Sygnatura akt XVIII C 1186/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 9 listopada 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Magda Inerowicz

Protokolant: prot. sad. Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2017 r.,

na rozprawie

sprawy z powodztwa: J. K., maloletnich N. F., L. F., G. F. reprezentowanych przez przedstawicieli
ustawowych B. F. i R. F., maloletnich W. K. (1) i W. K. (2) reprezentowanych przez przedstawicieli
ustawowych P. K. (1) i M. C.

przeciwko: K. K. (1) i R. K.
o ustalenie

1. ustala, ze umowa sprzedazy wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego
na Osiedlu (...) w K., zapisanego w ksiedze wieczystej o numerze (...) Sadu Rejonowego Poznan - Stare Miasto w P.,
zawarta w dniu 15 maja 2008r. przed notariuszem V. D. w P., pomiedzy J. K.iH. K. (1) aK. K. (1) i R. K. jest niewazna,

2. kosztami procesu obciaza pozwanych i z tego tytutu:

a) zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodoéw kwote 8.856 zt brutto tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej
udzielonej powodom z urzedu przez radce prawnego K. R.,

b) nakazuje $ciagnac od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Poznaniu kwote 12.250
z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO /-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 lipca 2014 r. powodowie J. K. oraz maloletni N. F., L. F., G. F., dzialajacy przez przedstawicieli
ustawowych B. F.iR. F.iW. K. (1) i W. K. (2) dzialajace przez przedstawicieli ustawowych P. K. (1) i M. C. jako nastepcy
prawni H. K. (1) wniesli o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy mieszkania zawartej z R. K. i K. K. (1) w dniu
15 maja 2008r. Ponadto powodowie wnieéli o zwolnienie od kosztéw sadowych oraz o ustanowienie pelnomocnika
z urzedu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, Ze w 2008 r. mieli znaczne zadluzenie i dlatego chcieli zaciagnaé¢ kredyt
hipoteczny. Nie mieli jednak zdolnoS$ci kredytowe;j i postanowili go zaciagna¢ od osoby prywatnej. Za poSrednictwem
ich corki B. F. trafili do M. T., ktory obiecal im uzyska¢ pozadana kwote kredytu. W dniu 15 maja 2008 r. malzonkowie
J.1H. K. (1) stawili sie u notariusza V. D., gdzie byli rowniez pozwani. Tam dowiedzieli sie, ze dojdzie do zawarcia
umowy sprzedazy mieszkania, a nie kredytu. H. K. (1) poplakala sie. Po wyja$nieniach zlozonych przez pania notariusz
oraz J. S. (1) (wystepujacego za M. T.) malzonkowie J. i H. K. (1) mySleli, ze pozwani biora dla nich kredyt niby
jako wlasciciel ich mieszkania, nastepnie malzonkowie J. i H. K. (1) mieli splacaé¢ kredyt, a za p6l roku pozwani



mieli z powrotem przepisa¢ na nich mieszkanie, a malzonkowie dalej splacaé kredyt. W dniu 19 maja 2008 r. H.
K. (1) dostala na swoje konto bankowe od pozwanych kwote 170.540,00 zl, zamiast 220.000,00 z} tytulem kupna
lokalu. M. T. z tytulu pomocy w zalatwieniu umowy kredytu otrzymat od malzonkowie J. i H. K. (1) 62.000 zl
Na poczatku czerwca 2008 r. w biurze J. S. (1) powodowie podpisali umowe uzyczenia mieszkania, na podstawie
ktorej zobowiazali sie uiszczaé oplaty za wszystkie media w mieszkaniu. J. i H. K. (1) do 2011 r. placili raty kredytu.
Pozwani za$ nie wspominali nic o przepisaniu mieszkania na malzonkéw K., pomimo, iz powdd J. K. dopytywal sie o
te czynnoéc. Pozwany kazal placi¢ raty kredytu i niczym sie nie interesowaé. W listopadzie 2012 r. pozwany przestal
za posrednictwem swojego adwokata wezwanie do zaplaty zaleglo$ci czynszowych. Przeciwko malzonkom K. toczy sie
sprawe o eksmisje z lokalu.

Postanowieniem z dnia 18 wrze$nia 2014 r. Sad zwolnil powodéw od kosztéw sadowych w caloSci oraz ustanowil dla
powoddéw pelnomocnika z urzedu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 23 paZdziernika 2014 r. pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie
od powodow na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwani podniesli, ze powodowie nie wskazali podstawy prawnej swojego zadania. Pozwani podali,
ze w 2008 r. byli zainteresowani kupnem lokalu mieszkalnego i w tym celu zwrocili sie do poérednika nieruchomoéci
w osobie J. S. (1). Od posérednika nieruchomo$ci dowiedzieli sie, ze do nabycia bylo mieszkanie znajdujace sie w K. na
Os. (...). Pozwani stwierdzili, ze dokonali ogledzin nieruchomo$ci oraz uzgodnili ze sprzedajacymi warunki sprzedazy.
Pozwani wskazali, Ze w trakcie czynno$ci poprzedzajacych zawarcie umowy, jak i w dniu zawarcia umowy, nigdy zadna
ze stron nie deklarowala, ani nie skladala zadnych o$wiadczen, ze strony zawra umowe inna niz umowa sprzedazy.
Uwazaja, ze zadna z 0os6b obecnych w Kancelarii Notarialnej nie twierdzila, ze sprzedaz ma charakter tymczasowy ,,na
papierze”. Pozwani stanowczo zaprzeczyli, aby deklarowali, ze w przeciggu 6 miesiecy od zawarcia umowy przeniosa
na rzecz malzonkow J. i H. K. (2) wlasno$¢ lokalu w K., a tym bardziej by zaciagali kredyt na ich rzecz. Pozwani
podniesli, Ze nie mieli wiedzy na temat sytuacji finansowej zbywcéw lokalu, nie uczestniczyli w rozmowach z M. T..
Pozwani kredyt zaciagneli na 35 lat i twierdza, ze malzonkowie K. o tym fakcie wiedzieli.

Zdaniem pozwanych cena lokalu zostala uzgodniona na 245.000 zl, przy czym do dnia zawarcia umowy malzonkowie
K. otrzymali 25.000 zl, co potwierdzili w akcie notarialnym. Pozostala cze$¢ ceny tj. kwota 170.540 zl zostala zaplacona
na rachunek zbywcéw w banku (...), za§ pozostala cze$¢ ceny 1j. 49.460 zl przelana zostala na rachunek bankowy
malzonkéw K. w (...) Banku Spéldzielczym tytulem splaty zobowiaza¢ powodéw wynikajacych z zaciagnietego przez
nich kredytu bankowego. Skutkiem tej zaplaty byto wykre$lenie hipoteki obcigzajacej prawo do lokalu.

Pozwani stwierdzili, ze J. i H. K. (1) chcieli nadal mieszka¢ w zajmowanym lokalu i na ich prosbe doszlo do zawarcia
stosownej umowy w tym zakresie. Strony ustalily, ze powodowie bedg placi¢ czynsz w wysoko$ci rownowarto$ci
rat kredytowych oraz uiszczaé¢ oplaty eksploatacyjne. Pozwani podali, Ze malzonkowie K. wyrazili zamiar zakupu w
przyszlosci lokalu od pozwanych. W zwiagzku ze zwloka J. i H. K. (1) w platnosci kolejnych rat czynszu, w dniu 11
wrze$nia 2011r. doszlo do spisania o§wiadczenia, w ktorym powodowie uznali swoje zobowigzanie z tytulu zaplaty
czynszu za wynajem mieszkania w K.. W 2012 r. zbywcy lokalu ponownie op6Zniali sie z zaplata czynszu. Wowczas
pozwani za posrednictwem ich pelnomocnika wezwali ich do zaplaty zaleglosci, a nastepnie wypowiedzieli umowe
najmu i wezwali do wydania lokalu. Pozwani wskazali, ze posiadaja wiadomoSci sms-owe z telefonu nalezacego do
corki malzonkéw K. B. F. (wyslane w marcu 2012 r.), w ktorych sa zawarte prosby i deklaracje w sprawie zaplaty
CZynszu.

W piémie procesowym z dnia 25 listopada 2014 r. pelnomocnik powod6éw wniést o ustalenie, ze umowa sprzedazy
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego na Os. (...) w K., zawarta w dniu 15 maja 2008 r.
aktem notarialnym Rep. A nr (...) przed notariuszem V. D. jest niewazna oraz o przyznanie od Skarbu Panstwa na rzecz
pelnomocnika powodéw kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodom z urzedu. Ponadto wniesiono
o udzielenie zabezpieczenia roszczen powodoéw poprzez wpisanie w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej



przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu V Wydziale Ksiag Wieczystych zakazu zbywania i obciazania
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w K. na Osiedlu (...).

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze dopiero u notariusza V. D. dowiedzieli sie, iz spotkanie dotyczylo sprzedazy
mieszkania. Na skutek ich watpliwoSci notariusz oraz osoba wystepujaca w imieniu M. T., tj. J. S. (1) zaczeli zapewniaé
malzonkéw K., Ze jest to tylko ,sprzedaz tymczasowa, na papierze” i najdalej za p6l roku mieszkanie do nich wroci.
J.1H. K. (1) wskazali, ze nie taki byl ich zamiar sktadania o§wiadczenia woli, bowiem byli oni zainteresowani jedynie
uzyskaniem od pozwanych pozyczki, ktéra pozwolilaby im splaci¢ swoje zobowigzania. Pozwani réwniez utwierdzili
ww. powod6éw w przekonaniu, ze po pot roku splacania kredytu pozwanych w banku przez powodéw, mieszkanie
stanie sie na powrdt wlasno$cia malzonkéw K.. J. i H. K. (1) uznali, ze dokonali zbycia nieruchomo$ci na skutek
podstepnego wprowadzenia w blad przez M. T., J. S. (1), V. D.. Wskazali, iz na rozprawie w dniu 21 maja 2014 r.
przed Sadem Rejonowym Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu o sygn. akt I C 451/13 ztozyli do protokolu
rozprawy o$wiadczenie, ze uchylaja sie od skutkéw prawnych umowy zawartej w dniu 15 maja 2008 r. gdyz dzialali
pod wplywem bledu, nie zdajac sobie sprawy, ze jest to umowa sprzedazy lokalu, a dzialali w przekonaniu, ze byla
to umowa majaca na celu pozyczke pieniezna. Z ostroznoéci procesowej powodowie wskazali, ze niewazno§¢ spornej
umowy jest wynikiem jej pozornosci i rzeczywistym ukryciem pod nia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Powodowie podniedli, ze ustnie z pozwanymi ustalili, ze powodowie nie bedg mogli zby¢ lokalu, gdy pozwani beda
splaca¢ ich kredyt. J. i H. K. (1) podkreélili, ze pozwanych pierwszy raz w zyciu widzieli w Kancelarii Notarialnej w
dniu 15 maja 2008 r. Pozwani nie byli na ogledzinach ich mieszkania i nie uzgadniali z nimi warunkéw transakcji.
Malzonkowie K. podniesli, ze niewiarygodne byly twierdzenia pozwanych, ze zakup mieszkania byt dla ich syna,
skoro rozwazali odsprzedaz tegoz samego mieszkania na rzecz powodéw. Watpliwosci malzonkéw K. budzil fakt,
ze pozwani rzekomo sami dokonywali ogledzin mieszkania, podczas gdy doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze tego
rodzaju czynnos$ci odbywaja sie przy udziale posrednika nieruchomosci, jezeli byl umocowany do reprezentowania
strony. J. i H. K. (1) uznali, ze umowa z dnia 18 czerwca 2008 r. stanowi umowe uzyczenia, a nie umowe najmu
mieszkania, jak twierdza pozwani, o czym $wiadcza zapisy zawarte w umowie. Powodowie podkreslili, ze w dniu 21
maja 2014 r. przed Sadem Rejonowym Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, sygn. akt I C 451/13 zlozyli do
protokotu rozprawy o$wiadczenie, ze uchylaja sie od skutkdéw prawnych o$wiadczenia ztozonego w dniu 11 wrze$nia
2011 1., z ktérego mogloby wynikaé, ze laczy ich z pozwanymi stosunek najmu.

W pismie procesowym z dnia 15 grudnia 2014 r. pozwani stwierdzili, ze nie mialo miejsca rzekome podstepne
wprowadzenie powodéw w blad co do znaczenia czynnoSci prawnej. Odnoénie stosunku prawnego laczacego strony po
zawarciu umowy sprzedazy lokalu, pozwani podkreslili, ze stosunek ten mial wszelkie cechy umowy najmu, albowiem
powodowie uiszczali nie tylko oplaty eksploatacyjne, ale tez czynszi czynili to dobrowolnie i nieprzerwanie przez okres
2 lat. Wolg stron czynsz stanowil rownowartos$é rat kredytu i byl wplacany przez powodéw bezposérednio do banku.

Postanowieniem z dnia 16 grudnia 2014 r. Sad oddalil wniosek powodéw o udzielenie zabezpieczenia powoddztwa.
Postanowieniem z dnia 31 lipca 2015 r. Sad na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. zawiesil postepowanie w sprawie.

W piémie z dnia 1 grudnia 2015 r. pelnomocnik pozwanych wniést o podjecie z urzedu zawieszonego postepowania.
Postanowieniem z dnia 15 stycznia 2016 r. Sad oddalil wniosek pozwanych o podjecie zawieszonego postepowania.

Postanowieniem z dnia 5 lutego 2016 r. Sad oddalit wniosek pozwanych o zobowigzanie powoda do podania informacji
wskazanych w piSmie z dnia 25 stycznia 2016 .

Postanowieniem z dnia 24 lipca 2017 r. Sad podjal postepowanie z udzialem spadkobiercow ustawowych powédki H.
K. (1), j. maloletnich N. F., L. F. i G. F. — dzialajacych przez przedstawicieli ustawowych B. F.i R. F. oraz W. K. (1) i
W. K. (2) — dzialajacych przez przedstawicieli ustawowych P. K. (1) i M. C..

W toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 18 grudnia 2006 r. przed notariuszem K. M. doszlo do zawarcia w formie aktu notarialnego Rep. A nr 15.
(...) umowy zamiany pomiedzy J. i H. K. (1) a E. M.. Na podstawie tej umowy powodowie i E. M. dokonali zamiany
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu, w ten sposob, ze malzonkowie K. nabyli do majatku wspoélnego
spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu numer (...), potozonego w budynku na Osiedlu (...) w K. wraz ze zwiazanym
z tym prawem wkladem budowlanym w Spoéldzielni Mieszkaniowej im. 23 Lutego w K., a E. M. nabyla spdldzielcze
wlasnoSciowe prawo do lokalu nr (...), polozonego w budynku na Osiedlu (...) w K. wraz ze zwigzanym z tym prawem
wkladem budowlanym w Spoéldzielni Mieszkaniowej im. 23 Lutego w K.. Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci, ktora
nabyli powodowie w wyniku tej zamiany oszacowano na kwote 160.000,00 zl.

W styczniu 2007 r. J. i H. K. (1) zaciggneli kredyt w (...) Banku Spoéldzielczym w L. na kwote 50.000,00 zl,
ktoérego zabezpieczeniem byla hipoteka umowna zwykla na kwote 50.000 zl, ustanowiona na prawie do ww. lokalu
mieszkalnego.

W 2008 r. J. i H. K. (1) byli wlascicielami na prawach wspolnoSci ustawowej malzenskiej wlasno$ciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku numer (...) na Osiedlu (...) w K.. Lokal sklada sie z

dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju i lazienki o pow. uzytkowej 52,40 m?, dla ktérego Sad Rejonowy Poznan — Stare
Miasto w P. Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W dziale IV ksiegi wieczystej wpisana byla hipoteka umowna zwykla w kwocie 50.000 zl na rzecz (...) Banku
Spéldzielczego w L..

Dowdd: akt notarialny z dnia 15 maja 2008 r. Rep. A nr 4267/2008 (k. 9-12), wydruk z dzialu IV ksiegi wieczystej
nr (...) (k. 167), dokumenty znajdujace sie w aktach ksiegi wieczystej nr (...).

W 2008 r., J. i H. K. (1) majac znaczne zadluzenie wynikajace z kredytéw bankowych chcieli zaciggnaé kredyt
hipoteczny, aby splaci¢ wszystkie zobowigzania kredytowe, w tym kredyt hipoteczny i méc placi¢ tylko jedna rate.
Malzonkowie pomimo znacznego zadluzenia nie mieli egzekucji komorniczej. J. i H. K. (1) nie mieli jednak zdolnosci
kredytowej w banku i postanowili poszukaé¢ pomocy od oséb prywatnych. Powdd wowcezas byl na rencie z tytulu
niezdolnoéci do pracy (od 1993 r.), a H. K. (1) pracowala w Szkole Podstawowej w P. jako sprzataczka.

Na poczatku (...) céorka powodéw B. F. poszukala w Internecie ogloszenie dotyczace tzw. ,trudnych kredytow”
udzielanych przez firmy prywatne. Nastepnie zadzwonila pod wskazany numer telefonu i umoéwila siebie oraz powoda
na spotkanie. B. F. wczeéniej nie znala M. T. i nie pozyczalta od niego zadnych pieniedzy. Do spotkania doszlo po kilku
dniach. Powod wraz z corka pojechali do biura tej firmy — na Os. (...) w P., gdzie zastali J. S. (1). Po przedstawieniu
sytuacji J. S. (1) powiedzial im, ze istnieje taka mozliwo$é, aby uzyskali pozyczke, lecz musza sie skontaktowacé sie z
jego kolegg — wspolnikiem M. T..

Po kilku dniach cérka stron B. F. wraz z powodem udali sie do biura M. T. mieszczacego sie w P. przy ul. (...). Powod
wraz z corka przedstawili sytuacje finansowa i powiedzieli, ze chcieliby uzyska¢ kredyt w wysokoéci ok. 150.000 zl.
M. T. nastepnie zapytal sie, czy w rodzinie jest kto§ kto moglby na siebie wzia¢ kredyt, lecz pow6d wraz z cérka
odpowiedzieli, ze nikogo nie ma. Wowczas M. T. odpowiedzial, ze zalatwi kogo$ i odezwie sie za kilka dni. Zaznaczyl
jednak, ze za zalatwienie kredytu i osob, ktore zaciagnag kredyt, odciagnie prowizje dla siebie i dla kredytobiorcy
od wartoS$ci udzielonego kredytu bankowego. Ponadto M. T. oznajmil powodowi oraz jego cérce, ze aby moc ten
kredyt uzyskaé, malzonkowie K. musza sprzeda¢ mieszkanie, aby kredytobiorca mégt wzigé kredyt hipoteczny pod
jego ,zastaw”. Rata kredytu miala wynosic ok. 900 zl. Nastepnie M. T. za wzgledu na posiadane znajomosci w ciagu 6
miesiecy miat zalatwi¢ przepisanie ww. kredytu na powoda i jego zone. Pow6d po przedstawieniu przez M. T. sytuacji,
zaakceptowal ww. propozycje.

