Sygn. akt I C 662/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2014 roku

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Bartnik

Protokolant: st. sekr. sad. Aneta Graban

po rozpoznaniu w dniu 22 kwietnia 2014 roku w Gdanhsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D.

przeciwko M. Z.

o ustalenie i zaplate,

1)oddala powddztwo w catodci,

2)zasadza od powo6dki M. D. na rzecz pozwanego M. Z. kwote 3.600 zl
(trzy tysiace szeécset zlotych 00/100 ) tytulem kosztow zastepstwa procesowego,

3)zasadza od Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Gdansku na rzecz Kancelarii Adwokackiej adw. M. G. kwote 3.600
zt ( trzy tysiace szeSéset zlotych 00/100 ), powiekszona o 23 % podatku VAT - tytulem kosztéw pomocy prawnej
udzielonej powddce z urzedu, ktore nie zostaly oplacone,

4)odstepuje od obcigzenia powddki kosztami procesu w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE

Powbédka M. D. w dniu 28 maja 2013 r. wniosla przeciwko M. Z. pozew, w ktérym domagala sie ustalenia za
bezwzglednie niewazna ze skutkiem ex tunc umowe sprzedazy oraz oSwiadczenia o ustanowieniu prawa odkupu
zawartych pomiedzy nig a pozwanym w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. M. w kancelarii notarialnej
w G. w dniu 14 sierpnia 2012 r. - wobec zlozenia przez nig o§wiadczenia woli pod wplywem bledu wynikajacego z
podstepu pozwanego, jako podstawe zadania wskazujac art. 84 ke i 86 ke. Nadto powolujac sie na art. 88 ke wniosla
o potraktowanie jej pozwu jako pisemnego oSwiadczenia o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych powyzszej umowy
sprzedazy oraz zwigzanego z nig zastrzezonego prawa odkupu, skutecznego z dniem doreczenia pozwu pozwanemu.
Dodatkowo domagala sie ona zastgpienia prawomocnym orzeczeniem sadowym oéwiadczenia woli pozwanego o
zwrotnym przeniesieniu prawa wlasnosci nieruchomosci bedacej przedmiotem powyzszej umowy na rzecz powodki,
a takze zasadzenia od pozwanego na jej rzecz kwoty 3.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 14 sierpnia 2012 r.
do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomogci stanowiacej przedmiot wadliwej
umowy sprzedazy.

Uzasadniajac swoje roszczenia powodka wyjasnila, iz w dniu 14 sierpnia 2012 r. przed notariuszem M. M. strony
zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci - lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ oznaczonag



nr (...), polozong przy ul. (...) w G., dla ktérej to nieruchomos$ci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Gdyni
ksiega wieczysta KW nr (...). W tym samym akcie notarialnym strony zawarly takze o$wiadczenie o ustanowieniu
prawa odkupu powyzszej nieruchomos$ci na rzecz M. D. wykonywanego w terminie do 14 lutego 2013 r. - w
kwocie 110.000 z. Powodka podkredlila jednak, iz jej intencja od poczatku bylo jedynie wziecie pozyczki na kwote
5.000 zl, zabezpieczonej hipotecznie na mieszkaniu. Nadto podniosta, iz o§wiadczenie dotyczace potwierdzenia
przez nig zaplaty ceny sprzedazy w calosci nigdy nie zostalo przez nig dobrowolnie wypowiedziane. Powyzsze
przesadza w jej ocenie o wadliwo$ci postanowienia dotyczacego ceny, co tez przesadza o konieczno$ci uniewaznienia
calej umowy z moca wsteczng od jej zawarcia. Zaznaczyla zreszta, iz nigdy nie otrzymala nalezno$ci za rzekomo
sprzedang nieruchomo$c¢ ani w formie gotéwkowej ani bezgotowkowe;j. Nigdy tez nie planowala sprzedazy mieszkania.
Sprzedaz za$ nieruchomosci w sytuacji gdy wtasciciel planuje jedynie wziaé pozyczke na kwote 5000 zl samo przez
sie stanowi jej zdaniem o razacej nieekwiwalentnoSci $wiadczen. Podkreslono, iz pozwany w sprawie niniejszej
podstepnie wprowadzit w blad powddke, namawiajac jg, aby przeniosta prawo wlasnos$ci nieruchomosci na jego rzecz.
Dalej uzasadniano, iz ustalenie, ze umowa jest niewazna z mocg wsteczng, uczyni koniecznym nakazanie eksmisji
pozwanemu lub osobom przebywajacym w lokalu oraz zwrotne przeniesienie prawa wlasno$ci na rzecz powodki, gdyz
stwierdzenie niewaznoS$ci czynno$ci prawnej ipso iure nie bedzie powodowalo skutku w postaci powrotu do stanu
pierwotnego sprzed daty zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Natomiast zadanie zasadzenia kwoty tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomog$ci wywodzono z faktu, iz od dnia 14 sierpnia 2012r. pozwany
zaczal korzystac z mieszkania bezpodstawnie, skoro jego prawo do niej uzyskane zostalo bez waznej podstawy prawne;j.
Powodka poniosta zatem strate polegajaca na niemoznoéci korzystania z lokalu, ktérej wysokoé¢ wyliczona zostala
jako iloczyn okresu, przez ktory pozwany korzysta z nieruchomosci tj. 7 miesiecy oraz przyblizonego czynszu najmu
nieruchomosci o podobnych wlasciwo$ciach, lokalizacji i innych cechach, ustalonego przez strone na poziomie 500
z} miesiecznie.

