Sygn. akt XXIVC 515/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2011 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.0. Dorota Stokowska - Komorowska

Protokolant: protokolant sadowy J. C.

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2011 r. w Warszawie na rozprawie sprawy
z powodztwa W. S. (1)

przeciwko W. K. (1)

o stwierdzenie niewaznoSci umowy

1. stwierdza niewazno$¢ Umowy sprzedazy zawartej pomiedzy W. S. (1) a W. K. (1) w dniu 24 pazdziernika 2000
roku przed M. S. (1), notariuszem w W. za Rep. A nr (...), ktérej przedmiotem byla nieruchomos$é stanowigca lokal

mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 22,30 m(? polozony w W., przy ul . (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla
Warszawy M., prowadzi ksiege wieczysta nr (...), z ktdrego wlasnoscia zwigzany jest udzial w cze$ciach wspolnych
budynku i prawa uzytkowania wieczystego terenu pod budynkiem;

2. ustala zasade ponoszenia kosztéw postepowania w ten sposdb, iz calo$¢ kosztow postepowania poniesie pozwany
W. K. (1), szczegblowe wyliczenie tych kosztoéw pozostawiajgc referendarzowi sgdowemu.

Sygn. akt XXIV C 515/11

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym do Sadu Okregowego w dniu 21 marca 2001 r. powédka W. S. (1) wniosta o zwrot mieszkania
wraz z calym jej dobytkiem, ktore zostaly podstepnie zabrane przez W. K. (1) oraz o uniewaznienie aktu notarialnego
sporzadzanego przed notariuszem M. S. (2). W piSmie z dnia 21 marca 2001 r. powodka podniosla, iz w dniu 25
pazdziernika 2000 r. zawarla z lombardem reprezentowanym przez pozwanego umowe pozyczki w kwocie 20.000 zl,
dla ktorej zabezpieczeniem byla nieruchomos$¢, ktorej wlascicielem byta powddka, potozona w W. przy ul . (...), dla
ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Wskazano, ze w listopadzie 2000 r. zostala splacona rata ustalona
przez pozwanego, w wysokosSci 3000 zt. Powddka oswiadczyla, ze probowala skontaktowac sie z W. K. (1) w grudniu
2000 r., jednak z uwagi na jego wyjazd okazalo sie to niemozliwe. Nastepna probe kontaktu podjeto w styczniu 2001
r. i wowczas powodka dowiedziala sie, ze pozwany nie jest juz wlaScicielem lombardu. Wskazano, iz w dniu 7 lutego
2001 1. pod nieobecno$¢ W. S. (1) pozwany silg zajgl przedmiotowa nieruchomo$¢, wyrzucajac z niej konkubenta
powodki W. Z. (1) i zmienil zamki do mieszkania. Podniesiono, iz od tego czasu powo6dka nie miata dostepu do lokalu
i znajdujacych sie w nim rzeczy. Nie udalo sie tez powddce skontaktowaé sie z pozwanym. Powddka o$wiadczyla, ze
pismem z dnia 8 lutego 2001 r. poinformowala o swojej sytuacji Prokurature Rejonowa dla Warszawy Pragi — P6noc.
Pismem z dnia 10 kwietnia 2001 r. powddka sprecyzowala zadanie pozwu i wniosla o uniewaznienie aktu notarialnego
sporzadzonego w dniu 24 pazdziernika 2000 r. przed notariuszem nr (...). (pozew k. 3, pisma: z dn. 21.03.2001 . k.
4-7 oraz z dn. 10.04.2001 r. k.9)



Na rozprawie w dniu 22 pazdziernika 2001 r. pozwany wniost o oddalenie powddztwa. (protokdt rozprawy k. 46)

Postanowieniem z dnia 3 grudnia 2001 r. Sad Okregowy w Warszawie IT Wydzial Cywilny na mocy art. 177 § 1 pkt 4
k.p.c. zawiesil niniejsze postepowanie do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie III K 1230/01
toczacej sie przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Pragi. Postanowieniem z dnia 27 maja 2011 r. Sad Okregowy
W Warszawie XXIV Wydzial Cywilny podjal zawieszone postepowanie oraz zobowiazat strony do zajecia stanowiska
w sprawie wobec tre$ci wyroku karnego III K 259/06. (postanowienie z dn.3.12.2001 r. k. 56, postanowienie z dn.
27.05.2011T. k. 99)