M. T. przekonywal, ze J. i H. K. (1) nie ,,straca” mieszkania. Zapewnial, Ze po przejeciu przez nich kredytu mieszkanie
zostanie z powrotem na nich przepisane.



Po kilku dniach do powoda i B. F. zadzwonil M. T., ktéry powiedzial, ze poszukal osobe, ktora dla nich zaciagnie kredyt
wwysoko$ci 230.000 zt. Oznajmil rowniez, ze z tego kredytu w pierwszej kolejno$ci nalezaloby splaci¢ karte kredytowa
pozwanego w wysokoS$ci 5.000 zl. M. T. wytlumaczyt powodowi i ich corce, ze musi by¢ zaciggniety wiekszy kredyt,
z uwagi na dodatkowe koszty, tj. jego prowizje oraz koszty notarialne. Powod po konsultacji z corka zaakceptowal
propozycje M. T..

J. K.iB.F. nie poinformowali H. K. (1) o szczegoblach transakgcji.

Dowdéd: akt oskarzenia (k. 299-562), protokol przestuchania J. K. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI
K 196/14 (k. 564-571), protokol przestuchania H. K. (1) w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14
(k. 572-575), protokdl przestuchania §wiadka B. F. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k.
605-608), zeznania Swiadka B. F. (k.280-284), czeSciowo zeznania §wiadka M. T. (k. 294-296), czeSciowo zeznania
powoda (k. 248-249 w zw. z k. 619-622).

W dniu 13 maja 2008 r. pozwani w Banku (...) S.A. z siedziba w K. zaciagneli kredyt hipoteczny na kwote 232.000,00
z}. Kredyt byl przeznaczony na zakup na rynku wtoérnym spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do nieruchomosci
potozonej w miejscowosci K., Osiedle (...) lokal nr (...) oraz finansowanie kosztéw transakcji.

R.i K. K. (1) nie zawierali umowy posrednictwa kupna mieszkania z J. S. (1). J. S. (1) nie posiadal licencji zawodowej
w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami.

J. 1 H. K. (1) nie uczestniczyli w procesie zawarcia umowy kredytu oraz nie otrzymali dokumentéw dotyczacych ww.
kredytu. W uzyskaniu kredytu hipotecznego na rzecz pozwanych poéredniczyt J. S. (1).

Dowéd: umowa kredytu hipotecznego nr (...)- (...) z dnia 13 maja 2008 r. wraz z zalacznikami (k. 168-177), pismo
z dnia 21 stycznia 2015 r. z Ministerstwa Infrastruktury i (...) Departament Gospodarki Nieruchomo$ciami (k. 266),
zeznania Swiadka B. F. (k.280-284), czeSciowo zeznania §wiadka J. S. (1) (k. 294), czeSciowo zeznania pozwanego (k.
249-250 w zw. z k. 623-625).

Po zalatwieniu kredytu bankowego, M. T. zadzwonil do powodoéw i przekazal, im ze maja stawi¢ sie w Kancelarii
Notarialnej V. D. w P. przy ul. (...), celem podpisania dokumentéw dotyczacych ,fikcyjnej” sprzedazy mieszkania w
zwigzku z kredytem bankowym. Przed zawarciem transakeji powod spotkatl sie z J. S. (1) na Osiedlu (...) w P..

W dniu 15 maja 2008 r. w Kancelarii Notarialnej u notariusz V. D. zjawili sie: J.i H. K. (1), B. F., J. S. (1) (w imieniu M.
T.), notariusz V. D. oraz pozwani R. i K. K. (1). Malzonkowie K. wraz z corka po raz pierwszy na spotkaniu u notariusza
widzieli pozwanych.

Notariusz V. D. odczytala obecnym tre$¢ przygotowanego wczeéniej aktu notarialnego, nie wyjasniajac zapisow
umowy. Cena za lokal byla ustalona w akcie notarialnym. Wczeéniej nie ustalano wartoéci nieruchomosci. Gdy H.
K. (1) uslyszala, ze z aktu notarialnego wynika, iz sprzedaje mieszkanie powziela watpliwoéci. Wowcezas J. S. (1)
wraz notariusz V. D. zaczeli ja jednak zapewniaé, ze akt notarialny jest tylko formalna kwestia — jest ,na papierze”,
a sprzedaz ,tymczasowa”, po to, aby maltzonkowie K. mogli otrzyma¢ kredyt, a mieszkanie mialo do nich wroci¢ z
powrotem po ok. 6 miesigcach. J. i H. K. (1) uzyskali zapewnienie od J. S. (1) oraz od V. D., Ze mogg nadal w mieszkaniu
mieszkac i ponosi¢ jak dotychczas koszty zwiazane ze wszystkimi mediami. Pozwani nie potwierdzali powyzszych
kwestii, ale tez nie protestowali. H. K. (1) po wyjasnieniach ww. osdb zgodzila sie przystapi¢ do transakcji.

W dniu 15 maja 2008 r. przed notariuszem V. D. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa sprzedazy
lokalu mieszkalnego potozonego w K. ma Osiedlu (...) (Rep. A. nr 4267/2008). Malzonkowie J. i H. K. (1) sprzedali
malzonkom R. i K. K. (1) wlasno$ciowe spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego numer (...) na Osiedlu (...) w K..

W § 3 ww. aktu notarialnego strony oswiadczyly, Ze cene sprzedazy uzgodnily na kwote 245.000,00 zl. Sprzedajacy
potwierdzili, ze kupujacy zaplacili na poczet ceny kwote 25.000 zl i pokwitowali jej odbiér. Kupujacy zobowiazali sie



zaplacic reszte ceny sprzedazy w kwocie 220.000,00 z} z kredytu bankowego najpdzniej do dnia piatego czerwca 2008
r. w nastepujacych terminach:

- 49.460,00 zl przelewem na rachunek bankowy nr (...) tytulem splaty kredytu,
- 170.540,00 zl przelewem na rachunek bankowy powodki nr (...).

Pozwani malzonkowie R. i K. K. (1) przedlozyli do aktu notarialnego o$wiadczenie Banku (...) S.A. z siedzibg w K. z
dnia 15 maja 2008 r. stwierdzajace, ze zostal udzielony w dniu 13 maja 2008 r. kredyt na zakup na rynku wtérnym
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, bedgcego wlasnoScia powodow oraz finansowanie kosztéw transakeji
w wysokosci 232.000,00 zt. Zabezpieczeniem splaty wierzytelno$ci Banku z tytulu kredytu byta hipoteka zwykla w
wysoko$ci 232.000,00 zk.

Powodowie podczas spotkania w Kancelarii Notarialnej w dniu 15 maja 2008 r. nie otrzymali od pozwanych zadnych
pieniedzy, w szczegblnoéci w gotowce kwoty 25.00 zl.

Przed zawarciem aktu notarialnego pozwani nie byli na ogledzinach mieszkania powodéw. Pozwani nie informowali
powodow o powodach rzekomego zakupu mieszkania. PosSrednik nieruchomosci rowniez nie byl zobaczy¢ mieszkania
powodow.

Dowdéd: akt notarialny z dnia 15 maja 2008 r. Rep. A nr 4267/2008 (k. 9-12), akt oskarzenia (k. 299-562), protokét
przestuchania J. K. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 564-571), protokdl przestuchania
H. K. (1) w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 572-575), protokdl przestuchania K. K.
(1) w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 597-600), protokoél przestuchania §wiadka B.
F. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 605-608), zeznania Swiadka B. F. (k.280-284),
cze$ciowo zeznania $wiadka V. D. (k. 293), czeSciowo zeznania §wiadka J. S. (1) (k. 294), czeSciowo zeznania $wiadka
M. T. (k. 294-296), czeSciowo zeznania powoda (k.248-249 w zw. z k. 619-622), czeSciowo zeznania pozwanego (k.
249-250 w zw. z k. 623-625).

W dniu 19 maja 2008 r. pozwani przelali z wlasnego rachunku bankowego na rachunek bankowy powddki kwote
170.540.00 z}.

W dniu 21 maja 2008 r. powdd z rachunku bankowego nr (...) wyplacilt kwote 165.000,00 zl.

Z B. F. kontaktowal sie M. T., ktéry poinformowal jg o sposobie przekazania mu pieniedzy. M. T. chcial, aby pienigdze
wyplaci¢ z rachunku bankowego i wplacié je na jego konto. M. T. nie chcial, aby transakcji dokonaé¢ bezposrednio z
rachunku bankowego malzonkéw K., tylko za poérednictwem B. F.. W dniu (...) corka powoddéw B. F. z uzyskanych od
pozwanych $rodkéw pienieznych wplacila na rachunek bankowy M. T. kwote 62.000,00 zt tytutem posrednictwa w
uzyskaniu kredytu. M. T. byl niezadowolony, ze w przelewie wskazano z jakiego tytulu jest to kwota.

Malzonkowie K. ponadto zaplacili M. T. prowizje w wysokoS$ci 12.000 zl, splacili karte kredytowa pozwanego, ktora
zalegal w banku w wysoko$ci 5.000 z} oraz poniesli koszty zwiazane ze sporzadzeniem aktu notarialnego w wysokoéci
7.355,30 zk. Za sporzadzenie aktu notarialnego zaplacil J. S. (1) z pieniedzy uzyskanych z kredytu przez malzonkow K..

Powodowie z uzyskanych pieniedzy splacili nieuregulowane zobowigzania oraz zadluzenia.

Bezsporne, nadto dowdd: akt notarialny z dnia 15 maja 2008 r. Rep. A nr 4267/2008 (k. 9-12), potwierdzenie
wyplaty Srodkow pienieznych z rachunku bankowego (k. 13), zestawienie operacji za okres 01.05.2008 — 31.05.2008
(k. 15), potwierdzenie przelewu z dnia 21 maja 2008 r. (k. 17 w zw. z k. 39), pismo powoda dotyczace rozliczenia
transakcji sprzedazy (k. 41), potwierdzenia wykonania przelewéw (k. 118-120), protokédt przestuchania J. K. w
postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 564-571), protokét przeshuchania H. K. (1) w
postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 572-575), protokét przestuchania swiadka B. F.
W postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 605-608), zeznania $wiadka B. F. (k.280-284),



czeSciowo zeznania Swiadka M. T. (k. 294-296), zeznania powoda (k. 248-249 w zw. z k. 619-622), czeSciowo zeznania
pozwanego (k. 249-250 w zw. z k. 623-625).

Pozwani zgodnie z zapisem w § 3 aktu notarialnego z dnia 15 maja 2008 r. Rep. A nr 4267/2008 przelali na rachunek
bankowy znajdujacy sie w (...) Banku Spoéldzielczym w E. nr (...) $rodki pieniezne w kwocie 49.460,00 zl tytulem
splaty kredytu, zaciagnietego przez powodow.

Na wniosek pozwanych z dnia 11 sierpnia 2008 r. doszlo do wykreSlenia hipoteki zwyklej w kwocie 50.000,00 z}
wpisanej na rzecz Banku Spoéldzielczego w L..

W dniu 22 wrze$nia 2008 r. pozwany zwroécit sie do sadu wieczystoksiegowego o wydanie kserokopii wniosku o
wykres$lenie hipoteki. Kserokopia powyzszego wniosku zostala wydana w sekretariacie V Wydziatu Ksigg Wieczystych
B. F. w dniu 23 wrze$nia 2008 r.

Dowéd: wniosek z dnia 11 sierpnia 2008 r. o wykreslenie hipoteki wraz z zezwoleniem (...) Banku Spoéldzielczego
na wykreélenie hipoteki (k. 57-59 akt ksiegi wieczystej nr (...)), wniosek z dnia 22 wrze$nia 2008 r. o wydanie
kserokopii wniosku o wykre$lenie hipoteki (k. 65 akt ksiegi wieczystej nr (...)), upowaznienie do odbioru (k. 677 akt
ksiegi wieczystej nr (...)).

W dniu 18 czerwca 2008 r. J. i H. K. (1), B. F. oraz pozwani spotkali sie w biurze J. S. (1) w P. na Os. (...). W tym dniu
pomiedzy J. i H. K. (1) oraz pozwanymi doszlo do zawarcia umowy uzyczenia, ktéra sporzadzit J. S. (1). Na podstawie
tej umowy uzyczajacy (K. i R. K.) oddali uzytkownikom (J. i H. K. (1)) w bezplatne uzywanie nieruchomosci polozonej
w miejscowosci K. Os. (...).

W § 4 ust. 11 2 ww. umowy wskazano, iz zwykle koszty zwigzane z utrzymaniem rzeczy uzyczonych, tak aby
zachowad je w stanie niepogorszonym pokrywaja uzytkownicy. Nieoplacenie dwoch kolejnych rat przez uzytkownikéw
powoduje utrate pelnomocnictwa do dysponowania nieruchomoscia, a takze usuniecie zapisu o niemozliwosci zbycia
nieruchomoéci przez uzyczajacych.

Po splacie kredytu uzyczajacy przekaza uzytkownikom do ich wylgcznego uzytkowania oraz przekazania prawa
wlasno$ci w uzgodniony przez obie strony formie uzytkownikom (§ 6). Kazda ze stron na podstawie § 7 umowy
uzyczenia mogla wypowiedzie¢ umowe zachowujac 3 miesieczny okres wypowiedzenia po calkowitej splacie kredytu
hipotecznego.

Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony (§ 5 umowy).

Malzonkowie K. placili czynsz do Spétdzielni Mieszkaniowej oraz oplacali media i inne oplaty eksploatacyjne. Ponadto
oplacali oni ubezpieczenie mieszkania, ktore bylo ubezpieczone na 470.000 zl. Wysoko$¢ ubezpieczenia siegala rzedu
420 z} wlatach 2008-2010, 360 zt w 2011 1., a 230 zl w 2012 1.

Po uplywie 6 miesiecy od zawarcia umowy sprzedazy mieszkania, J. i H. K. (1) nie wystepowali do pozwanych na
piSmie o przeniesienie wlasnosci mieszkania. Powdd dzwonil do pozwanego, ale ten zbywal go twierdzeniami, ze te
sprawy ma zalatwia¢ z M. T. oraz J. S. (1), a ponadto nie ma martwié sie dokumentami tylko dalej placié. Malzonkowie
K. nie kontynuowali rozmoéw w tym zakresie, tylko placili raty kredytu, ktory zaciagneli malzonkowie K..

Po uplywie pot roku od dokonania ,,sprzedazy mieszkania” pozwany R. K. odmoéwil przepisania mieszkania powrotnie
na rzecz malzonkéw K.. J. i H. K. (1) wyrazali wole przejecia kredytu pozwanych oraz przeniesienia prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomogci z powrotem na ich rzecz.

Dowébd: umowa uzyczenia z dnia 18 czerwca 2008 r. (k. 14), pismo powoda z rozliczeniem skladek na ubezpieczenie
mieszkania (k. 40), akt oskarzenia (k. 299-562), protokol przestuchania J. K. w postepowaniu przygotowawczym w
sprawie XVI K 196/14 (k. 564-571), protokdl przestuchania H. K. (1) w postepowaniu przygotowawczym w sprawie
XVI K 196/14 (k. 572-575), protokdl przestuchania Swiadka B. F. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI



K 196/14 (k. 605-608), zeznania Swiadka B. F. (k.280-284), zeznania powoda (k. 619-622), cze$ciowo zeznania
pozwanego (k. 249-250 w zw. z k. 623-625).

Malzonkowie K. placili raty kredytowe za kredyt hipoteczny, kt6éry zaciagneli pozwani. Pierwsza rata kredytu wynosila
883,21 zl, a kolejne po 1.686,41 zl. J. i H. K. (1) nie znali wcze$niej wysokoSci rat, jakie mieli placi¢. Harmonogram
splat kredytu na okres 6 miesiecy otrzymali w dniu 18 czerwca 2008 r. Za miesigc maj 2008 r. rate kredytu zaplacili
pozwani i powod im to zwrdcil w czerweu 2008 1., a za czerwiec 2008 r. placili juz malzonkowie K.. Kolejne kwoty rat
kredytu byly na biezaco przekazywane przez pozwanych. Pozwani nie udostepnili powodom umowy kredytu.

Malzonkowie raty kredytu placili na rachunek bankowy nr (...), a takze nr (...) oraz nr (...). Od maja do grudnia
2008 r. powodowie tytulem rat kredytu zaplacili 12.797 zt. W 2009 r. lacznie wplacili na kredyt 16.254 zl, a w 2010
r. zaplacili 14.072 zk. W 2011 r. wysoko$¢ rat kredytu wahala sie w granicach od 1.176,21 zt od 1.290 zl. W 20111 2012
r. powodowie byli w gorszej sytuacji materialnej i przekazywali na kredyt nawet drobne sumy od 100 zt do 500 z}
miesiecznie. W tytule przelewu powodowie wpisywali m.in.: ,wplata”, ,wplata na raty”, ,wplata raty”, ,splata raty”,
»Splata kredytu” badz ,,wplata na kredyt hipoteczny”. Ponadto malzonkowie K. przelewali na konto pozwanych $rodki
pieniezne na prowadzenie konta w wysokosci od 50-60 zl (jedna wplata rocznie).

W splacie kredytu pomagala powodom ich cérka B. F..

Dowébd: harmonogram splaty (k. 16 w zw. z k. 37), pismo powodéw dot. splacania w 2011 r. kredytu (k. 43),
potwierdzenia — dowody wplat za okres od maja 2008 r. do grudnia 2012 r. (k. 44-61, 63-70, 72-83, 85-97, 99-114,
178-214), pismo dot. splacania kredytu w 2008 r. (k. 62), pismo dot. splacania kredytu w 2009 r. (k. 71), pismo
dot. splacania kredytu w 2010 r. (k. 84), pismo dot. splacania kredytu w 2012 r. (k. 98), protoké} przestuchania
J. K. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 564-571), protokét przestuchania H. K. (1)
w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 572-575), protokot przestuchania $wiadka B. F. w
postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 605-608), zeznania $wiadka B. F. (k.280-284), zeznania
powoda (k. 248-249 w zw. z k. 619-622).

