Sygn. akt: 1 C 47/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2015 T.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie :

Przewodniczacy : SSR Michal Jank

Protokolant : sekr. sad. Natalia Kierznikiewicz

po rozpoznaniu w dniu 19 czerwca 2015 r. w Gdansku, na rozprawie
sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko T. C.iK. K.

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy M. G.

o eksmisje

L. uchyla w calo$ci wyrok zaoczny z dnia 21 marca 2014 r.;

II. oddala powodztwo;

III. znosi wzajemnie koszty postepowania miedzy stronami.
Sygn. aktIC 47/14

UZASADNIENIE

Powo6d M. M. domagat sie nakazania pozwanej T. C. opuszczenia i oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) w G. przy
Alei (...) wraz z rzeczami i osobami od niego prawa wywodzacymi. Nadto, powdd wnidst o zasadzenie koszoéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze jest wladcicielem wyzej wskazanego lokalu. Pozwana nie pokrywa kosztéw
utrzymania lokalu i generuje zadluzenie lokalu. Jednocze$nie wniost o wezwanie w charakterze interwenienta
ubocznego Gminy M. G. m.in. z uwagi na podeszly wiek pozwanej oraz na prawdopodobny brak mozliwosci
zamieszkania w innymi lokalu.

Do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie powoda przystapita Gmina M. G..

Wyrokiem zaocznym z dnia 21 marca 2014 r. Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku nakazal pozwanej T. C., aby
oprdznila i opuscita lokal mieszkalny nr (...), potozony w G. przy ul. (...), zasadzit od pozwanej na rzecz powoda M. M.
kwote 200 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania oraz nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci.

W sprzeciwie od wyroku zaocznego pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego. Pozwana wskazala, w spornym lokalu wraz z nia zamieszkuje jej céorka K. K. i
wnuczek. Argumentowala, ze przed tut. Sagdem toczy sie postepowanie pod sygn. akt I C(...) z powddztwa I. K. (1) o
eksmisje z lokalu mieszkalnego, zajmowanego przez pozwana. Podala, iz w toku procesu ww. dokonala zbycia lokalu
mieszkalnego, polozonego przy Alei (...) w G. na rzecz powoda. Pozwana wskazal, iz jest osoba w podeszlym wieku



majaca 84 lata. Poprzez czynnosci wielu osob zostala uwiklana w sytuacje, ktére doprowadzily ja do utraty wlasnoéci
spornego lokalu. Pozwana kupita przedmiotowy lokal od Gminy M. G. i tego samego dnia sprzedala ekspektatywe
odrebnej wlasnosci lokalu za cene 150.000 zl. Nadto pozwana podniosla, ze w dniu 23 kwietnia 2013 r. skorzystala z
prawa odkupu, skladajac w formie aktu notarialnego wlasciwe o§wiadczenie. W zwiazku z tym, Zze pozwana dzialala
pod wplywem bledu, skierowala do kupujacych przedmiotowy lokal K. C. i A. C. o§wiadczenie o uchyleniu sie od
skutkow prawnych swojego o§wiadczenia woli. Podala rowniez, ze obecnie toczy sie postepowanie przed Prokuraturg
Rejonowa G. — O. w G. o przestepstwo wytudzenia mieszkania przez K. C..

Sad na rozprawie w dniu 28 lipca 2014 roku wezwal do udzialu w sprawie K. K. w charakterze pozwane;j.

Sad na rozprawie w dniu 17 pazdziernika 2014 roku wezwal do udziatu w sprawie J. K. w charakterze pozwanego.
Pismem procesowym z dnia 29 stycznia 2015 r. pow6d cofnal pozew w stosunku do J. K..

Postanowieniem z dnia 20 marca 2015 r. Sad umorzyl postepowanie w stosunku do J. K..

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwana T. C. zamierzala sta¢ sie wlaScicielka lokalu nr (...) polozonego w G. przy Alei (...), w ktérym zamieszkiwala
od bardzo wielu lat.

Nie majac $rodkow na nabycie wlasnosci lokalu od Gminy nawigzala za posrednictwem corki K. K. kontakt z £.. M.,
ktory z kolei skontaktowal ich z K. C..