Pismem zlozonym w dniu 16 czerwca 2011 r. powddka poparla powbddztwo przeciwko pozwanemu W. K. (1) o
uniewaznienie aktu notarialnego Rep A nr (...)zawartego w dniu 24 pazdziernika przed notariuszem M. S. (2).
Wskazano iz, wyrokiem wydanym przez Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Pélnoc z dnia 17 marca 2010 r. sygn.
akt IIT K 259/06 i wyrokiem Sadu Okregowego Warszawa Praga w Warszawie VI Wydzial Karny sygn. akt VI Ka
846/10 z dnia 19 pazdziernika 2010 r. pozwany zostal uznany za winnego zarzucanych mu czynéw z art. 284 § 11 286
§ 1 k.k. W ocenie strony powodowej przestepstwa te maja bezposredni zwiazek z toczacg sie przed tutejszym Sadem
sprawa z powodztwa cywilnego. Podniesiono, ze w oparciu o art. 11 k.p.c. wyrok wydany w postepowaniu karnym ma
bezposredni wplyw na rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy cywilnej, i tym samym zadanie powo6dki o uniewaznienie
przedmiotowego aktu notarialnego jest zasadne. (pismo z dn. 16.06.2011 r. k. 104-105)

Pismem z dnia 8 listopada 2011 r. W. K. (1) wniést o wezwanie powodki do ostatecznego sprecyzowania zadania
pozwu oraz wnioskow dowodowych na okolicznoéci uzasadniajace tezy wynikajace z czynu z art. 284 § 1 k.k. Zdaniem
pozwanego strona powodowa nie wskazala dowoddw na potwierdzenie swoich tez. Podniost takze, ze po jego stronie
powstaly roszczenia do powo6dztwa wzajemnego badz potracenia. (pismo z dn. 8.11.2011 1. k. 131-132)

Strony podtrzymaly swoje stanowiska na rozprawach z dnia 8 listopada 2011 r. oraz z dnia 15 grudnia 2011 r. (protokoly
rozpraw: k. 133-134, 135)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W pazdzierniku 2000 r. W. S. (1) znalazla sie w trudnej sytuacji finansowej i postanowila uzyska¢ pozyczke w
lombardzie (...) przy ul. (...) w W., ktorego wlascicielem byl W. K. (1). Zostala przez niego poinformowana, iz lombard
moze jej udzieli¢ pozyczki pod zastaw mieszkania. Warunkiem jej uzyskania bylo przedlozenie aktualnego wypisu z
ksiegi wieczystej oraz wymeldowanie sie z mieszkania. W dniu 24 pazdziernika 2000 r. W. S. (1) wymeldowala sie ze
swojego mieszkania przy ul . (...) w W.. (k. 891, akta sprawy sygn. III K 259/06).

W dniu 24 pazdziernika 2000 r. W. S. (1) zawarla z W. K. (1) umowe sprzedazy mieszkania polozonego w W. przy
ul . (...), KW (...), ktoérego byla wlascicielka. Umowa zostala zawarta w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...)przed
notariuszem M. S. (2). Zgodnie z jego treScia umowy W. S. (1) sprzedala mieszkanie za kwote 50.000 zl. Kwota ta
jednak nie zostala jej wyplacona. W. K. (1) poinformowal W. S. (1), Ze jest to umowa wstepna o zabezpieczenie pozyczki,
natomiast wlasciwa umowa pozyczki zostanie zawarta w lombardzie. (umowa sprzedazy z dn. 24.10.2000 r. k. 10-11,
odpis ks. wieczystej (...) k. 22-23, k. 891, akta sprawy sygn. III K 259/06)

W dniu 25 pazdziernika 2000 r. W. S. (1) zawarla z Lombardem (...) znajdujagcym sie w W. przy ul . (...),
reprezentowanym przez W. K. (1) umowe pozyczki na kwote 20.000 zl. Zgodnie z ww. umowa W. S. (1) zobowiazala
sie do zwrotu kwoty pozyczki wraz z oprocentowaniem w terminie do dnia 25 pazdziernika 2000 r. Kwota
pozyczki do zwrotu wraz z oprocentowaniem wynosila 23.000 zl. Zabezpieczeniem umowy pozyczki miat by¢ zastaw
nieruchomoéci okre$§lonych w protokole przyjecia nieruchomosci stanowigcym cze$é umowy, ktore zgodnie z § 4
ww. umowy w razie niesplacenia pozyczki w terminie mialy staé sie wlasnoscia lombardu. Protokolu tego nigdy
nie sporzadzono. W umowie pozyczki blednie oznaczono date zawarcia umowy, zamiast 25 pazdziernika 2000 r.,
opatrzono ja data 25 wrze$nia 2000r. W. S. (1) zglosila ten fakt W. K. (1) kilka dni po podpisaniu umowy, ten zapewnit
ja jednak, Ze jest to bez znaczenia. (umowa pozyczki k. 21 k. 892, akta sprawy sygn. III K 259/06)