W zwigzku z tym, ze powstaly zalegtoéci w zaplacie przez J. i H. K. (1) pelnych rat kredytu, pozwany zaczat dzwonié
do nich z pro$ba o zaplate, co nie nastapilo. Wowczas R. K. udal sie wraz z kolega do mieszkania zajmowanego przez
J.1iH. K. (1) ze sporzadzonym juz pismem. W piSmie tym, z dnia 11 wrze$nia 2011 r. zatytulowanym (...) J.i H. K. (1)
o$wiadczyli, iz do dnia 21 wrzeénia 2011 r. zobowiazuja sie odda¢ pieniadze w kwocie 3.319,00 zl, wynikajace z tytulu
zaleglego czynszu za wynajem mieszkania znajdujacego sie w K., na Osiedlu (...), a takze zobowiazali sie do oplacenia
czynszu w terminie. W o§wiadczeniu wskazali, Ze nieuiszczenie czynszu w terminie do dnia 21 wrze$nia 2011 r. bedzie
sie wigzalo z opuszczeniem wynajmowanego mieszkania w terminie 3 dni od wskazanej powyzej daty. Malzonkowie
K. oéwiadczyli rowniez, ze mieszkanie znajdujace sie w K. na Osiedlu (...) jest wlasnoscia K. i R. K.. O$wiadczenia
zostaly przedlozone powodom przez pozwanego R. K.. Malzonkowie K. nie czytali o§wiadczenia, tylko je podpisali.
Do podpisania o§wiadczenia doszlo w sytuacji, gdy pozwany wraz z G. Z. chcieli wymieni¢ zamki w drzwiach, z uwagi
na zaleganie z zaplata nalezno$ci. Po podpisaniu o§wiadczenia przez malzonkow K., pozwany odstapil od wymiany
zamkow.

J. i H. K. (1) starali sie w miare swoich mozliwoSci uiszcza¢ raty kredytowe. Jednakze nie podolali ciezarowi
finansowemu i w 2012 r. ponownie mieli op6Znienia w zaplacie rat.

Pismami z dnia 20 listopada 2012 r. pozwani, reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, wezwali powodow
do zaplaty kwoty 5.248,71 zl z tytulu ,,zalegloéci wynikajacych z nieoplaconego czynszu za najem nieruchomos$ci w K.”.
Powyzsza kwota — zgodnie z treScig pisma — miata wynika¢ z nieoplaconego czynszu za miesiace od czerwca 2011 r.
do sierpnia 2011 r. oraz od wrze$nia 2012 r. do listopada 2012 r. Wezwania do zaplaty powodowie odebrali w dniu 3
grudnia 2012 r. Nie uregulowani zaleglo$ci wynikajacych z wezwania do zaplaty.

J.iH. K. (1) zakoniczyli splaca¢ raty kredytu zaciagnietego przez pozwanych w grudniu 2012 r. W regulowaniu rat
kredytowych pomagala powodom ich cérka B. F.. Malzonkowie K., po tym jak zorientowali sie, ze zostali oszukani,



przestali splacac kredyt. Pow6d rozmawial z M. T., ale ten zaprzeczyl, aby doszlo do oszukania ww. malzonkéw i nie
chcial z nim juz wiecej rozmawiaé.

Pismem z dnia 18 stycznia 2012 r., wyslanym do malzonkéw K. w dniu 21 stycznia 2013 r., pozwani
reprezentowani przez pelnomocnika wypowiedzieli umowe ,najmu lokalu mieszkalnego” za jednomiesiecznym
okresem wypowiedzenia ze skutkiem na dzieh 28 lutego 2013 r. Ponadto wezwali malzonkéw do opuszczenia,
oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego oraz uregulowania zaleglo$ci wynikajacych z umowy najmu.

Pomiedzy stronami toczy sie postepowanie o eksmisje, jednakze sprawa zostala zawieszona.

Dowdd: os$wiadczenie powodow z dnia 11 wrzednia 2011 r. (k. 215), wezwanie do zaplaty z dnia 20 listopada 2012
r. wraz z dowodem nadania i odbioru (k. 216-218), wypowiedzenie umowy najmu lokalu wraz z dowodem nadania
i odbioru (k. 219-220), protokoét przestuchania J. K. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14
(k. 564-571), protokol przestuchania §wiadka B. F. w postepowaniu przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k.
605-608), zeznania $wiadka B. F. (k.280-284), czeSciowo zeznania §wiadka G. Z. (k. 293), zeznania powoda na
rozprawie w dniu 16 grudnia 2014 r. w zw. z zeznaniami na rozprawie w dniu 2 lipca 2015 r.(k. 248-249 w zw. z k.
619-622) oraz na rozprawie w dniu 26 pazdziernika 2017 r. (e-protokot k. 703, 704), czeSciowo zeznania pozwanego
(k. 249-250 w zw. z k. 623-625).

W 2011r. powdd J. K. powzigl wiadomo$¢, ze mogl pasé ofiarg oszustwa ze strony M. T. oraz J. S. (1). Powdd dowiedzial
sie, o ,aferze mieszkaniowej” z udzialem m.in. M. T., J. S. (1) i V. D. m.in. z prasy — (...).

Wobec M. T.,J.S. (1)iV. D. bylo prowadzone przez Komende Wojewoddzka Policji w P. §ledztwo pod sygn. RSD 83/10
VI Ds. 76/10.

M. T. zostal oskarzony o to, ze w dniu 15 maja 2008 r. w P. dzialajac jako prowadzacy i reprezentant firmy zajmujacej
sie posrednictwem kupna — sprzedazy nieruchomosci oraz udzielaniem pozyczek i kredytéw hipotecznych wspdlnie
i w porozumieniu z V. D. i J. S. (1) w celu osiagniecia korzy$ci majatkowej, czyniac sobie z tego stale Zrodlo
dochodu, doprowadzil J. K. i H. K. (1) do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem w postaci wlasnoSciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku numer (...) na Osiedlu (...) w K., sktadajacego sie

z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju, azienki o pow. uzytkowej 52,40 m>, dla ktérego Sad Rejonowy Poznan — Stare
Miasto w P. Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta pod oznaczeniem KW numer (...) w ten sposob,
ze wyzyskujac niezdolnoé¢ J. K. i H. K. (1) do nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania oraz wprowadzajac
w blad, poprzez zapewnienie, Ze nieruchomo$c¢ bedzie jedynie przedmiotem zabezpieczenia, pod pozorem udzielenia
pomocy w uzyskaniu kredytu w kwocie 220.000 zl naktonil ich do podpisania aktu notarialnego z dnia 15 maja 2008
r., repertorium A. numer (...) bedacego umowa sprzedazy, przenoszaca wlasno$¢ tej nieruchomoéci na ustalone osoby
za kwote 245.000 z} oraz potwierdzenia w tym akcie przyjecia caloéci naleznosci, z czego ustalone osoby przekazy
im kwote w wysoko$ci 220.000 zl, z ktorej pobral dla siebie kwote 62.000 zl tytulem nienaleznej mu prowizji,
zapewniajac, ze umowa sprzedazy jest umowa pozorng, sporzadzona jedynie dla potrzeb finansowych J. K. i H. K. (1)
i w rzeczywisto$ci ma charakter udzielonej in pozyczki, czym dzialal na szkode J. K. i H. K. (1) w kwocie co najmniej
99.000 z} stanowigcej kwote nienaleznie pobranej prowizji oraz réznice pomiedzy rzeczywistg wartoScia rynkowa
nieruchomoéci, a kwota faktycznie wreczona, tj. o czyn z art. 286 § 1 k.k. wzw. z art. 65 § 1 k.k.

W latach 2012-2013 malzonkowie K. byli kilka razy u M. T. wyjasnia¢ sytuacje, ale bez zadnych rezultatow.

Dowéd: wydrukiz gazety (...) (k. 156-159), akt oskarzenia (k. 299-562), protokét przestuchania J. K. w postepowaniu
przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 564-571), protokdl przestuchania H. K. (1) w postepowaniu
przygotowawczym w sprawie XVI K 196/14 (k. 572-575), zeznania §wiadka B. F. (k.280-284), czeSciowo zeznania
Swiadka M. T. (k. 294-296), zeznania powoda (k. 248-249 w zw. z k. 619-622).



W dniu 20 lipca 2015 r. zmarta powodka H. K. (1). Zmarta pozostawita po sobie dwdjke dorostych dzieci B. F. oraz
P. K. (1), ktérzy w akcie notarialnym z dnia 20 sierpnia 2015 r. sporzadzonym przed notariuszem W. R.. Anr (...)
odrzucili spadek.

B.F.jest matka pelnoletniego syna R. F. oraz niepelnoletnich corek: L. F., N. F.imaloletniego syna G. F.. B. F. pozostaje
w zwigzku malzenskim z R. F.. P. K. (1) jest ojcem pelnoletniej corki P. K. (2) i dwoch matoletnich corek W. K. (1) oraz
W. K. (2). P. K. (1) oraz M. C. nie pozostaja w zwigzku malzenskim.

Wnuk powddki R. F. odrzucil spadek po H. K. (1) na podstawie protokolu o$wiadczenia o odrzuceniu spadku
sporzadzonego w dniu 30 grudnia 2015 r. w formie aktu notarialnego przed notariuszem H. R.. Anr (...).

W. P. K. (2) odrzucila spadek po H. K. (1) podczas posiedzenia Sadu Rejonowego Poznan — Nowe Miasto i Wilda w
Poznaniu Wydzial I Cywilny w dniu 10 maja 2016 r. w sprawie o sygn. akt I Ns 432/166.

Powdd J. K. nie odrzucil spadku po zmartej zonie H. K. (1). Nie toczylo sie postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku
po H. K. (1). Zaden ze spadkobiercéw nie zrzekal si¢ dziedziczenia oraz nie toczylo sie postepowanie o uznanie za
niegodnego dziedziczenia.

Bezsporne, nadto dowod: kserokopia aktu zgonu (k. 631), akt notarialny z dnia 20 sierpnia 2015 r. Rep. A nr
8154/2015 (k. 648-651), protokél z dnia 10 maja 2016 r. sporzadzony przed Sagdem Rejonowym w Poznan — Nowe
Miasto i Wilda w Poznaniu w sprawie o sygn. akt I Ns 432/16 (k. 671-672), akt notarialny z dnia 30 grudnia 2015
r. Rep. A nr 3545/2015 (k. 673-676), odpisy aktow urodzenia W. K. (1), W. K. (2), G. F., L. F,, N. F. (k. 682-684),
skrocony odpis aktu malzenistwa (k. 685), zeznania powoda na rozprawie w dniu 26 paZzdziernika 2017 r. (e-protoko6t

k. 703, 704).
Po $mierci H. K. (1), powdd sam zamieszkiwal w K., w mieszkaniu polozonym na Osiedlu (...).

Pismem z dnia 30 maja 2016 r. pozwani za posrednictwem ich pelnomocnika wezwali J. K. do zaplaty kwoty 9.000
z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od wrze$nia 2015 r. do maja 2016 r. Jako
miesieczny czynsz pozwani wskazali kwote 1.000 zl.

Pozwem z dnia 2 wrze$nia 2016 r. R. 1 K. K. (1) wniesli do Sagdu Rejonowego Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
Wydziat I Cywilny o zasadzenie od J. K. kwoty 9.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powodztwa
do dnia zaplaty z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci polozonej w K., Osiedle (...) w
okresie od wrze$nia 2015 r. do maja 2016 .

Prawomocnym nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 28 listopada 2016 r. Referendarz sadowy w
Wydziale I Cywilnym Sadu Rejonowego Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w sprawie I Nc 4022/16 orzekl
zgodnie z zadaniem malzonkoéw K..

Postanowieniem z dnia 6 listopada 2017 r. Referendarz sagdowy w Wydziale I Cywilnym Sadu Rejonowego Poznan —
Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w sprawie I Nc 4022/16 oddalil wniosek J. K. o przywrocenie terminu do wniesienia
sprzeciwu oraz odrzucil sprzeciw J. K. od nakazu zaplaty z dnia 28 listopada 2016 r.

W zwigzku w wydanym nakazem zaplaty, powdd nie placil zasagdzonych naleznoSci. Wobec powyzszego pozwany
wszczat egzekucje komorniczg.

Dowéd: dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy Sadu Rejonowego Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
w sprawi o sygn. akt I Nc 4022/16, w szczegdlnoéci: pozew z dnia 2 wrze$nia 2016 r. (k. 2-3 akt sprawy I Nc 4022/16),
wezwanie do zaplaty z dnia 30 maja 2016 r. wraz z potwierdzeniem doreczenia (k. 14 akt sprawy I Nc 4022/16),
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 28 listopada 2016 r. (k. 15 akt sprawy I Nc 4022/16), wniosek o
przywrdcenie terminu do zlozenia sprzeciwu od nakazu zaplaty (k. 37 akt sprawy I Nc 4022/16), sprzeciw od nakazu
zaplaty (k. 47-48 akt I Nc 4022/16), postanowienie z dnia 6 listopada 2016 r. k. 54-55 akt I Nc 4022/16), zeznania



powoda na rozprawie w dniu 26 pazdziernika 2017 r. (e-protokél k. 703, 704), zeznania pozwanego na rozprawie w
dniu 26 pazdziernika 2017 r. (e-protokél k. 703-704).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy, Sadu
Rejonowego Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w sprawie I Nc¢ 4022/16, dokumentéw zgromadzonych w
aktach ksiegi wieczystej nr (...), zeznan Swiadkow oraz stron niniejszego postepowania.

Dokumenty urzedowe i prywatne zostaly uznane przez Sad za wiarygodne albowiem nie budzily one watpliwoéci co
do ich autentyczno$ci, a takze ich prawdziwo$ci zadna ze stron nie kwestionowata. W tym miejscu z uwagi na fakty,
ze powodowie powoluja sie na zlozenie o$wiadczenia woli w akcie notarialnym pod wplywem bledu wywolanego
podstepem, wymaga zaznaczenia, iz zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej
formie przez powotane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dziatania, stanowig
dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Nadto, trzeba wskazac¢, ze w my$l art. 245 k.p.c. dokument
prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Natomiast
czynno$ci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, w Swietle art. 2 § 2 ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 1796 ze zm.) maja charakter dokumentu
urzedowego. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze w $wietle art. 247 k.p.c. dowdd ze Swiadkow lub z przestuchania stron
przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$é prawna moze by¢ dopuszczony miedzy
uczestnikami tej czynnoéci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejécia przepiséw o formie zastrzezonej
pod rygorem niewaznosci i gdy ze wzgledu na szczegélne okolicznoéci sprawy sad uzna to za konieczne. W doktrynie
i judykaturze przyjmuje sie, ze osnowe dokumentu stanowi tre$§¢ o$wiadczen woli. Dowodzenie zatem, ze zostaly
zlozone o$wiadczenia woli sprzeczne z tre$cig dokumentu, stanowi dowod przeciwko osnowie dokumentu. Z kolei to,
ze dokument jest niekompletny i zZtoZono o§wiadczenie woli, ktérego dokument nie zawiera, kwalifikuje sie jako dowdd
ponad osnowe dokumentu. Dowodami tymi nie moglaby wiec zadna ze stron dowodzi¢, ze danego o$wiadczenia nie
zlozyta albo ze zlozone przez nig o§wiadczenie mialo inng tre$é (szerszg, wezsza lub odmienng). Kwestia natomiast,
czy to, co strona o$wiadczyla w dokumencie, jest prawda, stanowi zagadnienie, ktérego art. 247 k.p.c. w ogoble nie
dotyczy (por. Malgorzata Siefiko. Komentarz do art. 247 Kodeksu postepowania cywilnego. Manowska Malgorzata
(red.), Adamczuk Andrzej, Pru$ Piotr, Radwan Marcin, Sietko Malgorzata, Stefanska Ewa. Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz. LexisNexis, 2013 r. Lex nr 223292; a takze orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1962
r., sygn. akt IV CR 758/61, Lex nr 105879 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2001 r., sygn. akt II CKN
500/99, Lex nr 1169296). Ograniczenia przewidziane w art. 247 nie dotyczg kwestii prawdziwoéci (autentyczno$ci)
dokumentu (por. art. 252 i 253 kpc). Dowo6d bowiem w tych wypadkach kieruje sie nie przeciwko osnowie dokumentu,
lecz przeciwko samemu dokumentowi jako Srodkowi dowodowemu (por. takze K. Knoppek, Dokument w procesie
cywilnym, Poznan 1993, s. 671 n.). Artykul 247 k.p.c. nie wyklucza prowadzenia dowodéw zmierzajacych do wykladni
zawartych w dokumencie o§wiadczen woli (por. np. orzeczenie SN z dnia 18 wrze$nia 1951 1., C 112/51, OSN 1952, nr
III, poz. 70; orzeczenie SN z dnia 6 listopada 1957 r., 4 CR 1145/56, RPE 1958, nr 3; wyrok SN z dnia 28 kwietnia
1998 r., IT CKN 724/97, LEX nr 1633889).