(pozew k. 2-5)

W odpowiedzi na pozew pozwany M. Z. wni6st o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie na swoja rzecz od
powodki kosztéw sadowych , w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Pozwany potwierdzil, iz zawarl z pow6dka umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...)z
prawem odkupu nieruchomosci ustanowionym na rzecz sprzedajacej do dnia 14 lutego 2013 r. za cene 110.000 zk
Wskazal jednak, iz powddka nie wykonala swego uprawnienia i nie zrealizowala prawa odkupu w tym terminie.
Potwierdzil tez, iz pow6dka otrzymala cene sprzedazy w calosci i powolal sie w tym zakresie na o$wiadczenie
sprzedajacej zawarte w akcie notarialnym w §(...). Zaznaczyt jednak, iz wbrew twierdzeniom powodki, o§wiadczenie to
wypowiedziane zostal dobrowolnie i w obecnoSci notariusza, a jego tre$¢ poza odzwierciedleniem rzeczywistej zaplaty
ceny $wiadczy takze o faktycznych intencjach powodki, ktérymi nie byto wziecie pozyczki na kwote 5000 zt. Pozwany
zaprzeczyl rowniez, by wprowadzit powodke w blad co do tozsamosci osoby, z ktérg zawierana byta umowa, a ktéra to
tozsamo$¢ zweryfikowal notariusz sporzadzajacy umowe. Zaprzeczyt tez, by wprowadzit powodke w blad i namawial,
aby przenie$¢ prawo wlasnosci nieruchomosci na jego rzecz. Przeniesienie to bylo bowiem oczywista jego zdaniem
konsekwencja przyjecia przez powodke ceny sprzedazy w kwocie 110.000 z}i nie wynikato z namowy, wprowadzenia w
blad czy wyzysku. Za bezpodstawne pozwany ocenil wreszcie takze zadanie odszkodowania za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci, podkreslajac, iz pozwany, stajac sie wlaScicielem, uzyskal prawo dysponowania nieruchomoscia,
jednakze po dacie zastrzezonego odkupu. Oznacza to, iz w okresie, za ktory powoddka domaga sie zaplaty wylacznym
dysponentem mieszkania byla ona sama, jako ze faktycznie korzystala i nadal korzysta z lokalu.

(odpowiedz na pozew k. 61-61v)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pod koniec lipca 2012 r. pozwany M. Z. dowiedzial sie za posrednictwem L. M. o mozliwosci okazyjnego nabycia
mieszkania polozonego przy ul. (...)w G.. Ten ostatni przekazal mu proponowane warunki umowy sprzedazy, w tym



cene 110.000 z} jak réwniez warunek ustanowienia w umowie prawa odkupu mieszkania w przeciggu p6t roku - za
kwote rowna cenie sprzedazy.

[dowdd: zeznania M. Z. - utrwalone na no$niku danych k. 127]

Pozwany na proponowane warunki przystal, w zwigzku z czym w dniu 14 sierpnia 2012 r. doszlo do zawarcia przed
notariuszem M. M. w kancelarii notarialnej w G. umowy sprzedazy.

Zgodnie z jej treScia powodka M. D. przeniosta na pozwanego M. Z. prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomo$¢, oznaczonego nr (...), o powierzchni 26,64 m?, polozonego w budynku
oznaczonym numerem (...)przy ul. (...) w G., dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
(...)wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej - za cene laczna wynoszacg 110.000 zl, a pozwany
prawo wlasnoéci lokalu ze zwigzanymi z nim prawami kupil, o§wiadczajac, iz nabycia tego dokonuje do swojego
majatku osobistego.

W § (...) umowy stwierdzono, iz cena sprzedazy zostala w caloéci zaplacona, co potwierdzita zbywezyni tj. powddka.
W § (...) powddka zobowigzala sie wydaé lokal mieszkalny nabywcy w terminie do 14 lutego 2013 r.

Natomiast w § 5 umowy na podstawie art. 593-595 ke strony zastrzegly prawo odkupu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy na rzecz sprzedajacej M. D. w terminie do 14 lutego 2013 r. za cene
110.000 z}, platng najp6zniej w dniu wykonania umownego prawa odkupu.

[dowod: fotokopia aktu notarialnego z dnia 14.08.2012 r. rep.(...) nr (...) k. 31-35, wydruk z ksiegi wieczystej (...) k.
48-57]

Sporzadzony przez notariusza akt notarialny obejmujacy umowe sprzedazy przed zlozeniem przez strony podpiséw
zostal przez notariusza M. M. przeczytany na glos, a zadna ze stron nie zglosila do jego tredci jakichkolwiek zastrzezen.
Kazda ze stron przeczytala rowniez akt notarialny samodzielnie.

