Sygn. akt. I C 427/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2023 1.

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Malgorzata Swist

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2023 r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

I. pozbawia wykonalnoéci w calo$ci tytul wykonawczy w postaci aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusz
P. G. prowadzaca kancelarie notarialng w G. (repertorium A nr 3011/2020) zaopatrzony w klauzule wykonalno$ci
nadang postanowieniem wydanym przez Referendarza Sadowego Sadu Rejonowego w Gdyni w dniu 4 listopada 2021
r. w sprawie o sygn. akt VII 1 Co 1522/21, to jest w zakresie obowigzku dluznika M. W. do opro6znienia i wydania lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ulicy (...) klatka D oraz w zakresie zasgdzonych kosztéw postepowania
klauzulowego;

II. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w W. na rzecz powoda M. W. kwote
927 z} (dziewieéset dwadzie$cia siedem zlotych) tytulem kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 427/22

UZASADNIENIE

I.
(zqdanie i podstawa faktyczna pozwu)

1. Powod M. W. wystapil z powodztwem przeciwko (...) Spoélce z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w W. o
pozbawienie w calo$ci wykonalnosci tytulu wykonawczego stanowiacego akt notarialny Rep. A nr (...) sporzadzony
przed notariusz P. G., opatrzony klauzulga wykonalno$ci nadana przez Referendarza Sadowego Sadu Rejonowego
w Gdyni, VII Wydzialu Cywilnego, Sekcji ds. egzekucyjnych postanowieniem z dnia 4 listopada 2021 roku, za
sygnatura VII 1 Co 1522/21, z ktérego wynika obowigzek powoda do opréznienia i wydania lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w G. przy ul. (...) klatka D, a nadto tytul zawiera zasadzenia od powoda na rzecz pozwanej kwote 187 zl
tytulem zwrotu kosztow postepowania klauzulowego. Pow6d wnidst takze o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu
wedlug norm przepisanych.

2. W uzasadnieniu powdd podal, ze w oparciu o wskazany wyzej tytul wykonawczy prowadzone jest postepowanie
egzekucyjne.



3. W ocenie powoda spdldzielcze wlasnoSciowe prawo do ww. lokalu mieszkalnego przyshugiwalo i przystuguje
powodowi. W zadnym momencie nie przyslugiwalo pozwanej. Umowa sprzedazy tego lokalu zawarta pomiedzy
stronami dnia 30 maja 2020 roku byla dotknieta niewazno$cig. Na podstawie tej umowy pozwana miala naby¢
spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, a nastepnie zawrzeé¢ z powodem umowe najmu. Umowa sprzedazy byta
czynnoS$cig pozorng, ktéra ukrywala umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie w celu zabezpieczenia roszczenia
pozwanej z tytulu umowy pozyczki zawartej z powodem. Kolejno w zwigzku z umowa najmu powdd zlozyl o§wiadczenie
w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w zakresie oproznienia, opuszczenia i wydania lokalu. Pozwana
wynajela lokal mieszkalny powodowi, ktéremu przystuguje do tego lokalu spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo, nie
majac do tegoz lokalu zadnych praw. Nastepnie pozwana wiedzac o toczacym sie postepowaniu w zakresie uznania
niewaznoS$ci umowy (w Sadzie Okregowym w Gdansku pod sygn. I C 1585/21), uzyskala tytul wykonawczy, w ktérym
uprawniony do lokalu zobowiazal sie go opuscic.

(pozew, k. 3-14)

1I.

(stanowisko pozwanej)

4. Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

5. Pozwana zaprzeczyla, ze umowa sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu byla niewazna, w
dacie zawarcia umowy sprzedazy strony ustalily, Ze przeniesienie wlasno$ci nieruchomo$ci ma nastapic¢ jedynie
celem zabezpieczenia wierzytelno$ci, w dacie zawarcia umowy sprzedazy strony ustalily, ze umowa sprzedazy bedzie
miala charakter pozorny, pozwana w dacie zawarcia umowy sprzedazy zapewniala powoda o mozliwosci uzyskania
kredytu, powdd skutecznie zlozyl oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$§wiadczenia woli zlozonego

pod wplywem bledy wywolanego podstepnie.

6. Pozwana kwestionowala dopuszczalnoé¢ dowodu z nagrania rozméw pomiedzy powodem a P. T. oraz F. M..
(odpowiedz na pozew, k. 120-128)

I11.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

7. Powod M. W. byl zadluzony z tytulu uméw pozyczek na kwote okolo 75.000 zi. W tym celu poszukiwal pozyczki
lub kredytu z zabezpieczeniem ustanowionym na spoéldzielczym wlasno$ciowym prawie do lokalu, aby zaspokoic
wierzycieli.

