Sygn. akt I C 274/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Wroblewska

po rozpoznaniu w dniu 31 pazdziernika 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. C.

przeciwko B. S.

o zaplate

1. zasadza od B. S. na rzecz K. C. kwote 45.000 zl (czterdziesci piec tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za
op6Znienie od dnia 21 kwietnia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalej czesci;
3. zasadza od B. S. narzecz K. C. kwote 2.020,76 zt (dwa tysiace dwadzie$cia zlotych 76/100) tytulem kosztow procesu;

4. nakazuje pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych kwoty :

a) 1.260 zl (jeden tysigc dwiescie sze$cdziesiat zlotych) od K. C.;
b) 2.240 zl (dwa tysigce dwieécie czterdziesci zlotych) od B. S..
Sygn. akt I C 274/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 marca 2016 roku K. C. wystapil przeciwko B. S. o zaplate kwoty 70.000 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty tytulem nieuiszczonej ceny sprzedazy
wynikajacej z umowy z dnia 1 pazdziernika 2010 roku, a takze przyznanie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

(pozew k.3 — 4)

Postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi zwolnil K. C. od kosztow
sadowych w caloéci.

(postanowienie k.18)

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 maja 2016 roku B. S. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz przyznanie kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Uzasadniajac swoje stanowisko procesowe pozwana podniosta, ze w akcie notarialnym z dnia 1 pazdziernika 2010
roku K. C. oéwiadczyl, ze otrzymal cene sprzedazy w kwocie 70.000 zlotych w zwiazku z czym jego roszczenia sg
bezpodstawne, a przy tym okoliczno$¢ ta nie moze by¢ wykazywana w drodze dowodu z przestuchania stron w zwigzku
z treScig art. 247 k.p.c.

(odpowiedz na pozew k.24 — 25)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

K. C. byt wlascicielem spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w L. przy ulicy

(...). Z uwagi na malg powierzchnie mieszkania (niecale 26 m®) mezczyzna podjat w 2010 roku kroki w celu zamiany
lokalu na wiekszy i zglosil sie do biura obrotu nieruchomo$ciami prowadzonego przez M. P..

K. C. otrzymal oferte zamiany swojego mieszkania na lokal mieszkalny numer (...) polozony w L. przy ulicy (...),
ktory po jego obejrzeniu przez mezczyzne uzyskal jego aprobate. Mieszkanie to bylo okazywane przez T. P.. B. S. nie
uczestniczyla w tej czynnosci. Kobieta nie zdecydowala sie réwniez na obejrzenie lokalu przy ulicy (...), ktory mial by¢
przez nia nabyty w drodze umowy. B. S. nie zapoznawala sie rowniez z dokumentacja zdjeciowa lokalu, ktéry miata
naby¢.

Strony ostatecznie ustalily warto$¢ praw majacych byé przedmiotem zamiany na kwoty 105.000 zlotych (lokal przy
ulicy (...)) oraz 30.000 zlotych (prawo najmu lokalu przy ulicy (...)) oraz konieczno$é doplaty na rzecz K. C. réznicy
tj. kwoty 75.000 zlotych. Pomimo, ze lokal przy ulicy (...) pozostawal w posiadaniu B. S., kobieta ta nie byla obecna
przy ustalaniu szczegblow transakcji. K. C. zostal poinformowany przez M. P., ze B. S. udzielila jej stosownych
pelnomocnictw, w zwigzku z czym ona bedzie ja reprezentowaé w czynnoSciach zwigzanych z finalizacja umowy.

W dniu 23 sierpnia 2010 roku K. C. zlecit biuru (...) podjecie czynno$ci majacych na celu zawarcie umowy sprzedazy
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...), potozonego w L. przy ulicy (...) w celu
uzyskania w zamian prawa najmu do lokalu mieszkalnego numer (...), potozonego w L. przy ulicy (...) oraz upowaznit
biuro nieruchomosci do zawarcia w jego imieniu umowy najmu tego lokalu. Strony umowy zlecenie uzgodnily
rowniez, ze w przypadku dokonania czynnoS$ci zamiany B. S. przekaze K. C. kwote 30.000 zlotych jako cene sprzedazy
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...) oraz rownowarto$cig ustalonej przez strony
réznicy wartoéci obu praw.