Jeszcze przed jego podpisaniem pozwany przekazal powoddce cala cene sprzedazy, tj. 110.000 zt w gotoéwcee.

[dowod: zeznania M. Z. - utrwalone na no$niku danych k. 127, cze$ciowo zeznania powddki M. D. utrwalone na
noéniku danych k. 127, nadto - akta Prokuratury Rejonowej w Gdyni 2 Ds. 1992/12 - potwierdzenie transakc;ji k. 45,
historia rachunku bankowego k. 174]

Po zawarciu powyzszej umowy powodka nie opuscila lokalu mieszkalnego przy ul. (...)

Mimo uplywu terminu zakre§lonego na wykonanie umownego prawa odkupu nie skorzystala z niego. Nadal jednak
zamieszkuje we wskazanym wyzej mieszkaniu wraz z rodzina.

[dowod: decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 5 sierpnia 2013 r. - odpis k. 76-77, decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia
9 lipca 2013 r. - odpis k. 78-79, decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 10 lipca 2013 r. - odpis k. 80-81, kopia wezwania
z dnia 15.02.2013 r. wraz z kopig potwierdzenia odbioru k. 82]

W dniu 16 pazdziernika 2012 r. pod sygn. akt 2Ds.1992/12 Prokurator Prokuratury Rejonowej w Gdyni wszczal
§ledztwo w sprawie doprowadzenia w dniu 14 sierpnia 2012 r. w G. M. D. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem
w postaci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) warto$ci 110.000 zl po uprzednim wprowadzeniu
w blad co do charakteru i warunkéw umowy na szkode M. D. tj. o przestepstwo z art. 286 § 1 kk.

Postanowieniem Komisariatu Policji G. z dnia 15 pazdziernika 2013 r., zatwierdzonym przez Prokuratora Prokuratury
Rejonowej w Gdyni w dniu 16 paZdziernika 2013 r. umorzono §ledztwo w sprawie:



- przeciwko M. Z., podejrzanemu o to, ze w okresie od 9 sierpnia 2012 r. do 14 sierpnia 2012 r. w G., dzialajac w
celu osiggniecia korzysci majatkowej oraz wspdlnie i w porozumieniu z £. M. doprowadzil M. D. do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem w postaci lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego przy ul. (...)w G.
warto$ci nie wiekszej niz 110.000 zl w ten sposob, ze wprowadzajac ja w blad co do rzeczywistego celu i tre$ci umowy
oraz utwierdzeniu jej w przekonaniu, ze zawiera z nia umowe, na mocy ktorej pozycza jej pieniadze w kwocie 5.000 zt
i ktorej zabezpieczenie stanowi w/w nieruchomo$é, podczas gdy w rzeczywisto$ci przekazujac jej pieniadze w kwocie
5.000 z} zawarl z niag umowe , na mocy ktoérej nabyl prawo wlasnosci opisanego powyzej lokalu mieszkalnego tj. o
przestepstwo z art. 286 § 1 kk - wobec stwierdzenia , iz czyn nie zawiera znamion czynu zabronionego na zasadzie
art. 17 § 1 pkt 2 kpk;

- przeciwko L. M. , podejrzanemu o to, ze w okresie od 9 sierpnia 2012 r. do 14 sierpnia 2012 r. w G., dzialajac w
celu osiagniecia korzysci majatkowej oraz wspoélnie i w porozumieniu z M. Z. doprowadzil M. D. do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem w postaci lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...)polozonego przy ul. (...) w G.
wartoSci nie wiekszej niz 110.000 zt w ten sposéb, ze wprowadzal ja w blad co do rzeczywistego celu i treSci umowy
oraz utwierdzal ja w przekonaniu, ze M. Z. zawiera z nig umowe , na mocy ktorej pozycza jej pieniadze w kwocie
5.000 z}1i ktorej zabezpieczenie stanowi w/w nieruchomo$¢, podczas gdy w rzeczywistoSci przekazujac jej pieniadze w
kwocie 5.000 zl zawarl z nia umowe , na mocy ktérej nabyl prawo wlasnoéci opisanego powyzej lokalu mieszkalnego
tj. o przestepstwo z art. 286 § 1 kk - wobec stwierdzenia , iz czyn nie zawiera znamion czynu zabronionego na zasadzie
art. 17 § 1 pkt 2 kpk.

Zazalenie na powyzsze orzeczenie wniosta M. D..

Postanowieniem z dnia 10 stycznia 2014 r. sygn. akr IT Kp 611/13 Sad Rejonowy w Gdyni zazalenia pokrzywdzonej nie
uwzglednil i utrzymal w mocy zaskarzone postanowienia.