Dnia 25 listopada 2000 r. W. S. (1) osobiécie wplacila pierwsza rate pozyczki w wys. 3.000 zl. Nie otrzymata
pokwitowania wplaty i poinformowano ja, ze potwierdzenie wplaty przyjdzie poczta. (k. 892, akta sprawy sygn. III
K 259/06)

W grudniu 2000 r. W. S. (1) prébowala skontaktowaé sie z wladcicielem lombardu, celem wyznaczenia terminu
kolejnej splaty pozyczki. Poinformowano ja jednak, ze z uwagi na wyjazd nie ma go w lombardzie. W rozmowie
telefonicznej przeprowadzonej w styczniu 2001 r., poinformowano W. S., ze W. K. (1) nie jest juz wtascicielem
lombardu. W. S. bezskutecznie probowala w nastepnych dniach skontaktowa¢ sie telefonicznie z W. K. (k. 892, akta

sprawy sygn. III K 259/06)

W dniu 7 lutego 2001 r. W. K. (1) wszedl do mieszkania przy ul . (...), w ktérym nie bylo W. S. a byt tylko jej konkubent
- W. Z. (1). W. K. oéwiadczyl, ze jest wlascicielem mieszkania i nakazal W. Z. (1) opuszczenie mieszkania. W. K. (1)
uniemozliwil zabranie rzeczy znajdujacych sie w mieszkaniu a nastepnie zmienil zamki w drzwiach. Po dowiedzeniu sie
o calej sytuacji W. S. probowala bezskutecznie skontaktowac sie z W. K.. Dnia 8 lutego 2001 r. zlozyla zawiadomienie o
przestepstwie w Prokuraturze Rejonowej dla Warszawy Praga — Pélnoc. (zawiadomienie k. 1-2 oraz k. 892 akt sprawy
sygn. III K 259/06)

Po uplywie kilku dni W. Z. (1) wytamal zamki w drzwiach mieszkania i wraz z W. S. (1) wszed} do mieszkania.
Dnia 12 lutego 2001 r. W. K. (1) przybyl do lokalu w asyscie czterech policjantow. Stwierdzil, ze bylo wlamanie
do jego mieszkania i nakazal W. S. i jej konkubentowi opuszczenie lokalu. W dniu 17 lutego 2001 r. W. S. i W. Z.
przewieziono do komisariatu Policji w zwiazku ze zdarzeniem z dnia 12 lutego 2001 r. W. S. (1) na dowod posiadania
prawa wlasnoéci spornej nieruchomosci przedlozyla akt notarialny, ktory potwierdzal to twierdzenie. Nastepnie do
komisariatu przyjechal W. K. (1), ktory okazal akt notarialny z dnia 24 pazdziernika 2000 r. sporzadzony przez
notariusz M. S. (2). W. S. (1) zorientowala sie wtedy, ze W. K. podstepem doprowadzil ja do sprzedania mieszkania.
(k. 892-893 akt sprawy sygn. III K 259/06)