(dowod z przestuchania K. C. k.43v — 44 w zw. z k.147, umowa zlecenia wraz z aneksem k.98 — 100)

M. P. prowadzila w okresie od dnia 1 grudnia 2005 roku do dnia 2 stycznia 2015 roku dzialalno$¢ gospodarcza
pod firma (...). (...) M. P., ktérej glownym przedmiotem dzialalnoSci pozostawalo posrednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami.

(informacja (...) k.11)

W dniu 24 wrzeénia 2010 roku B. S. udzielila notarialnych pelnomocnictwa M. P. m.in. do kupna od K. C. na jej
rzecz spdldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...) na
warunkach wedlug swobodnego uznania pelnomocnika, zawarcia w tym celu stosownego aktu notarialnego, a takze
sprzedazy tak uzyskanego prawa za cene i na warunkach wedlug swobodnego uznania pelnomocnika.

(pelnomocnictwwa Rep A nr (...) oraz Rep Anr (...) k.70 — 73)

W dniu 1 pazdziernika 2010 roku K. C. (sprzedawca) zawarl z B. S. (kupujacy), reprezentowana przez pelnomocnika
— M. P., umowe sprzedazy spdldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w

L. przy ulicy (...) o powierzchni 25,50 m®.



Strony zgodnie okreélily cene sprzedazy na kwote 75.000 zlotych. Nadto oéwiadczyl, ze umowa zawierana jest w
celu uzyskania przez K. C. w zamian prawa do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...) o

powierzchni 91,79 m®, zajmowanego przez B. S. na podstawie umowy najmu zawartej z Gmina ..

Sprzedajacy o$wiadczyl, ze cze$c ustalonej ceny sprzedazy w kwocie 70.000 zlotych otrzymal od M. P. — dzialajacej
w imieniu B. S. — gotowka przed podpisaniem niniejszej umowy. Strony ustalily nadto, ze reszta ceny sprzedazy w
kwocie 5.000 zlotych zostanie uiszczona na rzecz kupujacego gotoéwka w dniu wydania lokalu mieszkalnego numer
(...), nie p6zniej jednak niz w terminie do dnia 11 pazdziernika 2010 roku.

(umowa sprzedazy Rep Anr (...) k.7 — 10)

W trakcie zawierania umowy sprzedazy K. C. otrzymatl jedynie kwote 25.000 zlotych. Uzyskal przy tym informacje, ze
sg to Srodki matzonkéw P., a reszta ceny zostanie uiszczona dopiero po powrocie B. S. do kraju, kiedy to kupujaca miala
przekaza¢ brakujgca kwote. Jednocze$nie mezczyzna podpisal dodatkowe o$wiadczenie, w ktérym zastrzezono fakt
przekazania kwoty 25.000 zlotych oraz doplate dalszej czeéci w przyszlosci. T. P. nie wydal K. C. kopii tego dokumentu.
Zapewnil go jednak, ze otrzyma komplet dokumentacji zwiazanej z przeprowadzang transakcja. K. C. pozostajac w
zaufaniu do przedstawicieli biura nieruchomosci powrdcil po zawarciu umowy do swojego domu, gdzie w obecnosci
czlonk6w swojej rodziny przeliczyt uzyskane $rodki.

(dowdd z przestuchania K. C. k.43v — 44 w zw. z k. 147, zeznania swiadka T. C. k.45 — 46, zeznania
swiadka M. C. k.45v, zeznania swiadka E. C. k.75 — 76)

W dniu 11 pazdziernika 2010 roku w trakcie zdawania kluczy do lokalu przy ulicy (...) otrzymal od T. P. dalsza
kwote 5.000 zlotych. Jednocze$nie sporzadzil podyktowane mu przez mezczyzne o$wiadczenie, w ktdrym przyznal,
ze uzyskal cala kwote sprzedazy od M. P..

(dowéd z przestuchania K. C. k.43v — 44 w zw. z k. 147, zeznania swiadka T. C. k.45 — 46, zeznania
sSwiadka M. C. k.45v, zeznania swiadka E. C. k.75 — 76, zeznania swiadka M. P. k.146, pokwitowanie
k.60)

K. C. po raz pierwszy spotkal sie z B. S. dopiero w listopadzie 2010 roku. Kobieta prosita o kontakt w sprawie
problemow z licznikami w mieszkaniu przy ulicy (...). K. C. uzyskal wtedy jej numer telefonu. Jednoczeénie informowat
o braku otrzymania calo$ci kwoty ceny sprzedazy w zwigzku z czym uzyskal informacje, ze sprawa ta zostanie
poruszona w trakcie $wigt Bozego Narodzenia, kiedy B. S. ponownie wroci do kraju.