Oceniajac o$wiadczenie z dnia 11 wrze$nia 2011 1. (k. 215) Sad mial na uwadze, ze jest to dokument prywatny w $wietle
art. 245 k.p.c. Dowod ten okazal sie jednak niewiarygodny w zakresie w jakim mial potwierdzaé, ze po sprzedazy
lokalu doszlo miedzy malzonkami K. a malzonkami K. do zawarcia umowy najmu spornego lokalu. Powodowie nie
kwestionowali tego, ze taki dokument powstal. Powod przyznal rowniez, ze podpisal z Zong ten dokument. Nie mozna
jednak — w éwietle pozostalego, a uznanego przez Sad jako wiarygodny materialu dowodowego - uznaé, ze wskazana w
treSci dokumentu ,zaleglo$¢” w rzeczywisto$ci dotyczyla zaleglego czynszu, a tym samym aby miedzy stronami umowy
sprzedazy doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu. Jak wynika bowiem ze zgromadzonego materialu dowodowego,
malzonkowie K. — zgodnie z umowa ustng - w zamian za to, ze pozwani zawarli w swoim imieniu zawarli umowe o
kredyt, a Srodki z tego kredytu przekazali malzonkom K. w formie zaplaty ceny za lokal, splacali za pozwanych raty tego
kredytu. Zatem o$wiadczenie wiedzy malzonkéw K. zawarte w tym dokumencie nie bylo zgodne z prawda. Ponadto z
zeznan powoda i pozwanego wynika, ze malzonkowie K. podpisali oéwiadczenie z dnia 11 wrzesnia 2011 r. na proébe
pozwanego R. K., ktory przywiozl powodom do podpisania ten dokument. Tym samym malzonkowie J. i H. K. (1) nie



mieli Zadnego wplywu na faktyczna tres§¢ dokumentu, tylko podpisali pismo, pomimo, iz wcze$niej nie zapoznali sie z
jego treScia. Prawdziwo$¢ zeznan powoda w tym zakresie nie budzila watpliwosci Sadu, gdyz do$wiadczenie zyciowe,
jak i zawodowe Sadu wskazuje, ze czesto w praktyce ludzie podpisuja dokumenty, nie znajac znaczenia o§wiadczenia
woli czy wiedzy zlozonego w tym dokumencie, jak rowniez podpisuja, jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie, na
pros$be 0s6b trzecich, bez czytania. W niniejszej sprawie dodatkowo istotne sg okolicznoéci w jakich malzonkowie
K. zlozyli swoje podpisy, a to wobec zagrozenia im przez pozwanego, ze dokona wymiany zamkéw w mieszkaniu, a
przybyl on wtedy ze swoim kolega §lusarzem.

W tresci o§wiadczenia wskazano tez, ze mieszkanie w K. jest wlasnoécig K. i R. K.. Zamieszczenie takiego stwierdzenia
w omawianym o$wiadczeniu — niewgtpliwie prawdziwego (wynika z faktu, iz zgodnie z aktem notarialnym z dnia
15 maja 2008 r. pozwani byli wlaScicielami mieszkania w K., polozonego na Osiedlu (...)) — z pewno$cia bylo
intencjonalne ze strony pozwanych. W ocenie za$ Sadu, chodzilo o to, aby uzyskaé bezposrednio od malzonkéw K. ich
o$wiadczenie — przyznanie faktu, ze pozwani sa wlascicielami lokalu, a tym samym — w domniemaniu — ze umowa
z 15 maja 2008r. — w ocenie malzonkéw K. - nie byla umowa pozorna. Zawarcie bowiem takiego o$wiadczenia w
dokumencie prywatnym nie ma bowiem zadnej mocy prawnej. Moglo ono stanowi¢ jedynie o$wiadczenie wiedzy
zbywcow lokalu.

Oceniajac ww. dokument jako dowdd niewiarygodny w zakresie w jakim ma on potwierdzaé istnienie stosunku najmu
miedzy zbywcami a nabywcami spornego lokalu, przede wszystkim wskazac trzeba, ze z wiarygodnych dowodow, w
szczego6lnosci dokumentu z dnia 18 czerwca 2008r. (k. 14) wynika, Zze w tej dacie doszlo miedzy malzonkami K. a
pozwanymi do zawarcia umowy uzyczenia lokalu polozonego na Os. (...) w K.. Umowa ta zostala podpisana w krotkim
czasie po zawarciu umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego tj. w czerwcu 2008r. (w przeciwienstwie do o§wiadczenia
z 11 wrzeénia 2011r.) i odzwierciedla rzeczywista wole stron. Zgodnie za$ z treScia umowy, jak i faktycznym stanem
rzeczy, J. i H. K. (1), jako bioracy lokal w uzyczenie, mieli ponosi¢ zwykle koszty uzyczenia rzeczy i zachowa¢ lokal
w stanie niepogorszonym, co odpowiada dyspozycji art. 713 zd. 1 oraz art. 718 § 1 kodeksu cywilnego. W zadnym za$
paragrafie umowy uzyczenia z dnia 18 czerwca 2008r. nie ma mowy o zaplacie czynszu czy w ogoéle o tym, aby strony
umowy mial laczy¢ stosunek najmu. Nie jest taka regulacja § 4 ust. 2 umowy uzyczenia, zgodnie z kt6rym ,nieoplacenia
dwbch kolejnych rat przez Uzytkownikow powoduje utrate pelnomocnictwa do dysponowania nieruchomosécia a
takze usuniecie zapisu o niemozliwosci zbycia nieruchomoéci przez Uzyczajacych”. Pomijajac kwestie ogblnikowosci
i pewnej niezbornoSci tej regulacji, oceni¢ trzeba, ze jest ona cze$ciowo nieadekwatna do stanu faktycznego sprawy
tj. w zakresie w jakim przewiduje ,utrate pelnomocnictwa do dysponowania nieruchomos$cia a takze usuniecie
zapisu o niemozliwoéci zbycia nieruchomosci” (by¢ moze J. S. (1) wykorzystywal te umowe réwniez w przypadku
umoé6w z innymi osobami zbywajacymi lokale), gdyz w akcie notarialnym z 15 maja 2008r. nie zawarto adekwatnych
postanowien (tj. pelnomocnictwa do zbycia nieruchomosci — gdyz strony zawarly umowe sprzedazy czy tez zakazu
zbycia nieruchomoéci przez pozwanych). Wskazujac zas na ewentualne skutki ,nieplacenia rat” z pewnoscia nie odnosi
sie do ewentualnej zaplaty czynszu (nie placi sie go w ratach), ale do rat kredytu (zaciggnietego przez pozwanych),
ktére mieli uiszczaé malzonkowie K.. Paragraf ten moze za$ odnosi¢ sie ewentualnie do ustnych uzgodnien stron
umowy zbycia lokalu, zgodnie z ktérymi dopoki matzonkowie K. uiszczali raty kredytu pozwanych, to malzonkowie K.
zobowiazali sie do niezbywania lokalu na rzecz oséb trzecich, tak aby mozliwe bylo zwrotne przeniesienie wlasnosci
lokalunarzecz J.1iH. K. (1). Co wiecej, § 6 ww. umowy w ocenie Sadu, stanowi potwierdzenie zeznan powoda i Swiadka
B. F., ze mialo doj$¢ do zwrotnego przeniesienia prawa wlasnoSci przez pozwanych na rzecz matzonkéw K..

Nie przyczynil sie do rozstrzygniecia niniejszej sprawy dokument przedtozony przez pozwanych w postaci rzekomych
wiadomoSci sms-owych pomiedzy B. F. a R. K. (k. 143-144). W pierwsze]j kolejnosci nalezy podkresli¢, iz tresé
rozmowy zostala zapisana na zwyklej kartce papieru, a zatem nie moze stanowi¢ dowodu na fakt dokonania takiej
korespondencji. Watpliwosci Sadu nasuwa fakt, ze pozwany nie przedstawil chociazby fotokopii wiadomoéci sms czy
tez screen-6w. Okoliczno$c, ze pozwany deklarowal, iz na terminie rozprawy moze okazac telefon, celem dokonania
jego ogledzin nie potwierdza wiarygodnos$ci i rzetelnoSci przedstawionego dokumentu. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze istnieje mozliwos¢ manipulacji wiadomoSciami sms-owymi. Poza tym okoliczno$¢, jaka miata byé¢ wykazana



za poSrednictwem tego dowodu nie ma znaczenia w niniejszej sprawie. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze w ww.
korespondencji nie ma mowy o zaplacie czynszu, a o ,ratach” — czyli ratach kredytu.

Zeznaniom $wiadkoéw J. S. (1), M. T., V. D. oraz G. Z. Sad dal wiare tylko w czeéci. Swiadkowie zeznawali na
okolicznoS$ci zwigzane z zawarciem umowy uzyczenia mieszkania, jej wykonywania, okoliczno$ci dotyczacej zawarcia
aktu notarialnego oraz okoliczno$ci dotyczacych wprowadzenia malzonkéw K. w blad przez pozwanych co do
rzeczywistej tre$ci umowy laczacej strony.

Zeznania $wiadka V. D., w przewazajacej mierze nie mialy duzej mocy dowodowej, gdyz Swiadek zaslaniala sie
niepamiecia. wskazywala, ze nie pamieta okoliczno$ci zawarcia spornej umowy, w szczego6lnoéci kto byl przy niej
obecny. Zeznania te nalezalo oceni¢ z duza ostrozno$cia, gdyz $wiadek jest jedna z oséb oskarzonych w tzw. ,aferze
gruntowe”. V. D. potwierdzila jednak, zgodnie z zeznaniami §wiadka M. T., ze zaréwno on, jak i J. S. (1) sa klientami
jej kancelarii notarialnej i ze prowadzili oni wspdlnie dzialalno$¢. W zwiazku z trescia tych dowodow, Sad ocenit jako
niewiarygodne zeznania $wiadka J. S. (1), ze jedynie znal M. T., ale z nim nie wspolpracowal. Swiadek M. T. zeznal
przeciwnie. Nadto z zeznan powoda oraz Swiadka B. F. wynikalo, ze ww. mezczyzni nie tylko znali sie, ale w szerokim
znaczeniu wspolpracowali ze sobg (jak byto réwniez w okolicznoéciach niniejszej sprawy).

Swiadek G. Z. nie posiadal wiedzy na temat okolicznoéci istotnych w niniejszej sprawie. Swiadek wraz z pozwanym udat
sie do lokalu w K. w celu wymiany zamkéw w drzwiach mieszkania z uwagi na zaleganie z platnoscia przez malzonkéw
K.. Ostatecznie do wymiany zamkow nie doszlo, gdyz malzonkowie ci podpisali o§wiadczenie. Niemniej jednak Sad
nie dal wiary zeznaniom §wiadka G. Z., ze nie wiedzial skad sie wzielo oswiadczenie podpisane przez powoda i jego
zone w ich mieszkaniu, tym bardziej, Ze styszal ich rozmowe z pozwanym.

Relacja $wiadka J. S. (1) jakoby nie uczestniczyl w zawarciu umowy uzyczenia byly w ocenie Sadu niewiarygodne,
albowiem z zeznan $wiadka B. F., powoda, jak i samego pozwanego wynika, ze bral udzial w zawarciu umowy
uzyczenia lokalu. Swiadek w przewazajacej czesci zeznan twierdzil, ze nie pamieta szczegoléow transakeji pomiedzy
stronami niniejszego postepowania, ale jednocze$nie kojarzyl pozwanego. W ocenie Sadu zeznania ww. Swiadka
w przewazajacej czeSci nie mialy istotnej mocy dowodowej, gdyz mialy na celu ukrycie i zdeprecjonowanie
znaczenia udzialu $wiadka w zaistnialym procederze. Z jego zeznan wynikalo wszak, ze nie zajmowal sie (formalnie)
poérednictwem na rynku nieruchomosci, a jedynie posredniczyl w pozyskani kredytu hipotecznego. W $wietle tych
zeznan calkowicie golostlowne sg zatem twierdzenia pozwanych i zeznania samego pozwanego, jakoby udat sie do
J. S. (1) jako posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, w zwigzku z zamiarem kupna lokalu mieszkalnego dla syna
pozwanych. Z zeznah powoda, ale przede wszystkim §wiadka B. F. wynika, ze to oni trafili do M. T. za poSrednictwem
J. S. (1), a poszukiwali oni mozliwosci zaciagniecia kredytu (pozyczki) w zwiazku z brakiem zdolnoSci kredytowej w
banku. Z kolei sam M. T. zeznal, ze to za jego posrednictwem B. F. (i ewentualnie jej rodzice) poznali Panstwa K.,
ktorzy z kolei wowczas trafili do niego z polecenia w poszukiwaniu nieruchomo$ci na inwestycje. Pozwany oraz M. T.
wskazywali przy tym odmienny cel, jaki — rzekomo przy$wiecal pozwanym w zwigzku z poszukiwaniem nieruchomosci
do kupna. Sad nie dal zatem wiary pozwanemu, ze to oni szukali lokalu dla syna, gdyz po pierwsze nawet nie dokonali
ogledzin lokalu. W tym zakresie Sad réwniez uznal zeznania pozwanego jako nieprawdziwe, tym bardziej, ze sama
pozwana, skladajac zeznania w postepowaniu przygotowawczym przyznala, ze J. i H. K. (1) poznala dopiero podczas
zawarcia aktu notarialnego (tak samo zeznali powdd oraz B. F.). Gdyby bowiem pozwani szukali lokalu dla syna, to —
jak wskazuje doswiadczenie zyciowe — z pewno$cia dokonali by jego ogledzin i to oboje. Poza tym, gdyby faktycznie
lokal ten mial by¢ przeznaczony w przyszloSci na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ich syna, to z cala pewnoScia
nie zawieraliby oni z powodem i jego zona umowy, ze po pewnym czasie wraz z przejeciem przez nich kredytu, czy
nawet po jego splacie poprzez wplaty dokonywane przez malzonkoéw K., przeniosa z powrotem prawo wlasnosci lokalu
na J. i H. K. (1). Jak juz wyzej wskazano, w ocenie Sadu, potwierdzeniem zeznan powoda i Swiadka B. F. w tym
zakresie, jest tre§¢ umowy uzyczenia, w ktorej wyraznie wskazano na taka mozliwo$¢ (vide: § 6 umowy). Spornym
bylo jedynie pod jakimi warunkami ma nastapic to przeniesienie. Ponadto wskazaé nalezy, ze zeznania powoda oraz
Swiadka B. F. byly w tym zakresie zbiezne z ich zeznaniami zlozonymi w postepowaniu przygotowawczym. Sad dal
wiare, ze — zgodnie z udzielonymi przede wszystkim przez M. T. zapewnieniami - mialo to nastgpi¢ w krotkim czasie,
oczywiscie pod warunkiem przejecia przez matzonkéw K. kredytu mieszkaniowego, o czym moze $wiadezy¢ fakt, ze



przy zawarciu umowy sprzedazy otrzymali oni harmonogram splat za okres najblizszych 6 — ciu miesiecy. Jak zeznala
Swiadek B. F. M. T. powiedzial, ze w ciagu 6 miesiecy — bo ma znajomosci — zalatwi to, ze kredyt bedzie przepisany
na jej rodzicow. Wskazaé przy tym nalezy, ze nawet jesli wydaje sie naiwne, ze J. i H. K. (1), jak i ich cérka uwierzyli
w takie zapewnienia, to podkresli¢ nalezy, ze oni — w przeciwienstwie do M. T. (ekonomisty z wyksztalcenia), J. S. (1)
(réwniez ekonomisty), V. D. (notariusza) — nie mieli wyksztalcenia wyzszego, zwlaszcza prawniczego, a nadto byli w
pewnym sensie w przymusowym potozeniu, gdyz powdd i jego zona nie mieli Srodkéw na obstuge wszystkich biezacych
zobowiazan, chcieli zaciagna¢ w banku kredyt o charakterze konsolidacyjnym, ale nie mieli zdolnoéci kredytowej. Po
zawarciu umowy sprzedazy byli oni nadal w trudnej sytuacji, pod presja koniecznoSci splaty miesiecznych rat, ktore
mialy sie ksztaltowac na poziomie 900 zl, a okazalo sie ze — poza pierwsza — byly one znacznie wyzsze i nie mieli
realnej mozliwosci, aby pertraktowac z kimkolwiek dokonanie dalszych czynno$ci prawnych.

W $wietle powyzszych rozwazan, Sad dal w szczegblno$ci wiare zeznaniom powoda i §wiadka B. F., ze Swiadek i jej
rodzice byli zapewniani przed zawarciem umowy sprzedazy przez M. T., a w trakcie czynno$ci przez notariusza V. D. i
J.S. (1), ze umowa sprzedazy jest tylko ,,na papierze” czy ,tymczasowa”, ale tylko w tym kontekécie, ze sprzedaz lokalu
jest konieczna dla pozyskania kredytu, ale nastepnie po ok. 6 miesiacach wlasnoé¢ lokalu powréci do matzonkéw K..
W zeznaniach zlozonych bowiem w postepowaniu przygotowawczym ww. osoby wskazaly, ze mialy $wiadomo$¢, ze do
sprzedazy lokalu dojdzie, a jedynie p6Zniej ma nastapié zwrotne przeniesienie wlasnosSci. W niniejszej sprawie §wiadek
B. F. rowniez wskazala, ze rozumiala, ze akt dotyczy sprzedazy lokalu. Podobnie zeznal powdd w postepowaniu
przygotowawczym.

Za tym, ze prawo do lokalu mialo by¢ zwrotnie przeniesione na malzonkéw K. przemawia réwniez okolicznos$é,
ze nieracjonalnym byloby, gdyby przeniesli oni wlasno$¢ lokalu na pozwanych, a jednocze$nie z uzyskanej ceny
musieli jednocze$nie splacac caly kredyt zaciagniety przez pozwanych. W takiej bowiem sytuacji pozwani zostaliby
wlascicielami lokalu mieszkalnego, bez faktycznego poniesienia zwigzanych z takim nabyciem kosztow: kredyt
splaciliby powod z zona, w tym poniesliby koszty transakeji, ktore zwyczajowo ponosza kupujacy, a w niniejszej
sprawie wylozyl je faktycznie J. S. (2).

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka M. T., jakoby B. F. (corka powodéw) wczesniej pozyczala od niego pieniadze
zaciagala kredyty. Powyzsze stoi w sprzeczno$ci z zeznaniami §wiadka B. F., ktora stanowczo zaprzeczyla, aby zaciggala
u M. T. kredyty i pozyczki. Ponadto wskazywane przez §wiadka okoliczno$ci, nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy. Sad rowniez nie dal wiary twierdzeniom $wiadka jakoby wszystkie kwestie, poza ustaleniem ceny
za lokal, ustalal z B. F.. Z wiarygodnych zeznan swiadka B. F., powoda jak i dokumentéw zgromadzonych w aktach
niniejszej sprawy (protokoléow zeznan w postepowaniu przygotowawczym) wynika, ze w rozmowach uczestniczyl
robwniez powod, a cene sprzedazy lokalu w istocie narzucit M. T. poprzez wskazanie powodom kwoty kredytu jaki
zaciggneli pozwani. Zdaniem Sadu, zeznania §wiadka M. T. byly doéé ogolne, poddane autokontoli. Swiadek zastanial
sie niepamiecia, przy czym nie moze umkngé¢ uwadze okoliczno$é, ze wobec Swiadka jest prowadzone postepowanie
karne, w zwigzku z czym $wiadek nie chcial sklada¢ zeznan, ktére moglyby by¢ dla niego niekorzystne i ewentualnie
przedstawia¢ wyjasnien sprzecznych z tymi, ktére wezesniej zlozyt w postepowaniu przygotowawczym. Podobnie z
resztg wygladala sytuacja ze Swiadkiem J. S. (1). Z tego wzgledu. Sad podszed! ostroznie do ich zeznan z uwagi na
postepowanie karne prowadzone przeciwko $§wiadkom.