W dniu 23 pazdziernika 2012 roku T. C. zawarla z A. C. i K. C. umowe pozyczki w kwocie 20.000 z} z terminie splaty do
dnia 31 pazdziernika 2012 r. Kwota ta nie zostala faktycznie przekazana pozwanym, pieniadze te wplynely do Gminy
G. na pokrycie kosztow zakupu lokalu. Strony ustalily, ze zabezpieczeniem splaty pozyczki mialo by¢ przeniesienie na
okres 6 miesiecy wlasno$ci przedmiotowego lokalu

W dniu 24 pazdziernika 2012 roku, po zlozeniu o§wiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego przy Alei (...) w G., przez dotychczasowego wlasciciela — Gmine M. G., Gmina zbyla ekspektatywe
prawa wlasno$ci wskazanego lokalu na rzecz T. C., jako dotychczasowej najemczyni powyzszego lokalu, przy
zastosowaniu 95% bonifikaty. Warto$¢ lokalu okre§lono na kwote 228056 zl. W akcie notarialnym wskazano, iz
pozwana zostala pouczona o skutkach zbycia lokalu przed uplywem pieciu lat od nabycia tj. obowiazku zwrotu
bonifikaty (wynoszacej 205250,40 z}) po jej waloryzacji.

Tego samego dnia T. C. przeniosla ekspektatywe prawa wlasnosci przedmiotowego lokalu na A. C. i K. C. z
jednoczesnym ustanowieniem prawa odkupu przystugujacego T. C. za zwrotem ceny sprzedazy. Termin, do ktérego
T. C. mogla skorzysta¢ z prawa odkupu oznaczony zostal na dzien 24 kwietnia 2013 roku.

W akcie notarialnym przenoszacym ekspektatywe prawa wlasnoéci wpisano, iz cena — 150.000 zt zostala uiszczona.
Pozwana tych pieniedzy w rzeczywisto$ci nie otrzymala.

Jednocze$nie w tym akcie notarialnym strony wskazaly, iz warto$¢ lokalu wynosita 230139,48 zl.
Zgodnie z treScia umowy prawo odkupu nie mialo byé ujawnione w ksiedze wieczyste;j.

Pierwotnie umowy z 24 pazdziernika 2012 r. mialy by¢ sporzadzone u innego notariusza, jednakze ostatecznie wyboru
notariusza — L. F. — dokonal L. M..

K. C. nigdy nie byt w ww. lokalu mieszkalnym.

/ Dowdd: - akt notarialny Rep. A (...) k. (...);



- akt notarialny Rep. A (...) k. (...)

- akt notarialny Rep. A (...) k. (...)

- zeznania pozwanej K. K. k. (.. wzw. z k. (...)

- zeznania pozwanej T. C. —=k.(...) wzw. z k.(...)

- zeznania $wiadka H. Z. —k. (...)

Pozwana T. C. uiszczala oplaty na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
/ Dowéd: -kartoteka konta: - k. (...)

- potwierdzenia wplat —k.159/

W dniu 19 kwietnia 2013 roku malzonkowie A. C. i K. C. sprzedali I. K. (1) lokal mieszkalny nr (...) przy Alei (...) w
G. za kwote 150.000 zl.

/Dowéd: - akt notarialny rep. Anr (...) k. (...)
- zeznania $wiadka K. C. -k.(...)
- zeznania $wiadka A. C. —k. (...)

Mimo podejmowanych przed uplywem terminu odkupu lokalu préb K. K. nie udalo sie skontaktowaé z K. C. w celu
zwrotu pozyczonych pieniedzy.

W dniu 23 kwietnia 2013 r. T. C. skorzystala z prawa odkupu ekspektatywy prawa wlasnosci przedmiotowego lokalu,
zawartego w akcie notarialnym z dnia 24 pazdziernika 2012 r. Rep. A 9219/2012.

/Dowod: - akt notarialny rep. A nr (...) —k.55-57,
- zeznania pozwanej K. K. —k. 122-123 w zw. z k. 226-227
- zeznania pozwanej T. C. —k.121-122 w zw. z k. 226/

Pismami z dnia 11 pazdziernika 2013 r. poinformowala A. C. i K. C. kazdego z osobna, iz uchyla, sie od skutkéw
prawnych sprzedazy lokalu mieszkalnego potozonego w G. przy Al. (...) dokonanej na mocy aktu normalnego Rep. A
nr 9219/2012, z uwagi na dzialanie pod wplywem bledu co do treéci zawartej umowy.