Od grudnia 2010 roku K. C. bezskutecznie prébowal przez okres okoto po6t roku dodzwonié sie do B. S., jednak ta nie
odbierala telefonu. Mezczyzna nie mogl rowniez spotkacé sie z przedstawicielami biura nieruchomosci, ktorzy wyraznie
go unikali.

(dowéd z przestuchania K. C. k.43v — 44 w zw. z k. 147, zeznania swiadka T. C. k.45 — 46, zeznania
$wiadka M. C. k.45v, zeznania swiadka E. C. k.75 — 76)

Pozwem z dnia 30 czerwca 2011 roku K. C. wystapil przeciwko T. P. o zaplate kwoty 45.000 zlotych. Wyrokiem z dnia 4
grudnia 2012 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi w sprawie sygn. akt IT C 690/11 oddalil powodztwo
oraz zasadzit od K. C. na rzecz T. P. kwote 1.208,50 zlotych tytulem kosztéw procesu.

(pozew w sprawie II C 690/11 k.93 — 97, wyrok z uzasadnieniem k.101 — 106)

Pozwem z dnia 6 marca 2013 roku K. C. wystgpit przeciwko B. S. o zaplate kwoty 45.000 zlotych. Postepowanie
prowadzone przed Sadem Rejonowy dla Fodzi — Sroédmiescia w Lodzi w sprawie sygn. akt II C 284/13 zostalo
umorzone w dniu 31 marca 2015 roku z uwagi na brak wskazania aktualnego adresu zamieszkania pozwane;j.



(pozew w sprawie II C 284/13 k.79 — 81, postanowienie k.91)

W dniu 2 lutego 2015 roku K. C. zlozyl zawiadomienie o uzasadnionym podejrzeniu popelnienia przestepstwa na jego
rzecz przez B. S. i M. P. zwigzanego z wyludzeniem kwoty 70.000 zlotych.

Postanowieniem z dnia 5 marca 2015 roku odméwiono wszczecia dochodzenia z uwagi na brak znamion czynu
zabronionego.

(zawiadomienie k.55 — 56, postanowienie k.61)

Spéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego numer (...) przy ulicy (...) w L. zostalo sprzedane przez B.
S. za posrednictwem jej pelnomocnika M. P..

(zeznania swiadka M. P. k.145 — 146)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, w szczego6lnosci depozycji
powoda, zeznan Swiadkow E. C., T. C., M. C. oraz cze$ciowo M. P., jak rowniez zalaczonej do akt sprawy dokumentacji,
w tym z postepowan sagdowych w sprawach sygn. akt IT C 690/111 II C 284/14 oraz postepowania przygotowawczego
w sprawie sygn. akt 2 Ds. 183/15, ktdrej tre$¢ nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.

Ustalenia faktyczne dotyczace rzeczywistej kwoty ceny przekazanej na rzecz powoda w zwigzku z transakeja Sad opart
na jego depozycjach, ktérym przyznal walor prawdy. Relacja przedstawiona przez K. C. znalazla odzwierciedlenie
w spdjnych zeznaniach §wiadkéw E. C., T. C. oraz M. C.. Nie ujawnily sie przy tym zadne okolicznos$ci, ktore
podwazalyby prawdziwo$c¢ zeznan zlozonych przez Swiadkow ze Swiadomoscia ewentualnej odpowiedzialno$ci karnej
w przypadku falszywych zeznan. Nie bez znaczenia pozostawal fakt, ze przedmiotowe postepowanie bylo kolejnym
zainicjowanym przez powoda w celu odzyskania czeSci nieuiszczonej ceny sprzedazy. Pomimo oddalenia powodztwa
w sprawie sygn. akt II C 690/11 oraz czeSciowego obciazenia kosztami procesu (1.208,50 zlotych), umorzenia
postepowania w sprawie sygn. akt II C 284/14, a takze odmowy wszczecia dochodzenia w sprawie sygn. akt 2 Ds.
183.15 K. C. byl zdeterminowany, aby zainicjowa¢ kolejny proces w celu dochodzenia swych roszczen. Prezentowane
przez niego fakty (uzasadnienia pozwow, zawiadomienie o popelieniu przestepstwa) byly spdjne i konsekwentnie
niezmienne. Uwzgledniajac do$wiadczenie Zyciowe oraz zasady prawidlowego rozumowania, a takze postawe powoda
w toku trwajacego postepowania trudno przyjaé, aby K. C. pomimo uzyskania pelnej ceny sprzedazy podejmowal
konsekwentnie przez szereg lat kroki prawne w celu otrzymania nienaleznych mu §rodkéw, narazajac sie w ten sposob
nie tylko na ryzyko ponoszenia kosztow procesu (art. 98 k.p.c.), ale réwniez odpowiedzialnoé¢ karna (art. 238 k.k.
— falszywe zawiadomienie o przestepstwie). W $wietle tych okolicznoéci, a takze braku przedstawienia wlasnych
twierdzen przez strone przeciwna Sad nie znalaz} jakichkolwiek podstaw do deprecjonowania tych depozycji jako
niewiarygodnych.