Zeznaniom $wiadka B. F. (corki powodow) Sad w caloSci dal wiare, albowiem jej zeznania byly spojne, logiczne,
zbiezne z zeznaniami powoda, a przede wszystkim zbiezne z zeznaniami zlozonymi przez B. F. w toku postepowania
przygotowawczego w sprawie (...)83/10. Swiadek nie pamietala wszystkich okoliczno$ci sprawy, co bylo zrozumiale
z uwagi na uplyw czasu.

Zeznaniom powoda Sad dal wiare w caloéci, albowiem jego zeznania byly sp6jne, logiczne, szczere oraz konsekwentne,
a ponadto korelowaly z pozostalym zgromadzonym w niniejszej sprawie materialem dowodowym. Zeznania powoda
byly zbiezne z jego zeznaniami ztozonymi w toku postepowania przygotowawczego oraz jego malzonki H. K. (1). Nawet
jesli byly jakie$ pewne niedcislosci w jego zeznaniach, to wynikalo to z tego, ze powod jest osoba starsza i nie pamietal
wszystkich okoliczno$ci. Zeznania powoda byly zbiezne z zeznaniami jego corki B. F..



Zeznaniom pozwanego R. K. Sad dal wiare tylko w czesci. Jak juz wyzej wskazano, Sad nie dal wiary relacji pozwanego,
jakoby pozwani kupili mieszkanie w K. dla syna. Jako niewiarygodne Sad ocenit rowniez zeznania, ze malzonkowie
K. ogladali zakupione mieszkanie przed transakcja oraz ustalali cene nabycia. Z wiarygodnych zeznan powoda
oraz ich corki wynika, ze pozwani nie byli na ogledzinach mieszkania. Poza tym z aktu oskarzenia w tzw. ,aferze
mieszkaniowej” (dowodu wspierajacego ww. zeznania) nie wynika, aby pozwani wcze$niej ogladali mieszkanie, tym
bardziej ustalali cene nabycia lokalu. W toku postepowania przygotowawczego K. K. (1) zeznala, iz nigdy nie byla
w mieszkaniu w K. oraz, ze po raz pierwszy malzonkéw K. widziala w Kancelarii Notarialnej (k. 508-599). Z kolei
R. K. w postepowaniu przygotowawczym zeznal, ze byl sam oglada¢ mieszkanie powodéw w K. (k. 602). Wskazaé
nalezy, ze ww. protokoly przestuchan bylty wprawdzie jedynie dowodami posrednimi, niemniej podlegaly one ocenie i
uwzglednieniu w kontekscie pozostalych dowodow przeprowadzonych w niniejszej sprawie; tj. zeznan stron, dowodow
z innych dokumentéw oraz dowoddéw z opinii bieglego (art. 233 § 1 k.p.c.). W ocenie Sadu — poza argumentami juz
wecze$niej wskazanymi — stwierdzi¢ nalezy, ze zeznania pozwanego w tej mierze sa odosobnione, a na ich potwierdzenia
R. K. nie przedlozy} zadnych innych przekonujgcych dowodow. Okoliczno$c te nalezy uznac za nieudowodniona. (art.
232 kpc w zw. z art. 6 kc).

W Swietle powyzszego na aprobate nie zasluguja takze zeznania, ze pozwany spotkal sie z malzonkami K. w ich
mieszkaniu, gdzie ustalono szczegoély transakcji. Tym zeznaniom przecza nie tylko zeznania powoda, $§wiadka B. F.,
ale robwniez wyjasnienia skladane przez strony w toku postepowania przygotowawczego.

Odnoénie zeznan pozwanego dotyczacych umowy uzyczenia, ktéra traktuje jak umowe najmu, to nalezy zauwazyc¢, ze
niektdre zapisy umowy sa niejasno sformulowane. Zaréwno powod jak i pozwany odmiennie interpretowali zapisy § 4,
6 17 umowy uzyczenia. Niemniej, w okoliczno$ciach sprawy, Sad ocenil, ze umowa ta odzwierciedla rzeczywista wole
stron i stanowila umowe uzyczenia, a nie najmu lokalu mieszkalnego: malzonkowie K. mieli nieodplatnie zajmowac
lokal (bez czynszowo), mieli ponosié¢ zwykle koszty utrzymania lokalu, mieli sptaca¢ za pozwanych raty kredytu (do
calej transakceji doszlo w zwigzku z tym, Ze to oni potrzebowali Srodkéw pienieznych na splate swoich zobowigzan, a
w zwiazku z tym, ze to powod z zona realnie splacali kredyt po ok. 6 miesigcach M. T. mial zalatwi¢ przejecie przez
nich kredytu w banku, a pozwani mieli zwrotnie przenie$¢ prawo do lokalu na J. I H. K. (3)), pozwani zobowiazali
sie, ze dopdki powod z zong beda regularnie splacaé kredyt nie sprzedadza lokalu osobom trzecim. Za udzial w ww.
transakcji M. T. i pozwani mieli otrzymaé¢ pewna kwote §rodkéw pienieznych (,prowizje”). Podkresli¢ nalezy, ze
pozwani twierdzac, ze laczyla ich z malzonkami K. umowa najmu lokalu, nie wykazali, aby kwota rzekomego czynszu
odpowiadata rynkowej wartoSci czynszu za taki lokal. Brak takiej korelacji, zdaniem Sadu, réwniez Swiadczy o tym, ze
J.iH.K. (1) byli bioracymi w uzyczenie, a nie najemcami lokalu.

Nieprzekonujace — w okolicznoSciach sprawy - okazaly sie zeznania pozwanego jakoby przekazal matzonkom K. kwote
25.000 zl, o ktérej wspomniano w akcie notarialnym z dnia 15 maja 2015 r. Faktu tego nie potwierdzila §wiadek V.
D., wskazujac, ze jako notariusz nigdy nie uczestniczy w przekazywaniu pieniedzy. Z kolei z wiarygodnych zeznan
powoda oraz §wiadka B. F. wynika, ze powodowie nie otrzymali wspomnianej kwoty od pozwanych. Ich zeznania w
tym zakresie sa zbiezne z zeznaniami ztozonymi w postepowaniu przygotowawczym.

Zeznania pozwanego odnoénie kontaktowania sie z corka powodéw B. F., zwlaszcza w zakresie wysylania sms-6w
dotyczacych platnosci czynszu, byly goloslowne, nie poparte materialem dowodowym (art. 6 k.c. w zw. z art. 232
k.p.c.), a z drugiej strony mialy drugorzedne znaczenie w niniejszej sprawie.

Pozwany zaprzeczyl, aby znal sie wczesniej z M. T., niemniej jednak z zeznan $wiadka B. F. wynika, ze M. T. bardzo
dobrze znal R. K. (k. 284). Ponadto sam M. T. zeznal, Ze to poprzez niego B. F. i mozliwie tez malzonkowie K. poznali
pozwanych.

Twierdzenia pozwanego, iz powodowie nigdy nie wyrazali woli przejecia kredytu, powrotu mieszkania do powodow
po podl roku od zawarcia umowy sprzedazy czy tez powod nie zadal umowy kredytowej oraz harmonogramu splaty
kredytu okazaly sie nieprzekonujace, gotoslowne i niepoparte zadnym wiarygodnym materiatem dowodowym. Jak
wynika z ustalen Sadu, J. i H. K. (1) chcieli zapoznaé sie z umowa kredytu jak réwniez z harmonogramem splaty



kredytu. Poczatkowo ich relacje z pozwanymi dobrze sie uktadaly, a potem byly coraz gorsze. Z zeznan swiadka B. F.
oraz powoda wynika, ze powodowie chcieli przeja¢ kredyt pozwanych oraz odzyska¢ nieruchomoéé.

W pozostalym zakresie, a wiec w istocie jedynie co do okoliczno$ci bezspornych, zeznaniom pozwanego Sad dal wiare
albowiem byly one zbiezne ze zgromadzonym materialem dowodowym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodowie domagali sie ustalenia, ze umowa sprzedazy spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...),
polozonego na Os. (...) w K., zawarta w dniu 15 maja 2008 r. aktem notarialnym Rep. A nr (...) przed notariuszem
V. D. jest niewazna.

Powddztwo zostalo oparte na przepisie art. 189 k.p.c., zgodnie z ktéorym powdd moze zadaé ustalenia przez sad
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Decydujacy dla korzystania z powodztwa okreSlonego w art. 189 k.p.c. jest interes prawny powoda, ktéry stanowi
kryterium zasadnoéci wyboru tej formy zadania. Rola art. 189 k.p.c. jest zapewnienia orzeczenia deklaratoryjnego,
likwidujacego niepewnos$é co do stosunku prawego (tak tez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 19 maja
2010 r., I ACa 281/10). Interes prawny wystepuje wiec, gdy istnieje niepewno$¢ prawa lub stosunku prawnego
zaré6wno z przyczyn faktycznych, jak i z przyczyn prawnych. Powo6d wnoszac powodztwo z art. 189 k.p.c. zmierza
zatem do osiagniecia stanu pewno$ci co sytuacji prawnej, w jakiej sie znajduje. Uzaleznienie powodztwa o ustalenie
od interesu prawnego nalezy pojmowac elastycznie, z uwzglednieniem celowo$ciowej jego wykladni, konkretnych
okoliczno$ci danej sprawy i od tego, czy w drodze innego powddztwa strona moze uzyskaé pelng ochrone (tak wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 r., II CK 387/02).

W orzecznictwie wskazuje sie, ze interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. nalezy pojmowac szeroko, jako potrzebe
prawna wynikajaca z sytuacji prawnej, w jakiej znajduje sie powdd. Interes taki moze wynikaé z bezposredniego
zagrozenia prawa powoda lub zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu. W doktrynie i orzecznictwie utrwalony jest
poglad, ze interes prawny w rozumieniu przytoczonego przepisu nie moze by¢ utozsamiany z interesem faktycznym.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem doktryny oraz judykatury Sadu Najwyzszego, interes prawny w rozumieniu
przepisu art. 189 kpc, nie zachodzi, gdy osoba zainteresowana moze w innej drodze (w innym postepowaniu) osiggnaé
w pehi ochrone swoich praw, np. w procesie o §wiadczenie, o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego (por.:
Komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego, tom I, pod red. T. Erecinskiego, Warszawa 2004r., Wydawnictwo
Prawnicze LexisNexis, tezy 5-8 i 11 do art. 189 kpc, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6.06.1997r., II CKN 201/97, publ.
Radca Prawny z 1998r., nr 2, str. 66, wyrok Sadu Najwyzszego z 5.10.2000r., II CKN 750/99, Monitor Prawniczy
2003, nr 9, str. 422, uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 19 lutego 2003r., V CKN 1614/2000). W orzecznictwie,
wskazuje sie, ze - w szczegolnos$ci - powodowie nie majg interesu prawnego w wytaczaniu powodztwa o ustalenie, jezeli
moga wystapié z dalej idacym powddztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22.11.2002r., IV CKN 1519/00, Informatyczny System Informacji Prawnej Lex
nr 78333). Nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie osoba, ktorej prawa zostaly stwierdzone
podczas innego postepowania.

Formulowane w piS$miennictwie i orzecznictwie dyrektywy interpretacyjne, majace udzieli¢ odpowiedzi na pytanie,
kiedy pow6d ma interes prawny w ustaleniu akcentuja, ze pojecie interesu prawnego powinno byé¢ wykladane z
uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadu w celu zapewnienia ochrony prawnej w takiej postaci, opartej
jednak na istnieniu rzeczywistej potrzeby jej udzielenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2003r., I CKN
58/2001). W powbdztwie o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa chodzi o rozstrzygniecie
ewentualnych watpliwoéci w tym zakresie w stosunku do pozwanego, ze wzgledu na okre§lony stosunek prawny.
Interes prawny nalezy rozumie¢ jako potrzebe wprowadzenia jasno$ci co do konkretnego stosunku prawnego lub



prawa — w celu ochrony przed naruszeniem prawa powoda (por. Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. pod
red. Andrzeja Zielinskiego, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2008, str. 335).

W piS$miennictwie, jak i orzecznictwie wyrazono liczne poglady, stanowiace odstepstwo od rygorystycznej wykladni
art. 189 kpc, ktora zaklada zawsze brak interesu prawnego, w sytuacji, gdy strona domagajaca sie ustalenia przez
sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, moze uzyskaé¢ ochrone prawna w innym postepowaniu.
Tradycyjny bowiem poglad w przedmiocie relacji pomiedzy pow6dztwem o $wiadczenie a interesem prawnym wydaje
sie by¢ zbyt kategoryczny i nalezy odej$¢ od tak rygorystycznego jego pojmowania. Nalezy pamietaé, ze chodzi
o obiektywne, a nie subiektywne pojmowanie interesu prawnego (tak: M. Jedrzejewska, Komentarz do kodeksu
postepowania cywilnego. Cze$¢ pierwsza. Postepowanie rozpoznawcze pod. red. T. Erecinskiego, t. I, Warszawa
2003, s. 404). Nie jest zatem istotne, czy strona uwaza, ze roszczenie o ustalenie jest dla niej wygodniejsze lub
korzystniejsze, lecz czy jej prawne interesy uzasadniaja — przykladowo - roszczenie o stwierdzenie niewaznoSci
czynno$ci. Podkresli¢ nalezy rowniez, iz Sad Najwyzszy dopuscil roszczenie o ustalenie obok roszezenia o Swiadczenie,
nawet juz wymagalnego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 8.06.1998r., I CKN 636/97, OSNC 1999/1/14). W
piSmiennictwie postuluje sie, aby w plaszczyZnie niewazno$ci czynno$ci prawnej, interes w wytoczeniu powodztwa
o ustalenie, nie byl pojmowany zbyt wasko (tak: M. Gutowski w artykule pt. O roszczeniach: kondycyjnym,
odszkodowawczym i ustaleniowym, ktére mogg powstaé w zwigzku z niewazno$cia czynno$ci prawnej, publ. Monitor
Prawniczy z 2006r., nr 14, str. 750 i n.).

W wyroku z 2 lutego 2006r. (sygn. akt II CK 395/05, Lex 192028) Sad Najwyzszy wskazal, iz interesu prawnego
w zadaniu ustalenia stosunku prawnego lub prawa nie mozna zakwestionowa¢, gdy ma ono znaczenie zaréwno dla
obecnych, jak i przyszlych (mozliwych), ale obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw prawnych i praw (sytuacji
prawnej) podmiotu wystepujacego z zadaniem ustalenia. Interes prawny w ustaleniu stosunku prawnego lub prawa
moze mie¢ takze taki podmiot, na ktérego prawa lub obowigzki w jakim§ zakresie - rozumianym szeroko - moze
wplyna¢ istnienie lub nieistnienie prawa przystugujacego innym podmiotom lub stosunku prawnego lgczacego inne
podmioty. Nie mozna w spos6b kategoryczny i stanowczy przyjmowac braku interesu prawnego w ustaleniu w razie
istnienia mozliwosci oparcia pow6dztwa takze na przepisie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, jesli
powdd wykazuje swdj interes prawny w usunieciu stanu niepewnos$ci co do prawa poza treScig ksiegi wieczystej.
Roéwniez w wyroku z 2 lutego 2006r. (I CK 395/2005, publ. Rzeczpospolita 2006/42, str. C4) Sad Najwyzszy
stwierdzil, iz jesli przyczyna niepewnoSci co do prawnej sytuacji powoda znajduje sie poza trescia ksiegi, to wlasciwa
droga do jej usuniecia, jest powodztwo z art. 189 kpc (tak tez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 11
pazdziernika 2005r., I ACa 250/05, Lex nr 177020).

Powolac takze nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego — w calej rozciaglo$ci podzielane przez Sad rozpoznajacy niniejsza
sprawe — zaprezentowane w wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004r. (I CK 497/03, publ. Lex 182088), zgodnie z ktérym
sama mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie
oznacza braku interesu prawnego do wniesienia powodztwa o ustalenie. W uzasadnieniu ww. wyroku Sad Najwyzszy
wskazal, iz nie mozna pominaé, ze funkcja wymienionych powodztw jest odmienna. Powddztwo o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym pozostaje w Scistym zwigzku z ustrojowa funkcja ksiag wieczystych,
jaka jest ujawnienie - w celu zapewnienia bezpieczenstwa obrotu - stanu prawnego nieruchomosci. Powodztwo oparte
na art. 189 k.p.c. sluzy natomiast udzieleniu ochrony prawnej w procesie - przez ustalenie istnienia lub nieistnienia
prawa lub stosunku prawnego - osobie, ktéra ma interes prawny w jej uzyskaniu. Sad Najwyzszy podkreslil rowniez,
iz nie ulega watpliwosci, Ze pojecie interesu prawnego - w obecnie obowigzujacym porzadku prawnym - powinno
by¢ interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadu w celu zapewnienia ochrony prawne;.
Wynika to z obowigzujacy standardow miedzynarodowych i art. 45 Konstytucji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
1 kwietnia 2004 r., II CK 125/03, niepubl.).

Przenoszgc powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz powodowie mieli interes
prawny w domaganiu sie ustalenia niewazno$ci czynnoS$ci prawnej — umowy sprzedazy prawa do lokalu mieszkalnego
z dnia 15 maja 2008r. w formie aktu notarialnego.



