Sygn. akt. I C 975/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2013 .

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Harasimiuk

Protokolant: sekr. sgdowy Marzena Brzyszko

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2013r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. M.

przeciwko E. S. (1) iZ. S.

o ustalenie niewazno$ci czynnoSci prawnej

L. ustala, ze umowa sprzedazy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...), polozonego w W., przy ulicy (...),
bedacego w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., wraz ze zwigzanym z tym prawem wkladem budowlanym
zawarta 4 kwietnia 2001 r. aktem notarialnym repertorium (...)przed W. L., notariuszem w W. pomiedzy E. M. jako
sprzedajaca a E. S. (1) i Z. S. jako kupujgcymi jest niewazna;

II. zasadza od E. S. (1) i Z. S. solidarnie na rzecz E. M. kwote 7200 (siedem tysiecy dwieScie zlotych) tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego z urzedu za dwie instancje;

ITI. nakazuje pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie od E. S. (1) i
Z. S. solidarnie kwote 2 586,55 zl. (dwa tysigce pieéset osiemdziesiat sze$¢ ztotych pieédziesiat pie¢ groszy) tytulem
wydatkoéw, od ponoszenia ktérych powodka byla zwolniona;

IV. w pozostalym zakresie koszty sadowe przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa, nie obciazajac nimi pozwanych.

Sygn. akt I C 975/10

UZASADNIENIE

E. M., pozwem z dnia 23 marca 2009 r., wniosla przeciwko Z. S. i E. S. (1) o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy
— aktu notarialnego z dnia 4 kwietnia 2001 r., ktorej przedmiotem byto spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego o numerze (...), polozonego przy u. (...)w W..

Uzasadniajac swe zadanie powddka wskazala, iz faktyczna podstawa jej roszczenia jest zmiana postawy matzonkow
J.iZ. S., ktorzy nie zaplacili na jej rzecz ustalonej ceny za lokal mieszkalny, jak réwniez nie pomagali w placeniu
komornego oraz zaprzestali szeroko pojetej, ofiarowanej przez nich pomocy (k.1, 5).

Postanowieniem z dnia 7 kwietnia 2009 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Pélnoc w Warszawie, I Wydzial Cywilny
przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Okregowemu Warszawa-Praga w Warszawie, jako rzeczowo wlasciwemu
(k.9).



Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, zwolnil w dniu 1 czerwca 2009 r. E. M. od kosztow sadowych w czeSci,
tj. od oplaty od pozwu (k.21).

Wyrokiem zaocznym wydanym w dniu 8 grudnia 2009 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil
powddztwo E. M. oraz nie obcigzyt jej kosztami sgdowymi, przejmujac je na rachunek Skarbu Panstwa (k.38).

Strona powodowa, w apelacji od ww. wyroku oéwiadczyla, iz nie zgadza sie z jego treScia. E. M. zarzucila temu
orzeczeniu wydanie go mimo braku mozliwo$ci obrony jej praw i precyzyjnego przedstawienia przez nig swych
racji przed Sadem I Instancji. Ow zarzut niewaznosci postepowania powddka wywiodla ze zlego stanu zdrowia oraz
oddalenia jej wniosku o ustanowienie zawodowego pelnomocnika z urzedu (k.42, 106).

Sad Apelacyjny w Warszawie, I Wydzial Cywilny uchylilt w dniu 9 czerwca 2010 r. zaskarzony wyrok, zni6st
postepowanie przez Sadem Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie, poczynajac od dnia 23 czerwca 2009 r. i
przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu Warszawa-Praga w Warszawie, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za II instancje (k.108).

Sad Odwotawczy podzielil zarzut niewaznoSci postepowania, wskazujac jednoczes$nie, iz przy ponownym rozpoznaniu
Sad Okregowy winien zbada¢ waznoé¢ oswiadczenia woli E. M. z dnia 4 kwietnia 2001 r. na plaszczyznie art. 821 83
k.c. oraz zamiary i cele stron umowy sprzedazy prawa do lokalu, jak réwniez czy 6w akt notarialny oddawal rzeczywista
tre$¢ porozumienia stron, a jesli nie — to z jakim skutkiem (k.117-120).

E. M. — reprezentowana przez pelnomocnika, ustanowionego z urzedu (k.85, 98) — po skierowaniu sprawy do
ponownego rozpoznania wniosta o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy spdldzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...) (wraz z wkladem budowlanym i udzialem cztonkowskim),
zawartej pomiedzy E. M. a E. S. (1) i Z. S. w formie aktu notarialnego z dnia 4 kwietnia 2001 r., sporzadzonego przez
notariusza W. L., Rep. (...). Nadto, powodka wniosla o zasadzenie od pozwanych na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu
(k.1361n.).

W uzasadnieniu strona powodowa oparla swe roszczenie, alternatywnie, na zawarciu przez nia umowy z dnia 4
kwietnia 2001 r. w stanie wylaczajacym $wiadome lub swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli oraz zawarciu
rzeczonego stosunku zobowigzaniowego za jej zgoda dla pozoru. Wg powddki, kluczowym miato byé¢ zbadanie obu
okoliczno$ci, w ramach zgloszonych przez niag wnioskow dowodowych (k.139-142).

Z.S.iE.S. (1) — reprezentowani przez pelnomocnika, bedacego radca prawnym (k.319) — w odpowiedzi na pozew,
rozszerzonej w toku postepowania, wnie$li o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki solidarnie
na rzecz pozwanych kosztoéw procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych (k. 250, 314).

Pozwani podniedli, iz przez blisko 10 lat od dnia zawarcia umowy sprzedazy prawa do lokalu E. M. nigdy nie
kwestionowala wazno$ci aktu notarialnego z dnia 4 kwietnia 2001 r. Wskazali takze, iz cala kwota ujeta w treSci umowy
zostala wyplacona powddce w gotowee. Z. S. i E. S. (1) staneli na stanowisku, iz w dniu zawarcia umowy nie istnialy
faktyczne podstawy, ktére umozliwialyby E. M. uchylenie sie od skutkow prawnych o$§wiadczenia woli (np. zawarcie
jej pod wplywem bledu lub grozby). Zaprzeczyli takze, aby rzeczony stosunek zobowiazaniowy zostal zawarty dla
pozoru. Ich zdaniem powo6dka posiada pelna zdolno$¢ do czynnoéci prawnych. Ponadto, strona pozwana os§wiadczyla,
iz za sprawa obecnego w kancelarii notarialnej thumacza, pow6dka miala nalezyta komunikacje z nabywcami oraz
notariuszem (k.250, 251, 315-318).