8. Powdd skontaktowal sie z P. T. prowadzacym dzialano$¢ gospodarcza pod firma (...) i przekazal mu dane dotyczace
lokalu, do ktérego przystugiwalo mu spoéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
G. przy ul. (...) klatka D.

(dowdd: przestuchanie powoda, k. 246-247, plyta, k. 248)
9. Powdd przestal zdjecia P. T., ktory w p6Zniejszym czasie samodzielnie dokonatl ogledzin mieszkania.

10. Ostatecznie P. T. zaproponowal powodowi pozyczke w kwocie 75.000 zt z przeniesieniem wlasno$ci lokalu na
zabezpieczenie wierzytelno$ci.

11. P. T. mial poszukiwa¢ oferty umowy kredytu, z ktorej $rodki moglby przeznaczy¢ na zaplate dtuznej sumy.

12. Powdd nie wyrazal zgody na definitywna sprzedaz prawa do lokalu. Strony doszly do porozumienia.



(dowdd: nagrania rozmoéw na plycie, k. 101, przestuchanie powoda, k. 246-247, plyta, k. 248)

13. Dnia 30 maja 2020 roku P. T. zawi6zl powoda do Kancelarii Notarialnej w L. prowadzonej przez notariusza E. S..
Tam powdd poznat F. M. dzialajacego w imieniu pozwane;j.

14. P. T. wystepowal jako pos$rednik miedzy powodem a prokurentem pozwanej Spolki.
(dowdd: nagrania rozméw na plycie, k. 101, przestuchanie powoda, k. 246-247, plyta, k. 248)

15. Przed notariuszem E. S. z L. aktem notarialnym Rep. A nr (...) strony oéwiadczyly, ze powdd sprzedaje spolce
pod firma: (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. (reprezentowanej przez F. M.) spo6ldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozone w G. przy ul. (...) klatka D za kwote 125.000,00
zl. W akcie notarialnym wskazano, ze cze$¢ ceny w kwocie 50.000,00 zt miala zosta¢ przekazana powodowi za
pokwitowaniem, a reszta kwoty, tj. 75.000,00 zl przelana zostala na rachunek powoda.

16. Wydanie lokalu mialo nastapié¢ do dnia 2 czerwca 2020 roku.
(dowod: akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 30 maja 2020 r., k. 28-36)

17. Pozwana przekazala powodowi kwote 75.000 zl przelewem na rachunek bankowy. Powodowi wyjasniono, ze
pozostala cze$¢ kwoty w wysoko$ci 50.000 zt miala stanowi¢ koszty zwigzane z zawarciem umowy.

(dowdd: przestuchanie powoda, k. 246-247, plyta, k. 248)
18. Uzyskane pieniadze pozwolily powodowi na splacenie swojego biezacego zadluzenia.

19. Strony umowily sie takze, ze w ciagu roku czasu P. T. bedzie czynil starania w kierunku udzielenia przez inny
podmiot pozyczki lub kredytu powodowi.

(dowdd: nagrania rozméw na plycie, k. 101, przestuchanie powoda, k. 246-247, plyta, k. 248)
20. Rynkowa warto$¢ prawa do tego lokalu dnia 30 maja 2020 roku wynosila 384 tysigce zlotych.
(fakt przyznany)

21. Celem stron przy zawarciu umowy z dnia 30 maja 2020 roku bylo zabezpieczenie roszczenia pozwanej przeciwko
powodowi z tytulu umowy pozyczki poprzez przeniesienie na pozwana spo6ldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu
polozonego w G. przy ulicy (...). Powod mial zwrécié pozwanej kwote 125 tysiecy zlotych po roku od dnia zawarcia
umowy.

(dowdd: nagrania rozmoéw na plycie, folder ,nagrania z F. M., k. 101, przestuchanie powoda, k. 246-247, plyta, k. 248)

22. Dnia 9 czerwca 2020 roku powod (jako najemca) a pozwana (jako wynajmujaca) zawarli umowe najmu
instytucjonalnego lokalu, ktorego przedmiotem byl ww. lokal mieszkalny.