Powodowie wykazali, ze J. i H. K. (1) przyslugiwalo wlasnos$ciowe spoéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
potozonego w K. na Osiedlu (...), dla ktorej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Z okolicznosci sprawy wynika, ze malzonkowie K. nawiazujac kontakt z J. S.
(1), a nastepnie M. T. nie mieli zamiaru wyzbycia sie nieruchomoéci, tj. jej sprzedazy, a jedynie uzyskania kredytu.
Ostatecznie zostali poinformowani, ze aby pozyskaé §rodki pieniezne (w drodze zaciagniecia kredyty przez pozwanych)
konieczne jest, aby doszlo do sprzedazy prawa do lokalu mieszkalnego na ich rzecz. J. i H. K. (1) mySleli, ze zawieraja
umowe sprzedazy mieszkania wylacznie ,,na papierze, tymczasowo” w takim znaczeniu, ze prawo wlasnoS$ci zostanie
na nich z powrotem przeniesione po przejeciu przez nich kredytu zaciagnietego przez pozwanych w banku, co obiecal
zalatwi¢ M. T. w okresie okolo 6 miesiecy od zawarcia umowy sprzedazy. W tym tez czasie powod i jego zona mieli
splacac¢ raty ww. kredytu oraz uzyczaé lokal mieszkalny od pozwanych, ponoszac zwykle koszty jego utrzymania.

Z uwagi na toczace sie postepowanie przygotowawcze przeciwko M. T. i innym, malzonkowie K. powzieli watpliwosci
co do rzeczywistych skutkéw umowy sprzedazy z dnia 15 maja 2008 r. i ich relacji prawnych z pozwanymi.

Uwzgledniajac, iz pozwani kwestionowali, aby zaistnialy podstawy do uchylenia sie przez J. i H. K. (1) od skutkéow
prawnych zlozonego przez nich o§wiadczenia woli, w ocenie Sadu nie budzi watpliwoSci, iz powodom przystugiwal
interes prawny, o ktérym mowa w przepisie art. 189 kpc.

W niniejszej sprawie powodowie podnie$li zarzut niewazno$ci czynno$ci prawnej dokonanej pod wplywem bledu
(wywolanego podstepnie), a z ostroznoéci procesowej dokonanej dla pozoru, celem ukrycia umowy przewlaszczenia
nieruchomo$ci na zabezpieczenie.

W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze mozliwo$¢ skorzystania z uprawnienia do uchylenia sie od skutkow
prawnych wadliwego o$wiadczenia zalezy wylacznie od decyzji skladajacego to oéwiadczenie, a druga strona nie
moze przeszkodzi¢ powstaniu skutkéw uchylenia, ani tez zapobiec uniewaznieniu czynnoS$ci prawne;j. Jezeli jednak
druga strona trwa przy stanowisku, ze uchylenie sie jest bezpodstawne, woéwczas mozliwe jest rozstrzygniecie
przez sad, czy bylo ono uzasadnione. Rozstrzygniecie sadu ma charakter deklaratywny i moze nastapi¢ zar6wno
w oddzielnym postepowaniu (w sprawie o stwierdzenie niewaznoSci czynnosSci prawnej w wyniku uchylenia sie od
skutkow o$wiadczenia woli), jak i w kazdym postepowaniu, w ktérym skutecznoéé o$wiadczenia woli ma znaczenie
dla rozstrzygniecia o zgloszonym w nim zadaniu. Przedmiotem za$ oceny sadu jest zasadno$¢ i podstawy uchylenia sie
od skutkéw o$wiadczenia woli. W razie sporu sad bada, czy spelnione zostaly przestanki bledu i czy uchylenie sie od
skutkéw oswiadczenia woli nastapilo w sposéb prawem przewidziany (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
12 pazdziernika 2005 r., sygn. akt III CK 48/05, Lex 191867 i powolane tam orzecznictwo).

Przechodzac do oceny czy w przedmiotowej sprawie zaistnialy przestanki do uchylenia sie przez powodéw od skutkoéw
prawnych zlozonego o$wiadczenia woli nalezy wskazaé, iz zgodnie z art. 84 § 1 k.c. w razie bledu co do tresci
czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkow prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie
woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad
zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscig blad
zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. Przy czym w my$l § 2 powolanego artykulu
mozna powolywa¢ sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oéwiadczenie woli nie dzialal
pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby oswiadczenia tej tresci (blad istotny).

W orzecznictwie zwraca sie uwage, iz blad to niezgodne z rzeczywisto$cia wyobrazenie o treSci czynnoSci prawne;j.
Kryterium istotno$ci bledu w rozumieniu art. 84 § 2 k.c. jest za$ niezgodne z rzeczywisto$cia wyobrazenie o tresci
czynnoéci prawnej, zar6wno jej podstawy faktycznej lub prawnej, jak i kazdego ich elementu, ktére bylo przyczyna
zlozenia o$wiadczenia woli, przy uwzglednieniu tego, ze gdyby skladajacy oswiadczenie znal tresé rzeczywista, nie
zlozylby tego o§wiadczenia. Natomiast miedzy bledem a o§wiadczeniem woli powinien istnie¢ zwigzek przyczynowy.
Nie ma za$ znaczenia, czy blad odnosi sie do faktéw poprzedzajacych zawarcie stosunku prawnego, towarzyszacych
jego zawarciu, czy tez jego skutkow. O istotnosci bledu przesadzaé musza kryteria obiektywne, odnoszone do oceny
rozsadnego czlowieka, ktory znajgc prawdziwy stan rzeczy, nie ztozylby o§wiadczenia woli tej treSci, a jej podstawa



powinien by¢ caloksztalt okoliczno$ci, w tym réwniez rozwazenie intereséw stron stosunku prawnego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2012 r., sygn. akt V CSK 25/12, Lex nr 1293974).

Blad w znaczeniu wady o$wiadczenia woli, o jakiej mowa w dziale IV, jest trafnie przez niektorych autoréw okreslany
jako blad postrzegania (,blad widzenia”), w odréznieniu od bledu przewidywania i wnioskowania, ktore, nalezac
do sfery motywacyjnej podejmowanej czynno$ci prawnej, tworza pobudke, pod wplywem ktoérej zostalo wyrazone
o$wiadczenie woli uznane nastepnie przez o§wiadczajacego za ,blad”, gdy okazalo sie, ze o§wiadczenie nie osiagneto
zamierzonego i przewidywanego celu. Blizszemu okre$leniu bledu w znaczeniu art. 84 ke sluzy natomiast przyjety
w doktrynie podzial na blad sensu stricto i pomylke. Pierwszy podawany jest w standardowym przykladzie w
kazdym niemal podreczniku: kto$ kupuje obraz bedacy kopig w przekonaniu, ze to oryginal; drugi - strony podaly
notariuszowi do aktu notarialnego omyltkowo niewlasciwe numery dzialek bedacych przedmiotem sprzedazy. Blad
sensu stricto polega zwykle na falszywym wyobrazeniu o wlasciwoSciach przedmiotu transakeji, powodujacym, ze
o$wiadczenie odpowiada rzeczywistej woli skladajacego, natomiast pomytka polega na niezgodno$ci miedzy wolg
o$wiadczajacego a treScig oSwiadczenia. Taki podzial bledow potwierdza, jak niewyrazna granica dzieli te dwie
postacie bledu w kodeksowym ujeciu wady oswiadczenia woli, a takze btad w $cistym znaczeniu i pobudke. Trzeba
wiec mie¢ $§wiadomo$¢ tego, ze w wiekszoSci wypadkow odrédznienie bledu sensu stricto od pomylki, a takze od
pobudki dotyczacej wylacznie sfery motywacyjnej o§wiadczenia jest niezwykle trudne, a czasem wrecz niemozliwe. Z
tego wzgledu autorzy Kodeksu cywilnego starali sie unikna¢ tej trudnoéci przez calkowite wyeliminowanie pobudki
ijej znaczenia prawnego z treSci przepiséw o wadach o§wiadczenia woli, przyjmujac podziat bledow na bledy co do
treéci czynnoéci prawnej i bledy niedotyczace treSci czynnoSci prawnej (art. 86 § 1), do ktérych nalezy miedzy innymi
pobudka (Gudowski Jacek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega pierwsza. Cze$¢ Ogolna, LexisNexis 2014).

Z kolei zgodnie z art. 86 § 1 k.c. jezeli blad wywolala druga strona podstepnie, uchylenie sie od skutkow prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu moze nastapi¢ takze wtedy, gdy btad nie byt istotny, jak rowniez
wtedy, gdy nie dotyczyt treéci czynnoéci prawnej. Trzeba podkreslié, iz ustawodawca w kodeksie cywilnym nie zawart
definicji podstepu, o ktérym mowa w powolanym powyzej przepisie. Zaréwno w doktrynie, jak i judykaturze przyjmuje
sie, ze dzialanie podstepne polega na $wiadomym wywolaniu u drugiej osoby mylnego wyobrazenia o rzeczywistym
stanie rzeczy w celu sklonienia jej do zlozenia okre§lonego o§wiadczenia woli. Przy czym uchylenie sie od skutkow
prawnych bledu wywolanego podstepnie jest uproszczone, moze bowiem ono nastapié rowniez wtedy, gdy blad nie
byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczyt tre$ci czynnoéci prawnej. Tym samym blad wywolany podstepnie
moze tez dotyczy¢ m.in. sfery motywacyjnej, ktora stanowila przyczyne zlozenia o§wiadczenia woli (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 stycznia 1970 r., sygn. akt I CR 400/69, Lex nr 1107).

Z treéci powolanego art. 86 k.c. wynika, ze do przeslanek, ktérych spelnienie decyduje o wystgpieniu tej wady
o$wiadczenia woli naleza: podstepne wywolanie bledu oraz zlozenie o$§wiadczenia woli pod jego wplywem. Przy
czym w doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie, ze na podstepne wywolanie bledu skladajg sie dwa elementy —
intencjonalny i materialny. Pierwszy obejmuje nastawienie osoby zachowujacej sie podstepnie. Chodzi o zachowanie
umy$lne, ukierunkowane na wywolanie u innej osoby obrazu niezgodnego z rzeczywisto$cia, naklonienie tej osoby
do zlozenia o$wiadczenia woli o okreSlonej tresci. Moze ono przejawiaé sie zaréwno w checi, jak i godzeniu sie
na wywolanie falszywego wyobrazenia. Z kolei drugi element wyraza sie podjeciem okreSlonego zachowania, ktore
$wiadomie wywoluje, wzmacnia lub utwierdza btedne wyobrazenie u innej osoby. Kodeks cywilny nie precyzuje form
zachowan podstepnych. Moga one przybrac postac¢ zapewnien okreslonych zachowan w przyszloéci. Istotne jednak
jest przede wszystkim, czy osoby, ktorym przypisuje sie tego typu zachowania, rzeczywiscie je podjely wobec osoby
skladajacej oswiadczenie woli (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2012 r., sygn. akt III CSK 232/11, Lex
nr 1217210).

Jak stanowi za$ art. 86 § 2 k.c. podstep osoby trzeciej jest jednoznaczny z podstepem strony, jezeli ta o podstepie
wiedziala i nie zawiadomita o nim drugiej strony albo jezeli czynno$¢é prawna byta nieodplatna. Z powolanego przepisu
wynika, iz strona musi posiada¢ pozytywna wiedze o podstepie osoby trzeciej. Niezbedna jest wiec pelna §wiadomos$é
istnienia podstepu. Niewystarczajgce jest zatem wykazanie, ze przy dolozeniu nalezytej starannos$ci strona mogta



o podstepnie osoby trzeciej powzia¢ wiadomos$é. Z kolei brak wiedzy o podstepie osoby trzeciej pozbawia strone
mozliwo$ci uchylenia sie od skutkéw prawnych jej o§wiadczenia woli na podstawie omawianego przepisu.

Wymaga podkre$lenia, ze uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli, ktore zostato zlozone innej osobie
pod wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez oSwiadczenie zlozone tej osobie na piSmie (art. 88 § 1 k.c.).
Przyjmuje sie, ze skuteczne zlozenie os§wiadczenia, o jakim mowa w powolanym przepisie jest forma pozasadowego
uniewaznienia czynnoS$ci prawnej z mocy woli samej strony tej czynnoSci. W jego wyniku czynno$é prawna staje
sie niewazna od poczatku, poniewaz o$wiadczenie o uchyleniu dziala z moca wsteczng (ex tunc), tj. od momentu
dokonania czynnoS$ci prawnej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 wrzeénia 2012 r., sygn. akt I
ACa 656/12, Lex nr 1220593). Przy czym istotne jest, ze uprawnienie do uchylenia sie wygasa w razie bledu — z
uplywem roku od jego wykrycia, a w razie grozby — z uplywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustal (art. 88 § 2 k.c.).
Jak przyjmuje sie w orzecznictwie termin do wykonania uprawnienia do uchylenia sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli ma charakter zawity. Nie podlega ani przerwie, ani zawieszeniu i nie stosuje sie do niego przepiséw
o przedawnieniu. Bezskuteczny uplyw tego terminu prowadzi za$§ do konwalidacji czynno$ci prawnej, ktora staje sie
w pelni wazna i nie moze by¢ przez nikogo kwestionowana (por. Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 29 maja 2014
r., sygn. akt I ACa 151/14, Lex nr1483829).

Majac na uwadze, iz w powolanym art. 88 § 2 k.c. mowa o ,,wykryciu bledu”, poczatek terminu, o ktérym w nim mowa
nalezy liczy¢ od dnia definitywnego powziecia wiadomosci o bledzie, a nie mozliwoSci uzyskania wiedzy o nim (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 13 maja 2015 r., sygn. akt I ACa 442/14, Lex nr 1746805 i wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 2 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I ACa 47/13, Lex nr 1363296).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, Sad meriti stwierdzil, ze brak bylo przeslanek, aby stwierdzi¢, ze
doszlo do zawarcia umowy sprzedazy mieszkania z dnia 15 maja 2008 r. pod wplywem bledu co do jej treéci (art. 84 §
2 ke). Z okolicznoSci sprawy wynika, ze powdd i jego zona wiedzieli ostatecznie, ze zostanie zawarta umowa sprzedazy
mieszkania. H. K. (1) nie wiedziala poczatkowo o ustaleniach dokonanych przez meza i corke z M. T., ale u notariusza
dowiedziala sie o tym, ze bedzie zawarta umowa sprzedazy prawa do lokalu mieszkalnego. Po uzyskaniu od notariusza
id. S. (1) zapewnienia, ze to tylko sprzedaz ,na papierze, tymczasowa” w tym, sensie, ze prawo do lokalu powrdci do
pierwotnych wia$cicieli, zgodzila sie na dokonanie czynnosci.

Zdaniem Sadu, J.1iH. K. (1) mieli Swiadomo$¢, ze zawieraja umowe sprzedazy prawa do lokalu, a zatem nie mial po ich
stronie miejsca blad co do tresci czynnoéci prawnej. W ocenie Sadu, powodowie nie wykazali réwniez, aby w istocie
przeniesienie wlasno$ci nieruchomoéci (prawa do lokalu) miato by¢ na zabezpieczenia splaty pozyczki (kredytu), gdyz
takie zwrotne przeniesienie mialo nastapic po przejeciu przez malzonkdéw K. kredytu zaciagnietego przez pozwanych,
a co mial w okresie okolo 6 miesiecy pomo6c dokonaé M. T.. Malzonkowie K. nie zaprzeczali, ze mieli $wiadomos¢, ze
ten warunek, nie zostal wpisany do treéci aktu notarialnego.

W okoliczno$ciach sprawy, w ocenie Sadu, dzialajacy w porozumieniu M. T. (jeszcze przed czynnoSciami
notarialnymi), a nastepnie w trakcie czynnoéci notarialnych J. S. (1) oraz V. D. wprowadzili powodéw w blad
podstepnie, ale nie co do tre$ci dokonywanej czynnoSci, ale co do tego, ze w krotkim czasie, prawo wlasnoéci bedzie z
powrotem przeniesione naJ.iH. K. (1), ato wowczas gdy przejma oni umowe kredytowa zawarta przez pozwanych. Jak
juz wyzej wskazano, dzialanie podstepne polega na Swiadomym wywolaniu u drugiej osoby mylnego wyobrazenia o
rzeczywistym stanie rzeczy w celu sklonienia jej do zlozenia okre$§lonego o§wiadczenia woli. W ocenie Sadu, ww. osoby
podstepnie wplynely zatem na sfere motywacyjng J. i H. K. (1), kt6éra stanowila przyczyne zlozenia o§wiadczenia woli
(zgadzamy sie na sprzedaz, skoro w krotkiej perspektywie przejmiemy kredyt na siebie, a prawo wlasnosci lokalu do
nas powrdci). Podkresli¢ nalezy, ze podstep ww. oséb polegatl nie tylko na tym, ze taka umowa nie znajdowala zadnego
odzwierciedlenia w treSci aktu notarialnego, ani innej umowie temu wlasnie dotyczacej (poza pewnymi po$rednimi
stwierdzeniami w tre$ci umowy uzyczenia z 18 czerwca 2008r.), ale przede wszystkim nie dawala malzonkom K.
zadnych mozliwo$ci prawnych wyegzekwowania od M. T. wywigzania sie z obietnicy pomocy w przejeciu kredytu, jak
i wyegzekwowania od pozwanych przeniesienia prawa do lokalu po ewentualnym przejeciu kredytu czy tez nawet po
splacie calego kredytu przez matzonkéw K.. Ponadto ww. osoby mialy wyksztalcenie wyzsze, jedna z nich jest osobg



zaufania publicznego (notariusz), a malzonkowie J. i H. K. (1) sa osobami bez takiego wyksztalcenia, nie znajacymi
prawa, nie korzystajacymi z porad profesjonalnego pelnomocnika, starszymi, ktore dzialaly w sytuacji przymusowej
(trudnosci finansowe) i to w zaufaniu do zapewnien skladanych im przez kolejno M. T., J. S. (1) i V. D..

Zatem, w ocenie Sadu, blad co do sfery motywacyjnej prowadzacej do dokonania czynnoSci prawnej zostal wywolany
przez osoby trzecie, a nie przez pozwanych.