Przed zamknieciem rozprawy strony podtrzymaly stanowiska dotychczas wyrazone w toku postepowania (k. 548, 557).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

E. M. juz od najmlodszych lat przejawiala pewne problemy z logicznym, samodzielnym rozumowaniem, zwlaszcza
w zakresie matematyki (powtarzala pierwsza klase). U podstaw jej slabych ocen leglo roéwniez lenistwo, jednak



wzmozona praca pozwolila jej na poprawienie wynikow i promocje do nastepnej klasy. Powodka jest osoba
gluchoniema od urodzenia. Od 1945 r., polowicznie osierocona przez ojca, pozostawala pod opieka matki,
ktérej pomoc, w mozliwie najwiekszej gamie codziennych aktywno$ci, uniemozliwila prawidlowy rozwdj E. M. i
przystosowanie jej do samodzielnej egzystencji. Powddka byla w konsekwencji osoba podlegajaca wplywom oséb
trzecich, ale rowniez i takiej zalezno$ci laknaca. Jej zachowanie wskazywalo na potrzebe posiadania kogos, kto nada
kierunek jej dzialaniom lub wrecz wyreczy ja w wielu czynno$ciach, zwlaszcza tych zlozonych, z ktérymi nigdy sie nie
zetknela — np. zalatwianiu spraw urzedowych.

Powodka ukonczyla szkole zawodowa dla gtuchoniemych ((...) Instytut (...) w W.) i do 1992 r. pracowala zawodowo
jako introligator. Jej zaséb sléw jest ubogi — powddka czesto nie rozumie bardziej ztozonych wypowiedzi lub trudnych,
dla niej, stow. Nie wykazuje przy tym trudnoéci ze zrozumieniem prostego jezyka. Postuguje sie jezykiem migowym,
uproszczonym z natury. W okresie poprzedzajacym wniesienie pozwu powddka samodzielnie poruszata sie poza
mieszkaniem ( dowdd: k.258, 258v — kopia arkusza ocen, k.259 — kopia oceny postepéw ucznia, k.260, 261 — kopia
wywiadu §rodowiskowego, k.262, 266 — kopie zaswiadczen, k.264 — kopia badania lekarskiego, k.359, 360 — zeznania
$wiadka W. D., k.361, 362 — zeznania $wiadka R. K., k.362, 363 — zeznania $wiadka J. R., k.364-367 — zeznania
Swiadka D. S. (1), k.381-390 — pisemna opinia psychologiczno-psychiatryczna biegltych E. S. (2) oraz A. T., k.455, 455’
— zeznania $wiadka F. C., k.455’-459 — ustna, uzupekiajaca opinia psychologiczno-psychiatryczna bieglych E. S. (2)
oraz A. T., k.553 i n. — zeznania strony E. M. ).

Strony sporu znaja sie od ponad 40 lat i przez wiekszo$¢ czasu pozostawaly ze soba w zazylych, przyjacielskich
stosunkach — darzyly sie sympatia i duzym zaufaniem. Spotykali sie w (...) Zwiazku (...), rzadziej prywatnie. Pozwani,
jako osoby mlodsze, pomagali powddce, gléwnie w zakresie drobnych prac i napraw w lokalu. Do blizszych kontaktéw
pomiedzy stronami doszlo w drugiej polowie lat 9o-tych ubieglego wieku (dowdd: k.359, 360 — zeznania Swiadka W.
D., k.361, 362 — zeznania $wiadka R. K., k.481-483 — zeznania §wiadka D. S. (2), k.495-497 — zeznania Swiadka W. P.,
k.553 - 555 — zeznania E. M. w charakterze strony, k. 555 - 556 — zeznania Z. S. w charakterze strony).

E. M. wystapila z inicjatywa przeksztalcenia przystugujacego jej, jako czlonkowi Spoldzielni Mieszkaniowej (...) wW.,
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego o numerze (...) przy ul. (...) w W. na wlasno$ciowe, i jego
pozniejszego przekazania pozwanym. Intencja powodki bylo zapewnienie sobie dalszej przychylnosci Z. oraz E. S. (1)
i pomocy, o ile bedzie jej potrzebowala, w przyszloSci. Strony umoéwily sie, ze pozwani wesprg powddke w formalnej
czesci przeksztalcenia i przeniesienia prawa, jak rowniez pokryja za nig koszty uzupelienia wkladu budowlanego. W
zamian za to oraz przyszly transfer uprawnien, E. M. miala bez przeszkdd w dalszym ciagu zamieszkiwa¢ w ww. lokalu
— nabywcom nie zalezalo na szybkim zajeciu tego mieszkania. Mieli oni nadto pomagaé powodce.

W zwiazku ze stanem zdrowia E. M., uniemozliwiajacym jej samodzielne podejmowanie czynno$ci, zmierzajacych
do przeksztalcenia i zbycia prawa do lokalu, oraz brakiem Srodkéw finansowych dzialania te byly przygotowywane
przez Z.1iE. S. (1) oraz ich corke i ziecia: D. i D. malzonkow S.. Redagowali oni wszelkie wnioski i pisma, pod ktorymi
powddka skladala nastepnie swoj podpis.

Strona powodowa, z przekazanych jej przez pozwanych pieniedzy, w dniu 25 pazdziernika 2000 r., dokonala na rzecz
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. wplaty kwoty 15 713,20 zl. celem pokrycia wkladu budowlanego — E. M. nie
dysponowala uprzednio taka kwota. W 2009 r. jej emerytura wraz z dodatkiem pielegnacyjnym wynosila 1261,58 zl.
netto (k. 15, 53) za$ wczeéniej byla nizsza. W konsekwencji, spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ul. (...) w W., ktére przystugiwalo E. M., zostalo przeksztalcone z dniem 30 pazdziernika 2000 r. w
spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do tegoz lokalu. Pozwani splacili takze w imieniu powo6dki kwote 785,33 z6. na rzecz
(...) S.A.. Ponadto zaplacili kilkaset zlotych za wymiane jednego okna w lokalu. Drugie sfinansowala powodka. (k. 323
okoliczno$ci przyznane)

W dniu 15 pazdziernika 2001 r. D. S. (1) w imieniu E. M., ktéra podpisala deklaracje podatkowa uiScil kwote 7.800
z} plus odsetki za zwloke w kwocie 761 zl. tytulem zryczaltowanego podatku dochodowego. (dowod: k.2, 3v — kopia
wypisu aktu notarialnego Rep. (...), k.320 — kopia pisma Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 6 wrze$nia



2000 r., k.320v — kopia dowodu pokrycia wkladu budowlanego, k.321 — kopia deklaracji o osiagnietych przychodach
powddki, k.322 — kopia pokwitowania wplaty, k.359, 360 — zeznania §wiadka W. D., k.361, 362 — zeznania $wiadka
R. K., k.364-367 — zeznania $wiadka D. S. (1), k.549 - 550 — zeznania $wiadka K. W, k.550 - 552 — zeznania Swiadka
L. W, k.555 i n. — zeznania strony Z. S.).

