Ekonomicznym celem stron transakcji sprzedazy lokalu nalezqcego do
powodki bylo uzyskanie $rodkow pienieznych za sprzedaz lokalu i przeznaczenie ich czesciowo
na pokrycie dlugu D. G. wobec pozwanego, w pozostalej zas czesci mialy zostaé przeznaczone
na wspolne planowane przez D. G. i pozwanego przedsiewziecie ekonomiczne. D. G. ustalil z
pozwanym, ze odkupi od pozwanego mieszkanie przy ul. (...), gdy zgromadzi odpowiednie $rodki
pieniezne. Ustalenie to nie bylo ograniczone zadnym terminem. Powédka w dalszym ciagu miala
ponosié oplaty za ten lokal do spéldzielni mieszkaniowej. Ustne ustalenia D. G. i pozwanego nie
zostaly zrealizowane, poniewaz D. G. nie zgromadzil odpowiednich $rodkéw pienieznych zeby
odkupié mieszkanie od pozwanego (zeznania swiadka D. G. na rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r.
protokél z rozprawy k. 468 v. — 470, zeznania powodki — k. 501 v.).



Sad dokonal nastepujqcej oceny dowodow:

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie powyzej powolanych dokumentéw, ktérych prawdziwosé nie
byla przez strony kwestionowana. Sad takze nie znalazl powodoéw, by podwazac¢ ich waznoé¢. Material dowodowy w
niniejszej sprawie uzupemhialy rowniez dokumenty zgromadzone w aktach sprawy Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Woli w Warszawie I Co 462/16 , aktach dochodzenia PR 2 Ds. (...) oraz aktach sprawy egzekucyjnej Km (...), ktore
Sad réwniez uznatl za wiarygodne.

Strony pozostawaly w sporze co do nastepujacych okolicznoéci faktycznych: kto zainicjowal zawarcie umowy
sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu powodki, przekazania powbdce przez pozwanego zadatku
przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, przekazania przez
D. G. kwoty 200.000 z} pozwanemu.

Poniewaz to powodka wywodzila ze swojego twierdzenia - o braku uiszczenia zadatku przez pozwanego na jej rzecz
- skutki prawne, na niej spoczywal, zgodnie z art. 6 k.c. obowiazek wykazania, ze takiego zadatku nie otrzymala.
Przeciwnie w w/w akcie notarialnym sama powo6dka potwierdzila, ze taki zadatek otrzymata. Powodka nie wyjaénita w
racjonalny sposob, dlaczego sporny stan rzeczy miat wyglada¢ odmiennie od stanu rzeczy potwierdzonego uprzednio
przez powodke. Ponadto stosownie do tredci art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej
formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dziatania, stanowia
dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Natomiast zgodnie z art. 252 k.p.c. strona, ktéra zaprzecza
prawdziwo$ci dokumentu urzedowego albo twierdzi, ze zawarte w nim o§wiadczenia organu, od ktérego dokument ten
pochodzi, sg niezgodne z prawda, powinna okolicznoSci te udowodni¢. W ocenie Sadu okoliczno$ci tego rodzaju przez
powddke nie zostaly wykazane. W ocenie Sadu za wiarygodny dowod w tym zakresie nie mogly zostac uznane zeznania
$wiadka D. G. oraz zeznania powodki, albowiem osoby te sa bezpoSrednio i poSrednio zainteresowane wynikiem
tej sprawy. Brak jest jakiegokolwiek bezstronnego dowodu potwierdzajacego, ze zawarte w akcie notarialnym
o$wiadczenie pow6dki o otrzymaniu zadatku jest niezgodne z prawda.

Odnoénie spornej okolicznos$ci dotyczacej przekazania przez syna powodki kwoty 200.000 zl pozwanemu Sad takze
uznat te okolicznoéé za niewykazang przez powodke. Strona powodowa nie przedstawila zadnego obiektywnego
dowodu na zaistnienie takiej okolicznoSci, w szczegblno$ci pokwitowania otrzymania takiej sumy przez pozwanego.
Dlatego tez Sad nie dal wiary w tym zakresie zeznaniom §wiadka D. G. ani zeznaniom powodki. Same twierdzenia
powddkiijej syna w tym zakresie sa nie wystarczajace w tym zakresie, albowiem jak juz zostalo to uprzednio wskazane,
sa oni bezposrednio i posrednio zainteresowani wynikiem niniejszego procesu.

Sad w calosci dal wiare zeznaniom $wiadkow A. Z. i D. K. (1). Ich zeznania byly spdjne i logiczne. Stanowily
uzupelnienie reszty zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci dokumentow.

Sad uznal za niewiarygodne zeznania powodki w zakresie w jakim zeznala, ze nie miala zamiaru sprzedawac
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, albowiem z treSci zawartej umowy sprzedazy wynika, ze takiej czynno$ci
dokonala. Cena za jaka powodka zbyla sporny lokal pozwanemu byla cena rynkowa. W tym miejscu nalezy podkreslic,
iz sama powodka zeznala, ze w tym czasie jej sasiedzi sprzedali podobny lokal za kwote okolo 380.000 zt (k.
502), czyli za kwote nieznacznie wyzsza od kwoty za jaka powddka zbyla swoj lokal na rzecz pozwanego. Powodka
przyznala réwniez, ze otrzymala od pozwanego $rodki pieniezne tytulem ceny tej sprzedazy oraz §rodkami tymi
swobodnie rozdysponowala. Z zeznan powodki wynika takze jednoznacznie, ze zdawal sobie sprawe z charakteru
prawnego dokonywanej czynnoSci i godzila sie na taka czynno$c celem umozliwienia zrealizowania przedsiewziecia
ekonomicznego planowanego przez jej syna i pozwanego. Jedynym warunkiem pozwanej dotyczacym transakcji
sprzedazy jej lokalu bylo uzyskanie stanu rzeczy, w ktorym nadal bedzie mogla przebywaé w sprzedanym lokalu takie
tez zapewnienie uzyskala.