Sad pominat dowdd z przestuchania B. S. w charakterze strony z uwagi na jej kilkukrotne nieusprawiedliwione
niestawiennictwo na terminie rozprawy. Niewatpliwie dowod tego rodzaju nie ma charakteru obligatoryjnego, a w
przypadku braku checi stawiennictwa w Sadzie nie istnieja dostepne Srodki prawne pozwalajace na przestuchanie
podmiotu majacego status strony. Uwzgledniajac fakt, ze B. S. reprezentowana byla przez profesjonalnego
pelnomocnika, ktory na rozprawie poprzedzajacej wydanie rozstrzygniecia potwierdzil wiedze swoje klientki o stanie i
przebiegu procesu, nalezalo przyjaé, ze brak stawiennictwa pozostawal suwerennym wyborem pozwanej z jednoczesna
Swiadomoscia skutkoéw prawnych pominiecia dowodu z jej przestuchania.

Sad pomingl réwniez zeznania Swiadka A. W., ktéry sam przyznal, ze nie ma wiedzy na temat szczegdtoéw umowy
sprzedazy oraz faktycznie uiszczonej ceny. Tym samym jego twierdzenia nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Za nieodpowiadajace rzeczywistemu stanowi rzeczy Sad uznal tg cze$¢ zeznan M. P., w ktorej wskazywala na
przekazanie powodowi w trakcie czynno$ci notarialnej kwoty 70.000 zlotych. Depozycje te pozostawaly w calkowitej



opozycji do konsekwentnych i wiarygodnych zeznah powoda oraz $wiadkéw E. C., T. C. i M. C.. Jednoczeénie
Swiadek nie byla w stanie przypomnie¢ sobie szczegb6léw wzajemnego rozliczenia z B. S. w zakresie przekazania
kwoty ceny sprzedazy z tytulu nabycia mieszkania przy ulicy (...) (75.000 zlotych). Przedstawiona przez nig relacja
o wykorzystaniu $rodkéw biura nieruchomosci (,wydaje mi sie, ze pani S. nie przekazal mi kwoty 60.000 — 70.000
zlotych na poczet ceny sprzedazy”, ,mozliwe, ze to byly érodki firmy, wydaje mi sie, Ze pani S. na pewno sie ze mng
rozliczyla. Lokal byl dalej sprzedawany i moglo to by¢ zaliczane na poczet sprzedazy” k.145) nie korespondowala z
o$wiadczeniem skladanym w toku czynnos$ci podjetych przez organa Scigania (,,B. S. przekazala do biura na rzecz
zamiany kwote 75.000 zlotych plus prowizje” k.59). Niniejsza sprawa nie byla przy tym pierwszym postepowaniem w
tym przedmiocie. M. P. miala §wiadomos¢, ze toczyt sie proces cywilny w sprawie II C 690/11 przeciwko jej mezowi
oraz podejmowane byly czynno$ci sprawdzajace przez funkcjonariuszy Policji. Niepamie¢ w tym zakresie (kwestia
przekazania Srodkéw przez pozwana) budzi watpliwosci, a w kontekScie znajomosci $wiadka z B. S. od 6 — 7 lat
oraz uzytego sformulowania ,pani B.” (k.145), co Swiadczy o wiekszej zazylo$ci niz zwykla zwigzana z prowadzonymi
interesami, Sad przyjal, ze twierdzenia Swiadka nie odpowiadaly prawdzie stanowiac wyraz przedstawienia wersji
zdarzen korzystnej dla pozwanej. O bliskich relacjach swiadka z B. S. przemawia réwniez tre$¢ udzielonych przez
pozwang pelnomocnictw. Kierujac sie zasadami do§wiadczenia zyciowego nie sposob przyjaé, aby potencjalny klient
biura nieruchomogci, ktory nie zna wczesniej jego przedstawicieli udzielil tak szerokiego pelnomocnictwa jak w
niniejszej sprawie tzn. do nabycia lokalu oraz dalszej jego sprzedazy i to warunkach swobodnie okre$lonych przez
pelnomocnika, a nie mocodawce.