W kancelarii notariusza W. L. w W., w dniu 4 kwietnia 2001 r., E. M. sprzedala E. i Z. malzonkom S. spé6ldzielcze

wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 39 m >, polozonego przy ul. (...) w
W.. Strony ustalily cene nabycia na kwote 78.000 zl, przy czym nie zostala ona uiszczona, wbrew treSci umowy,
jeszcze przed zawarciem umowy w formie aktu notarialnego. Pozwani zaplacili wylacznie kwote ok. 17.000 zt wplacong
tytulem pokrycia wkladu mieszkaniowego. Jakakolwiek inna kwota z tytulu ceny nabycia lokalu nie zostala uiszczona.
Nie dokonal tego takze zie¢ pozwanych — D. S. (1).

Tre$¢ umowy uzgodnila z notariuszem coérka pozwanych i jej maz. Przedmiotowa umowa nie nakladata w swej tresci
na nabywcow jakichkolwiek obowiazkéw wzgledem zbywcy, w tym, pelnienia opieki lub dozywotniego zapewnienia
mozliwo$ci zamieszkiwania w lokalu.

Rzeczony akt notarialny zostat sporzadzony z udzialem tlumacza przysieglego jezyka migowego — F. C., ktéry na
biezaco przekladal tresé¢ stosunku cywilnoprawnego na prosty, pozbawiony skomplikowanych sformulowan i stow,
jezyk migowy. Powodka znala tego ttumacza osobiscie. E. M. nie zglaszala jakichkolwiek zastrzezen, co do postanowien
umowy, jak rowniez nie sygnalizowala probleméw z jej zrozumieniem. W kancelarii byli obecni réwniez D. S. (1) i D.
S. (2) (dowdd: k.2, 3v — kopia wypisu aktu notarialnego Rep. (...), k.320 — kopia pisma Spoéldzielni Mieszkaniowe;j
(...) w W. z dnia 6 wrze$nia 2000 r. k.359, 360 — zeznania Swiadka W. D., k.363, 364 — zeznania $wiadka M. K.,
k.364-367 — zeznania §wiadka D. S. (1), k.455, 455" — zeznania Swiadka F. C., k.455’-459 — ustna, uzupekiajaca opinia
psychologiczno-psychiatryczna bieglych E. S. (2) oraz A. T.,k. 84 za§wiadczenie psycholog K. J., k.495-497 — zeznania
swiadka W. P., k. k.549 - 550 — zeznania §wiadka K. W., k.553 - 555 — zeznania strony E. M., k.555 i n. — zeznania
strony Z. S.).

W dniu 4 kwietnia 2001 r. powodka nie byla osoba ubezwlasnowolniong, czy to w caloSci, czy to w czedci, jak
roéwniez nie miala problemoéw ze zrozumieniem sléw wypowiadanych pod jej adresem. U E. M. nie stwierdzono
uposledzenia umyslowego. Obecnie narastaja u niej zmiany otepienne, jako u osoby gluchoniemej i niedowidzacej,
jednak w chwili podpisywania aktu notarialnego E. M. byla w stanie umozliwiajagcym jej $wiadome i swobodne
podjecie decyzji w stopniu ograniczonym przez ghuchoniemote. Nie potrafila przy tym ocenié znaczenia ani skutkow
podejmowanej przez nia czynno$ci prawnej. Nadto, u powddki nie zdiagnozowano choroby psychicznej. Nie leczono jej
nigdy psychiatrycznie, ani psychologicznie. Pierwszy kontakt strony powodowej z lekarzami tych specjalizacji nastapit
dopiero w toku niniejszego postepowania, na jego potrzeby.

W dacie zawarcia przedmiotowej umowy E. M. zakwalifikowana byla do umiarkowanego stopnia niepelnosprawnosci
i mogla wykonywaé prace na stanowisku przystosowanym do niepelnosprawnosci. Powodka w tym czasie nie leczyla
sie. W dniu 12 grudnia 2006 r. stwierdzono, iz powodka jest niezdolna do samodzielnej egzystencji, z uwagi na
wiek, dane zawodowe oraz stan naruszenia sprawnos$ci organizmu. Nastepnie, w dniu 27 wrze$nia 2007 r. wobec
E. M. wydano orzeczenie o zmianie orzeczenia o stopniu niepelnosprawnoéci na znaczny, o charakterze trwalym,
trwajacym od dziecinstwa. Wzrok powodki w tym okresie ulegl znacznemu pogorszeniu, tj. krotkowzrocznosSci na
poziomie -5 dioptrii do -13 dioptrii. W chwili obecnej wyniki badan powddki wskazuja na otepienie Sredniego stopnia,
zaburzenia procesOw wzrokowo — przestrzennych oraz funkeji pozwanych takich jak planowanie przebiegu czynnoéci
poznawczych oraz myslenie abstrakcyjno —pojeciowe (dowod: k.52, 102 — kopia orzeczenia z dnia 27 wrze$nia 2007
r., k.143 — kopia orzeczenia z dnia 8 sierpnia 2001 r., k.145 — kopia orzeczenia z dnia 12 grudnia 2006 r., k.326 —
o$wiadczenie powddki, k.381-390 — pisemna opinia psychologiczno-psychiatryczna bieglych E. S. (2) oraz A. T., k.455,
455 — zeznania $wiadka F. C., k.455-459 — ustna, uzupelniajaca opinia psychologiczno-psychiatryczna bieglych E. S.
(2) oraz A. T., k.277 — 293, 297 - 301 dokumentacja medyczna powddki, k.553 - 555 — zeznania strony E. M.).