Sad uznal za niewiarygodne zeznania pozwanego w zakresie w jakim pozwany podal, ze D. G. i I. G. (1) nie zawarli
z pozwanym ustnej umowy, zgodnie z ktéra pozwany mial nie sprzedawaé przedmiotowego mieszkania oraz ze



powddka nigdy nie bedzie musiala wyprowadzi¢ sie z zajmowanego lokalu, mimo zawarcia umowy sprzedazy z 30
lipca 2015 roku. Sad uznal rowniez jako niewiarygodne zeznania pozwanego w czesci, w ktorej pozwany zaprzeczyl, ze
ekonomicznym celem stron transakcji sprzedazy lokalu nalezacego do powodki bylo uzyskanie Srodkéw pienieznych
za sprzedaz lokalu celem przeznaczenia ich czeéciowo na pokrycie dlugu D. G. wobec pozwanego, w pozostalej zas
czeSci celem przeznaczenia ich na wspolne planowane przez D. G. i pozwanego przedsiewziecie ekonomiczne. Zdaniem
Sadu nie mozna réwniez uznaé, za wiarygodne zeznan pozwanego w zakresie w jakim pozwany podal, ze D. G. nie
ustalil z pozwanym, ze odkupi od pozwanego mieszkanie przy ul. (...), gdy zgromadzi odpowiednie §rodki pieniezne.

Powyzsza ocena zeznan pozwanego wynika z faktu, iz wersja zdarzen przedstawiona przez powodke i jej syna D. G. jest
spojna, logiczna i w caloksztalcie okolicznosci faktycznych przedstawionych w niniejszej sprawie zastuguje na uznanie
za zgodng z zasadami do§wiadczenia zawodowego i zyciowego. Wersja zdarzen przedstawiona przez powddke i jej
syna D. G. znajduje potwierdzenie w nastepujacych okolicznoSciach:

1) pomimo zawarcia umowy sprzedazy w dniu 30 lipca 2015 r. powddka nadal w niezakl6cony sposodb zamieszkiwala
w tym lokalu, co wiecej uiszczala oplaty za ten lokal do Spo6ldzielni i za media, a na przelomie lat 2015/2016 dokonala
generalnego remontu mieszkania na kwote okolo 30.000 zlotych,

2) przed zawarciem w/w umowy powodka nie zapewnila sobie innego lokalu mieszkalnego i nie poszukiwala go po
tej dacie,

3) w 2018 r. syn powddki i pozwany faktycznie podjeli czynno$ci zmierzajace do sprzedazy spornego lokalu przez
pozwanego na rzecz syna powddki i tylko brak zgromadzenia odpowiednich $rodkéw finansowych na ten cel przez
syna powodki spowodowal, ze do tej transakeji nie doszlo,

4) powoddka, pozwany i syn powddki znali sie bardzo dobrze, mieli do siebie zaufanie, syn powodki i pozwany
dokonywali wspolnych przedsiewzie¢ ekonomicznych,

5) pozwany dopiero po dwdch latach od zawarcia umowy sprzedazy lokalu zazadal od powddki, aby opuscila ten
lokal, co oznacza, ze przez bardzo dlugi okres czasu tolerowal stan rzeczy, w ktorym powddka zajmuje lokal mimo
jego sprzedazy.

Pozwany zeznal, ze jeszcze przed nabyciem lokalu powodki trudnil sie inwestowaniem w nieruchomosci, tj. nabywat
je celem korzystania z nich korzy$ci w postaci czynszu z najmu oraz ze lokal powodki nabyl w tym wladnie celu
inwestycyjnym. Dodatkowo pozwany wskazal, ze juz wowczas zajmowal sie zawodowo obrotem nieruchomo$ciami.

W tym stanie rzeczy Sad uznat wersje zdarzen przedstawiona przez pozwanego za niewiarygodna, albowiem trudno
jest znaleZ¢ racjonale podstawy do przyjecia, ze pozwany jako inwestor godzilby sie z takim stanem rzeczy, ze przez
okres dwoch lat jego inwestycja nie przynosilaby zadnych zyskéw. Sam pozwany zeznal, ze oczekiwal uzyskiwania
kwoty okolo 2.500 zt miesiecznie jako czynszu z tytulu najmu lokalu nabytego od powodki. Powyzsze oznaczalo
strate pozwanego na poziomie 60.000 z} ( 2.500 zl x 24 m.). Dodatkowo w tym okresie pozwany bylo zobowigzany
do uiszczania raty kredytu hipotecznego w kwocie 1.400 zl miesiecznie, co na przestrzeni dwoch lat generowato
dodatkowe koszty na poziomie 33.600 z} (1.400 zl x 24 m.).

W ocenie Sadu tolerowanie przez pozwanego takiego stanu rzeczy bylo nastepstwem ustalen pomiedzy powo6dka,
pozwanym i jej synem w przedmiocie zapewnienia powo6dce dalszego prawa do zamieszkiwania w lokalu mimo jego
zbycia.

O tym, Ze pozwany w wakacje 2017 r. podjal probe naruszenia tych ustalen §wiadczy rowniez okolicznosé, ze od tego
czasu rozpoczal sie konflikt pomiedzy stronami oraz pomiedzy pozwanym a synem powddki. Strony i syn powodki
zgodnie wskazali na kwestie w/w mieszkania jako na jedyna plaszczyzne sporu pomiedzy nimi. Zdaniem Sadu zwykla
transakcja sprzedazy lokalu nie generuje tego rodzaju konfliktéw. Powyzsze oznacza, ze umowie sprzedazy musialy
towarzyszy¢ dodatkowe ustalenia, ktore Sad wskazal w ramach poczynionych powyzej ustalen faktycznych.