Znamiennym jednak jest, ze pozwani w trakcie dokonywania czynno$ci nie zaprzeczyli, ale tez nie potwierdzili ww.
zapewnien, tj. pod jakimi warunkami, umoéwionymi przez powoda i B. F. z M. T., prawo do lokalu ma by¢ z powrotem
przeniesione na J. i H. K. (1). W ocenie Sadu, pozwani mieli jednak w pelni §wiadomo$¢ takich uzgodnien, skoro to
M. T. wraz z J. S. (1) wskazali osoby chetne do zaciagniecia kredytu (z mozliwo$cia przejecia go przez pozwanych) i
nabycia lokalu. Pozwany golostlownie zaprzeczal znajomosci z M. T., cho¢ w ocenie Sadu, w istocie pozwani wiedzieli w
jakiej transakeji beda uczestniczy¢ i mieli z tego tytulu — podobnie jak M. T. - osiggnaé¢ konkretng korzy$¢ majatkowa.
Jak wynika z ustalenn Sadu, bowiem z umoéwionej ceny sprzedazy 245.000 zt J. i H. K. (1) nie otrzymali kwoty 25.000
zl, ktora — nie mozna wykluczy¢, ze zostala przeznaczona na splate zobowiazan R. K., ktére mial przed zaciagnieciem
kredytu, jak i Ze z tej to w istocie kwoty J. S. (1) pokryl koszty aktu notarialnego. W ocenie Sadu, pozwani w ww.
transakeji byli osobami niejako ,,podstawionymi” przez M. T., tak aby stworzy¢ pozory legalno$ci calej transakeji,
podczas gdy byta ona niekorzystna dla J.iH. K. (3). Nie mieli oni bowiem, zadnych §rodkéw prawnych by doprowadzié
do zwrotnego przeniesienia na ich rzecz prawa wlasnoSci spornego lokalu, ponosili koszty kredytu, a z calej kwoty
ceny pozostalo ostatecznie do ich dyspozycji jedynie 158.000 zt (przekazane 220.000 zt — 62.000 z} przekazane M.
T. tytulem , prowizji” — wynagrodzenia za doprowadzenie do transakcji), co stanowi zaledwie 64% umoéwionej ceny
sprzedazy.

Jak wynika z ustalen Sadu, po zawarciu umowy sprzedazy lokalu M. T., jak i pozwani, nie podjeli zadnych dzialan, aby
wywiazaé sie z ustnej umowy z J. i H. K. (1), w szczegolno$ci doprowadzi¢ do przejecia przez nich w banku umowy
kredytowej zawartej przez pozwanych, jak i doprowadzi¢ do zwrotnego przeniesienia wlasnosci lokalu na zbywcéw.

Z tego wzgledu, mozna uznaé, ze podstep osoby trzeciej (tu: ww. osdb trzecich) jest jednoznaczny z podstepem strony
umowy sprzedazy z dnia 15 maja 2008r. (art. 86 § 2 k.c).

W ocenie Sadu, zlozone przez J. i H. K. (1) oéwiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy sprzedazy z
dnia 15 maja 2008 r., zlozone na rozprawie w dniu 21 maja 2014 r. w sprawie o eksmisje, toczacej sie przed Sadem
Rejonowym Poznan — Stare Miasto w P. (sygn. akt I C 451/13/14), nie zostalo jednak skutecznie zlozone pozwanym.
Zostalo ono bowiem zlozone po uplywie 1 roku od wykrycia podstepu. W 2011-2012 1. J. i H. K. (3) wiedzieli juz o tzw.
saferze mieszkaniowej” z udzialem m.in. M. T., V. D.. pow6d podejmowal bezskuteczne proby skontaktowania sie z
M. T. czy pozwanym w celu omoéwienia i uregulowania dalszej sytuacji. Ponadto w listopadzie 2012 r. otrzymali od
pozwanych wezwanie do opuszczenia lokalu, przez co zaprzestali placenia rat kredytu zaciggnietego przez pozwanych.
Tym samym najpozniej od dnia 1 stycznia 2013 r. (z daleko idacej ostrozno$ci) powodowie wiedzieli, Ze zostali
,o0szukani” tj. wprowadzenia w blad co do sfery motywacyjnej prowadzacej do dokonania czynno$ci prawnej - umowy
sprzedazy z dnia 15 maja 2008r. Tym samym uplyw terminu zawitego do zlozenia o$wiadczenia o uchyleniu sie
od skutkéw prawnych czynnosci zlozonej pod wplywem bledu uplynal najpézniej w dniu 1 stycznia 2014 r. W
sprawie prowadzonej przez Komende Wojewddzka Policji w P. w sprawie (...) 83/10, w dniu 18 marca 2013 r. zostal
przestuchany J. K., ktory stwierdzil, iz (k. 568): ,Latem 2011r. dowiedzieliémy sie z prasy i internetu, ze T. siedzi w
areszcie. Pojechalem do S., dowiedziec sie co wlasciwie jest z tym naszym mieszkaniem, kiedy i jak ono do nas wroci,
jak nam obiecali — on, T. i K.. Zajechalem do biura na ul. (...), gdzie T. mial biuro vis-a-vis z S. i zadalem te pytania S..
S. sprawial wrazenie wystraszonego. Powiedzial mi tylko cyt.:”prosze pana, ja z panem T. nie mam nic wsp6lnego”, po
czym wstal i powiedzial jeszcze cyt.:”a teraz wyjezdzam do W.”, po czym pospiesznie wyszedl z biura. (...) Po powrocie
do domu - przyznaje, ze dopiero po kilku latach, wzialem sobie do reki ten akt notarialny i zaczalem czyta¢. Wie pan,
ja wielu rzeczy stamtad nie rozumialem (...). Gdyby jednak uznaé, ze powodowie powzieli wiadomosci o oszukaniu
ich, w terminie p6Zniejszym, to najpdzniej od 1 lutego 2013 r. nalezy liczyé termin zawity — 1 roku, ktéry upltynatby w
dniu 1 lutego 2014 r., na co moze wskazywac tre$¢ zeznan powoda zlozonych w toku postepowania przygotowawczego



(,W tej sytuacji o$wiadczylem mu w styczniu 2013 r., ze odmawiam dalszych wplat, nie wiem, bowiem, do kiedy
mam placi¢, skoro nie wiem ile wzieli kredytu”. — k. 569) oraz jego malzonki H. K. (1) w dniu 18 marca 2013 r.: ,W
styczniu 2013 r. skontaktowal sie z nami adwokat R. K. i poinformowal, ze jak sie nie dogadamy to do konica marca
zostaniemy wyrzuceni z tego mieszkania (...). W styczniu 2013 roku udalo nam sie w koncu z M. T.. Jednakze T. w
naszym przekonaniu zaczal klamac i gra¢ na zwloke. M6wil, ze postara sie skontaktowa¢ z K. i jego adwokatem, ale
teraz ma mnostwo wyjazdow i nie i nie ma na to czasu. Zapewnial, ze jak co$ bedzie wiedzial to do nas zadzwoni.
Nadmieniam, iz do dnia dzisiejszego nie skontaktowal sie z nami. WystraszyliSmy sie tego co sie moze wydarzy¢ i
wiedzieliSmy, ze na pewno padliémy ofiarami oszustwa” (k. 574).

Nie zaslugiwala na uwzglednienie réwniez okoliczno$é, jakoby zawarcie umowy z dnia 15 maja 2008 r. byto wynikiem
jej pozornosci i rzeczywistym ukryciem pod nig umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.

Zgodnie z art. 83 § 1 k.c. niewazne jest oéwiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, waznos§é o$wiadczenia ocenia sie wedlug
wlasciwosci tej czynnosci. Przy tym z § 2 powyzszego artykutu wynika, iz pozorno$é odwiadczenia woli nie ma wplywu
na skuteczno$¢ odplatnej czynnos$ci prawnej, dokonanej na podstawie pozornego o$wiadczenia, jezeli wskutek tej
czynnosci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona od obowiazku, chyba ze dzialala w zlej wierze.

Nalezy podkredli¢, ze zdanie pierwsze art. 83 § 1 k.c. zawiera swego rodzaju definicje czynnoéci prawnej pozornej.
Zostala ona scharakteryzowana przez wskazanie jej trzech elementow:

1) o$wiadczenie musi by¢ zlozone tylko dla pozoru;
2) o$wiadczenie musi by¢ zlozone drugiej stronie;
3) adresat o§wiadczenia woli musi zgadzaé sie na dokonanie czynno$ci prawnej jedynie dla pozoru.

Wskazane elementy muszg wystapi¢ lacznie - brak ktéregokolwiek z nich nie pozwala na uznanie czynnoSci prawnej
za dokonang jedynie dla pozoru. O$wiadczenie zlozone dla pozoru to czynno$¢ symulowana, polegajgca na tym ze:

1) dokonaniu czynnoSci prawnej towarzyszy proba wywolania u os6b trzecich prze$wiadczenia, ze zamiarem stron
tej czynnodci jest wywolanie skutkéw prawnych objetych treécig ich oswiadczen woli (np. wobec naczelnika urzedu
skarbowego czy notariusza strony pozoruja zbycie prawa, podejmujac - w razie potrzeby - pewne czynnosci, mimo ze
w rzeczywisto$ci ich wola jest wyeliminowanie skutkow tej czynno$ci prawnej);

2) miedzy stronami musi istnie¢ tajne porozumienie, ze te o§wiadczenia woli nie maja wywola¢ zwyklych skutkow
prawnych (porozumienie co do tego, ze zamiar wyrazony w o§wiadczeniach woli nie istnieje lub ze zamiar ten jest inny
niz ujawniony) (Ciszewski Jerzy (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. II, LexisNexis 2014).

Pozorno$¢ o$wiadczenia woli zostala potraktowana przez ustawodawce jako wada oSwiadczenia woli. Jest to jednak
wada szczeg6lnego rodzaju, bo dotyczaca os§wiadczenia ztozonego §wiadomie i swobodnie dla pozoru drugiej stronie,
ktora o takim charakterze o$wiadczenia wie i na to sie zgadza. Wobec tego zatajenie pozornoSci przed adresatem
o$wiadczenia, czyli ukrycie braku zamiaru wywolania okre$lonych skutkéw prawnych ( reservatio mentalis) nie
pozbawia o$wiadczenia woli skutecznoéci ( wyrok SN z 8 czerwca 1971 r., II CR 250/71, LexisNexis nr 318780).
W wyroku z 25 lutego 1998 r., II CKN 816/97 (LexisNexis nr 348440), Sad Najwyzszy uznal, ze niewazno$é
czynno$ci prawnej z powodu pozornosci o§wiadczenia woli moze byé stwierdzona tylko wowczas, gdy brak zamiaru
wywolania skutkow prawnych zostat przejawiony wobec drugiej strony otwarcie, tak ze miala ona pelng swiadomosé
co do pozornosci zlozonego wobec niej o$wiadczenia woli i co do rzeczywistej woli jej kontrahenta, i w pelni sie
z tym zgadzala. ,Druga strona”, na przyklad, jest adresat o$wiadczenia, ktérym jest rownorzedny podmiot danej
czynno$ci prawnej; nie jest natomiast druga strong przedstawiciel ustawowy, ktéry wyraza zgode na rozporzadzenie
prawem przez osobe ograniczona w zdolno$ci do czynnosSci prawnych (art. 17), sad lub organ administracji rzadowej,
wobec ktorego sklada sie okreslone o$wiadczenia woli, np. urzednik stanu cywilnego. Przy czynnoS$ciach prawnych



jednostronnych nie ma w ogdle drugiej strony, dlatego np. uznanie dziecka za zgoda matki dla pozoru nie uzasadnia
uniewaznienia uznania.

Czynno$¢ prawna pozorna jest dotknieta niewaznoscia bezwzgledna i nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych od
poczatku (ex tunc). Ewentualne orzeczenie sadu ma zawsze charakter deklaratoryjny. Zadanie ustalenia pozornosci,
podobnie jak zarzut pozornosci, nie ulega przedawnieniu (Ciszewski Jerzy (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd.
II, LexisNexis 2014).

Z ustalen Sadu wynika, ze strony nie zawarly przedmiotowej umowy dla pozoru — nie zlozyly oSwiadczenia woli w
dniu 15 maja 2008r. dla pozoru. Dokonanie przedmiotowej czynnoéci nie wywolalo u innych oséb prze$wiadczenia,
Ze zamiarem stron tej czynnosci jest wywolanie innych skutkéw prawnych niz objetych trescia ich o§wiadczen woli.
Poza tym strony nie laczylo zadne tajne porozumienie, co do skutkéw zawartego o§wiadczenia woli, tym bardziej, ze
strony wczeéniej sie nie znaly i nie spotkaly. Predzej mozna by moéwi¢ o tajnym porozumieniu pomiedzy M. T., J.
S. (1) oraz notariusz V. D., ktorzy jednak nie byli stronami przedmiotowej umowy. J. K. z zona, zawierajac umowe
w dniu 15 maja 2008 r. mieli zamiar sprzedazy spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego, ale
liczyli na to, ze dzieki temu uzyskaja §rodki finansowe na splate ich dotychczasowych zobowigzan, a dalej przejmujac
w banku na siebie umowe kredytowa zawarta przez pozwanych, stworza warunki do przeniesienia z powrotem na
ich rzez prawa wlasno$ci mieszkania. Pozwani oraz M. T. mieli odnie$¢ z tytulu tej transakeji korzy$é finansowa
(prowizje). Pozwani za$ mieli §wiadomo§¢ takich uzgodnienn dokonanych z M. T.. Jak juz wyzej wskazano Sad nie
dal wiary pozwanemu, Ze nie znal M. T. (podobnie jak nie dat wiary $§wiadkowi J. S. (1), Ze nie wspodlpracowal z M.
T.). Pozwana wprawdzie — podobnie jak jej maz — poznali malzonkéw K. w dniu 15 maja 2008r., to jednak jako
zona R. K. z pewno$cig rowniez wiedziala od meza o dokonanych ustaleniach. Sad dokonat w tym wzgledzie ustalen
faktycznych na zasadzie domniemania faktycznego. Wskazaé nalezy, ze analogiczne domniemanie zawiera art. 527 §
3 ke, zgodnie z ktorym jesli wskutek czynnosci prawnej dtuznika dokonanej z pokrzywdzeniem wierzycieli uzyskala
korzy$¢ majatkowg osoba bedaca w bliskim z nim stosunku, domniemywa sie, ze osoba ta wiedziala, iz dluznik dzialal
ze $wiadomo$cia pokrzywdzenia wierzycieli. Ponadto z umowy uzyczenia lokalu z dnia 18 czerwca 2008r. (§ 6),
podpisanej zaréwno przez malzonkéw K., jak i K. wynika, ze strony przewidywaly zwrotne przeniesienie prawa do
lokalu na powoda i jego zone. Treéc¢ tej umowy réwniez przemawia za wnioskiem, ze oboje pozwani mieli §wiadomos§é
dokonanych uzgodnien i zgadzali sie z nimi.

Poza tym pozwani uzyskali prawo wlasnos$ci lokalu, placac cene z kredytu, ktéry nastepnie i tak byt splacany przez
malzonkéw K., co uzasadnia wniosek, ze faktycznie mialo doj$¢é do zwrotnego przeniesienia wlasnosci lokalu na
powoda i jego zone (cho¢ nie byl w zaden sposéb prawny zagwarantowany J. i H. K. (1)) i czego pozwani mieli
swiadomosé. Wskazac przy tym nalezy na to, ze pozwany w swoich zeznaniach — odnoénie rozumienia § 4 ust. 2 umowy
7 18.06.2008r. — przyznal, ze chodzilo w nim o to, ze jezeli powod z zona kiedykolwiek dorobia sie w zyciu pieniedzy,
to chcieli mie¢ prawo pierwokupu mieszkania. Pozwany nie zaprzeczal zatem, ze strony faktycznie (co najmniej)
dopuszczalty mozliwoé¢ zwrotnego przeniesienia wlasnoéci na rzecz malzonkéw K.. W kontekscie zreszta ww. zeznan
Sad réwniez nie dal wiary twierdzeniom pozwanych i zeznaniom R. K., jakoby zakupili lokal z przeznaczeniem dla
syna, gdyz ten cel wyklucza sie z opcja zwrotnego przeniesienia prawa do lokalu na rzecz zbywcow, tym bardziej, ze
jak wynika z ustalen Sadu pozwani przed zakupem nie widzieli lokalu, co jest sprzeczne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego.

Wprawdzie zatem umowa sprzedazy prawa do lokalu z dnia 15 maja 2008 r. nie jest z mocy prawa niewazna w oparciu
o tres¢ art. 83 § 1 k.c., ale - w ocenie Sadu - jest niewazna z uwagi na zaistnienie przeslanek z art. 58 § 2 k.c.

Jak wynika z tresci art. 58 § 2 k.c. niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. W
Swietle ugruntowanego orzecznictwa sadow, jak i doktryny Sad w kazdej sprawie moze z urzedu wzigé pod uwage
niewazno$¢ umowy na podstawie art. 58 k.c. (por. post. SN z dnia 19 grudnia 1984 r., ITI CRN 183/84, Lex nr 8663;
wyr. SN z dnia 5 grudnia 2002 r., III CKN 943/99, OSNC 2004, nr 3, poz. 48; wyr. SN z dnia 17 czerwca 2005 r., III
CZP 26/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 63, z aprobujaca glosa W. Brodniewicza, OSP 2006, z. 7-8, poz. 86; wyr. SN z dnia



7 kwietnia 2010 r., II UK 357/09, Lex nr 583813; wyr. SN z dnia 7 kwietnia 2010 r., IT UK 357/09, Lex nr 583813;
wyr. SN z dnia 3 listopada 2011 1., V CSK 142/10, OSNC-ZD 2011, nr 4, poz. 73).

Przez zasady wspolzycia spolecznego rozumie sie na ogdt obowigzujace w stosunkach miedzy ludZmi reguly
postepowania, ktére za podstawe majg uzasadnienie aksjologiczne (ocenne), a nie tetyczne (prawne). Odwoluja sie
one do powszechnie uznawanych w calym spoleczenstwie lub w danej grupie spotecznej wartoéci i ocen wlasciwego,
przyzwoitego, rzetelnego, lojalnego czy uczciwego zachowania. Zasady te obejmuja nie tylko reguly moralne, lecz
takze obyczajowe (por. np. Z. Radwanski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 240 i n.; M. Safjan (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2008, s. 327).

W niniejszej sprawie, cho¢ brak jest podstaw do uznania, ze ustalona w umowie z dnia 15 maja 2008r. cena za
lokal 245.000 zl nie odpowiadala rynkowej warto$ci prawa do lokalu, niemniej jak ustalil Sad, pomimo, ze z tresci
aktu notarialnego z dnia 15 maja 2008 r. wynika, iz pozwani przekazali malzonkom K. pienigdze w gotéwce w
kwocie 25.000 zl, to faktycznie nie doszlo do przekazania tych pieniedzy. Sad, majac na wzgledzie, ze dowody
przedstawione przez strone powodowa byly w tym zakresie byly wiarygodne, uznal, ze obalili oni domniemanie
prawdziwosci tresci aktu notarialnego w tym wzgledzie. Pozwani nie wykazali za$ (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.),
aby rzeczywiscie taka kwote przekazali zbywcom lokalu, w szczeg6lnoéci nie przedlozyli np. wydruku z rachunku
bankowego potwierdzajacego wyplate gotowki albo przelewu tej kwoty na rzecz matzonkow K..