Oddaleniu podlegaly rowniez wnioski dowodowe strony powodowej, a zmierzajace do ustalenia rzeczywistej warto$ci
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) oraz prawa najmu lokalu przy ulicy
(...). Okolicznoéci te byly miedzy stronami bezsporne (zgodnie wskazywano na kwoty odpowiednio 105.000 zlotych
oraz 30.000 zlotych), a konieczno$¢ prowadzenia postepowania dowodowego zwigzana jest jedynie z faktami
majgcymi znaczenie dla rozstrzygniecia i do tego spornymi, co nie mialo miejsca w realiach niniejszej sprawy.
Jedynie na marginesie nalezy wskaza¢, ze wartoSci te zostaly wprost przyznane przez strone pozwana (k.120), a K.
C. konsekwentnie podawal je we wszystkich zainicjowanych postepowaniach (II C 690/11, II C 284/14, I C 274/16
oraz 2 Ds. 183/15).

Na koniec tej czeSci rozwazah nalezy zaznaczyé, ze nie pozostawalo uzasadnione stanowisko pozwanej o braku
mozliwo$ci prowadzenia postepowania dowodowego, w szczegolnosci przestuchania stron oraz zeznan $wiadkow na
okoliczno$ci dotyczace faktu uzyskania ceny sprzedazy przez K. C..

W myél art. 247 k.p.c. dowod ze §wiadkoéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu
obejmujacego czynnos¢ prawna moze byé dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie
doprowadzi to do obej$cia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci i gdy ze wzgledu na szczeg6lne
okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne.

Przytoczona norma prawna statuuje zakaz dowodowy jedynie w zakresie o§wiadczen woli dotyczacych treSci czynno$ci
prawnej, nie za$ o$wiadczen zwigzanych z ta czynnoScia, a wiec m.in. o§wiadczen wiedzy o poszczegdlnych faktach
(por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2009 roku, V CSK 4/2009, Lex nr 527176, wyrok Sadu
Okregowego w Lodzi z dnia 30 kwietnia 2015 roku, III Ca 1681/14, Lex nr 2126762, wyrok Sadu Okregowego w Lodzi
z dnia 24 czerwca 2014 roku, III Ca 220/14, Lex nr 2128960, komentarz H. Doleckiego do art. 247 k.p.c., Lex).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze spor nie sprowadzal sie do o$wiadczenia
woli stron umowy w zakresie elementéow przedmiotowo istotnych umowy tj. ceny sprzedazy (75.000 zlotych), a
jedynie zawartego w akcie notarialnym o$wiadczenia wiedzy stanowigcego quasi pokwitowanie przekazania srodkéw
pienieznych w wysoko$ci 70.000 zlotych. Okoliczno$é ta mogla byé zatem wykazywana za pomoca wszelkich
dostepnych Srodkéw dowodowych przez K. C., w tym z wykorzystaniem dowodu z przestuchania stron oraz zeznan
$wiadkow, co w zadnej mierze nie naruszalo dyspozycji art. 247 k.p.c.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w czesci.
Podstawa materialno prawna zgloszonego roszczenia opierala sie o tre$¢ art. 535 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c.

Miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy sprzedazy, w ktorej cena zostata okresSlona na kwote 75.000 zlotych.
Skoro cena ta nie zostala uiszczona w caloSci przez kupujacego to pozostaje on dluznikiem sprzedajacego w zakresie
nieuiszczonego Swiadczenia. Takie zachowanie kupujacego stanowi niewatpliwe nienalezyte wykonanie ciazacego na
nim obowigzku kontraktowego, a niezaplacona cze$¢ Swiadczenia odzwierciedla wysoko$¢ szkody poniesionej przez
sprzedawce.

Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy potwierdzil, ze B. S. uiscila na rzecz K. C. jedynie kwote 30.000
zlotych tj. 25.000 zlotych przy zawieraniu umowy oraz 5.000 zlotych w dniu 11 pazdziernika 2010 roku. Do dnia
dzisiejszego nie zostala natomiast uregulowana dalsza cze$¢ ceny w kwocie 45.000 zlotych (775.000 zlotych — 30.000
zlotych).

Z punktu widzenia rozstrzygniecia irrelewantnym pozostawal fakt braku uczestniczenia pozwanej w czynnoéci
prawnej stanowigcej podstawe roszczen sformulowanych przez K. C.. B. S. reprezentowana byla przez pelnomocnika,
ktéremu udzielita pelnomocnictwa rodzajowego w szczegblnej formie wymaganej przepisami prawa (art. 99 § 1
k.c. — akt notarialny). Oznacza to, ze czynno$ci podejmowane przez M. P. w zwiazku z nabyciem spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu byl podejmowane w imieniu oraz na rzecz mocodawcy — w tym przypadku pozwane;j.
W tym kontekécie calkowicie nieuzasadnionym pozostawalo stanowisko pozwanej, ze proba jej przestuchania w
toku niniejszego procesu bylaby bezcelowa z uwagi na to, ze nie uczestniczyla w czynnoSci prawnej z dnia 1
pazdziernika 2010 roku. O ile faktycznie B. S. nie byla obecna przy zawarciu aktu notarialnego, o tyle miala mozliwo$é
przedstawienia faktoéw istotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia, w szczegoblnosci zwigzanych z przekazaniem na
rzecz swego pelnomocnika $rodkéw finansowych na poczet umowy sprzedazy, co niewatpliwie moglo uwiarygodnic
zeznania §wiadka M. P. o przekazaniu $wiadczenia w pelnej wysokoSci na rzecz sprzedajacego, a jednocze$nie
podwazy¢ prawdziwosé depozycji powoda oraz zeznan $wiadkéw E. C., M. C. i T. C.. Co wiecej, nie istnialy zadne
obiektywne przeszkody, aby przedstawié¢ chociazby potwierdzenie przelewu, czy pokwitowanie przekazania tych
Srodkdéw przez pozwang na rzecz pelnomocnika. Nie mozna straci¢ z pola widzenia faktu, ze M. P. prowadzila
wowczas dzialalno$§é gospodarcza. Jedli faktycznie przedstawiciela biura przekazywala w dniu 1 pazdziernika 2010
roku kwote 70.000 zlotych to winien zosta¢ jakikolwiek $lad takiej transakcji chociazby w dokumentacji zwigzanej
z ta dzialalno$cig. Trudno przyjaé, aby dysponowanie taka kwota nie mialo swojego Zrodla, w szczegolnosci ze
pienigdze te nie zostaly wyplacone w placowce banku, czy bankomacie, ewentualnie, ze M. P. nie wystawila
zadnego potwierdzenia z tytulu przyjecia tych §rodkoéw od pozwanej. Okoliczno$ci takie nie byly jednak przedmiotem
postepowania dowodowego, a B. S. nie zaoferowala zadnych srodkdéw dowodowych w tym zakresie, poza depozycjami
Swiadka M. P., ktére w zlozonym ksztalcie nie zostaly uznane za wiarygodne. Pozwana uznala, ze wystarczajacym
dowodem w tej mierze pozostaja oSwiadczenia zlozone przez powoda w akcie notarialnym z dnia 1 pazdziernika
2010 roku oraz pokwitowaniu z dnia 11 pazdziernika 2010 roku. B. P. pominela jednak mozliwo$¢ podwazenia tresci
zlozonych o$wiadczen wiedzy, co ostatecznie mialo miejsce w toku niniejszego procesu. W $wietle obowigzujacej
w postepowaniu cywilnym zasady ciezaru dowodu oraz reprezentowania pozwanej przez fachowego pelnomocnika
Sad nie znalazl jakichkolwiek podstaw do prowadzenie dalszego postepowania z urzedu (art. 233 § 2 k.p.c.), w
szczegoblnosci celem obalenia wiarygodnos$ci zeznan K. C. i zgloszonych przez niego §wiadkow.