Po dniu 4 kwietnia 2001 r., mimo przeniesienia praw do lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. narzecz E. S. (1) i Z. S,,
E. M. ponosila wszelkie koszty zwiazane z utrzymaniem i eksploatacja tego mieszkania. Czynila to rowniez do dnia
zamkniecia rozprawy, przy czym cze$¢ oplat faktycznie uiszczala pozwana. E. M. rozumie, iz sprzedata lokal, jednak
nie przyjmuje tego, iz nie jest jego wlascicielkg (dowod: k.148-243 — kopie faktur VAT i dowodéw wplat, k.359,
360 — zeznania $wiadka W. D., k.361, 362 — zeznania $wiadka R. K., k.381-390 — pisemna opinia psychologiczno-
psychiatryczna bieglych E. S. (2) oraz A. T., k.455-459 — ustna, uzupelniajaca opinia psychologiczno-psychiatryczna
bieglych E. S. (2) oraz A. T. k.553 - 555 — zeznania strony E. M., k.555 i n. — zeznania strony Z. S.).

W okresie od dnia 4 kwietnia 2001 r. do dnia zamkniecia rozprawy E. M. nieprzerwanie zamieszkiwala w lokalu nr (...)
przy ul. (...) w W.. Nikt z pozwanych, ani czlonkéw ich rodziny, nie podejmowat w tym czasie jakichkolwiek dzialan
majacych na celu wyzucie powodki z posiadania, czy tez prowadzacych do jej eksmisji z tego lokalu. E. M. wydala klucze
pozwanym w terminie okreslonym w akcie notarialnym (dowod: k.361, 362 — zeznania $wiadka R. K., k.364-367 —
zeznania $wiadka D. S. (1), k.495-497 — zeznania $wiadka W. P.).

E. M. przez blisko 8 lat nie kwestionowala wazno$ci umowy z dnia 4 kwietnia 2001 r. Pierwsza czynnoscia przez nia
podjeta, ktora jest jednoczeSnie wyrazem niezadowolenia z realizacji ww. stosunku zobowigzaniowego, jest pozew z
dnia 23 marca 2009 r. Wytoczenie przez E. M. powddztwa zbieglo sie z zamieszkaniem u niej R. K., ktory zastapil
matke powddki, po jej $mierci, w charakterze opiekuna i doradcy. Pojawienie sie jego osoby w lokalu przy ul. (...)
polozylo kres dobrym relacjom stron. Powddka rozmawiajac réznymi osobami i zglaszajac problem w (...) wskazywala,
iz przekazala pozwanym mieszkanie w zamian za pomoc i opieke, czuje sie oszukana, gdyz tego nie uzyskata. Od czasu
pojawienia sie w lokalu R. E. M. przestala wpuszcza¢ pozwanych do lokalu. W tym czasie E. S. (1) rowniez zaczal miec¢
powazne problemy zdrowotne. (dowdd: k.359, 360 — zeznania §wiadka W. D., k.361, 362 — zeznania $§wiadka R. K.,
k.481-483 — zeznania §wiadka D. S. (2), k 553 - 555 — zeznania strony E. M., k. 555 i n. zeznania Z. S.).

Z. S. zostala przyjeta z dniem 24 marca 2003 r. w poczet czlonkdéw Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. i wpisana
do rejestru czlonkow (dowod: k.244 — kopia zawiadomienia ze Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 24 marca
2003 T.).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o wymienione powyzej $rodki dowodowe — kopie dokumentéw,
pisemng oraz ustng, uzupelniajaca opinie bieglych sagdowych oraz zeznania Swiadkoéw i stron. Warto zaznaczy¢, iz
przedlozona dokumentacja, jako obiektywne zrodlo dowodowe, nie budzila watpliwosci Sadu, co do jej prawdziwosci
i wiarygodnoSci, a przy tym nie byla kwestionowana przez powddke i pozwanych. Sad zaaprobowal takze w pelni
obydwie opinie bieglych sadowych. Zostaly one sporzadzone w sposob rzetelny, a wnioski z nich plynace byly logiczne
i w pelni adresowaly tezy dowodowe. Co istotne, zadna ze stron nie zglosila jakichkolwiek zarzutow wzgledem
tych §rodkéw dowodowych. Zeznania Swiadkdw w wiekszoSci tworzyly spdjny obraz kluczowych dla rozstrzygniecia
okolicznosci, cho¢ istniala wyrazna rozbiezno$¢ w przedmiocie uiszczenia przez pozwanych ceny nabycia prawa do
lokalu nr (...).

Sad dal w tym wzgledzie wiare powodce i pozwanej, ktore byly zgodne, co do tego, ze mieszkanie zostalo przekazane
w zamian za dozywocie i opieke oraz ze nabywcy prawa do lokalu nie uiscili na rzecz E. M. ceny nabycia wymienionej
w akcie notarialnym, pokryli jedynie wklad mieszkaniowy (,Za to mieszkanie zaplacilam 17.000 zl. Poza ta wplata
do spo6ldzielni, Zadne inne pieniadze powddce nie zostaly wyplacane”; ,Powddka miala mieszkaé w tym mieszkaniu
do $mierci.”) Zeznania $wiadkow K. W. i L. W. rowniez potwierdzaly te okolicznoéci, jednak Sad mial na uwadze, iz
wszelkie informacje osoby te czerpaly od samej powodki.

Ponad wszelka watpliwo$é, brak w aktach sprawy dowodu, ktory pozwalalby na przyjecie odmiennego stanowiska
(art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.), mianowicie, aby strona pozwana zaplacita E. M. um6wiona cene nabycia. Waznym jest,
iz powddka nie kwestionowala przekazania jej kwoty ok. 17.000 zl, za$ 6w fakt wynikal rowniez z kopii dokumentu,
znajdujacej sie w aktach sprawy. Przyznala takze uiszczenie przez pozwanych jej naleznos$ci na rzecz (...) S.A., oraz
zaplate za wymiane jednego w okien.