Sad uznal réwniez za niewiarygodna te cze$¢ zeznan pozwanego, w ktorej pozwany podal, ze w dacie zawarcia umowy
sprzedazy lokalu pozwanemu, tj. w dniu 30 lipca 2015 r. pozwana o§wiadczyta pozwanemu, iz dopiero planuje wynajac
jaki$ inny lokal celem zamieszkania i ze dopiero po pewnym czasie bedzie zastanawiala sie nad nabyciem innego
lokalu. Relacje te nalezalo za sprzeczng z zasadami do§wiadczenia zyciowego i zawodowego, albowiem nieracjonalnym
byloby zachowanie powddki polegajace na braku zapewnienia sobie innego lokalu mieszkalnego w sytuacji gdyby
miala opuséci¢ sprzedawany lokal. Posiadanie miejsca zamieszkania stanowi podstawowa potrzebe egzystencjonalng
kazdej osoby. Pozwany nie wykazal, aby powodka byla osobg postepujaca nieracjonalnie. Ponadto powodka jest osoba
utrzymujaca sie ze Swiadczenia rentowego w kwocie 1.700 zl, co oznacza, ze nie mogla racjonalnie planowaé wynajecia
lokalu mieszkalnego (nawet tzw. kawalerki), albowiem koszt tego wynajmu pochtonatby prawie w caloéci jej rente. W
ocenie Sadu brak zapewnienia sobie przez powddke na dzien 30 lipca 2015 r. nowego miejsca zamieszkania Swiadczy
o tym, ze powodka byla przekonana w Swietle ustalen stron, ze nadal bedzie mogla w lokalu przy ul. (...) w W.
zamieszkiwac.

W ocenie Sadu dla oceny zeznan pozwanego w w/w zakresie bez znaczenia jest okoliczno$¢, ze w 2019 r. T. W. skierowal
przeciwko L. G. (1) pozew do sadu o zaplate odszkodowania tytulem bezumowne korzystania z w/w lokalu za okres od
poczatku sierpnia 2015 r., albowiem pozwany wystapil z ta akcja procesowa dopiero wowczas gdy strony znajdowaly
sie juz w skrajnym konflikcie.

Sad pominal czeSciowo wniosek pozwanego od opuszczenie dowodu z zeznan $wiadka D. K. (2) ponad zakres
okolicznosci, co do ktorych Sad dopuscil ten dowdd (k. 467 v.), wobec uznania, ze w tej czesci okolicznosci faktyczne co
do ktérych mialby zeznawacé ten $wiadek mialy charakter bezsporny lub nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sporu.

Sad pominal wnioski dowodowe powddki zawarte w pkt 4, 51 6 pozwu (k. 467 v.), albowiem powodka nie wykonata
zarzadzen z 24.06.219 1. (k. 174 v. ) w przedmiocie obowigzku zlozenia o§wiadczen klientow bankoéw o zwolnieniu tych
bankéw z tajemnicy bankowej (k. 305 v.), co uniemozliwialo realizacje tych wnioskow dowodowych.

Sad pomingt dowdd z zeznan $wiadka K. P. wobec cofniecia tego wniosku przez strone pozwana (k. 500, 501).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo zastuguje na uwzglednienie.

Powodka w przedmiotowej sprawie domagala sie pozbawienia wykonalnoéci tytulu wykonawczego w postaci aktu
notarialnego, stanowigcego umowe sprzedazy w zakresie w jakim dobrowolnie poddala sie egzekucji na podstawie art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do obowigzku wydania pozwanemu sprzedanego lokalu.

Stosownie do tresci art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. dluznik moze w drodze procesu zada¢ pozbawienia tytulu wykonawczego
wykonalnoéci w calo$ci lub czeéci albo ograniczenia, jezeli przeczy zdarzeniom, na ktérych oparto wydanie
klauzuli wykonalnosci, a w szczeg6lno$ci gdy kwestionuje istnienie obowiazku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym
niebedacym orzeczeniem sadu albo gdy kwestionuje przejScie obowigzku mimo istnienia formalnego dokumentu
stwierdzajacego to przejscie.

Podstawa egzekucji jest tytul wykonawczy, czyli tytul egzekucyjny zaopatrzony w klauzule wykonalnosci. Istnienie
takiego tytulu oznacza, ze wierzyciel moze zlozy¢ wniosek do komornika o wszczecie egzekucji. Komornik nie jest
uprawniony do badania czy wierzyciel, na ktérego opiewa tytul wykonawczy, zachowal materialne uprawnienie, to
jest czy zachowal status wierzyciela materialnie uprawnionego, mimo zatem takiego statusu nie moglby odmoéwic
wszczecia egzekucji.

Powodztwo o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoéci dluznik moze wytoczy¢, o ile istniejg ku temu podstawy
przewidziane w art. 840 k.p.c.. Powodztwo moze by¢ wytoczone niezaleznie od tego, czy przeciwko dtuznikowi zostala
juz wszczeta egzekucja, istotne jest jedynie by zobowiazanie objete tytulem wykonawczym byto wymagalne. Wowczas



dluznik moze zadaé pozbawienia (ograniczenia) wykonalnosci tytulu wykonawczego tak dlugo, jak dlugo zachodzi
mozliwo$¢ wykonania tego tytuhu.