W tym miejscu ponownie nalezy podkresli¢, ze zawarte w akcie notarialnym i pokwitowaniu z dnia 11 pazdziernika
2010 roku o$wiadczenia byly w istocie o§wiadczeniami wiedzy, a ich zgodno$¢ z rzeczywistym przebiegiem zdarzen
mogta by¢ podwazona. W tym zakresie Sad uznal za wiarygodng wersje przedstawiona przez K. C.. Powod w istocie
dzialal w zaufaniu do przedstawicieli biura nieruchomosci, dysponujacych stosownymi pelnomocnictwami od B. S., a
przy tym osobami, ktorym powod sam zlecil podjecie czynno$ci majacych na cele zamiane jego mieszkania na wiekszy
lokal. K. C. nie przywiazywatl wiekszej wagi do braku bezpos$redniego kontaktu z potencjalnym nabywca, jako ze jego
glowna intencja bylo uzyskanie prawa do mieszkania o wiekszej powierzchni. Powdd obdarzy} przy tym zaufaniem
przedstawicieli biura nieruchomosci i nie byl zaniepokojony w zadnej mierze ich zapewnieniami o przekazaniu



dalszej czeSci ceny sprzedazy w przyszlosci, skoro znajdowalo to uzasadnienie w nieobecnosci B. S. w kraju.
Zachowanie takie pozostawalo bez watpliwos$ci lekkomyslne i nieodpowiedzialne. K. C. zaufal bowiem bezgranicznie
osobom trzecim, ktérych nie znal zbyt dobrze i nie moglt mie¢ zadnej gwarancji, ze ich zapewnienia zostang
faktycznie zrealizowane. Okolicznoéci te nie wplywaja jednak w zaden sposéb na zasadno$¢ zgloszonych roszczen.
Naiwno$¢ i latwowiernoéé powoda oraz brak zachowania wymaganej ostroznoSci przy skladaniu poszczeg6lnych
o$wiadczen wiedzy (pokwitowania) pozostajg irrelewantne prawnie z punktu widzenia rozstrzygniecia, skoro
glownym przedmiotem niniejszej sprawy nie byla oceny racjonalnoéci zachowania K. C., a fakt, czy uzgodniona przez
strony cena sprzedazy zostala w calo$ci uiszczona przez pozwang.

Ponownie nalezy zaznaczy¢, ze caloksztalt zgromadzonego materialu dowodowego nie prowadzi do konkluzji, ze
powdd pomimo uzyskania calej kwoty ceny sprzedazy zainicjowal kolejne postepowanie w celu uzyskania §wiadczenia
de facto nienaleznego. K. C. nie jest osoba legitymujaca sie wyksztalceniem prawniczym, a jego postawa w toku
niniejszego procesu pozwala na wyrazenie tezy o jego latwowierno$ci, naiwnoéci oraz braku do$wiadczenia zyciowego
w nalezytym zabezpieczeniu swoich praw i interesow. Powodd w toku szeregu inicjowanych postepowan konsekwentnie
potwierdzal uzyskanie jedynie czedci ceny (30.000 zlotych). Gdyby faktycznie kierowaly nim pobudki uzyskania
nienaleznego Swiadczenia to nic nie staloby na przeszkodzie w kwestionowaniu uzyskania jakiegokolwiek czesci ceny
sprzedazy, a w konsekwencji dochodzenia od pozwanej kwoty 75.000 ztotych. W toku niniejszego postepowania nie
ujawnily sie jednak zadne okolicznosci, ktére potwierdzalyby taki stan rzeczy, w szczegblnosci sprzeczne z zasadami
wspblzycia spolecznego intencje powoda. Nie sposéb bowiem uznaé K. C. za osobe, ktéra w wyrafinowany, uprzednio
starannie zaplanowany sposob prébuje dazy¢ do uzyskania od B. S. nienaleznego §wiadczenia. Wrecz przeciwnie,
powdd przedstawiajac konsekwentna, szczera i co najwazniejsze wiarygodna wersje przebiegu wypadkéow dochodzi
jedynie czesci §wiadczenia, ktdre w rzeczywistosci nie zostalo zrealizowane przez kupujacego w zwigzku ze skutecznie
zawarta umowa sprzedazy spo6ldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Z tych wszystkich wzgledéw roszczenie K. C. pozostawalo uzasadnione w zakresie kwoty 45.000 zlotych, a w
pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu.