23. W umowie wskazano, ze sporzadzony zostanie pisemny protokét okreSlajacy stan techniczny lokalu, a
wynajmujacy przekaze najemcy dwa komplety kluczy do lokalu. Umowa zawarta zostala na okres od dnia 9 czerwca
2020 roku do dnia 8 czerwca 2021 roku. Czynsz najmu mial wynie$¢ 400,00 zt miesiecznie.

24. Tego samego dnia przed notariuszem P. G. aktem notarialnym Rep. A nr (...) powdd oswiadczyl, ze zawart ww.
umowe najmu instytucjonalnego i poddaje sie egzekucji wprost z tego akt w mysl art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. w zw. z art. 19f
ust. 3119i ust. 21 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2019 r., poz. 1145 ze zm.) na rzecz pozwanej — co do obowiazku opréznienia i
wydania przedmiotu umowy ww. najmu instytucjonalnego w terminie 7 dni od wyga$niecia umowy lub po rozwigzaniu



tej umowy — w terminie wskazanym w Zadaniu oproéznienia lokalu sporzadzonym na piémie opatrzonym urzedowo
pos$wiadczonym podpisem reprezentanta wynajmujacej, w ktérym to terminie najemca ma oproéznié i opuscié lokal w
terminie nie krétszym niz 14 dni od dnia doreczenia zadania najemcy.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 9 czerwca 2020 r., k. 37-41, akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 9 czerwca 2020 r.,
k. 42-44)

25. Prokurent pozwanej F. M. kontaktowal sie z powodem celem zawarcia umowy najmu na kolejny okres, przy czym
zadluzenie powoda w zwiazku z przedtuzeniem umowy najmu miato wzrosngé do kwoty 170.000 zl.

(dowdd: nagrania rozmow na plycie, k. 101, przestuchanie powoda, k. 246-247, plyta, k. 248)

26. Pismem z dnia 11 czerwca 2021 roku powdd zlozyl pozwanej o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
oéwiadczenia woli zlozonego dnia 30 maja 2020 roku, w formie aktu notarialnego przed notariuszem E. S. w L.,
rep. A nr 234/2020, polegajacego na sprzedazy spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego przy ul. (...) w G..

(dowod: oswiadczenie z dnia 11 czerwca 2021 1., k. 53-54, potwierdzenie nadania, k. 52)

27. Dnia 4 listopada 2021 roku Referendarz Sagdowy Sadu Rejonowego w Gdyni w sprawie o sygn. akt VII 1 Co 1522/21
nadal klauzule wykonalno$ci aktowi notarialnemu Rep. A nr (...) sporzadzonemu dnia 9 czerwca 2020 roku przed
notariuszem P. G. prowadzacym Kancelarie Notarialng w G. w zakresie wskazanym w § 2 tego aktu, na podstawie
ktérego dluznik M. W. jest obowiazany opréznic¢ i wydaé lokal mieszkalny nr (...) polozony w G. przy ul. (...) klatka D,
a takze zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 187 zt tytulem zwrotu kosztow postepowania klauzulowego.

(dowdd: tytul wykonawcezy stanowigcy wypis z aktu notarialnego z dnia 9 czerweca 2022 r., k. 83-85, postanowienie z
dnia 4 listopada 2021 r. w sprawie VII 1 Co 1522/21, k. 86, wydruk klauzuli, k. 87)

28. W oparciu o uzyskany tytul wykonawczy pozwana wniosla o wszczecie egzekucji przeciwko pozwanemu.

(dowdd: wezwanie do zlozenia wykazu majatku z dnia 14 lipca 2022 1., k. 79-80v., zawiadomienie o wszczeciu egzekucji
z dnia 14 lipca 2022 r., k. 81-81v., zawiadomienie o zajeciu z dnia 14 lipca 2022 r., k. 82-82v., zawiadomienie oraz
wezwanie z dnia 22 lipca 2022 r., k. 172)

29. Powod w dalszym ciggu zamieszkuje lokal potozony w G. przy ul. (...) Tytul wykonawczy nie zostat zrealizowany.
(fakt bezsporny)

Sad zwazyl co nastepuje:

Iv.

30. Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentow przedlozonych przez strony, ktére w ocenie Sadu
nie budzily watpliwosci, co do swej prawdziwos$ci oraz wiarygodnosci, tym bardziej, ze czeSciowo stanowily dokumenty
urzedowe, a nadto na podstawie nagran rozmow zlozonych przez powoda, a takze przestuchania powoda.