/ Dowéd : - pisma z dnia 11 pazdziernika 2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania —k. 58-59/
K. C. dokonal wymeldowania T. C. z lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy Al. (...).

/ Dowdédd : - zeznania $wiadka K. C. —k. 123-125

W dniu 18 paZdziernika 2013 roku I. K. (1) sprzedala przedmiotowy lokal M. M. za 150.000 z}.
/Dowdéd: - akt notarialny Rep. A (...) k. 174-175

- odpis ksiegi wieczystej nr (...) k. 6-8

- zeznania powoda M. M. -k. 286/



T. C. ma 83 lata. Utrzymuje sie z renty 1.500z}. Choruje na tarczyce oraz nadci$nienie. Leczy sie na stale roéwniez u
urologa.

/ Dowéd :
- zeznania pozwanej T. C. —k.121-122 w zw. z k. 226/

K. K. lat 64, utrzymuje sie z emerytury w kwocie 980 zl. Pracuje rowniez dorywczo w sezonie otrzymuje wynagrodzenie
od 2.000zt do 2.500 zl, poza sezonem okoto 1.000 zt. Nie posiada statusu osoby bezrobotnej lub poszukujacej pracy w
PUP w G.. Nie korzysta z pomocy udzielanej przez Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w G.. Nie widnieje w ewidencji
0s6b bezdomnych, pieczy rodzinnej pieczy instytucjonalnej, pomocy mieszkaniowej, seniora. Nie korzysta z pomocy
i nie figuruje w bazie danych jako osoba pobierajgca §wiadczenie rodzinne, ani jako osoba pobierajaca $wiadczenie
alimentacyjne.

/ Dowéd : - pismo z dnia 01.08.2014 r. z PUP —k.112-113,

- pismo z dnia 06.08.2014 r. Miegjskiego O$rodka Pomocy Rodzinie w G.-k.114-115
-zeznania pozwanej K. K. —k. 122-123 w zw. z k. 226-227/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dokumentéw zlozonych przez strony do akt sprawy w tym w postaci
aktow notarialnych dotyczacych uméw kupna - sprzedazy zawieranych przez kolejnych wlascicieli spornego lokalu.
Dokumenty te nie byly zasadniczo przez zadng ze stron kwestionowane (poza kwestig zapisu dotyczacego uiszczenia
pozwanej ceny sprzedazy) w zakresie, w jakim stanowily one podstawe rozstrzygniecia Sadu.

Sad w swych ustaleniach opar} sie w pelni na zeznaniach strony pozwanej T. C. oraz K. K. co do okolicznoéci
towarzyszacych zawieraniu umoéw kupna sprzedazy spornego lokalu uznajac, iz sa one konsekwentne, logiczne i tworza
zwarta calo$¢é znajdujaca oparcie w elementarnych zasadach logiki i dodwiadczenia zyciowego.

Sad uznal za wiarygodne rowniez zeznania powoda M. M. co nabycia spornego lokalu. Zeznania te Sad uznal za sp6jne,
logiczne, korespondujgce z pozostalym materiatem w sprawie, w tym z treécia ksiegi wieczystej. Powod zeznal, iz przed
zakupem spornej nieruchomo$ci zapoznal sie z sie z jej trescia.

Zeznaniom Swiadkow K. C., A. C., H. Z. dal wiare jedynie w zakresie znajdujacym potwierdzenie w materiale
dowodowym, tj. co do zawarcia przedmiotowych umoéw notarialnych. W pozostalym zakresie Sad, majac na uwadze
caloksztalt okolicznos$ci sprawy, zeznania te uznal za niewiarygodne z przyczyn wskazanych ponize;j.

Sad dokonujac ustalen w niniejszej sprawie nie wzigl pod uwage zeznan $wiadka I. F., z uwagi na zaslanianie sie
niepamiecia co do okolicznoS$ci towarzyszacych zawarciu przedmiotowych umoéw.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Poza sporem jest fakt, iz w lokalu mieszkalnym nr (...) w G. przy Alei (...), zamieszkujg pozwane T. C., K. K..