W doktrynie zasadnie wskazuje sie, ze samo istnienie mozno$ci wykonania tytulu wykonawczego, czyli zdolnoSci
do egzekucji, pozwala na wystapienie z powbddztwem zmierzajagcym do uniemozliwienia przeprowadzenia egzekucji
z tego tytulu wykonawczego. Powodztwo o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoéci dluznik powinien
kierowac przeciwko wierzycielowi uprawnionemu wedtug tresci tego tytulu. Istote tego powddztwa stanowi bowiem
zadanie udzielenia ochrony dluznikowi zwalczajacemu wykonalno§é prawomocnego wyroku. Wyrok pozbawiajacy
wykonalno$ci tytut wykonawczy uniemozliwia prowadzenie egzekucji na podstawie konkretnego tytutu. Jest to wiec
procesowa forma obrony dtuznika, mimo ze uzyskane orzeczenie ma charakter konstytutywny i wywiera skutek w
postaci powstania, ustania lub zmiany stosunku prawnego laczacego podmioty wymienione w tytule wykonawczym.
Rezultat jest wiec zbiezny z tym, osiaganym w wypadku podejmowania czynnoSci prawa materialnego.

W niniejszym procesie powodka przeczy istnieniu jej obowiazku stwierdzonego tytulem wykonawczym (tytulem
egzekucyjnym w postaci aktu notarialnego, ktéremu sad nadal klauzule wykonalno$ci), polegajacego na wydaniu
pozwanemu lokalu mieszkalnego. Powodka powoluje sie na niewazno$é o§wiadczenia woli zlozonego pozwanemu,
wskazujac, ze czynno$¢ prawna sprzedazy spodldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu byta czynno$cia prawna
pozorna. Jako ewentualny zarzut powddka podnosila, ze dokonala z pozwanym czynno$ci prawnej w wyniku bledu,
wywolanego podstepnie przez pozwanego. Powodka postawila takze zarzut przeciwko waznoSci umowy przedwstepne;j
sprzedazy, wskazujac, ze nie podpisata jej Swiadomie.

W konsekwencji uznaé nalezalo, ze powodka jako podstawe faktyczng roszczenia przedstawila twierdzenie, ze nie ma
obowigzku wydania lokalu pozwanemu.

Jednocze$nie na wstepie nalezalo podnie$é, ze z logicznego i prawnego punktu widzenia wskazane przez powodke
podstaw roszczenia w postaci pozornoSci i podstepu wykluczaly sie wzajemnie.

W zwigzku z powyzszymi zarzutami powodki w pierwszym rzedzie nalezy pochyli¢ sie nad istotg instytucji wad
o$wiadczenia woli ze szczegdlnym uwzglednieniem pozornosci, podstepu, braku §wiadomosci, ktorych zaistnienia
dopatruje sie powodka.

Ustawodawca zrezygnowal ze wskazywania w kodeksie cywilnym ogodlnej definicji wad oéwiadczen woli, jednakze
z analizy poszczego6lnych typow wad mozna wywnioskowaé, ze prawidlowe zlozenie o$wiadczenia woli wymaga
zgodnosci woli sktadajgcego oraz jej manifestacji na zewnatrz w postaci o§wiadczenia. Niezgodno$¢ miedzy wola a jej
przejawem (dzialanie pod wplywem bledu, grozby) lub brak woli (brak swiadomosci lub swobody, pozornos¢) skutkuje
wadliwo$cig o§wiadczenia woli.

Funkcja przepisow o wadach o$§wiadczenia woli jest dazenie do wiekszej spojnosci miedzy tym co strony zamierzaly
osiagnaé, dokonujac czynnos$ci prawnej, a tym co rzeczywiécie w sferze skutkéw prawnych osiagaja (tj. spojnosci
pomiedzy wola ,wewnetrzna” a skutkami prawnymi o$wiadczenia woli).

Powodka, jak juz powyzej zaznaczono, twierdzi, ze nie podpisala Swiadomie umowy przedwstepnej sprzedazy
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu. Zdaniem powo6dki umowa ta zostala jej podsunieta do podpisania
przez pozwanego.

Zgodnie z treScig art. 82 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktoéra z jakichkolwiek powodow
znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to
w szczego6lnosci choroby psychicznej, niedorozwoju umyslowego albo innego, chociazby nawet przemijajgcego,
zaburzenia czynno$ci psychicznych.

Zgodnie z przepisem art. 6 kc ciezar dowodu w zakresie zaistnienia wad o§wiadczenia woli spoczywal na powddce.



Na powddce spoczywat zatem ciezar dowodu wystapienia okoliczno$ci §wiadczacych o ziszczeniu sie przeslanek
wymienionych w powyzszym przepisie w momencie zawierania przez nig umowy przedwstepnej. W orzecznictwie
najczeSciej brak §wiadomosci definiuje sie jako stan braku rozeznania, niemoznos$¢ zrozumienia zachowan wlasnych
i cudzych czy niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia i skutkéw wlasnego postepowania. W ramach przyczyn
wystepowania takiego stanu wymienia sie m.in. zaburzenia psychiczne, psychozy, stany depresyjne lub maniakalne,
uwiad starczy, demencje, alkoholizm, narkomanie czy dlugotrwata oblozna chorobe (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z
18 maja 2016 r., V CSK 578/15, postanowienie Sadu Najwyzszego z 17 maja 2018 r., V CSK 643/17).