31. Pozwana przyznala, ze warto$¢ spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu potozonego w G. przy ul. (...)
wynosila w dniu 30 maja 2020 r. 384 tysiecy zlotych, stad okoliczno$¢ ta jako przyznana nie wymagata dowodu (art.

229 k.p.c.), Wobec tego Sad na podstawie art. 235° §1 pkt 2 k.p.c. poming} dowdd z opinii bieglego rzeczoznawey na
te okoliczno$¢, gdyz zmierzal on do wykazania okoliczno$ci nie wymagajacej dowodu w niniejszym postepowaniu.

32. Napodstawie art. 302 §1 k.p..c. Sad ograniczyt dowo6d z przestluchania stron do powoda, albowiem czlonek zarzadu
pozwanej Spotki mimo prawidlowego wezwania nie stawil sie na rozprawie.



(ocena dowodow, dopuszczalnosé dowodu z nagrania rozmow)

33. Zdaniem pozwanej niedopuszczalne bylo dopuszczenie dowodu z nagran dokonanych przez powoda w czasie jego
rozméw z P. T. oraz F. M..

34. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 kwietnia 2016 roku wydanego w sprawie o sygn. akt II CSK
478/15 (OSNC-ZD 2018/1/7) dowdd z nagrania bez zgody jednego z uczestnikow rozmowy moze dyskwalifikowaé
okoliczno$ci, w jakich nastapilo nagranie, jezeli wskazuja one jednoznacznie na powazne naruszenie zasad wspotzycia
spolecznego, np. przez naganne wykorzystanie trudnego polozenia, stanu psychicznego lub psychofizycznego osoby,
z ktéra rozmowa byla prowadzona. Wyrazenie przez osoby nagrane zgody na wykorzystanie nagrania w celach
dowodowych przed sadem cywilnym usuwa zazwyczaj przeszkode, jaka stanowi nielegalne pozyskanie nagrania.
Brak takiej zgody wymaga przeprowadzenia oceny, czy dowdd — ze wzgledu na swoja tresé¢ i sposob uzyskania —
nie narusza konstytucyjnie gwarantowanego (art. 47 Konstytucji) prawa do prywatnoSci osoby nagranej, a jezeli
tak, to czy naruszenie tego prawa moze znaleZ¢ uzasadnienie w potrzebie zapewnienia innej osobie prawa do
sprawiedliwego procesu (art. 45 Konstytucji). Podnoszone w piSmiennictwie watpliwosci co do wartoSci dowodu z
potajemnego nagrania rozmowy prowadzonej przez nagrywajacego z rozmdéwca z uwagi na mozliwo$¢ sterowania
przez nagrywajacego przebiegiem tej rozmowy, nie usprawiedliwiaja zdyskwalifikowania dowodu a priori. Dopiero
przeprowadzony dow6d moze by¢ oceniony pod katem wartos$ci dowodowej jego tresci, w tym wplywu na formulowane
wypowiedzi ewentualnych prowokacji badz sugestii stosowanych w jej toku przez nagrywajacego, a takze tego, czy
nagranie zawiera calo$¢ wypowiedzi uczestniczacych w rozmowie osob, czy zachowuje cigglos$é i umozliwia ocene, ze
jest wierne i autentyczne.

35. Zdaniem Sadu, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy dowdd z nagran rozméw byt dopuszezalny.

36. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze nagrania rozmow dotyczyly jedynie kwestii prowadzacych ostatecznie
do zawarcia kwestionowanych umoéw sprzedazy oraz najmu. Brak w tej sytuacji jakiejkolwiek tajemnicy ktorejkolwiek
ze stron skoro wlasénie okoliczno$ci i treéc tych rozméw byly rowniez przedmiotem dowodu z zeznan §wiadkoéw oraz
przesluchania powoda. Istotnym jest, ze dowdd stanowily nagrania rozméw inicjowanych zaréwno przez powoda, jak
i prokurenta pozwanej F. M. czy Swiadka P. T..

37. Nie sposob bylo zauwazy¢, aby powdd w jakikolwiek sposéb sterowal rozmowa, nakierunkowywal rozméwcoéw
na podanie informacji ich dyskredytujacych. Celem powoda — jak zeznal — bylo pamietanie tresci tych rozméw dla
swojego uzytku. W konsekwencji, biorac pod uwage cel nagrywania wszelkich rozméw telefonicznych prowadzonych
przez powoda, Sad doszed}l do przekonania, ze powdd nie mégl tak sterowac¢ rozmows, aby uzyska¢ od rozmoéwcy
sugestywne odpowiedzi, ktére moglyby by¢ wykorzystane dla potrzeb postepowania sadowego. Rozmowy te byly
prowadzone w okresie, w ktérym nie zaistnial jakikolwiek spor cywilnoprawny miedzy stronami. Tresé tych rozmoéw
wskazuje wprost na swobodne wypowiadanie sie przez rozmoéwcdw powoda, jak rdwniez inicjatywe po ich stronie w
zakresie prowadzenia rozmowy.