[dowdd: akta Prokuratury Rejonowej w Gdyni 2 Ds. 1992/12 - postanowienie z dnia 16.10.2012 1. k. 17 (kopia k. 93
akt niniejszych) , postanowienie z dnia 15.10.2013 r. k. 247-249 (kopia k. 94-96 akt niniejszych), zazalenie M. D. - k.
255 (kopia k. 104 akt niniejszych), zarzadzenie z dnia 5.11.2013 r. k. 256 (kopia k. 105 akt niniejszych), postanowienie
Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 10.01.2014 r. II Kp 611/13 k. 259 (kopia k. 106 akt niniejszych)]

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zlozone do akt sprawy niniejszej w postaci kopii umowy
sprzedazy z dnia 14 sierpnia 2012 r. jak roéwniez odpisow decyzji Prezydenta Miasta G. z dnia 5 sierpnia 2013 r.,
9 lipca 2013 r. i 10 lipca 2013 r., w zaden sposob nie kwestionowanych przez ktéragkolwiek ze stron. Dodatkowo
Sad uwzglednil rowniez dokumenty znajdujace sie w aktach Prokuratury Rejonowej w Gdyni sygn. akt 2 Ds.
1992/12, w szczegoblnosci postanowien wydanych w toku tego postepowania. Podstawa ustaleni Sad uczynil wreszcie
korespondujace z powyzszymi dokumentami zeznania pozwanego M. Z., ktore jako spojne i logiczne Sad uznal za
wiarygodne w calo$ci.

W konsekwencji Sad nie dal wiary zeznaniom powddki M. D., prezentujacej sprzeczng z powyzsza wersje wydarzen,
uznajac, iz nie zostala ona w zaden sposéb udowodniona wiarygodnymi dowodami o charakterze obiektywnym, a
takze oceniajac, iz jest ona sprzeczna z zasadami doswiadczenia zyciowego. Sad podkresla bowiem, iz poza wlasnymi
zeznaniami , powodka nie zaoferowala praktycznie zadnego materialtu dowodowego, ktéry potwierdzalby jej stowa.
W szczegodlnoéci za niewiarygodne uznano wiec twierdzenia powo6dki co do kwestii wprowadzenia jej podstepem w
blad co do tresci zawieranej umowy, ktéra wg jej zamiar6w miala by¢ umowa pozyczki kwoty 5000 zl, zabezpieczonej
hipoteka na nieruchomo$ci, nie zas umowa sprzedazy. W ocenie Sadu nie udowodniono réwniez m. in. podnoszonego
zarzutu, jakoby nie otrzymala ona uzgodnionej ceny sprzedazy. Jedynie w niewielkim zakresie Sad dat wiare stowom
strony powodowej, a mianowicie w tej czeéci, w jakiej pozostawaly one sp6jne z twierdzeniami strony przeciwnej tj.
co do twierdzenia, iz notariusz przed podpisaniem umowy przez strony przeczytal ja, jak rowniez tego, iz umowe
sprawdzala sama strona.



Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 22 kwietnia 2014 r. Sad oddalil natomiast wnioski dowodowe strony
powodowej w zakresie dopuszczenia dowodu z badania wariografem stron, jak rowniez zgloszony juz po uprzedzeniu
przez Przewodniczacego o mozliwoSci zamkniecia rozprawy w tym dniu dowodu z przestuchania §wiadkéw - L.
M. na okoliczno$é zawarcia przedmiotowej umowy, intencji stron, zamierzonych skutkéw oraz drugiego $wiadka,
ktorym miala byé¢ kolezanka powddki, obecna po zwarciu umowy u notariusza i ktérej $rodki pieniezne mialy byc
przekazane przez powddke. Sad ocenil przede wszystkim, iz uwzglednieniu wnioskéw dowodowych strony powodowej
sprzeciwia sie tres¢ art. 207 § 6 kpc, ktory stanowi, iz Sad pomija sp6znione twierdzenia i dowody, chyba Ze strona
uprawdopodobni, Ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym bez
swojej winy lub ze uwzglednienie spdznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy
albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. Przepis ten we wskazanym brzmieniu obowiazuje od 3 maja 2012
r., pozew za$§ w sprawie niniejszej wniesiono skutecznie w dniu 26 maja 2013 r., co sprawia, iz art. 207 § 6 kpc
znalaz} zastosowanie w niniejszym postepowaniu. W konteks$cie przywolanej regulacji Sad wskazuje, iz w jego ocenie
nic nie stalo na przeszkodzie, by wnioski dowodowe zglosi¢ juz w treéci samego pozwu - powodka od poczatku
podnosila, iz w sprawe zaangazowany byl L. M., podobnie miala Swiadomos$¢ istnienia znajomej (ktérej danych
ostatecznie nie wskazano), a ktéra miata otrzymacé od niej pieniadze po zawarciu kwestionowanej obecnie umowy.
Strona zreszta w zaden sposob nie uprawdopodobnita, ze wnioskow tych nie zglosila bez swojej winy, jak rowniez
tego, ze ich przeprowadzenie nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy. Zdaniem Sadu oczywistym jest wrecz
wniosek przeciwny, skoro strona powodowa zlozyla wniosek dowodowy nawet nie na poczatku rozprawy w dniu 22
kwietnia 2014 r., lecz dopiero w momencie, gdy Przewodniczacy uprzedzil o mozliwo$ci zamkniecia rozprawy w tym
dniu. Uwzglednienie tego wniosku spowodowaloby konieczno$é odroczenia rozprawy na kolejny termin, a tym samym
zwloke w jej rozpoznaniu. Ponadto Sad wskazuje rowniez, iz przestuchanie wskazanych $wiadkéw bylo niecelowe
takze z punktu widzenia merytorycznego rozpoznania sprawy, zwlaszcza w zakresie zeznan znajomej powodki, ktéra
- jak wyjaéniala sama strona - nie byla obecna ani podczas zawierania umowy w dniu 14 sierpnia 2012 r. ani tez nie
byla swiadkiem przekazywania powddce pieniedzy przez pozwanego czy tez ewentualnie inne osoby, a byla jedynie
osoba, do ktdrej M. D. pojechala juz po zawarciu umowy. Natomiast co do dowodu z badania wariografem stron, poza
argumentacjg odnoszaca sie do art. 207 § 6 kpc Sad wskazuje rowniez, iz jego przeprowadzenie jest zupelnie bezcelowe,
skoro mialby on sluzy¢ ocenie wiarygodnoSci zeznan stron - oceny takiej wladny jest dokona¢ wylacznie Sad wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego. Strona powodowa dowod
6w zglosila na okoliczno$¢ czynnoéci przeprowadzanej w kancelarii notarialnej, dla poczynienia ustalen w tym zakresie
wystarczajacym jest jednak zdaniem Sadu przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron, przewidzianego art. 299
kpc i nast., ktére - co nalezy podkresli¢ - nie przewiduja zreszta mozliwosci przeprowadzenia takiego przestluchania
z uzyciem $rodkow technicznych majgcych na celu kontrole nieSwiadomych reakcji organizmu osoby skladajacej
zeznania.