Powodka w zaden sposob nie wykazala, by w chwili zawierania umowy przedwstepnej byta w stanie nie§wiadomosci
z powolanych powyzej przyczyn badz przyczyn do nich podobnych. Pow6dka ograniczyta sie do ogbdlnego wskazania,
ze umowa zostala jej podsunieta do podpisania i nie zdawala sobie sprawy z jej znaczenia. Przeciwnie z zeznan
samej powddki i jej syna D. G. wynika, ze powodka zdawala sobie w peli sprawe ze skutkoéw prawnych sprzedazy
lokalu, z tego tytulu otrzymala Swiadczenie pieniezne odpowiadajace cenie rynkowej lokalu i kwota ta samodzielnie
rozporzadzila. Zachowanie pow6dki potwierdza, ze akceptowala ona w caloSci zaplanowane przez jej syna i przez
pozwanego przedsiewziecie ekonomiczne oraz cel, ktoremu miala stuzy¢ w ramach tego przedsiewziecia sprzedaz
lokalu powddki. Sporna transakcja sprzedazy stanowila zaplanowane i przemys$lane zdarzenie, ktére zarazem
stanowilo jedynie element zlozonej relacji biznesowej laczacej wowczas jej syna i pozwanego, o czym szerzej w dalszej
czedci rozwazan. Dlatego tez nie bylo podstaw do przyjecia, ze umowa byla niewazna lub bezskuteczna z uwagi na te
wade o$wiadczenia woli, bo taka wada w ogole nie zaistniala.

W dalszej kolejnos$ci nalezy rozwazy¢ glowne zarzuty powodki dotyczace pozornosci umowy sprzedazy
wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu oraz wprowadzenia powodki przez pozwanego podstepnie w blad co
do jej skutkow.

Uregulowana w art. 83 k.c. wada o$wiadczenia woli jaka jest pozornoé¢ polega na uprzednim ujawnieniu
drugiej stronie (adresatowi o$wiadczenia) r6znicy miedzy treScia o§wiadczenia woli a rzeczywista wola wywolania
okreS§lonych skutkéw prawnych. Powyzsza rbéznica musi byé przy tym przez adresata o$wiadczenia woli
zaakceptowana. Nieodzownym elementem pozornosci jest zatem, poza brakiem woli wywolania skutkow prawnych,
takze wiedza i zgoda obu stron czynnosci, ze o$wiadczenie woli zlozone zostalo ,dla pozoru” (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 11 maja 2016 r., I CSK 326/15). Brak zamiaru wywolania skutkéw prawnych wymaga przejawienia go
drugiej stronie czynno$ci prawnej w wyrazny sposob, tak by miala ona pelna swiadomos$é zaré6wno co do pozornosci
zlozonego wobec niej oswiadczenia jak i do rzeczywistej woli jej kontrahenta (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 25 lutego
1998 r., IT CKN 816/97).

Strony czynnoSci prawnej pozornej ukrywaja zatem swoj zgodny, rzeczywisty zamiar. Ze wzgledu na ten ukryty zamiar
stron, w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze pozorno$¢ moze przybiera¢ dwie postaci: bezwzgledna i wzgledna.

Pozorno$c bezwzgledna przejawia sie tym, ze strony czynnosci prawnej skltadajac pozorne o§wiadczenia woli nie majg
w zamiarze ukrycia zadnej innej czynnoS$ci prawnej, a sama czynno$¢ ma by¢ pozbawiona skutkéw prawnych z niej
wynikajacych.

Zgola inaczej natomiast przedstawia sie pozorno$¢ wzgledna, bowiem pod pozorna, uzewnetrzniong czynnoscia
(symulowana), strony skladajac oswiadczenie woli maja na celu ukrycie innej czynnoéci (dyssymulowanej).

W przejrzysty sposdéb mechanizm pozornoéci wzglednej opisal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyrok z dnia 11 maja
2016 r. w sprawie o sygnaturze akt I CSK 326/15: ,,Pozorno$¢ wzgledna, zwana tez relatywna, zachodzi, gdy strony
zawieraja czynno$¢ pozorng, tzw. symulowang w celu ukrycia innej, rzeczywiscie przez nie zamierzonej i dokonanej
(czynno$¢ ukryta tzw. dysymulowana); rzeczywistym zamiarem stron jest wywolanie innych skutkéw niz wynikaloby
to z ujawnionych o$wiadczen. W wypadku pozornoéci wzglednej spelnienie §wiadczenia nie przesadza jeszcze o braku
pozorno$ci umowy”.



Stosownie do treéci art. 83 § 1 zd. 1 k.c. niewazne jest oS§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla
pozoru. Ujawnione ,na zewnatrz” o$wiadczenie jest niewazne, gdyz z uwagi na zatajone porozumienie stron nie
wystepuje konstytutywna cecha kazdego o$wiadczenia woli, jakim jest zamiar wywolania skutkow prawnych. Do
takich samych wnioskéw prowadzilaby rowniez wykladnia o$§wiadczenia woli, gdyz w my$l art. 65 k.c. nalezy bra¢ pod
uwage rzeczywista wole stron uregulowania stosunku prawnego.

W przypadku pozorno$ci wzglednej natomiast istotne znaczenie ma art. 83 § 1 zd. 2 k.c., zgodnie z ktérym jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, wazno§é o§wiadczenia ocenia sie wedlug
wlasciwosci tej czynno$ci. Podkredlenia wymaga, ze w procesie badania zgodnosci czynno$ci dyssymulowanej z
ustawowymi wymaganiami warunkujacymi jej skuteczno$é¢ i wazno$¢ nalezy bra¢ takze pod uwage wymogi co do jej
formy.

W art. 73 § 2 k.c. przewidziano bowiem sankcje niewazno$ci czynnoSci prawnej dokonanej bez zachowania
zastrzezonej przez ustawe formy szczegdlnej. Wymog formy szczegdlnej musi by¢ przy tym spelniony w odniesieniu
do wszystkich elementow treéci czynnosci prawnej. Dlatego tez jezeli ujawnione przez strony o$wiadczenie pozorne
zlozone w formie szczegoblnej nie zawiera wszystkich elementow treéci czynnos$ci prawnej wlasciwych dla czynno$ci
ukrytej (ktora takze powinna by¢ ad solemnitatem wyrazona w formie szczegdlnej) nie mozna uznac, ze owa czynnos$é
ukryta jest wazna.