W sprawie z zawiadomienia W. S. (1) toczylo sie w Prokuraturze Rejonowej W. P. postepowanie w sprawie przeciwko
W. K. (1) o czyn z art. 286 § 1 k.k. i 284 § 1 k.k. W dniu 20 sierpnia 2001 r. sporzadzony zostal akt oskarzenia
przeciwko W. K. (1), ktory oskarzony zostal o to, ze we wrzeéniu i pazdzierniku 2000 r. w W. doprowadzil W. S. (1)
do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem (mieszkaniem przy ul . (...)) przez wprowadzenie jej w blad co
do warunkow splaty i zabezpieczenia zawartej umowy pozyczki (czyn z art. 286 § 1 k.k.) oraz, ze w dniu 7 lutego 2001
r.w W. przy ul . (...) przywlaszczyl przedmioty nalezace do W. S. (1) i W. Z. (1) (czyn z art. 284 § 1 k.k.). Wyrokiem
z dnia 17 marca 2010 r. Sad Rejonowy dla Warszawy P. w W. III Wydzial Karny w sprawie o sygn. akt III K 259/06
uznat W. K. (1) za winnego popelnienia zarzucanych mu czynéw tj. ze w pazdzierniku 2000 r. w W. dzialajac w celu
osiggniecia korzy$ci majatkowej doprowadzit W. S. (1) do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem poprzez
wprowadzenie w blad co do zabezpieczenia umowy pozyczki zastawem nieruchomosci, co spowodowalo przeniesienie
przez niag w dniu 25 pazdziernika 2000 r. na rzecz W. K. (1) wlasnos$ci przedmiotowego mieszkania tj. czynu z art. 286
§ 1 k.k. i wymierzyt mu kare jednego roku pozbawienia wolnosci i 200 stawek dziennych grzywny ustalajac wysoko§é
jednej stawki na kwote 10 z} a takze uznal winnym popelnienia czynu z art. 284 § 1 k.k. — i za ten czyn wymierzyl kare 6
miesiecy pozbawienia wolno$ci. Wymierzone kary pozbawienia wolno$ci polaczono i wymierzono kare laczng 1 roku
i 3 miesiecy pozbawienia wolnoéci a kare pozbawienia wolno$ci zawieszono warunkowo na okres pieciu lat proby.
Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w wyroku z dnia 19 pazdzierniku 2010 r. wyrok sadu pierwszej instancji
utrzymal w mocy. Sad Okregowy zmienil wyrok z dnia 17 marca 2010 r. w zakresie ustalenia warto$ci przedmiotow
nalezacych doW. S. (1) i W. Z. (1). (akt oskarzenia z 20.08.2001 1. k. 50-53, wyrok z dn. 17.03.2010 1. k. 116-117, wyrok
z dn. 19.10.2010 r. k. 118, akt sprawy sygn. III K 259/06)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane wyzej dowody. Sad odwolal sie w swoich ustaleniach do
dokumentéw znajdujacych sie w aktach przedmiotowej sprawy oraz w aktach sprawy karnej o sygnaturze II1 K259/06.
Sad opart sie na ustaleniach dokonanych przez Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi Pélnoc w Warszawie w wyroku z
dnia 17 marca 2010 r. oraz przez Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w wyroku z dnia 19 pazdzierniku 2010 .
W ocenie Sadu wiarygodno$¢ dokumentéw wskazanych wyzej nie budzi watpliwos$ci co do rzetelnosci i autentycznoSci



zawartych w nich treSci. Rowniez ustalenia dokonane przez sady karne zostaly w pelni przyjete w zakresie w jakim
dotyczyly niniejszego postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo w sprawie niniejszej zasluguje na uwzglednienie. W ocenie Sadu nie ulega watpliwosci, ze pozwany
podstepnie doprowadzil pow6dke do sprzedazy nieruchomosci potozonej w W. przy ulicy (...).

Prawidlowa kwalifikacja zagdania W. S. (1) sformulowanego jako uniewaznienie aktu notarialnego prowadzi¢ musi do
wniosku, ze zmierza ono do ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy lokalu nr (...) w budynku przy ul . (...) w W. z dnia
24 pazdziernika 2000 r., na mocy ktorej przedmiotowy lokal wraz z udzialem w czeéci wspoélnej budynku i prawem
uzytkowania wieczystego gruntu pod budynkiem nabyl w catoéci W. K. (3). Istota powoddztwa o ustalenie zostala
okreslona w treéci art. 189 k.p.c. Jest to przepis, ktéry umozliwia ustalanie w postepowaniu procesowym istnienia
lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. W orzecznictwie powszechnie dopuszcza sie wytaczanie pow6dztw,
ktoérych celem jest niejako poSrednie ustalenie istniejacych stosunkéw prawnych przez stwierdzenie niewaznos$ci badz
waznos$ci dokonywanych czynnoéci (SN w orz. z dnia 27 sierpnia 1976 r., U CR 288/76). Takimi powo6dztwami sa
powddztwa dotyczace wazno$ci umdéw. Konsekwencja uchylenia sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli jest
niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej. O$§wiadczenie o uchyleniu dziala z moca wsteczng od momentu dokonania czynno$ci
prawnej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 23 listopada 1995 r. I ACr 483/95).

W przypadku powodztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.) sad ma obowiagzek badania z urzedu, czy po stronie powoda
wystepuje interes prawny w domaganiu sie ustalenia. Interes prawny istnieje wowczas, gdy zachodzi stan niepewnosci
co do istnienia stosunku prawnego lub prawa, a wynik postepowania doprowadzi do usuniecia niejasnosci i
watpliwoéci w tym zakresie i zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie
zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysztosci.