Powodztwo w sprawie niniejszej w ocenie Sagdu winno byé oddalone w catoéci.

Powdbdka wystepowata w niniejszym procesie z roszczeniem o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomo$ci,
zawartej przez nig w dniu 14 sierpnia 2012 r., powolujac sie na art. 84 i 86 kc i blad co do rzeczywistej tresci umowy,
wywolany podstepnie przez strone przeciwna tj. pozwanego M. Z.. Pierwszy z przywolanych przepisow stanowi, iz w
razie bledu co do tresci czynnoSci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli
jednak o$wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko
wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z
latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej.(§1). Mozna powolywac sie tylko
na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial
sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej treéci (blad istotny). (§2). Z kolei art. 86 ke, regulujacy zagadnienie
podstepu jako wady o§wiadczenia woli, odwolujac sie do tresci przepisu powyzszego, wskazuje, iz jezeli blad wywolala
druga strona podstepnie, uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu moze
nastapi¢ takze wtedy, gdy blad nie byl istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczyt tre$ci czynnosci prawnej. (§1). Za



rownoznaczny z podstepem strony dopuszcza sie tez podstep osoby trzeciej, jezeli strona o podstepie wiedziala i nie
zawiadomila o nim drugiej strony albo jesli czynno$¢ prawna byla nieodplatna (art. 86 § 2 k.c.).

Powyzszy przepis nie zawiera wiec definicji podstepu - jak slusznie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9
wrzeénia 2004 r. (IT CK 498/03 Lex nr 137573) definiujac to pojecie nalezy kierowac sie jego potocznym znaczeniem.
Powszechnie przyjmuje sie, ze dzialanie podstepne polega na $wiadomym wywolaniu u drugiej osoby mylnego
wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy po to, aby sktoni¢ ja do dokonania okreslonej czynnos$ci prawnej. Dzialanie
podstepne jest zawsze naganne z punktu widzenia ocen etycznych, gdyz zakléca w niedopuszczalny sposob proces
decyzyjny innej osoby, doprowadzajac te osobe na podstawie zasugerowanych jej falszywych przestanek rozumowania
do dokonania okre$lonej czynnoSci prawnej. Rodzaj uzytych srodkow, gradacja winy czy zlej woli osoby dzialajacej
podstepnie nie maja w tym wypadku doniostoSci prawnej, liczy sie tylko samo wprowadzenie w blad, bedace
bezprawiem cywilnym. Ujemna etycznie ocena kazdego podstepu stala sie motywem surowego potraktowania przez
prawo cywilne skutkow wywolanego nim bledu, dlatego uchylenie sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego pod wplywem podstepu moze nastapi¢ takze wtedy, gdy blad nie byl istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie
dotyczyl tresci czynnos$ci prawne;j.