W tym przedmiocie wyksztalcila sie i ugruntowala linia orzecznicza Sadu Najwyzszego, ktory wielokrotnie wyrazal
poglad, ze czynno$¢ pozorna i ukryta sg czynno$ciami odrebnymi a swego rodzaju ,uzyczenie” przez czynno$¢ pozorng
swej formy czynno$ci ukrytej musialoby mie¢ umocowanie w konkretnym przepisie ustawy. Norma ta stanowilaby
wowczas wyjatek od zasady wyrazonej w art. 73 k.c. Dokonanie zatem czynnoSci pozornej w formie aktu notarialnego
nie daje podstaw do stwierdzenia zachowania tej formy dla czynnoS$ci ukrytej. W orzecznictwie wyrazono takze
stanowisko, zgodnie z ktéorym mozliwo$¢ uznania za wazng czynno$ci prawnej ukrytej stanowi przewidziany w art.
83 § 1 zd. 2 k.c. wyjatek i nie powinno sie wykladaé takiego wyjatkowego przepisu rozszerzajaco (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00, uchwala Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2011 r., III CZP 79/11).

Na kanwie niniejszego postepowania rzecza Sadu bylo réwniez dokonanie analizy pod katem wystapienia innej
wady osSwiadczenia woli, tj. bledu w kwalifikowanej jego postaci, czyli podstepu. Blad w rozumieniu art. 84 k.c.
polega na istnieniu réznicy pomiedzy wola wyrazona przez strone a jej wyrazem, ktéra to rdznica wywolana
jest mylnym wyobrazeniem o treSci dokonywanej czynnoS$ci prawnej. Wystapienie tej wady o$wiadczenia woli nie
jest rownoznaczne z bezwzgledna niewazno$cia czynnoéci prawnej. Ustawodawca przewidzial, ze osoba skladajaca
o$wiadczenie woli pod wplywem bledu moze uchylié¢ sie od skutkéw prawnych swojego oswiadczenia. Do tego czasu
czynno$c¢ ta pozostaje wazna i skuteczna. Jednakze podkre§lenia wymaga, ze nie kazdy blad upowaznia do uchylenia
sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli, a jedynie taki, ktory dotyczy tresci czynnosci prawnej z dodatkowym
zastrzezeniem, ze jest to blad istotny.

Sad w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe podziela poglad, ze podstep jest kwalifikowana postacia bledu, na
co wskazuje literalne brzmienie przepisu art. 86 § 1 k.c. Jest bledem wywolanym intencjonalnym dzialaniem (badz
zaniechaniem) podjetym w celu wywolania u skladajacego oswiadczenie woli falszywego prze$wiadczenia. Podstepne
dzialanie, a wiec moralnie naganne, modyfikuje przestanki skutecznego zlozenia o$wiadczenia o uchyleniu sie od
skutkow prawnych zlozonego oswiadczenia woli w ten sposob, ze nie ma znaczenia czy blad byl istotny i dotyczyt tresci
czynnoéci prawnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 stycznia 1970 r., I CR 400/69, wyrok Sadu Najwyzszego z 10
wrzeénia 1997 r., I PKN 251/97, wyrok Sadu Najwyzszego z 9 wrze$nia 2004 r., II CK 498/03, postanowienie Sadu
Najwyzszego z 18 kwietnia 2013 r., IT CSK 497/12).

Zgodnie z ogblng zasada rozkladu ciezaru dowodu w postepowaniu cywilnym wyrazong w art. 6 k.c., skutecznoéé
powolania sie na podstep przez osobe, ktora chce sie uchyli¢ od skutkdw swojego oSwiadczenia woli zalezy od
dowiedzenia wszystkich przestanek wymaganych dla stwierdzenia, ze o$wiadczenie zostalo zlozone pod wplywem



bledu a dodatkowo faktu wywolania bledu przez druga strone w sposéb podstepny (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 18 kwietnia 2013 r., II CSK 497/12).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskaza¢, ze o§wiadczeniu woli nie mozna zarzucac
jednoczeénie zaréwno pozornosci i btedu (podstepu), gdyz powyzsze wady wzajemnie sie wykluczaja.

Przechodzgc zatem do procesu subsumpcji w §wietle powyzszych rozwazan, w ocenie Sadu na gruncie przedmiotowe;j
sprawy nieuzasadniony jest podnoszony przez powodke zarzut wady o§wiadczenia woli w postaci podstepnego
wywolania u niej przez pozwanego bledu.

Powddka w ocenie sadu nie wykazala, by pozostawala w jakimkolwiek blednym przekonaniu co do sensu czynnosci
prawnej dokonywanej z pozwanym. Strony kilkukrotnie spotkaly sie celem uzgodnienia warunkéw transakeji,
pozwany i syn powo6dki przedstawili jej zasady planowanego przez nich wspoélnie i wytlumaczyli jej role jaka spetnié
miala w nim powo6dka, co przyznala sama powodka i jej syn. Umowa sprzedazy zostala zawarta w formie aktu
notarialnego a przed jego podpisaniem akt zostal odczytany. Po zawarciu umowy powodka otrzymala przelewem
umoéwiona cene tytutem sprzedazy, a nastepnie samodzielnie rozdysponowata uzyskang kwota. Z tych przyczyn nie
sposéb przyjaé, ze powodka pozostawala w mylnym wyobrazeniu co do znaczenia czynno$ci, ktérej dokonywala.
Przeciwnie, zachowanie powodki potwierdza, ze w calo$ci Swiadomie akceptowala cale zdarzenie. W tym stanie rzeczy,
w ocenie Sadu, brak jest podstaw do uznania, ze powddka dzialala pod wplywem bledu, a tym bardziej, iz taki
ewentualny blad zostal wywolany podstepnym dzialaniem pozwanego.