38. W ocenie Sadu, przeprowadzenie dowodu z nagran rozmoéw nie godzilo w prywatno$c ich uczestnikéw, gdyz
rozmowy byly Sciéle zwiazane z okolicznoSciami dotyczacymi zawieranych umoéw i nie obejmowaly kwestii intymnych,
nieistotnych z punktu widzenia podstawy faktycznej rozstrzygniecia o zadaniu powoda.

39. Sad mial jednak na wzgledzie szczeg6lny charakter dowodu z nagran rozméw telefonicznych, uznajac, ze dowod
ten ma charakter subsydiarny i powinien by¢ dopuszczony wylacznie wéwczas, gdy treSci rozmowy nie mozna ustali¢
na podstawie dowodu z zeznan lub przestuchania ich uczestnikow. Przeprowadzenie dowodu z nagran rozmowy moze
bowiem wywota¢ dyskomfort u uczestnika rozmowy, zwlaszcza gdy nie jest Swiadom jej utrwalania. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie powdd oraz Swiadkowie F. M. i P. T. w diametralnie rézny sposob relacjonowali
przebieg negocjacji. Dowody te byly wzajemnie sprzeczne w zakresie rzeczywistej woli stron towarzyszacej zawarciu
umowy sprzedazy z dnia 30 maja 2020 r. W konsekwencji, dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z nagran



rozmo6w jawilo sie jako konieczne w celu jednoznacznego ustalenia przebiegu negocjacji, treéci woli stron i wreszcie
wykonywania umowy, co bylo niezbedne dla rozstrzygniecia o zadaniu pozwu.

40. Powyzsze dowody byly dopuszczalne réwniez na gruncie art. 247 k.p.c., zgodnie z ktérym dowdd ze $wiadkow
lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujgcego czynno§¢ prawna moze
by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnoéci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejScia przepisow
o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci i gdy ze wzgledu na szczegélne okolicznoSci sprawy sad uzna to za
konieczne.

41. W doktrynie i judykaturze zgodnie przyjmuje sie, ze zakres zastosowania zakazéw dowodowych przewidzianych
w art. 247 k.p.c. nie obejmuje dowodzenia zmierzajacego do dokonania wyktadni o§wiadczen woli zawartych w
dokumencie (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 21 stycznia 2009 r., III CSK 195/08, LEX nr 527252). Dopuszczalne
jest takze dowodzenie faktéw, ktorych ustalenie skutkuje niewaznoScia czynno$ci prawnej objetej dokumentem, w
tym zmierzajacych do wykazania jej pozornosci (vide: M. T., Ograniczenia dowodow ze §wiadkow i z przestluchania
stron przeciwko dokumentom, w: Ksiega pamigtkowa ku czci K. S., W.—W. 1965, s. 375; S. D., Dowo6d z dokumentu,
s. 61; wyr. SN z 13.11.1973, I CR 678/73, L., Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz red. prof. dr hab. E. K., dr
hab. I. G., 2023, Wyd. 31).

42. Oczywistym jest, ze dowody inne niz dokumenty moga stuzyé ustaleniu rzeczywistej woli stron stosunku
prawnego i w przypadku pozorno$ci o§wiadczenia zlozonego w formie aktu notarialnego zastrzezonej przez ustawe —
sa dopuszczalne przeciwko osnowie dokumentu.

43. Oceniajac zeznania powoda Sad nie mial watpliwosci co do ich wiarygodnosci i zgodnoSci z prawda. Przede
wszystkim korelowaly z pozostalymi znajdujacymi sie w sprawie dowodami, jak dokumentami, a przede wszystkim
nagraniami rozmdéw. Tworzyly spojny obraz rozméw prowadzonych przez powoda z P. T. oraz dzialajacym w imieniu
pozwanej — F. M..