Wskazaé nalezy rowniez, iz czynnosSci dokonane pod wplywem podstepu nie sa bezwzglednie niewazne od samego
poczatku z mocy prawa, lecz wywoluja skutki prawne okre$lone w tresci o§wiadczenia woli. Ustawodawca jednak
stworzyl mozliwo$§¢ ich wzruszenia, przewidujagc w art. 88 kc uprawnienie osoby, ktora zlozyla innej osobie
o$wiadczenie woli pod wplywem bledu lub grozby, do zlozenia tej osobie na pi$émie kolejnego oéwiadczenia - o
uchyleniu sie od skutkéow prawnych o$wiadczenia zlozonego pod wplywem btedu lub grozby. Skorzystanie przez
osobe uprawniong z prawa podmiotowego ksztaltujacego powoduje unicestwienie (innymi slowy, uniewaznienie)
czynno$ci prawnej ze skutkiem ex tunc. Do powyzszej regulacji odwolano sie w tresci pozwu, wskazujac, iz pozew
6w nalezy traktowaé rowniez jako pisemne o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy sprzedazy z
dnia 14 sierpnia 2012 r. oraz zwigzanego z nia zastrzezonego prawa odkupu - skutecznego z dniem doreczenia pozwu
pozwanemu.

W ocenie Sadu jednak powddka nie wykazala, by w niniejszej sprawie do takiego podstepnego zachowania ze stron
pozwanego czy tez innej osoby w ogble doszlo i by na jego skutek powstato u powodki mylne prze$wiadczenie co do
treéci i skutkow zawieranej przez nig z pozwanym umowy. Z poczynionych ustalen wynika, iz strony od poczatku
chcialy zawrze¢ umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego - wskazywal na to pozwany, ktory o zltozonej ofercie sprzedazy
dowiedzial sie na poérednictwem osoby trzeciej - L. M.. Przyznal przy tym, iz byla to oferta korzystna z uwagi na
cene nieruchomosci, wskazywal jednak, iz rowniez podejmowal ryzyko zwigzane z warunkiem ustanowienia dla
powodki prawa odkupu za cene sprzedazy na okres 6 miesiecy od daty zawarcia umowy. Podkreslat tez, iz godzil sie
jedynie na warunki zaproponowane przez strone sprzedajaca tj. powodke. Sad zwazyl zreszta, iz material dowodowy
zgromadzony w sprawie nie wskazuje, by przed zawarciem umowy sprzedajaca i kupujacy w ogole kontaktowali sie ze
soba - potwierdzila to zreszta powodka, zeznajac, iz pozwanego pierwszy raz zobaczyla dopiero u notariusza w dniu
podpisania umowy. Natomiast z akt sprawy 2 Ds. 1992/12, w ktdérych znajduje sie analiza polaczen telefonicznych
wykonanych do i z numeru telefonicznego powddki w okresie od 29 lipca 2012 r. do 30 sierpnia 2012 r. wynika, iz
strony kontaktowaly sie ze soba jedynie w dniu 20 sierpnia 2012 r., a wiec juz po podpisaniu umowy (vide spis polaczen
telefonicznych k. 179-196, notatka k. 243 akt 2 Ds. 1992/12) Tym samym, skoro nie doszto miedzy nimi wcze$niej do
zadnych rozmow czy negocjacji, pozwany nie mial nawet mozliwoSci, by w jakikolwiek sposéb wplynaé na powodke i
jej decyzje co do samego zawarcia umowy jak rowniez jej tresci.

W ocenie Sadu catkowicie niewiarygodne sa twierdzenia powodki, jakoby nie miala ona $§wiadomo$ci, jakg umowe
w rzeczywisto$ci zawiera i pozostawala w mylnym przekonaniu, ze jest to umowa pozyczki, nie za$§ sprzedazy
nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy bowiem, iz umowa zawarta przez strony zostala sporzadzona przez notariusza,
jej tre$¢ byla przez niego przed podpisaniem odczytana, a strony zostaly zapytane o ewentualne niejasno$ci czy
zastrzezenia w tej kwestii. Jak wskazywal pozwany, nikt nie zglosil zadnych watpliwoSci. Kazda ze stron (co przyznala
roéwniez powodka) miala réwniez mozliwo$é samodzielnego przeczytania i sprawdzenia tekstu umowy, jak réwniez
wszystkich danych w nim zawartych. W tej sytuacji Sad uznal, iz wiadomym dla obu stron bylo, iz zawierana