Powbddka wskazala, ze ze wzgledu na podstepne dzialanie pozwanego zlozyla zawiadomienie o mozliwos$ci
popehienia przez niego przestepstwa. Prowadzone postepowanie przygotowawcze zostalo jednak umorzone, gdyz
stwierdzono bark okolicznoSci potwierdzajacych jego popelnienie. W tym miejscu jedynie ubocznie Sad wskazuje,
ze irrelewantne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byl fakty wszczecia i prowadzenia dochodzenia przeciwko
pozwanemu, nie dowodzi to w zaden sposob dzialaniu powodki pod wplywem bledu. Stosownie do treéci art. 11
k.p.c. sad w postepowaniu cywilnym zwigzany jest jedynie w zakresie ustalen wydanego w postepowaniu karnym
prawomocnego wyroku skazujacego. Z uwagi na brak takiego wyroku, ustalenia poczynione w trakcie postepowania
przygotowawczego prowadzonego przeciwko pozwanemu nie sg dla sadu wiazace, aczkolwiek sagd moze skorzysta¢ w
procesie dokonywania ustalen faktycznych z dokumentéw zebranych w tych aktach.

W ramach niniejszego procesu powddka nie wykazal, aby zachowanie pozwanego dotyczace spornej transakcji miato
wobec powodki charakter zabroniony przez ustawe karna.

Zdaniem Sadu, powddka nie wykazala rowniez, aby strony dokonaly czynno$ci prawnej w zakresie sprzedazy
przedmiotowego lokalu jako czynnoéci pozornej. Nalezy podkredli¢, ze z zeznan samej powodki i jej syna D. G.,
a takze zeznan pozwanego wynika, ze powddka zdawala sobie w pelni sprawe ze skutkéw prawnych sprzedazy
lokalu, z tego tytulu otrzymala Swiadczenie pieniezne odpowiadajace cenie rynkowej lokalu i kwota ta nastepnie
samodzielnie rozporzadzila. Zachowanie powodki potwierdza, ze akceptowala ona w caloSci zaplanowane przez jej
syna i przez pozwanego przedsiewziecie ekonomiczne oraz cel, ktéremu miala stuzyé w ramach tego przedsiewziecia
sprzedazlokalu powo6dki. Sporna transakcja sprzedazy stanowila zaplanowane i przemys$lane zdarzenie, ktére zarazem
stanowilo jedynie element zlozonej relacji biznesowej laczacej wowcezas jej syna i pozwanego. Dlatego tez nie bylo
podstaw do przyjecia, ze umowa sprzedazy byla niewazna lub bezskuteczna z uwagi na te wade o$wiadczenia woli.
Zawarta przez strony umowa sprzedazy ani nie byla pusta ani tez nie przykrywala zadnej innej ukrytej czynnosci
prawnej. Strony oraz syn powddki zgodnie i §wiadomie skorzystali z umowy sprzedazy jako instytucji prawnej
celem uzyskania Srodkéw finansowych na potrzeby wspdlnie planowanej dzialalnosSci gospodarczej pozwanego i syna
powddki. O tym, ze sporna umowa sprzedazy nie byla czynno$cia pozorng $wiadczy takze poczynione juz w dacie
zawarcia tej umowy sprzedazy ustalenie pomiedzy powddka, pozwanym i synem powodki polegajace na tym, iz synowi
powddki bedzie przystugiwalo prawo odkupu od pozwanego tej nieruchomogci. Takie ustalenia wynikaja ze zgodnych
zeznan powodki (k. 501 v. i nast.) i $wiadka D. G. (k. 469 i nast.), ktére dodatkowo znajduja potwierdzenie w tresci
zeznan $wiadka A. Z. (k. 468 v.) oraz w tre$ci dokumentow (k. 84 — 89 — projekty aktdéw notarialnych). Z zeznan tego



swiadka i wskazanych dokumentéw wynika, Ze po zawarciu przez strony spornej umowy sprzedazy, pozwany i syn
powodki podjeli rzeczywiste czynno$ci zmierzajace bezposrednio do przeniesienia wlasnoSci przedmiotowego lokalu
przez pozwanego na rzecz syna powodki. Do takiego ponownego przeniesienia wlasnoSci nie doszlo tylko dlatego, iz
synowi powodki ostatecznie nie udalo zgromadzié sie srodkéw finansowych na te planowana transakcje. Zdaniem
Sadu okoliczno$¢ ta dodatkowo $§wiadczy o tym, ze zawarta przez strony umowa sprzedazy nie miala pozornego
charakteru, bo gdyby taki mial to nie ustalano by jednoczes$nie uprawnienia syna pow6dki do odkupienia lokalu.

Ekonomicznym powodem dokonania calego przedsiewziecia byl bowiem zamiar pozwanego i syna powodki D. G.
uzyskania dodatkowych Srodkéw pienieznych. W tym celu pozwany nabyl od powddki spoldzielcze wlasnoSciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, na co otrzymal kredyt od Banku (...) (obecnie (...) Bank (...) S.A.) zabezpieczony
hipoteka na wspomnianym prawie. Syn powo6dki i pozwany w okresie uzgadniania szczegotow transakeji znali sie od
okolo 5 lat. W trakcie swojej znajomosci podejmowali sie wspolnych przedsiewzie¢ gospodarczych, ich relacje byly
wowezas bardzo dobre, przyjacielskie. Srodki uzyskane przez pozwanego od banku z tytulu zaciagniety kredytu zostaly
skierowane przez ten bank na rachunek bankowy powodki jako zbywcy lokalu i powodka $rodki te przekazala w calo$ci
nieodplatnie swojemu synowi.