Sad pominal przy tym zeznania Swiadkow R. K. i W. D. w cze$ci, w jakiej nie pokrywaly sie one z zeznaniami innych
0s6b oraz trescia dokumentéw. Ich wiedza byla li tylko odbiciem postrzegania sytuacji przez E. M., ktore z biegiem
czasu moglo ulec nieokreslonym zmianom. Sami nie byli naocznymi §wiadkami zdarzen waznych dla rozstrzygniecia, a
jedynie relacjonowali zaslyszane od E. M. tresci lub przedstawiali wlasne domysly, oparte na blizej niesprecyzowanych
przeslankach. W. D. w ogole nie widziala sie z powddka w 2001 r., nie mogla zatem wiedzieé, czy powddka otrzymala
zaplate za sprzedaz prawa do lokalu. Nie byla takze w stanie zeznawa¢ na okoliczno$¢ zdrowia psychofizycznego
inicjatorki postepowania w tym zywotnym dniu (k.359, 360). Réwniez R. K. nie posiadal jakiejkolwiek wiedzy w
zadanym zakresie, za$ jego wiarygodnosé, jako osoby bezposrednio zainteresowanej rozstrzygnieciem w sprawie
(zamieszkuje z powddka bez tytulu prawnego i nie posiada alternatywnego miejsca zamieszkania), byta watpliwa.
To zapewne z tego wzgledu 6w $wiadek od poczatku zeznan wyrazal mocno skonkretyzowany poglad na sprawe,
zarzucajgc pozwanym oszustwo, za$ jego zeznania mialy za zadanie poglad ten poprzeé.

Sad, dokonujac powyzszych, ustalenn pominal takze zeznania strony powodowej, zlozone na rozprawie w dniu 8
grudnia 2009 r. (k.34-37), wobec zniesienia postepowania w tym zakresie przez Sad Apelacyjny w Warszawie (k.108).

Zeznania Swiadka M. K. réwniez pozostawaly bez znaczenia dla merytorycznego rozstrzygniecia w sprawie, bowiem
wskazala ona jedynie na fakt, iz w 2001r., D. S. (1) potrzebowal wymieni¢ ,wieksza ilo$¢ gotowki na dolary” a §wiadek
pracowala woéwczas w kantorze. Wymienil wowczas 50 000 zl. na dolary. Ani z zeznan D. S. (1) ani D. S. (2) nie wynika,
aby waluta ta zostala przekazana E. M.. W zeznan Z. S. natomiast wynika, iz pozwani nie przekazywali powodce
zadnych dalszych kwot poza kwota ok. 17 000 zlotych na ,wykup” mieszkania, zaplata za okno i pomoca w zakupie
lekéw. W kontekscie tych zeznan, ktérym Sad w pelni dal wiare, jako szczerym i spontanicznym, nie zasluguja na
wiare zeznania D. S. (2), D. S. (1) i W. P. w tym zakresie, w jakim stwierdzaja oni, jakoby pienigdze wskazane w akcie
notarialnym zostaly powddce wyplacone, oraz aby to z tych pieniedzy powddka uiScila nalezy podatek skarbowy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Dokonujac merytorycznej oceny powodztwa E. M., Sad uznal, iz roszczenie powodki, co do zasady, znajduje oparcie
w unormowaniu zawartym w art. 189 k.p.c. Podlug jego treéci strona powodowa moze zada¢ ustalenia przez Sad
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. A zatem, rozstrzygajac o
zasadnosci wniosku o ustalenie, ze umowa sprzedazy z dnia 4 kwietnia 2001 r., zawarta pomiedzy stronami w formie
aktu notarialnego, jest niewazna, nalezato w pierwszej kolejno$ci zbadac istnienie ustawowego warunku sine qua non
zadania opartego na ww. regulacji — wystepowania po stronie powo6dki interesu prawnego w ustaleniu nieistnienia
tegoz stosunku prawnego.

W $wietle art. 189 k.p.c. o interesie prawnym mozna moéwié¢ wtedy, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa,
a strony laczy stosunek cywilnoprawny. Przy czym wymaga sie, by zagrozenie to istnialo nie tylko w wyobrazeniu i
odczuciu inicjatora postepowania, lecz takze obiektywnie (tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 22
lipca 2010 r., sygn. akt VI ACa 1472/09). W odniesieniu do stanu faktycznego w niniejszej sprawie trzeba uznaé, ze
okolicznos$cia decydujaca o wystepowaniu interesu prawnego jest brak pewnosci, a zatem obecno$é¢ watpliwosci, co
waznoS$ci umowy zawartej przez E. M. z Z. i E. S. (1) w dniu 4 kwietnia 2001 r. Oczywistym jest, iz skoro inicjatorka
postepowania ocenia 6w aspekt biegunowo odmiennie niz strona pozwana, posiada ona legitymacje czynna, w
rozumieniu art. 189 k.p.c.

Podkreélenia przy tym wymaga réwniez, iz ponownie rozpoznajac sprawe Sad I instancji zwigzany byt wskazaniami
co do dalszego postepowania wyrazonymi w uzasadnieniu wyroku sadu II instancji (art. 386 § 6 k.p.c.)

W obowigzujacym porzadku prawnym, w kontekScie ustalonego powyzej stanu faktycznego, ustawodawca przewidzial
dwie okolicznoSci, ktore powoduja niewazno$c¢ o$wiadczenia woli z mocy samego prawa. Stosownie do tresci art.
82 k.c. niewazne jest o$wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktéra z jakichkolwiek powoddéw znajdowala sie w
stanie wylaczajagcym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegolnoSci



choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci
psychicznych.

W niniejszej sprawie niespornym bylo, iz w dniu 4 kwietnia 2001 r. w kancelarii notarialnej w W. strony sporu
spotkaly sie celem zawarcia umowy przeniesienia prawa do lokalu mieszkalnego, w formie aktu notarialnego. Poza
sporem bylo réwniez, iz to E. M. zaproponowala pozwanym, ze przeniesie na ich rzecz przedmiotowe prawo, w zamian
za zaplate ceny (postanowienie aktu notarialnego) i dozywocie oraz opieke (pozaumowne ustalenia stron). Zatem,
powddka powziela stosowna decyzje ze znacznym wyprzedzeniem, a nie w dniu 4 kwietnia 2001 r. Bylo to konieczne,
wobec obowigzku dopekienia przez nig szeregu formalnosci, przed faktycznym przystapieniem do zawarcia umowy
sprzedazy (wg literalnego brzmienia kontraktu). Juz sama dlugotrwalo$¢ procesu pozwala twierdzi¢, ze E. M.
Swiadomie, gdyz wg okreslonego planu, konsekwentnie dazyla do zawigzania tego stosunku cywilnoprawnego. Przy
czym nie budzi watpliwosci, iz powodka chciala zagwarantowaé sobie powyzsza umowa zaréwno prawo dozywotniego
zamieszkiwania w lokalu, jak i ewentualna pomoc pozwanych — gdy takowej wymagala.