umowa jest umowa sprzedazy - tak wskazuje na to juz sam tytul umowy, jak réwniez tre$c § (...), w ktéorym uzyto
sformulowania, iz powodka "sprzedaje M. Z. prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebng wlasno$c".
Sformutowania te sg jasne, precyzyjne i jednoznaczne, a zatem nie sposob stwierdzi¢, by powodka mogla im przypisac
inne znaczenie. Z drugiej strony w tresci calej umowy brak jest jakichkolwiek odniesien do umowy pozyczki czy tez
ustalonej rzekomo kwoty 5.000 zl. Przeciwnie - wyraznie wskazano, iz cena laczna nieruchomosci to 110.000 z} (§(...)
umowy), na analogicznym poziomie ustalono rowniez cene odkupu prawa wlasno$ci lokalu zastrzezonego na rzecz M.
D.. (§(...) umowy). W tym kontekécie stwierdzié nalezy zreszta, iz pow6dka nie udowodnila, iz nie otrzymala ustalone;j
ceny zakupu, lecz wylacznie 5.000 zl. Pozwany wyjasnil, iz w dniu zawarcia umowy przekazal powddce w catosci
kwote 110.000 zt w gotdéwce oraz ze suma ta miata pochodzi¢ czeéciowo ze §rodkéw finansowych zgromadzonych
przez niego w domu, a czesciowo (70.000 zl) z funduszy znajdujacych sie na koncie bankowym w banku (...). Z
powyzszymi twierdzeniami koresponduje znajdujacy sie w aktach postepowania przygotowawczego prowadzonego
przez Prokurature Rejonowa w Gdyni pod sygn. akt 2 Ds. 1192/12 wydruk komputerowy, potwierdzajacy dokonanie
w dniu 8 sierpnia 2012 r. wyplaty gotbwkowej w wysokoSci 73.000 zt. (k. 45 akt 2 Ds. 1192/12), jak rowniez nadestana
przez Bank (...)S.A. historia rachunku bankowego pozwanego (k. 174). W treéci aktu notarialnego zawarte zostalo
natomiast stwierdzenie, iz "cena sprzedazy zostala w calo$ci zaplacona, co Zbywczyni potwierdza" - stwierdzenie na
tyle zdaniem Sadu jednoznaczne, ze nie dopuszcza zadnych mozliwo$ci odmiennej interpretacji od jego literalnego
brzmienia. Sad uznal zreszty, ze calkowicie niewiarygodnym jest , by powodka zgodzila sie na zawarcie umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego, uzyskujac w zamian jedynie kwote 5.000 zl.

Sad podkresla, iz w jego ocenie tre$¢ calej umowy zawartej przez strony w dniu 14 sierpnia 2012 r. byla jasna,
precyzyjna i jednoznaczna, sformulowana w taki sposéb, ze dla wlaSciwego jej odczytania nie bylo koniecznym
posiadanie zadnych szczegdlnych wiadomosSci. Przeciwnie, zdaniem Sadu obiektywnie rzecz biorac byla ona
zrozumiala dla przecietnego, logicznie my$lacego czlowieka. Taka za$ osobg jest w ocenie Sadu powodka, ktora
stuchana podczas rozprawy w dniu 22 kwietnia 2014 r. w charakterze strony wypowiadala sie zbornie, jasno i
zrozumiale formulowala swoje mysli i twierdzenia, wyprowadzala wnioski. Z oceng ta koresponduje rowniez tresé
dokumentu znajdujacego sie w aktach postepowania przygotowawczego 2 Ds. 1992/12 w postaci opinii A. W. - bieglego
Sadu Okregowego w Gdansku w zakresie psychologii, ktéra po przeprowadzeniu badania powodki stwierdzita m. in., iz
powodka funkejonuje na poziomie normy intelektualnej, posiada wystarczajgce zdolno$ci do operowania okreslonymi
treéciami, faktami, danymi, informacjami w aspekcie relacji, transformacji czy implikacji, w zakresie funkcjonowania
poznawczego posiada odpowiednie predyspozycje do spostrzegania i przypominania (odtwarzania) spostrzezen. (k.
47-54 akt 2 Ds. 1992/12).

W ocenie Sadu powyzsze rozwazania wskazuja jednoznacznie, iz w sprawie niniejszej nie spos6b moéwié o jakimkolwiek
mylnym przekonaniu powo6dki co do treéci zawieranej przez nia w dniu 14 sierpnia 2012 r. umowy - przeciwnie,
zdaniem Sadu w pelni zdawala ona sobie sprawe z jej tresci oraz skutkow, ktore wywola. Tym bardziej nieuzasadnione
sq rowniez twierdzenia o podstepnym dzialaniu ze strony pozwanego, ktory owe mylne prze$wiadczenie mialby

wywolac.

Sad zwazyl takze, iz za rownoznaczny z podstepem strony umowy dopuszcza sie tez podstep osoby trzeciej. Istotnym
jest jednak to, ze w takiej sytuacji kontrahent musi o podstepie osoby trzeciej wiedziec¢ i nie zawiadomic o nim drugiej
strony badz tez dokonana czynno$é prawna musi by¢ nieodptatna (art. 86 § 2 k.c.). W sprawie jednak nie wykazano,
by kontrahent powddki tj. M. Z. , posiadal pozytywna wiedze o ewentualnym podstepie osoby trzeciej, nie méwigc juz
o tym, ze nie udowodniono roéwniez podstepnego dzialania jakiejkolwiek innej osoby.

W zwiazku z powyzszym Sad doszedl ostatecznie do przekonania, iz powddka w zaden sposéb nie udowodnila,
iz zawarla umowe z pozwanym, dzialajac pod wplywem bledu wywolanego podstepnie, nie przedstawiajac poza
wlasnymi zeznaniami zadnych dowodéw potwierdzajacych jej wersje wydarzen. W takiej za$ sytuacji powodztwo o
ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 14 sierpnia 2012r. wraz z o§wiadczeniem o ustanowieniu prawa odkupu
nalezalo oddalié - na podstawie art. 86 kc a contrario.