Po rozwazeniu materialu dowodowego zgromadzonego w toku postepowania Sad doszed} zatem do przekonania, ze
zawarta przez strony czynno$¢ prawna w postaci umowy sprzedazy spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
nie byla czynnos$cig pozorng.

Dokonujac oceny roszczenia powddki nie mozna jednak pomijaé, ze w dacie zawarcia umowy sprzedazy powddka,
pozwany i jej syn ustnie ustalili, Ze pozwany nie sprzeda nigdy tego mieszkania z wyjatkiem osoby syna powodki,
ze powodka nadal bedzie w nim zamieszkiwa¢, a w zamian obowigzana bedzie dokonywaé stosownych optat
wynikajacych z tego tytulu (zeznania $wiadka D. G. — k. 469 i nast., zeznania powodki — k. 501 v.). O tym, ze takie
ustalenia mialo miejsce $wiadczy takze to co wydarzylo sie po zawarciu umowy sprzedazy, a mianowicie ze pozwany
przez 2 lata od zawarcia umowy nie podejmowal zadnych czynnoSci zmierzajacych do opuszczenia lokalu przez
powbddke, ze w tym czasie powddka dokonywal generalnego remontu lokalu na jej koszt oraz ze uiszczala nadal oplaty
za lokal do Spéldzielni Mieszkaniowej. Zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego i zawodowego nalezalo uznadé,
ze gdyby pozwany rzeczywiScie zamierzatl spowodowac stan opuszczenia lokalu przez powoédke to przystapilby do
realizacji swoich praw okre$lonych w paragrafie 5 umowy z dnia 30 lipca 2015 r. niezwlocznie. Powyzsze ustalenie
stron co do obligacyjnego prawa powodki do zamieszkiwania w tym lokalu mimo jego sprzedazy na rzecz pozwanego
znajduje takze potwierdzenie i zarazem pozostaje spojne funkcjonalnie z innym wyzej przedstawionym ustaleniem
zawartym pomiedzy stronami i synem powodki, ze syn powodki bedzie mial prawo odkupu tego lokalu od pozwanego.
Taki stan rzeczy zapewnial powodce mozliwoéé dalszego zamieszkiwania w lokalu. Ponadto, powodka przez caly okres
po zawarciu umowy tak jak dotychczas oplacala czynsz oraz uiszczala inne oplaty na rzecz Spo6ldzielni Mieszkaniowe;j.
Powyzsze oznacza, ze powodka wykonywala ustalenia co obowigzku uiszczania tych oplat w zamian za prawo do
zamieszkiwania w lokalu, a pozwany akceptujac ten stan rzeczy przez okres 2 lat potwierdzal tym samym istnienie
takich ustaleni co do tego prawa powddki. Wprawdzie pozwany przedstawil wezwania do zaplaty powstalych zalegloSci
kierowane do niego przez spo6ldzielnie oraz kilka dowodow ich zaplaty przez pozwanego. Wplaty dokonane przez
pozwanego zostaly dokonane jednakze dopiero po zaistnieniu konfliktu miedzy stronami, czyli pod koniec 2018 i w
2019 roku.

Sad wobec poczynionych powyzej ustalen i rozwazan doszedl do wniosku, ze sama umowa sprzedazy spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu zawarta przez powoddke i pozwanego dnia 30 lipca 2015 r. w zakresie w jakim
przenosi ona wlasnoéé na rzecz pozwanego jest wazng czynnoécia prawna, natomiast postanowienia zawarte w
paragrafie 5 tej umowy dotyczace terminu obowigzku wydania lokalu kupujacemu oraz poddanie sie w tym zakresie
przez powddke dobrowolnej egzekucji maja charakter postanowien pozornych w rozumieniu art. 83 ke par. 1 zdanie
pierwsze i jako takie sg niewazne, a w konsekwencji bezskuteczne wobec powddki. Postanowienia paragrafu 5 spornej
umowy pozostaja bowiem w razacej sprzeczno$ci z ustaleniami stron w zakresie obligacyjnego prawa powodki do
zamieszkiwaniu w lokalu, ktére to prawo nalezy potraktowa¢ jako prawo wynikajace z umowy uzyczenia w rozumieniu
art. 710 ke. W ocenie Sadu jest to przypadek wyzej opisanej pozornosci bezwzglednej przejawiajacy sie tym, ze strony



czynno$ci prawnej skladajac pozorne o§wiadczenia woli nie maja w zamiarze ukrycia zadnej innej czynno$ci prawnej,
a sama czynno$¢ ma by¢ pozbawiona skutkéw prawnych z niej wynikajacych.

W rezultacie uznaé nalezy, ze obowigzek stwierdzony przedmiotowym tytulem wykonawczym nie istnieje, co
uzasadnia pozbawienie tego tytulu wykonawczego wykonalno$ci na podstawie art. 840 § 1 pkt. 1 k.p.c.

Sad rozstrzygnal o kosztach procesu, w tym o kosztach zastepstwa procesowego na podstawie art. 98 § 11 3 kpc i art.
108 par. 1 kpc okreslajac jedynie zakres wygrania sporu przez strony i pozostawiajac szczegblowe wyliczenie kosztow
procesu referendarzowi sgdowemu. Rozstrzygniecie to zgodne jest z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, ktory
powddka wygrala w caloéci.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan Sad orzekt jak w sentencji wyroku.
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