Sad w ramach postepowania dowodowego, za poSrednictwem niekwestionowanych opinii bieglych: psychiatry i
psychologa, jednoznacznie ustalil, iz u E. M. nie stwierdzono choroby psychicznej, ani uposledzenia umystowego —
okolicznosci, ktére w my$l art. 82 k.c. przesadzalyby o niewaznos$ci oSwiadczenia woli powodki z dnia 4 kwietnia
2001 r. Co wiecej, jak wynika z pisemnej oraz ustnej, uzupehiajacej opinii bieglych, E. M., w chwili podpisywania
aktu notarialnego, byla w stanie umozliwiajgcym jej Swiadome i swobodne podjecie decyzji w stopniu ograniczonym
przez gluchoniemote. Zgromadzony material dowodowy nie pozwalal jednocze$nie na ustalenie, iz powddka w tym
partykularnym dniu doznala przemijajacego zaburzenia czynnosci psychicznych. Warto zaznaczy¢, ze w dniu badania
przez bieglych swiadomoé¢ powodki byla ,jasna” (k. 455°), co w polaczeniu z uplywem 12 lat od sporzadzenia aktu
notarialnego, pozwala z duzym prawdopodobienstwem twierdzic, iz powodka przystapila w tozsamej, jesli nie lepszej,
formie psychofizycznej do zawarcia umowy sprzedazy w dniu 4 kwietnia 2001 r. Sad uznal przy tym, iz obecne
problemy ze zdrowiem, ktore z pewno$cig nasilily sie z biegiem lat, nie mogly mie¢ zadnego znaczenia dla oceny
zasadnoSci powodztwa — istotny byl wylacznie stan zdrowia E. M. w dniu 4 kwietnia 2001 r. Na dzien dzisiejszy nie
budzi watpliwosci, iz sa problemy z porozumieniem z powddka, poszukuje ona wparcia swojego aktualnego opiekuna.
Podczas przestuchiwania w charakterze strony byly trudnosci z uzyskaniem odpowiedzi na zadawane jej pytania, gdyz
odwolywala sie ona do informacji uzyskanych od R. K., uzyta wrecz sformutowania ,,pamietam od pana K.”

W kontekicie stanu wylaczajacego $wiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli warto podkreslié,
ze notariuszowi nie wolno dokonywa¢ czynnoS$ci notarialnej, jezeli powezmie watpliwo$é, czy strona czynnosci
notarialnej ma zdolno§¢ do czynno$ci prawnych (art. 86 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, tj. Dz. U.
Nr 42 z 2002 r., poz. 369 ze zm.). W przypadku, gdyby notariusz mial watpliwosci co do mozliwosci §wiadomego i
swobodnego podjecia decyzji oraz wyrazenia woli przez osobe przystepujaca do aktu notarialnego powinien odmoéwic
dokonania czynnos$ci notarialnej polegajacej na sporzadzeniu aktu notarialnego (art. 81 Prawa o notariacie w zw. z
art. 82 k.c.). Nadto, stosownie do treéci art. 94 § 1 Prawa o notariacie, akt notarialny przed podpisaniem powinien
by¢ odczytany przez notariusza lub przez inng osobe w jego obecno$ci; przy odczytaniu aktu notariusz powinien sie
przekonac, ze osoby biorace udzial w czynnoéci dokladnie rozumieja tre$¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich
wola. W zadanym stanie faktycznym, wobec upo$ledzenia stron, gwarantowala to obecno$¢ zaprzysiezonego ttumacza
jezyka migowego. Czynilo to rowniez zado$¢ kolejnemu wymogowi, wyrazonemu w art. 87 § 1 pkt 2 Prawa o notariacie.
Nie bez znaczenia jest takze fakt, iz powddka znala thumacza osobiscie, co odpowiada praktyce nakre§lonej przez
swiadka L. W. w jej zeznaniach.

Skoro w dniu 4 kwietnia 2001 r. sporzadzono przedmiotowa umowe w kancelarii notarialnej i brak byto dowodéw na
istnienie w tejze dacie po stronie powodowej stanu wylaczajacego Swiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie
woli, nalezalo uznaé, iz nie istnialy podstawy, aby notariusz odmoéwit sporzadzenia rzeczonego aktu. Z kolei na
gruncie tej sprawy, nie istnialy podstawy do uwzglednienia zadania E. M., zgloszonego w ramach pozwu w zakresie
niewazno$ci umowy, wynikajacej z art. 82 k.c.



Z pewnoscig, gdyby pozwani wykorzystali ewentualne istnienie po stronie powddki okolicznoéci wymienionych w art.
82 k.c. mozliwym byloby przypisanie im zlej woli, co z kolei uzasadnialoby podjecie przez nich okre$lonych krokow,
zmierzajacych do eksmisji E. M. z lokalu nr (...), poczawszy od dnia 4 kwietnia 2001 r. Nie uczynili jednak tego do
dnia wytoczenia powbdztwa, jak rowniez do dnia zamkniecia rozprawy, co jednoznacznie wskazuje na zgodno$¢ woli
obu stron, wyrazonej w tresci aktu notarialnego Rep. (...) oraz w ustnych ustaleniach. Roéwniez i z tego powodu nie
sposo6b zarzuci¢ E. M. nieSwiadomego dzialania w ww. dacie oraz okresie ja poprzedzajacym.

Ponad wszelka watpliwo$é, skoro, jak wskazali biegli, a co nie zostalo w toku postepowania skutecznie
zakwestionowane przez strony, E. M. w dniu 4 kwietnia 2001 r., jak i w dniu zamkniecia rozprawy, legitymowala sie
pelna zdolnoécig do czynno$ci prawnych — do zawarcia umowy przystapita jako osoba pelnoletnia (art. 11 k.c. w zw. z
art. 10 § 1 k.c.), ktora nie zostala ubezwlasnowolniona catkowicie (art. 12 k.c.) ani czeSciowo (art. 16 § 1 k.c.) — odpadta
mozliwo$¢ uznania, iz umowa z dnia 4 kwietnia 2001 r. jest niewazna w Swietle art. 14 ust. 1 k.c. oraz art. 17 k.c.