W ocenie Sadu z akt sprawy z treéci ksiegi wieczystej zalaczonej do pozwu wynika, iz powod jest wlaScicielem lokalu.
Nie ma w aktach sprawy dokumentéw, z ktérych wynikaloby, iz powod posiadal wiedze do okoliczno$ci zawierania
przedmiotowych umoéw sprzedazy. Powoda chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych przewidziana w
art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzys$c tego, kto



przez czynno$¢ prawna z osoba uprawniona wedhug treSci ksiegi nabyt wlasno$é¢ lub inne prawo rzeczowe. Jest to
wyjatek od zasady, zgodnie z kt6ra nikt nie moze naby¢ prawa od osoby nieuprawnionej do rozporzadzenia nim. W
imie bezpieczenstwa obrotu ustawodawca dopuszcza taka sytuacje, ze osoba trzecia dzialajaca w zaufaniu do tresci
ksiegi wieczystej moze skutecznie naby¢ wlasno$¢ nieruchomoéci od osoby ujawnionej w ksiedze jako wlasciciel,
lecz faktycznie nieposiadajacej takiego prawa. Przyczyn takiej rozbiezno$ci moze byé wiele. Powyzsze moze wynikac
m.in. z niewazno$¢ zawartej wezedniej umowy i innych sytuacji, ktéore powoduja, ze wpis w ksiedze wieczystej nie
odzwierciedla rzeczywistego stanu prawnego nieruchomoéci. Dzialanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
rozciaga sie nie tylko na prawo wlasnoSci i inne prawa rzeczowe, ale takze na prawa osobiste i roszczenia, ktore
moga by¢ ujawniane w ksiedze wieczystej. Przykladem moze by¢ roszczenie o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
wynikajace np. z aktu notarialnego. Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenie (np. o przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci) uzyskuje skutecznosé wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu. Oznacza
to, ze nabywca nieruchomoéci z takimi wpisami musi sie liczy¢ z realizacja owych praw, czy roszczen. Gdyby jednak
w chwili nabycia nieruchomosci z treSci ksiegi wieczystej, nie wynikaly zadne prawa osobiste ani roszczenia oséb
trzecich, jak w niniejszej sprawie, wowczas nabyweca - z uwagi wlasnie na omawiang rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych - uzyska jej wlasno$c¢ bez tego rodzaju obciazen. Powod w zeznaniach wskazal, iz zapoznal sie trescig ksiegi
wieczystej spornej nieruchomosci, w ktorej jako wlasciciel ujawniona zostata I. K. (2). W sprawie bezspornym jest, iz
nie dokonano w ksiedze wieczystej wpisu prawa odkupu przystugujacego T. C..

Tym niemniej Sad uznal, iz zadanie eksmisji w niniejszej sprawie byloby sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego,
wyrazonymi w art. 5 ke. i jako takie nie moze korzystaé z ochrony prawnej. W mysl art. 5 k.c. nie mozna bowiem czynié
ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspo6lzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony. Sad mial na uwadze, iz dla zastosowania art. 5 k.c. konieczna jest ocena caloksztaltu szczego6lnych
okolicznos$ci danego wypadku w $cistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Szczegblnie
ostroznego podejécia wymaga stosowanie art. 5 k.c. w sprawach dotyczacych wlasnoéci. Ochrona wlasnosci jest
bowiem zasadg konstytucyjna, gdyz Rzeczpospolita Polska — demokratyczne panstwo prawne — chroni wlasnos¢,
stosownie do art. 21 ust. 1 Konstytucji RP. Zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2013
r. sygn. akt VI ACa 1177/12 nie jest trafny poglad, ze tylko przemijajace okoliczno$ci moga prowadzi¢ do czasowego
ograniczenia prawa wlasciciela do zadania zwrotu nieruchomo$ci w oparciu o art. 5 kec. Moga wystepowac takie
sytuacje i takie okoliczno$ci o charakterze dtugotrwalym, ktérych istnienie nakazuje ochrone interes6w dtugoletniego
posiadacza przed zadaniami wilasciciela sprzecznymi z zasadami wspoélzycia spolecznego, wywolujacymi szczegdlnie
ujemna ocene etyczna i stanowigcymi naduzycie prawa.