W toku postepowania przedstawiono argumentacje, ktéra potwierdza istnienie po stronie powodowej interesu
prawnego, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c. Ponadto nalezy w pelni podzieli¢ poglad Sadu Apelacyjnego w Katowicach,
ktory stwierdzil, ze strona umowy zarzucajaca, ze jej o§wiadczenie woli dotkniete jest wada, w zasadzie zawsze posiada
interes prawny w wytoczeniu powddztwa z art. 189 k.p.c. i nie musi go przed sadem w sposdb szczeg6lny uzasadniad.
Jej interes prawny jest w takim przypadku oczywisty (wyrok z dnia 18 maja 2007 r., I ACa 205/07).

Strona powodowa zakwestionowata wazno$¢ umowy z dnia 24 pazdziernika 2000 r. w zwigzku z zawarciem umowy
pod wplywem bledu. Zgodnie z art. 84 § 1 k.c. w razie btedu co do tresci czynnoéci prawnej mozna uchyli¢ sie od
skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli. Art. 86 § 1 k.c. okresla kwalifikowana forme bledu w postaci podstepu
— co mialo miejsce w niniejszym przypadku.

Stwierdzenie, ze zawarcie w dniu 24 pazdziernika 2000 r. przez strony umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu byto
skutkiem wprowadzenia podstepnie w blad powddki przez pozwanego - zostalo zdaniem Sadu w spos6b bezsporny
wykazane. Decydujace w tym wzgledzie byly ustalenia dokonane w postepowaniu karnym przez Sad Rejonowy
dla Warszawy Pragi-P6lnoc w Warszawie w sprawie o sygn. akt III K 259/06 w wyroku z dnia 17 marca 2010
r., potwierdzone nastepnie w wyroku Sadu Okregowego Warszawa Praga z dnia 19 pazdziernika 2010 r. W mys$l
art. 11 k.p.c. ustalenia wydanego w postepowaniu karnym prawomocnego wyroku skazujacego, co do popelienia
przestepstwa wigza Sad w postepowaniu cywilnym. Sad w postepowaniu karnym uznal W. K. (1) winnym dokonania
czynu z art. 286 § 1 k.k. tj., ze w pazdzierniku 2000 r. w W. dzialajac w celu osiagniecia korzySci majatkowe;j
doprowadzil W. S. (1) do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem poprzez wprowadzenie w blad co do
zabezpieczenia umowy pozyczki zastawem nieruchomo$ci, co spowodowalo przeniesienie przez nia w dniu 25
pazdziernika 2000 r. na rzecz W. K. (1) wlasnoSci przedmiotowego mieszkania. Sad w postepowaniu karnym nie miat
watpliwosci, ze W. S. (1) zostala wprowadzona w blad przez pozwanego. Analiza dokumentéw przedstawionych przez
strony w niniejszym postepowaniu takze nie pozostawia zadnych watpliwosci faktycznych i prawnych co do oceny, ze



umowa z dnia 24 pazdziernika 2000 r. zostala zawarta przez powodke pod wplywem podstepu pozwanego i zwigzku
z tym byla obarczona bledem.

Nalezy tu wskazaé, ze data zawarcia umowy wskazana zostala w przedmiotowym akcie na 24.10.2000 r. i na 25
pazdziernika 2000 r. (slownie). Nie ulegalo jednak watpliwoéci, ze w niniejszej sprawie nalezalo uniewazni¢ akt
notarialny umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...) zawarty przez notariuszem M. S. (2) rep .
Anr (...)/2000.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy wskazaé, ze inne rozstrzygniecie staloby w sprzeczno$ci z zasadami wspoétzycia
spolecznego okreSlonymi w art. 5 k.c. oraz poczuciem szeroko rozumianej sprawiedliwos$ci. Dzialania podejmowane
przez pozwanego wzgledem powddki zastuguja w Swietle ustalen poczynionych przez Sad w sprawie niniejszej jak
réwniez przez sad w postepowaniu karnym na wyrazenie daleko idacej dezaprobaty dla takich zachowan.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie niniejszej pozostaja podnoszone przez pozwanego ewentualne roszczenia
do wytoczenia przez niego przeciwko powodce powddztwa wzajemnego badz potracenia.

Z uwagi na powyzsze, Sad orzekl jak w pkt 1sentencji wyroku.

O kosztach procesu pomiedzy stronami rozstrzygnieto na zasadzie art. 98 k.p.c. w ten sposoéb, iz calo$é kosztow
postepowania poniesie pozwany W. K. (1). Szczegblowe wyliczenie kosztéw pozostawiono na podstawie art. 108 § 1
k.p.c referendarzowi sadowemu.