W tym miejscu podnieé¢ nalezy, iz w stanie faktycznym ustalonym w niniejszej sprawie nie znajduje zastosowania
orzecznictwo, w szczegolno$ci wyrok Sadu Najwyzszego z 7.02.2006r. w sprawie IV CSK 7/05, powolywane przez
strone powodowg. W tezie w/w orzeczenia stwierdzono, iz stan wylaczajacy Swiadomo$é to - najogolniej rzecz ujmujac
- brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia zachowan wlasnych i zachowan innych os6b, niezdawanie sobie sprawy
ze znaczenia i skutkéw wlasnego postepowania. Stan taki musi przy tym wynika¢ z przyczyny wewnetrznej, a wiec ze
stanu, w jakim znajduje sie osoba skladajaca o§wiadczenie woli, a nie z okoliczno$ci zewnetrznych, w jakich osoba
ta sie znalazla. Sformulowanie art. 82 k.c. wskazuje, ze wada o§wiadczenia woli okre§lona w tym przepisie obejmuje
dwa rézne stany faktyczne, ktére moga wystepowac samodzielnie, trzeba jednak zauwazy¢, ze granica miedzy stanem
wylgczajacym Swiadome powziecie decyzji, a stanem wylgczajacym swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli jest
bardzo plynna. Powziecie decyzji i wyrazenie woli jest swobodne, gdy zar6wno proces decyzyjny, jak i uzewnetrznienie
woli nie zostaly zaklocone przez destrukcyjne czynniki wynikajace z wlaéciwosci psychiki czy procesu mys$lowego
osoby skladajgcej oS§wiadczenie woli. Stan wylaczajacy swobode musi rowniez wynikaé z przyczyny wewnetrznej,
umiejscowionej w samym podmiocie skladajacym o$§wiadczenie woli, a nie w sytuacji zewnetrznej. Tak pojmowanemu
brakowi swobody towarzyszy¢ bedzie natomiast najczeéciej takze pewne ograniczenie $wiadomoéci. Wskazano takze,
iz stan wylaczajacy $wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli nie moze by¢ rozumiany dostownie, wobec czego
nie musi oznaczaé catkowitego zniesienia §wiadomosci i ustania czynno$ci mozgu. Wystarczy istnienie takiego stanu,
ktory oznacza brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia posunieé¢ wlasnych i posunie¢ innych os6b oraz niezdawanie
sobie sprawy ze znaczenia i skutkow wlasnego postepowania. W niniejszej sprawie natomiast E. M. miala pelng
Swiadomos$¢ podejmowanych dzialan. Z jej inicjatywy doszlo do przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu we
wlasno$ciowe. Przyjela érodki finansowe na ten cel pochodzace od pozwanych (a posrednio od ich ziecia), wiedziala,
iz ,przekazuje mieszkanie” i w zamian za to oczekiwala prawa dozywotniego w nim zamieszkiwania i opieki w razie
potrzeby. Uznala, podobnie zreszta jak i pozwani, iz droga do osiagniecia tego celu jest zawarcie umowy sprzedazy,
gdyz w taka forme prawng ,ubraly” stosunek zobowigzaniowy lgczacy strony osoby slyszace, do ktérych strony
umowy mialy zaufanie. Pozwani na zadnym etapie po zawarciu aktu notarialnego nie domagali sie opuszczenia przez
powodke mieszkania, na zadnym tez etapie ani przed, ani po podpisaniu aktu notarialnego nie zapewnili powo6dki, iz
zamieszkaja wraz z nig. Gdy byla potrzeba §wiadczenia drobnych napraw, czy innej pomocy $wiadczyli ja. Relacje te
ulegly zmianie po zamieszkaniu z powodka $wiadka R. K., z jednej strony, z drugiej za$ po pojawieniu sie probleméw
zdrowotnych pozwanego. E. S. (1).

Powyzsze ma réwniez to znaczenie, iz pozwala dokona¢ oceny waznoSci umowy laczacej strony na plaszczyZnie
art. 58 k.c. Ot6z zgodnie z jego treScia czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejscie ustawy
jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczeg6lnoéci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynnos$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy (§ 1). Z kolei w mys$l § 2 niewazna jest czynnos$é
prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Umowa sprzedazy wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego, przystugujacego E. M. na rzecz Z. S. i E. S. (1)
z dnia 4 kwietnia 2001 r. jest typowa umowa wzajemna, zawierang przed notariuszem. Zaréwno jej przedmiot, jak



i treS¢ w pelni odpowiadala prawu. Nie byla ona zatem sprzeczna z ustawa. Nie sposob takze uznaé, iz omawiany
kontrakt mialby prowadzi¢ do jej obejsScia. Nadto, jak ustalono, tre$é tego stosunku zobowigzaniowego zostala
zaakceptowana przez obie strony, a jej realizacja nie prowadzila do pokrzywdzenia powo6dki lub pozwanych. Zdaniem
Sadu, niemozliwym jest w konsekwencji przypisanie jej sprzecznoSci z zasadami wspolzycia spolecznego, zwlaszcza
w kontek$cie nieprzerwanego zamieszkiwania E. M. w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. — nabycie prawa za relatywnie
niska cene wzgledem rynkowej, uzasadnione jest w tym przypadku znoszeniem przez nabywcédw obcigzenia lokalu w
postaci nieformalnego dozywocia.

Przechodzac do oceny zasadnoSci zarzutu niewazno$ci umowy z dnia 4 kwietnia 2001 r., opartego na zlozeniu
o$wiadczenia woli drugiej stronie dla pozoru, nalezy przypomnie¢, iz zgodnie z art. 83 k.c. niewazne jest o§wiadczenie
woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli o§wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej
czynno$ci prawnej, wazno$¢ o§wiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnosci.

Przytoczone unormowanie jednoznacznie okresla przestanki, ktore musza zosta¢ spelnione, aby czynno$¢ prawna
mogla zostaé uznana za niewazna. W pierwszej kolejnoSci, o§wiadczenie woli skladane przez strony takiego stosunku
zobowigzaniowego musi dgzy¢ do przekonania oséb trzecich, iz kontrahenci zmierzaja do osiggniecia okre§lonego w
tre$ci umowy skutku, odmiennego jednak od tego, ktory chea osiagnaé w rzeczywisto$ci. Po wtore, pomiedzy stronami
umowy musi istnie¢ obustronna zgoda na zawigzanie stosunku cywilnoprawnego dla pozoru i konsens co do tego, iz nie
moze on w istocie wywola¢ zadnych skutkow prawnych. Dopiero kumulatywne wystgpienie obu czynnikdéw pozwala
twierdzi¢, iz dana czynno$¢ prawna jest niewazna, jako pozorna.