W ocenie Sadu zadanie powoda w okolicznoSciach tej konkretniej sprawy sprzeczne byloby z zasadami wspoélzycia
spolecznego z uwagi na osobe pozwanej T. C., cel nabycia lokalu przez powoda oraz okolicznosci, w jakich T. C. wyzbyta
sie ekspektatywy prawa wlasnosci.

Sad mial na uwadze, iz powod jest wprawdzie wladcicielem nieruchomosci, ale nigdy nie byl w jej posiadaniu.
Okoliczno$é, iz powdd nabyl wlasnoéc korzystajac z rekojmi wiary ksigg wieczystych, nie przesadza o niemozliwos$ci
zastosowania art. 5 ke.

Z materialu dowodowego wynika, iz pozwana T. C., bedaca osoba w podeszlym - 84 lata, dzialajac w nie§wiadomoéci
do skutkow umowy zawieranej z K. C. i A. C., dokonala zbycia lokalu mieszkalnego, po zanizonej o kilkadziesiat tysiecy
zlotych od jego rynkowej wartoéci. Za wiarygodne Sad uznal zeznania pozwanych, w ktérych stwierdzily one, iz dzialaly
w dobrej wierze i pelnym zaufaniu do nabywcow oraz K. M.. Sad wyciagajac taki wniosek opart sie za zasadach logiki
i doswiadczenia zyciowego - nikt przy zachowaniu minimum zdrowego rozsadku, nie dokonalby czynno$ci o takiej
tresci, jaka wynika z aktu notarialnego i jedynie pelne zaufanie pozwanych na kontrahentéw moglo sklonic je do
podpisania tego samego dnia u tego samego notariusza tak niekorzystnej umowy. Nie chodzi tu jedynie o sprzedaz
lokalu za 150.000 zl, ale takze o narazenie sie pozwanej T. C. na ryzyko zwrotu udzielonej bonifikaty, ktorej wysoko$é
o kilkadziesiat tysiecy przewyzszala rzekomo uzyskana cene. T. C. momencie sprzedazy lokalu miala 83 lata, trudno za



logiczne uznad, iz osoba w tak podeszlym wieku staralaby sie od razu po nabyciu lokalu od Gminy sprzeda¢ go osobie
trzeciej, co wigzaloby sie z opuszczeniem lokalu, w ktorym zamieszkiwala od bardzo dtugiego czasu.

W ocenie Sadu nie ma wiarygodnych podstaw do stwierdzenia, iz faktycznie pozwana T. C. uzyskala od K. C. i A.
C. kwote 150.000 zl. Zeznania $wiadkow — nabywcoéw lokalu oraz zapis w akcie notarialnym w tym zakresie jest dla
Sadu niewiarygodny ze wzgledow opisanych powyzej. W aktach nie ma zadnego odrebnego pokwitowania przyjecia
pieniedzy przez pozwang. Zeznania $wiadkow w tym zakresie sg sprzeczne i nielogiczne. K. C. nie byl w stanie
racjonalnie wytlumaczy¢, skad wzial §rodki na uiszczenie takiej kwoty. Przedlozone przez $wiadka potwierdzenie
wyplaty pieniedzy nie oznacza jeszcze, iz pienigdze te zostaly przekazane pozwanej, nadto potwierdzenie to dotyczy
wylacznie kwoty 30.000 zl. Tlumaczenie, iz reszte pieniedzy Swiadek trzymal w domu, gdyz nie oplacalo mu
sie przechowywaé ich w banku nalezy jednoznacznie potraktowac jako tlumaczenie nieprawdziwe, sprzeczne z
podstawowymi zasadami logiki. Z zeznan $wiadka nie wynika, aby byl on osoba na tyle zamozna, zeby mogl pozwolic
sobie z jednej strony na ryzyko utraty tych pieniedzy choéby w wyniku kradziezy, a z drugiej — na utrate potencjalnych
zyskow z lokaty bankowej. Niewiarygodno$c¢ zeznan K. C. i A. C. wynika tez z samych zeznan A. C., ktéra wskazala, iz
zupeknie nie interesowaly ja transakcje wykonywane przez meza. Delikatnie rzecz ujmujac, niewiarygodne sa zeznania
A. C., z ktérych wynika, iz nie wiedziala transakcjach meza opiewajacych na kwoty raz 20.000 zl (umowa pozyczki,
ktéra sama podpisala), a raz na kwote 150.000 zt w sytuacji, w ktorej ich 1aczne dochody nie przekraczaly 10.000
zl. Jedynym wyjasnieniem tej nieSwiadomosSci mogloby by¢ jedynie to, ze w istocie K. C. nie uiécil na rzecz pozwanej
kwoty 150.000 zl, co z kolei pokrywaloby sie z zeznaniami pozwanych.