W tym miejscu nalezy zasygnalizowa¢ dodatkowe dwie okolicznoéci.

Po pierwsze, z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy bez wiekszego znaczenia pozostawaly szczegoly
wzajemnych rozliczefi pomiedzy pozwana, a jej pelnomocnikiem — M. P.. O ile okolicznosci te mogly wplywaé na ocene
wiarygodno$ci twierdzen K. C., o tyle nie zostaly w zadnej mierze zaoferowane przez strone pozwana. Jednoczeénie
istota sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy cala cena sprzedazy (75.000 zlotych) zostala przekazana na rzecz
sprzedajacego. Z punktu widzenia za$§ powoda, a takze w kontekécie tresci udzielonych przez B. S. pelnomocnictw,
nieistotnym pozostawalo, czy $rodki te beda w istocie przekazane przez M. P. po uprzednim ich uzyskaniu od
pozwanej, czy tez z majatku pelnomocnika z pdzniejszym rozliczeniem sie ze swym mocodawca.

Po wtore, brak jest jakichkolwiek podstaw do zadania od pozwanej kwoty 30.000 zlotych stanowiacej rownowarto$c¢
prawa najmu lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...). Zgromadzony material dowodowy
wprost potwierdza, ze strony zgodnie ustalily warto$¢ praw podlegajacych zamianie oraz konieczno$¢ doplaty réznicy
(75.000 zlotych) przez B. S.. K. C. ostatecznie zmienil swoje miejsce zamieszkania i zawart umowe najmu powyzszego
lokalu, za§ pozwana nabyla prawo wtasnos$ci lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...). Zatem
obie strony osiggnely zamierzone cele zwigzane z przeprowadzana transakcja. Jednoczeénie na przestrzeni ponad
7 lat od chwili zawarcia umowy sprzedazy powdd nie doprowadzit do uchylenia sie od skutkéw prawnych zawartej
czynnosci, czy to w zwiazku z wada o$wiadczenia woli (art. 82 k.c. i nast.), czy tez wyzyskiem (art. 388 k.c.), w
zwigzku z czym niezasadng pozostaje proba zadania od pozwanej jakiejkolwiek kwoty z tego tytulu. Nalezy przy tym
pamietaé, ze najem jako prawo o charakterze majatkowym przedstawia okre§long warto$¢ majatkowa (por. uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2002 roku, III CZP 28/02, OSNC 2002/12/150, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
9 maja 2008 roku, III CZP 33/08, OSNC 2009/6/86).



O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 2 k.c. przyznajac je na rzecz powoda od dnia 21
kwietnia 2016 roku tj. dnia nastepnego po dniu doreczeniu odpisu pozwu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 in fine k.p.c. uwzgledniajac fakt, ze K. C. wygral spor w 64
% (45.000 zlotych/ 70.000 zlotych). Zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielnia kosztow procesu, strony powinny
poniesc jego koszty w takim stopniu, w jakim przegraly sprawe, a wiec powod w 36 %, a pozwana w 64 %. Koszty
procesu w niniejszej sprawie wyniosly lacznie 14.434 zlotych, w tym po stronie powoda i pozwanej w kwocie po 7.217
zlotych (7.200 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego — § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie - Dz.U. 2015, poz. 1800, w brzmieniu
sprzed nowelizacji z dnia 3 pazdziernika 2016 roku - Dz.U. 2016, poz. 1668 oraz 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej
od udzielonego pelnomocnictwa). Powoda zgodnie z powyzsza zasadg powinny obcigzaé koszty w wysokosci 5.196,24
zlotych (14.434 zlotych x 0,36), skoro jednak faktycznie poniost koszty w kwocie 7.217 zlotych, pozwana winna zwrocié
na jego rzecz kwote 2.020,76 zlotych (7.217 zlotych — 5.196,24 zlotych).

W toku postepowania wygenerowane zostaly rowniez koszty sadowe, ktore tymczasowo ponidst Skarb Panstwa w
lacznej wysokosci 3.500 zlotych tytulem oplaty od pozwu, od ktérej uiszczenia K. C. zostal zwolniony. Uwzgledniajac
tres¢ art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztéw procesu w niniejszej
sprawie Sad nakazal pobrac¢ od K. C. kwote 1.260 zlotych (0,36 x 3.500 zlotych), za$ od B. S. kwote 2.240 zlotych (0,74
x 3.500 zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.