W ramach aktu notarialnego z dnia 4 kwietnia 2001 r. strony umoéwily sie, iz powddka, wystepujaca jako zbyweca,
przeniesie na rzecz pozwanych, wystepujacych jako nabywcy, spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, znajdujacego sie w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.. W zamian za 6w transfer, pozwani
zobowiazali sie zaplaci¢ powodce umodwiong uprzednio kwote, co zreszta mialo nastapié przed przystapieniem do
podpisania aktu.

Do wykonania tej umowy jednak nie doszlo. Z niekwestionowanych zeznan powddki i pozwanej wynika wprost, iz E.
S. (1) iZ. S., a takze osoby trzecie z nimi zwigzane, nie zaplacili pow6dce umoéwionej kwoty — zaré6wno przed, jak i po
podpisaniu umowy sprzedazy. Co wiecej, w ogole nie doszlo do transferu srodkéw pienieznych z majatku nabywcow
do majatku zbywcy w wyniku umowy kupna sprzedazy. Do transferu tego doszlo celem przeksztatcenia lokatorskiego
spoldzielczego prawa do lokalu na wlasno$ciowe — poprzez pokrycie wktadu budowlanego, tak aby lokal mogt stac¢
sie przedmiotem obrotu. Jednocze$nie, mimo pozornego przeniesienia prawa wlasnos$ci do lokalu, nie doszlo do jego
wydania pozwanym do chwili obecnej, co prawda otrzymali oni klucze do lokalu, ale nigdy don sami nie wchodzili ani
nie ponosili stalych kosztéw jego utrzymania. Przestali tez tam bywac, gdy nie byli wpuszczani do §rodka przez E. M..

Zdaniem Sadu, zgromadzony material dowodowy pozwala jednoznacznie i bez watpliwosci stwierdzi¢, iz umowa
sprzedazy z dnia 4 kwietnia 2001 r. miata pozorny charakter oraz ze w istocie stanowila umowe dozywocia, zawartg
pomiedzy stronami. Ow stosunek zobowigzaniowy mial zagwarantowaé pozwanym, iz po $mierci powodki stanat sie
wlaécicielami prawa do lokalu, z kolei jego dotychczasowa wlascicielka miata mie¢ dozywotnio zapewnione przez nich
warunki mieszkaniowe i wsparcie, zblizone do tego, ktére odnajduje sie w czlonkach najblizszej rodziny.

Tak skonstruowane zobowigzanie, wobec tresci aktu notarialnego i ustalen faktycznych zaprzecza jego waznos$ci. Sad
podziela bowiem w tym wzgledzie poglad Sadu Najwyzszego, wyrazony w uchwale z dnia 22 maja 2009 r., wg ktérego
umowa o dozywocie ukryta pod pozorng umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta w formie aktu notarialnego jest
niewazna, jezeli istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete ta forma szczegblng (III CZP 21/09,
OSNC 2010/1/13, Biul. SN 2009/5/8). Nalezy w tym miejscu przypomnieé, ze tre$¢ stosunku cywilnoprawnego,
zawartego w dniu 4 kwietnia 2001 r. pozbawiona jest jakichkolwiek postanowien, regulujacych sfere dozywocia, a
przekazanie ceny w wysokosci okre$lonej aktem notarialnym nabycia nigdy nie mialo miejsca, ale tez nigdy nie mialo
go miec.



W ocenie Sadu, to, ze powddka wcigz mieszka w lokalu nalezacym do pozwanych stanowi o pozornosci sprzedazy, jak
trafnie wskazuje ona w piSmie procesowym (k.322, 323). Istotnie, cho¢ nie zawarto takiego postanowienia w treSci
umowy, jak zgodnie wskazywaly strony, uméwiono sie, ze po dniu 4 kwietnia 2001 r. E. M. bedzie mogla mieszkaé
w lokalu, mimo iz prawa do niego zostana przeniesione na pozwanych (zeznania stron). Z kolei brak spelienia
Swiadczenia pienieznego przez pozwanych oraz dazen Z. i E. S. (1) do eksmitowania powodki przez okres 10 lat
od genezy faktycznej mozliwo$ci takiego dzialania, jednoznacznie przemawia za przyjeciem za prawdziwe twierdzen
powodki i pozwanej, co do przedmiotu i zakresu ustalen stron, poprzedzajacych zawarcie umowy w formie aktu
notarialnego. Z kolei konsekwencja tego stanu rzeczy jest to, iz po dniu 4 kwietnia 2001 r., mimo braku takiego
obowiazku, to E. M. ponosila wszelkie koszty zwigzane z zajmowaniem lokalu. Konkludujac, Sad uznal, iz stosunek
cywilnoprawny, zawigzany w dniu 4 kwietnia 2001 r. przez E. M., Z. S. i E. S. (1), jest niewazny.

Majac na uwadze powyzsze, Sad na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 83 k.c. ustalil, ze umowa sprzedazy
spoldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu nr (...), polozonego w W. przy ul. (...), bedacego w zasobach
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., wraz ze zwigzanym z tym prawem wkladem budowlanym, zawarta w dniu 4
kwietnia 2001 r. aktem notarialnym, repertorium (...)przed W. L., notariuszem w W., pomiedzy E. M., jako sprzedajaca
aE.S.(1)iZ.S.,jako kupujacymi, jest niewazna (pkt I).

Odnoszac sie do wniosku stron sporu o zwrot kosztéw procesu Sad zwazyl, iz stosownie do regulacji art. 98 § 1 k.p.c.
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwr6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu), natomiast podlug tresci art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych
kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki
oplat okres§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez
Sad osobistego stawiennictwa strony.

E. S. (1) i Z. S. przegrali spor w rozumieniu art. 98 k.p.c. Z tego tez wzgledu, Sad na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z
art. 122 § 1 k.p.c. oraz art. 108 k.p.c. zasadzil od E. S. (1) i Z. S. solidarnie na rzecz E. M. kwote 7.200 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego z urzedu za dwie instancje (pkt II).

Nadto, Sad w oparciu o art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U.
Nr 90 z 2010 1. poz. 594 j.t.) w zw. z art. 98 k.p.c. nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie od E. S. (1) i Z. S. solidarnie kwote 2.586 zl 55 gr tytulem wydatkéw, od ponoszenia
ktoérych powodka byta zwolniona (pkt III).

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w sentencji.