44. Z kolei odmiennie nalezalo oceni¢ zeznania rozméwcoéw powoda, ktére byly wiarygodne jedynie co do faktu
zawarcia konkretnych umoéw, jednakze nie licowaly z zasadami logicznego rozumowania ich relacje dotyczace
motywow zawarcia kwestionowanych umoéw, ustalenia ceny, jej zaplaty, a zatem w szczego6lnoSci woli stron przy ich
zawarciu. Z uwagi na tre$¢ nagran zlozonych przez powoda, ktére w sposéb niewatpliwy wskazywaly na rzeczywisty
przebieg negocjacji, Sad uznal zeznania F. M. i P. T. w zakresie, w jakim wskazywaly one na wole zawarcia umowy
sprzedazy za falszywe i klamliwe.

V.
(rozstrzygniecie)
45. Powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie w catosci.

46. Przechodzac do szczegolowych rozwazan Sad wzigt pod uwage, ze powodd wywodzil swoje roszczenie procesowe
z tredci art. 840 §1 pkt 1 k.p.c., w my$l ktérego dluznik moze w drodze powoddztwa zgda¢ pozbawienia tytulu
wykonawczego wykonalnosci w caloSci lub czeSci albo ograniczenia, jezeli przeczy zdarzeniom, na ktérych oparto
wydanie klauzuli wykonalno$ci, a w szczeg6lnoéci gdy kwestionuje istnienie obowigzku stwierdzonego tytulem
egzekucyjnym niebedacym orzeczeniem sadu albo gdy kwestionuje przejScie obowigzku mimo istnienia formalnego
dokumentu stwierdzajacego to przejscie;

47. Powod powolywal sie na niewazno$¢ umowy najmu lokalu mieszkalnego, ktéra stanowila podstawe do zlozenia
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku wydania lokalu polozonego przy ul. (...) w G..

(niewaznosé umowy sprzedazy z dnia 30 maja 2020 r.)



48. W pierwszej kolejnosci, konieczne byto przestankowe stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy spo6ldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

49. Przedmiotowa umowa byla niewazna z uwagi na wade oswiadczen woli stron w postaci pozornosci, co skutkowato
bezwzgledna niewaznoscia przedmiotowej umowy na podstawie art. 83 § 1 k.c.

50. Zgromadzony material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze wola stron bylo zawarcie umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie pozyczki zawartej miedzy stronami — powdd uzyskal od pozwanej w wykonaniu pozyczki kwote
75.000 zl, przy czym strony umoéwily sie, ze powdd zwroci pozwanej kwote 125.000 zt. Powod oczekiwal, ze P. T.
w ramach posrednictwa przedstawi mu oferte zawarcia umowy kredytu, z ktorej Srodki stuzylyby splacie zadluzenia
wobec pozwanej spolki, co mialoby skutkowa¢ zwrotnym przeniesieniem spdéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu, za§ powodowi pozwoliloby na splate ww. kredytu zaciagnietego u osoby trzecie;.

51. Zachowanie stron w czasie negocjacji i juz po zawarciu przedmiotowej umowy wskazuje na to, ze wola stron bylo
zabezpieczenie umowy pozyczki, nie za§ umowa sprzedazy.

52. W czasie rozméw telefonicznych P. T. i F. M. wskazywali na zawarcie umowy pozyczki — zauwazy¢ przede
wszystkim nalezy, ze po zawarciu umowy sprzedazy, F. M. wprost podal, ze powdd obowigzany jest do zwrotu
okreslonej sumy pienieznej. Gdyby wola stron bylo zawarcie umowy sprzedazy, oczywistym jest, ze powod nie bylby
zobowiazany do zaplaty jakiejkolwiek sumy pienieznej w ramach podstawowych obowigzkéw sprzedawcy. Suma
pieniezna przekazana powodowi na jego rachunek (75.000 z}; w ocenie Sadu nie doszto do zaplaty 50.000 z} gotowka
— zeznania M. w tym zakresie s3 falszywe, za$ oSwiadczenie w formie aktu notarialnego nieprawdziwe) zostata
przeniesiona pod tytulem zwrotnym, nie za$§ w celu wykonania obowigzku zaplaty ceny.