W konsekwencji oddaleniu podlegalo takze inne roszczenie powodki, ktore rozwazane mogly by¢ jedynie w razie
pozytywnego rozstrzygniecia powodztwa o ustalenie niewaznoSci umowy - zadanie zastapienia prawomocnym
orzeczeniem sagdowym o$wiadczenia woli pozwanego o zwrotnym przeniesieniu prawa wlasnoéci nieruchomosci
bedacej przedmiotem powyzszej umowy na rzecz powddki.

Sad nie uwzglednil wreszcie takze i roszczenia o zaplate kwoty 3.500 zl z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G. przez pozwanego M. Z. w okresie od daty zawarcia umowy
sprzedazy tj. 14 sierpnia 2012 r., uznajac, iz takze i w tym zakresie nie zostalo ono udowodnione ani co do zasady ani
tez wysokosci.

Uwzgledniajac okolicznoéci niniejszej sprawy wydaje sie, iz podstawy prawnej tego roszczenia upatrywaé nalezy
w regulacji art. 225 ke w zw. z art. 224 § 2 ke. W tym kontekscie podstawowa przeslanka, ktéra winna by¢ w
niniejszym procesie wykazana, jest fakt, iz pozwany rzeczywiScie korzystat z rzeczy stanowiacej wlasnos$¢ powodki
tzn. byl jej posiadaczem, w dalszej za$ kolejnosci kwestia zlej lub dobrej wiary posiadacza czy wysokoéci naleznego
wynagrodzenia. Tymczasem rozstrzygniecie Sadu oddalajace powddztwo o ustalenie niewaznoSci umowy z dnia 14
sierpnia 2012 r. sprawilo, iz za wla$ciciela lokalu mieszkalnego po tej dacie uznaé nalezy pozwanego M. Z.. Co wiecej,
nie stal sie on posiadaczem tej nieruchomosci, ktéra przez caly czas wladala i nadal wltada powodka M. D.. Fakt
rzeczywistego zamieszkiwania powddki w spornym lokalu potwierdzila strona przeciwna, skltadajac odpisy decyzji
Prezydenta Miasta G. z dnia 5 sierpnia 2013 1., 9 lipca 2013 r.i 10 lipca 2013 r., zapadlych w sprawach o wymeldowanie
M. D. oraz zamieszkujacych z nig w lokalu przy ul. (...)czlonkéw rodziny K. D. i P. W.. Decyzjami tymi odméwiono
wymeldowania wskazanych wyzej 0sob z pobytu statego w tym lokalu - wtasnie z uwagi na fakt, iz w toku postepowania
administracyjnego ustalono, ze zaréwno powoédka jak i czlonkowie jej rodziny caly czas zamieszkuja pod wskazanym
wyzej adresem. Zreszta , co wynika z uzasadnienia decyzji, potwierdzila to réwniez sama powddka sluchana przez
organ administracyjny. Co znamienne zreszta, takze adres podany w aktach niniejszej sprawy jako adres zamieszkania
powddki jest tozsamy z adresem lokalu mieszkalnego przy ul. (...). Skoro za$ to nie pozwany lecz powodka caly
czas wlada spornym lokalem i niego korzysta, zagdanie przez nig od M. Z. wynagrodzenia za rzekome bezumowne
korzystanie przez niego z lokalu jest calkowicie pozbawione podstaw. W konsekwencji wiec powddztwo nalezalo
oddali¢ takze i w zakresie roszczenia o zaplate 3.500 zl na zasadzie art. 225 ke w zw. z art. 224 § 2 kc - oba a contrario.

Ostatecznie wiec Sad oddalit powddztwo w caloéci na podstawie wszystkich wskazanych wyzej przepisow, orzekajac
jak w pkt 1 wyroku.

Biorgc pod uwage tre$¢ art. 98 § 11 3 kpc oraz zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu, Sad w pkt 2 wyroku
na podstawie wskazanego przepisu oraz art. 108 § 1 kpc zasadzil od powddki jako strony przegrywajacej proces w
calo$ci na rzecz wygrywajacego go pozwanego kwote 3.600 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego, ustalong w
oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 490). Sad nie znalazl podstaw do innego rozstrzygniecia ,
zwazywszy na fakt, iz powodztwo w niniejszej sprawie zostalo oddalone na skutek nieudowodnienia przez strone
powodowa jej twierdzen w jakimkolwiek zakresie.

W pkt 3 wyroku, na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 19 oraz § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28
wrzednia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 461) zasadzono od Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Gdansku na rzecz Kancelarii Adwokackiej adw. M. G. kwote 3.600 zl powiekszona o 23 % podatku VAT
- tytulem kosztoéw pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu, ktore nie zostaly oplacone

Majac natomiast na wzgledzie trudna sytuacje majatkowa powodki Sad uznal za zasadne odstagpi¢ od obcigzenia
powodki kosztami procesu w pozostalym zakresie, o czym orzeczono w pkt 4 wyroku na podstawie art. 102 kpc.