Zwro6cié tez nalezy uwage, iz tym samym akcie notarialnym, w ktorym zapisano, iz pozwana otrzymala rzekomo
150.000 zl wskazano, ze warto$¢ lokalu siega 230.000 zl. Tak duza rozbiezno$¢ rowniez $§wiadczy o tym, iz zapis o
uiszczeniu ceny nie byl zgodny z prawda. Nieracjonalne byloby sprzedawanie lokalu za kwote o 80.000 z} nizsza od
wartoSci lokalu przy jednoczesnym narazaniu sie na obowiazek zwrotu bonifikaty rzedu 205 tys. zl.

Niewiarygodno$é zeznan $wiadkow K. C. i A. C. potwierdza tez okoliczno$¢, iz przedmiotowy lokal zostal przez
nich zbyty okolo pét roku poézniej, za taka sama cene (pézZniej za$ za taka sama cene lokal zbyto powodowi) .
K. C. nie byl w stanie poda¢ racjonalnych powodéw, dla ktérych zbyl lokal po tej samej cenie. Niewiarygodne
sg tlumaczenia, jakby uznal mozliwo$¢ sprzedazy lokalu za taka sama cene za okazje, ktora trzeba wykorzystaé.
Przeciwnie - na tych transakcjach malzonkowie C. stracili okolo 7.000 z} tytulem kosztoéw zawarcia umowy (co wynika
z tredci aktu notarialnego). K. C. nie byl w stanie rowniez racjonalnie i wiarygodnie wyja$nié, co zrobil z pieniedzmi
rzekomo uzyskanymi ze sprzedazy; trudno za wiarygodne uzna¢ zeznania Swiadka, iz z jednej strony zamierzal zaczaé
dzialalno$é gospodarcza, ktorej jednak z blizej nieokreslonych przyczyn nie zaczal, czy tez ze wiekszo$¢é pieniedzy przez
dlugi czas trzymal w domu.

Negatywnie oceni¢ w tym nalezy rowniez postawe notariusza, ktéry dopuécil do zawarcia umowy miedzy T. C.,
a K. C. i A. C.. W ocenie Sadu notariusz nie zadbal nalezycie o interesy pozwanej, nie thumaczac jej w sposob
jednoznaczny, a co wazniejsze jasny skutkow zawarcia tej umowy. Akt notarialny prawodopodobnie zostal odczytany,
jednakze nie wyjaéniono pozwanej skutkéw tego aktu zwlaszeza dotyczacych zwrotu bonifikaty. Swiadek K. C. zeznal,
iz notariusz niczego nie thumaczyl, a jedynie pytal, czy akt zostal zrozumiany. Zeznal tez, iz u notariusza nie bylo
mowy o bonifikacie i obowigzku jej zwrotu. Zasady rzetelnego postepowania wymagalyby od notariusza szczegbélowego
wyjadnienia pozwanej, jakie moga by¢ skutki sprzedazy lokalu bez oczekiwania na ewentualne pytania od osob, ktore
prawdopodobnie nawet nie zwrocily uwagi na ten fragment akt notarialnego (czy to pod wplywem nieuwagi, czy tez
emocji, stresu), nie méwigc juz o zrozumieniu tego zapisu.

Zwroci¢ nalezy uwage réowniez na okoliczno$é, iz §wiadek K. C. przyznal, iz dokonat zbycia spornego lokalu przed
uplywem terminu do zloZenia przez pozwang T. C. o§wiadczenia o dokonaniu prawa odkupu.