53. P. T. i F. M. skonstruowali opisany wyzej mechanizm w nadziei na obejScie obowigzujacego od dnia

zawarcia umowy art. 387" k.c., zgodnie z ktérym niewazna jest umowa, w ktorej osoba fizyczna zobowiazuje sie
do przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomos$ci stuzacej zaspokojeniu jej potrzeb mieszkaniowych w celu zabezpieczenia
roszczen wynikajacych z tej lub innej umowy niezwigzanej bezposrednio z dzialalnoScig gospodarcza lub zawodowa
tej osoby, w przypadku gdy: 1) warto$¢ nieruchomosci jest wyzsza niz warto$¢ zabezpieczanych ta nieruchomoécia
roszczen pienieznych powiekszonych o wysoko$é odsetek maksymalnych za opdznienie od tej wartoSci za okres
24 miesiecy lub 2) warto§¢ zabezpieczanych ta nieruchomoscig roszczen pienieznych nie jest oznaczona, lub 3)
zawarcie tej umowy nie zostalo poprzedzone dokonaniem wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci przez bieglego
rzeczoznawce.

54. Wysoko$¢ zabezpieczanych nieruchomoscia roszczen pienieznych byla znacznie nizsza niz warto$c¢ spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu. Kwota udzielonej powodowi pozyczki wynosila 75 tysiecy zlotych, natomiast ww.
ograniczone prawo rzeczowe warte byla wowczas 384 tysiace zlotych, co przyznata pozwana.

55. Konsekwencja tej umowy byla umowa najmu sprzedanego lokalu, ktéra doszla do skutku tydzien po zawarciu
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Powod miat placi¢ pozwanej spoélce czynsz do czasu znalezienia
odpowiedniej oferty kredytu przez P. T.. Gdy uplynal termin tej umowy, prokurent pozwanej Spotki wskazal na
mozliwo$¢ dalszego zamieszkiwania przez powoda w lokalu, jednakze wéwczas mialby zwroci¢ przedmiotowej Spolce
kwote 170.000 zL. Wprost z tego wynika, ze wola stron bylo zawarcie umowy pozyczki z przewlaszczeniem na
zabezpieczenie.

56. Nie rozwazajgc kwestii waznosci umowy pozyczki trwajacej okolo roku przewidujacej obowiazek zwrotu kwoty
w wysokoéci 125.000 zl w zamian za kwote 75.000 zl, umowa sprzedazy z dnia 30 maja 2020 roku byla dotknieta
sankcjg niewaznoSci.



57. W mys$l art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnoéci prawnej, wazno$¢ o$wiadczenia ocenia sie wedlug
wlaséciwosci tej czynnodci.

58. Strony byly zgodne co do tego, ze zawieraja umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie, ich wolg bylo wywolanie
skutku w postaci przejscia spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu w celu zabezpieczenia pozyczki, umowa
ta miala zatem wywola¢ inne skutki niz w niej wyrazone. W ocenie Sadu kwestia ewentualnego powolania sie przez
pozwang na doslowna tres¢ umowy w przypadku wykonania umowy ukrytej (umowy pozyczki) pozostaje bez znaczenia
dla oceny tej wady o$wiadczenia woli. W konsekwencji, przedmiotowa umowa sprzedazy byta niewazna.

59. W tozsamy sposob nalezy ocenié¢ wazno$¢ umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie jako czynnoéci ukrytej. Sad
podziela poglad wyrazony w orzecznictwie, zgodnie z ktérym umowa jawna (pozorna, dysymulowana) nie uzycza
formy umowie ukrytej, dysymulowanej (vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2011 r. III CZP 79/11,
OSNC 2012/6/74, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r. V CKN 631/00, OSNC 2002/7-8/91,
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 2009 r. III CZP 21/09, OSNC 2010/1/13). Umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie ograniczonego prawa rzeczowego w postaci spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu wymaga
formy aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci z uwagi na to, ze zawiera obowiazek przeniesienia tego prawa (art.

17° ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych art. 73 §2 k.c.). Wobec niezachowania
formy zastrzezonej przez ustawe, umowa ta jest niewazna, stad przedmiotowe prawo nie przeszlo do pozwana.

60. Zpowyzszych wzgledobw umowa zawarta w dniu 30 maja 2020 r. jest dotknieta sankcja niewazno$ci bezwzgledne;.
Jednakze nawet w razie uznania wazno$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z uwagi na zachowanie formy,

wskazaé nalezy na alternatywng podstawe niewazno$ci umowy, tj. art. 387" k.c., ktory wszedl w zycie 30 maja 2020
roku, tj. w dniu zawarcia przedmiotowej umowy. Jak juz wskazano warto$¢ nieruchomosci byta niewatpliwie wyzsza
niz kwota pozyczki w wysoko$ci 75.000 zl, wynosila bowiem 384.000 zl, co przyznala pozwana. Zawarcie umowy nie
bylo poprzedzone sporzadzeniem wyceny bieglego rzeczoznawcy.

61. Wobec stwierdzenia powyzszego, Sad nie rozwazal kwestii bledu jako wady o$wiadczenia woli, jakkolwiek
istnialyby podstawy do uznania skutecznosci uchylenia sie przez powoda od skutkow prawnych tego os§wiadczenia w
przypadku, gdyby umowa nie byla niewazna od chwili jej zawarcia (ex tunc).

(niewaznosé umowy najmu z dnia 9 czerwcea 2020 r.)

62. Konsekwencja niewazno$ci umowy sprzedazy, umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie byt brak skutku w
postaci przejécia przedmiotowego prawa.

63. Powdd byl i jest uprawniony do korzystania z ww. lokalu jako uprawniony z tytutu sp6ldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu.

64. Tym samym, umowa najmu zawarta z pozwang jako podmiotem niedysponujacym jakimkolwiek prawem do
wskazanego lokalu, na mocy ktérej pozwana miata odda¢ do uzywania wskazany lokal w zamian za czynsz) jest
niewazna z uwagi na pierwotna niemozliwo$¢ Swiadczenia (art. 387 § 1 k.c.).

65. Z uwagi na to, ze powodowi sluzylo uprawnienie do korzystania z lokalu w granicach ograniczonego
prawa rzeczowego, przedmiotowa umowa nie mogta wywotaé skutku w postaci powstania obligacyjnego prawa do
korzystania przez powoda z lokalu. Powod nie mogl naby¢ takiego prawa. Skoro w tym stanie rzeczy, spelnienie
$wiadczenia bylo niemozliwe, a zatem umowa ta jest niewazna na podstawie art. 387 § 1 k.c.

66. Na marginesie wskazaé nalezy, ze Sad nie rozwazal niewazno$ci ww. umowy z uwagi na brak kauzy. Sad nie
podziela pogladu, w my$l ktérego na gruncie prawa polskiego obowiazuje ogdlna zasada kauzalnos$ci wszelkich
czynno$ci prawnych, w ramach ktoérej przez kauze rozumie sie przyczyne faktyczna okreslonej czynnoSci prawnej
wobec braku jakichkolwiek podstaw normatywnych do wysnucia tego typu wniosku. Zasada kauzalnoSci czynnosci



prawnych, w my$l ktorej waznosé jednej czynno$ci prawnej zalezy od istnienia okre$lonego obowigzku $wiadczenia)
odnosi sie wylacznie do czynnoS$ci rozporzadzajacych (art. 155 §1 k.c., art. 510 §1 k.c.), nie za§ do czynnoSci
obligacyjnych. Na gruncie prawa polskiego brak jest odpowiednika dawnego art. 1131 Kodeksu N., w my$l ktérego
zobowiazanie bez przyczyny, albo dla przyczyny falszywey, lub dla przyczyny niegodziwey, zadnego skutku mieé nie
moze.

67. Majac powyzsze na wzgledzie, z uwagi na niewazno$¢ umowy najmu, Sad w punkcie I. wyroku na podstawie art.
840 § 1 pkt 1 k.p.c. pozbawil tytut wykonawczy wykonalno$ci w caloéci.

VI.
(koszty procesu)

68. O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II. wyroku na podstawie art. 98 §1 k.p.c. zasadzajac od pozwanej
calo$¢ poniesionych przez powoda kosztow procesu, na co skladaly sie: oplata sagdowa od pozwu (100,00 z}), oplata
skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa (17,00 z}) oraz wynagrodzenie kwalifikowanego pelnomocnika w potrojnej
wysoko$ci w oparciu o § 2 pkt 2 w zw. z § 15 ust. 1-3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat
za czynno$ci radcow prawnych (Dz.U. z 2018 r., poz. 265, t.j. ze zm..). Sad ustalil wynagrodzenie pelnomocnika
powoda w wysokosci przekraczajacej stawke minimalna, biorac pod uwage, ze naklad pracy pelnomocnika powoda
byl znaczny. Przede wszystkim uzyskanie przez powoda korzystnego rozstrzygniecia wymagalo wyselekcjonowania

obszernego materialu dowodowego oraz udzialu w kilku terminach rozprawy. Na podstawie art. 98 §1' k.p.c. Sad
orzekl o odsetkach ustawowych za opdznienie za czas od dnia uprawomocnienia sie wyroku.