Ogot okolicznosci sprawy wskazuje, iz pozwane, a w szczegblnosci T. C., staly sie ofiarg dzialan majacych na celu
uzyskanie prawa wlasnosci lokalu, a nastepnie zbycie go w celu uzyskania znacznego zysku. Wykorzystujac calkowity
brak wiedzy prawniczej pozwanych, ich wiek, brak do$wiadczenia w tego typu sytuacjach, zaufanie pozwanych,



osoby trzecie doprowadzily do tego, iz T. C. nabyla ekspektatywe prawa wlasnosci, ktéra nastepnie zbyla na bardzo
niekorzystnych dla siebie warunkach, co z kolei umozliwilo dalsze zbywanie prawa wlasnos$ci lokalu. Okolicznosci
sprawy $wiadczg o tym, iz pozwane nie uzyskaly z tych transakcji zadnych korzysSci majatkowych, przeciwnie T. C.
narazila sie na ryzyko zwrotu calej bonifikaty.

Powyzsze okolicznoSci nie $wiadcza jednak o tym ,iz powdd nie stal sie wlascicielem lokalu. Chroni go bowiem
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Domnieman z tego wynikajacych pozwane nie obalily, nie przedstawiajac
w tym zakresie zadnego dowodu. Réwniez po przeprowadzeniu z urzedu przez Sad dowodu z zeznan powoda, nie
mozna bylo stwierdzi¢, iz pow6d wiedziat o okoliczno$ciach, w jakich pozwana T. C. stracila prawo do lakalu, w ktorym
zamieszkiwala.

Jak jednak wskazano powyzsze okoliczno$ci przemawiajg za uznaniem zadania za sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego takimi jak zasada uczciwoSci, ochrony oséb starszych. Sad mial na uwadze, iz T. C. jest osoba starsza
(84 lata), wyprowadzka z lokalu, ktéry od wielu lat stanowi jej centrum zyciowe, bylaby dla niej traumatycznym
przezyciem. Material dowodowy wskazuje, iz pozwane uiszczaja nalezno$ci zwiazane z tym lokalem. Z drugiej za$
strony powod nie planowat i nie planuje zamieszkania w tym lokalu, jak sam zeznal — lokal traktuje jako inwestycje.
Najlepszym rozwigzaniem w tej sytuacji byloby zawarcie przez strony porozumienia dotyczacego korzystania z tego
lokalu; oznaczaloby to bowiem z jednej strony mozliwo$é dalszego zamieszkiwania w lokalu, a z drugiej — by¢ moze
okreslony zysk dla powoda.

Odnosnie pozwanej K. K. Sad, oddalajac powddztwo, mial na wzgledzie fakt, iz jest ona jedyng osobg opiekujaca sie
T. C.. T. C., majac na uwadze swoj wiek, potrzebuje osoby, ktora bedzie sprawowala nad nig stala opieke. W tym
kontek$cie nakazanie oproznienia lokalu byloby sprzeczne z zasada pomocy osobom starszym i slabszym.

Wszystkie te okolicznoSci $wiadcza w ocenie Sadu o tym, ze uwzglednienie zadania powoda byloby sprzeczne z
zasadami wspoélzycia spolecznego, co z kolei na mocy art. 5 k.c uzasadniatlo oddalenie powo6dztwa.

Zgodnie z art. 347 kpc po ponownym rozpoznaniu sprawy sgd wydaje wyrok, ktérym wyrok zaoczny w calo$ci lub
czedci utrzymuje w mocy albo uchyla go i orzeka o zadaniu pozwu, badz tez pozew odrzuca lub postepowanie umarza.
Przepis art. 332 § 2 stosuje sie odpowiednio.

Z tych wzgledow Sad na mocy art. 347 kpc uchylil wyrok zaoczny z dnia 21 marca 2014 r. i na podstawie art. 222 § 1
ke a contrario oddalil powodztwo, o czym orzekl odpowiednio w pkt I i IT wyroku.

Co do zasady zgodnie z art. 348 kpc koszty rozprawy zaocznej i sprzeciwu ponosi pozwany, choéby nastepnie wyrok
zaoczny zostal uchylony, chyba ze niestawiennictwo pozwanego bylo niezawinione lub ze nie dolaczono do akt
nadestanych do sadu przed rozprawa wyjasnien pozwanego. Tym niemniej majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci
sprawy, fakt, iz pozwana T. C. utracila prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego, ponoszac w zwigzku z tym wysoka strate
materialng, Sad na mocy art. 102 kpc odstapil od obciazania stron kosztami postepowania.