Ponadto nalezy wskaza¢, ze malzonkowie K. z kwoty 17.540 zI dodatkowo poniesli co najmniej koszt 62.000 z}
przekazanej M. T. tytulem jego wynagrodzenia (,,prowizji”’) za poéredniczenie w doprowadzeniu do calej transakcji,
z czego cze$¢ miala by¢ réwniez przekazana tytulem wynagrodzenia dla pozwanych. Strona powodowa twierdzila,
ze nadto poniosla 5.000 zt tytulem splaty karty kredytowej pozwanego oraz 7.355,30 zl kosztéw sporzadzenia aktu
notarialnego z dnia 15 maja 2008 r. (co zwyczajowo obcigzaé¢ kupujacych, a nie sprzedajacych), przy czym nie mozna
wykluczyé, ze ww. wydatki zostaly pokryte z czeSci ceny faktycznie nieprzekazanej sprzedajacym (z ww. 25.000 z}).

Z pewnoscig zatem istniala nieekwiwalentno$é w zakresie ,,korzySci” jakie osiagnely strony w wyniku zawarcia umowy
z dnia 15 maja 2008 r.: malzonkowie K. ostatecznie z ustalonej ceny zbycia pozyskali dla siebie $rodki w wysoko$ci
158.000 z1 (245.000 zl — 25.000 zt — 62.000 z}), co stanowi zaledwie ok. 64 % ceny. Co wiecej, po zbyciu lokalu musieli
splaca¢ raty kredytu zaciagnietego przez pozwanych. Z kolei pozwani uzyskali prawo wlasnoéci lokalu, formalnie
zaciagajac wtym celu kredyt, ale ktérego — zgodnie zumowa nie mieli splacaé. Obowigzek zas pozwanych do zwrotnego
przeniesienia wlasnoéci — po przejeciu przez zbywcow kredytu w banku (wzglednie po splacie kredytu) nie byl w zaden
prawny sposob zagwarantowany J. i H. K. (1).

Co wiecej pozwani, dzialajac w porozumieniu z M. T. i J. S. (1), wykorzystali niedoS§wiadczenie drugiej strony umowy
sprzedazy oraz wykorzystali przymusowe polozenie J. i H. K. (1). Ww. osoby doprowadzily do zawarcia przez powoda
ijego zone umowy z 15 maja 2008r. dzieki poprzedzajacym i towarzyszacym zawarciu tej umowy zapewnieniom, ze
sprzedaz jest ,tymczasowa, na papierze” oraz obietnicy ze strony M. T., ze pomoze doprowadzi¢ do przejecia przez
malzonkéw K. kredytu zaciggnietego przez pozwanych (co dla powoda i jego zony stanowilo w istocie cel zwrbcenia
sie do M. T. z pro$ba o pomoc w zalatwieniu kredytu, ew. pozyczki), a co mialo skutkowaé zwrotnym przeniesieniem
wlasno$ci lokalu na zbyweow. Po zawarciu umowy M. T. nie zamierzal wywiazac sie z obietnic i ustalen, a kiedy powod
zwracat sie z tym do pozwanego, ten odsylal do M. T..

Jak wynika z ustalen Sadu, J. i H. K. (1), chcac wyj$é ze spirali dlugdéw, chcieli zaciggna¢ kredyt (pozyczke), ale
nie posiadali zdolnoéci kredytowej. Powdd i jego zona jako osoby starsze nie posiadali wiedzy o mechanizmach
kredytowych itd. Dlatego tez z latwoscia uwierzyli i przyjeli zaproponowane rozwiazanie, co nastgpito przy akceptacji
ze strony pozwanych.

Podkreslié, nalezy, ze osobom oskarzonym w sprawie prowadzonej przez Komende Wojewo6dzka Policji w P.
w sprawie (...)83/10 (a po wniesieniu aktu oskarzenia do Sadu Okregowego w Poznaniu — XVI K 196/14),
zarzucono, ze wprowadzali pokrzywdzonych (w tym J. i H. K. (1)) w blad, co do istotnych okoliczno$ci przenoszenia
wlasnoSci nieruchomosSci, sposobu regulowania naleznosci za ich sprzedaz oraz uzyskiwania pozyczek gotowkowych,



a takze wykorzystywali nieznajomo$¢ przepisow prawa. Jak wynika z uzasadnienia aktu oskarzenia: ,Dokonywanie
tego rodzaju przestepstw bylo mozliwe dzieki wykorzystaniu przez sprawcow ciezkiego polozenia finansowego
pokrzywdzonych szukajgcych pomocy, przed ktorymi widnialo widmo dzialan egzekucyjnych, niezrozumienia przez
nich zawilych procedur cywilno-prawnych i celowym braku ich wyjasniania ze strony ,pozyczkodawcéw” oraz
notariusza, ktérzy bezposrednio dzialajac wspolnie i w porozumieniu brali udzial w przestepczym procederze. Sprawcy
wprowadzali w blad lub wyzyskiwali niezdolno$¢ do nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania ludzi o
takim stanie emocjonalnym, w sytuacjach okreSlanych w psychologii jako stany przeciazenia. Wskaza¢ bowiem
nalezy, ze zglaszaly sie do nich osoby nie tylko dotkniete niepowodzeniami finansowymi, lecz réwniez powaznymi
problemami Zzyciowymi jak np. ciezka choroba czlonka rodziny. Sprawcy w celu pozbawienia pokrzywdzonych
ich majatku wykorzystywali rézne formy umoéw, takie jak: umowa sprzedazy, umowa przedwstepna sprzedazy, a
po niej umowa przyrzeczona sprzedazy, umowa przedwstepna sprzedazy oraz pelnomocnictwo do swobodnego
wladania nieruchomos$cia z jej sprzedaza wlacznie (o istnieniu ktérego pokrzywdzeni w ogdlne nie wiedzieli),
umowa pozyczki z przewlaszczeniem na zabezpieczenie. Modus operandi we wszystkich oprdcz jednego przypadku
dotyczacego umowy sprzedazy polegalo na kamuflowaniu faktycznego przeniesienia wlasno$ci nieruchomoscei pod
pozorem udzielania pozyczki — pomocy finansowej badz jak to opisywal podejrzany M. T. ,zaproponowaniu klientom
produktu kredytowania dlugoterminowego”. (...) Dzialanie notariusza wspoéldzialajacego z glownymi sprawcami
polegalo réwniez na braku reakcji z jego strony i tolerowaniu tego, ze oskarzeni wytudzali od pokrzywdzonych ich
nieruchomos$ci za nieprawdopodobnie mate pieniadze”. (k. 2317v-2318, 2321v).

W ocenie Sadu pozwani mieli sSwiadomo$¢ okolicznos$ci, w jakie doprowadzily powoda i jego Zone do zwarcia umowy
z 15 maja 2008r., tym bardziej, ze byli obecni kiedy notariusz i J. S. (1), podczas czynnoSci notarialnych zapewniali
ich o tym, ze umowa jest ,tymczasowa i tylko na papierze” i milczaco je akceptowali. Dalej w dniu 18 czerwca 2008r.
zawarli umowe uzyczenia lokalu, w ktoérej w § 4 i § 6 zawarte zostaly regulacje, cho¢ niejasno sformutowane, ale
oddajace towarzyszace calej transakcji ustalenia, w szczeg6lnoéci dotyczace powrotnego przeniesienia na zbywcow
prawa wlasno$ci lokalu, jak i zobowigzania kupujacych, ze nie zbeda lokalu osobom trzecim tak dtugo jak malzonkowie
K. beda w terminie splacaé raty kredytu zaciagnietego przez pozwanych. Powo6d w toku niniejszego postepowania
zeznal: ,Ja po 6 miesigcach nie wystepowalem na piSmie do panstwa K. o przeniesienie wlasno$ci mieszkania. Ja do
pana K. dzwonitem, méwil: ,idZ do tych madrych dwoch, niech oni reszte zalatwiaja” (k. 622). Jak wynika z zeznan
powoda zlozonych w toku postepowania przygotowawczego w sprawie (...) ,,(...) nastepnie prébowalem sie dowiedzieé¢
czegokolwiek od K., przede wszystkim ile bylo w rzeczywisto$ci kredytu i jak zostal on rozdzielony, a takze kiedy i wjaki
spos6b mieszkanie do nas wrdci. K. zbywal mnie krétko — ze mam placié i niczym sie nie interesowaé. Powiedzialem
mu, ze w takim razie zagdam doreczenia mi pelnego harmonogramu splat i kopii umowy kredytowej, skoro mam placié¢
dalej nie swoj kredyt. On jednak powiedzial mi cyt.: ,,idZ do tych oszustéow S. i T. i z nimi zalatwiaj, ja z tg sprawa nie
chce mie¢ nic wspdlnego” (...). Obecnie juz nikt nie chce ze mng rozmawia¢ na temat zwrotu mieszkania. K. juz w
ogoble sie do mnie nie odzywa. Jak do niego dzwonie i domagam sie cho¢ harmonogramu splat, to w stuchawce slysze
tylko: ,wytacz sie pachotku!”. (k. 568-569).

Powod wraz z zona splacali raty kredytu (cho¢ w 2011 i 2012) w niepelnej wysokosci go grudnia 2012r., bez
realnej szansy na uksztaltowanie ich sytuacji prawnej zgodnie z uzgodnieniami. Pozwani nie wykazywali zadnej
woli wspolpracy w tym zakresie: ani przejecia platnoéci rat kredytu, ani zwrotnego przeniesienia wlasnosSci lokalu
polaczonego z przejeciem kredytu przez malzonkéow K..

Z powyzszych wzgledow tj. ze wzgledu na okoliczno$ci, w jakich doszlo do zawarcia spornej umowy, jak i w jaki sposéb
nastapito wykonywanie zawartego porozumienia, ktére mialo odzwierciedlenie w zapisach umowy z dnia 18 czerwca
2008r., nalezy ocenié, ze rozporzadzenie przez malzonkéw K. prawem wiasnoéci lokalu, bylo dla nich niekorzystne.

Zaistnienie wszystkich ww. okolicznoSci sprawia zatem, ze stwierdzi¢ nalezy, ze umowa z 15 maja 2008 . jest sprzeczna
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Zastosowane w art. 58 § 2 k.c. pojecie zasad wspoélzycia spolecznego odsyla bowiem do norm moralnych, ktore
odnosza sie do wzajemnych, zewnetrznych stosunkéw miedzy ludzmi (takze osobami prawnymi lub przedsiebiorcami)



i ktéore sa dominujace w spoleczenstwie polskim. W uchwale z 20 grudnia 2012 r., III CZP 84/2012 (LexisNexis
nr 4492043, OSNC 2013, nr 7-8, poz. 83) Sad Najwyzszy wskazal, ze ,przez zasady wspolzycia spolecznego nalezy
rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania”. Z kolei w wyroku z dnia 2 pazdziernika
2003r. (V CK 241/02, Lex nr 175961) Sad Najwyzszy wyjasénil, ze w relacjach pomiedzy przedsiebiorcami zasady
wspolzycia spolecznego nalezy rozumieé jako zasady rzetelnosci i lojalno$ci w stosunku do partnera umowy. W innym
orzeczeniu za$ stwierdzil, ze w plaszczyznie stosunkéw kontraktowych zasady te wyrazaja sie istnieniem powszechnie
akceptowanych regul przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta. Szczegdlne znaczenie maja reguly uczciwos$ci
i rzetelnoéci tzw. kupieckiej, ktérych nalezy wymagaé od przedsiebiorcy - profesjonalisty na rynku, a mianowicie
przestrzegania dobrych obyczajow, zasad uczciwego obrotu, rzetelnego postepowania czy lojalnoéci i zaufania. Kazda
ze stron umowy powinna zatem powstrzymac sie od wszelkich zachowan, ktore $wiadcza o braku respektu dla
interesow partnera lub wywoluja uszczerbek w tych interesach (wyr. SN z dnia 22 czerwca 2010 r., IV CSK 555/009,
Lex nr 885035).

Zgodno$¢ czynno$ci prawnej z zasadami wspoélzycia spolecznego jest zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj.
okoliczno$ci danego wypadku (wyr. SN z dnia 9 pazdziernika 2009 r., IV CSK 157/09, Lex nr 558611). Przepis art.
58 § 2 k.c. przewiduje niewazno$¢ czynnosci prawnej w razie jej sprzecznoSci z konkretnymi zasadami wspolzycia
spolecznego. Do takiej oceny czynno$ci prawnej moze dojs¢ ze wzgledu na cel, do ktérego osiagniecia czynno$c
zmierza, razaco krzywdzace dzialanie jednej ze stron, zachowanie nieuczciwe, nielojalne lub naruszajace interesy oséb
trzecich. Konieczne jest dokonanie wartoSciowania zachowania z konkretnymi zasadami wspoélzycia spolecznego w
kontekscie skutku prawnego (wyr. SN z dnia 3 lutego 2011 1., I CSK 261/10, Lex nr 784986).

Pomimo iz art. 58 § 2 k.c. expressis verbis tego nie stanowi, zgodnie przyjmuje sie, Ze nie tylko sprzeczno$c¢ treéci,
lecz takze sprzeczno$é celu czynnoéci prawnej z zasadami wspdlzycia spotecznego powoduja niewaznosé czynnosci
prawnej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 1989 r., I CR 137/89, Lex nr 8957).

Praktyka orzecznicza dopuszcza jednak sankcje niewazno$ci na podstawie art. 58 § 2 k.c. w przypadku takiego
naruszenia ekwiwalentno$ci Swiadczen, ktore prowadzi do razgcego pokrzywdzenia jednej ze stron. Przy ustalaniu,
czy do niego doszlo, nalezy mie¢ na uwadze wszelkie okolicznoéci, ktére mogg mie¢ wplyw na rzeczywista warto$c
wzajemnych §wiadczen (wyr. SN z dnia 30 listopada 1971 1., IT CR 505/71, OSP 1972, z. 4, poz. 75; wyr. SN z dnia 30
maja 1980 r., III CRN 54/80, OSN 1981, nr 4, poz. 60; wyr. SN z dnia 13 pazdziernika 2005 r., IV CK 162/05, Lex
nr 186899).

W ocenie Sadu, doprowadzenie przez pozwanych — w okoliczno$ciach sprawy — do zawarcia przez J. i H. K. (1) umowy
z dnia 15 maja 2008 r., narusza elementarng zasade uczciwo$ci w obrocie, rzetelnego postepowania, jak i elementarng
zasade niewykorzystywania bezradnosci, braku §wiadomosci co do tresci, jak i skutkow zawartej w dniu 15 maja 2008
r. czynno$ci prawnej. Pozwani nie tylko pozbawili powodéw majatku ich zycia (spotdzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu mieszkalnego), ale tez nalozyli na powodéw obowiazek splaty ich kredytu. Pozwani nie wykazali, aby raty
kredytu stanowily w istocie czynsz najmu za sporny lokal. Strony nie zawarly bowiem umowy najmu, lecz uzyczenia
lokalu, a nadto brak jest jakiejkolwiek korelacji pomiedzy wysokoScia rat a wartoscia czynszu, jaki ew. najemcy (powdd
z zong) winni uiszezaé za najem spornego lokalu (art. 6 ke w zw. z art. 232 kpc).

Pozwani zachowali sie nieetycznie i sprzecznie z zasadami wspolzycia spolecznego. Nie tylko bowiem nabyli prawo
do spornego lokalu, ale - nie ponoszgc kosztéw zwyklego ich utrzymania - mieli zagwarantowane takze, ze ich kredyt
bedzie splacany przez osoby trzecie. Tym sposobem pozwani nie uszczuplili w istocie swojego majatku, za§ powdd
z zong ewidentnie tak. Sytuacja finansowa malzonkow K. byla zla. W splacie rat pomagata im corka. Od 2011r.
nie zawsze dysponowali odpowiednimi $rodkami pienieznymi na splate kredytu, a przy tym musieli ponosi¢ koszty
zwiazane z biezacym utrzymaniem mieszkania, oplacenia mediéw oraz ubezpieczenia mieszkania. Poza tym J.iH. K.
(1) zyli w niepewnoSci czy odzyskaja swoje mieszkanie. Dopiero, gdy dowiedzieli sie, ze zostali oszukani, to zaprzestali
placenia rat kredytu, na co blyskawicznie odpowiedzieli pozwani, ktérzy wypowiedzieli umowe uzyczenia z dnia 18
czerwca 2008 r., a nastepnie wniesli o eksmisje powodéw. Pozwani w Zadnej mierze nie chcieli wspodlpracowac z
powodem i jego zong w celu odwrécenia skutkow niekorzystnej dla nich umowy sprzedazy lokalu i towarzyszacego



im porozumienia, ktére nie dawaly matzonkom K. zadnych $§rodkéw prawnych do odzyskania ich lokalu. Nie chcieli
oni bowiem pozbywa¢é sie na zawsze najcenniejszego skladnika ich majatku wspolnego, a zgodzili sie na taki krok
wylgcznie na skutek wprowadzeni w blad, ze prawo to — pod pewnymi warunkami — do nich powrdci. W konsekwencji
za$ niekorzystnego dla nich rozwoju zdarzen, niezalezne od utraty wlasnos$ci lokalu, doszlo do wszczecia wobec nich
postepowania sadowego o eksmisje oraz sprawy o zaplate zaleglego czynszu.

Tre$é umowy zbycia lokalu nie uwzgledniala faktycznych uzgodnien, w szczegélnoSci nie zawierala warunkéw i
prawnych gwarancji dla malzonkéw K., obowiazku pozwanych zwrotnego przeniesienia na zbywcow prawa wlasnosci
lokalu, co bylo dla nich kluczowe przy zawarciu spornej umowy.

Funkcja klauzuli generalnej z art. 58 § 2 k.c. shuzy wprowadzeniu mozliwo$ci dokonywania ocen okre$lonych zachowan
w sposob odpowiednio elastyczny, wykraczajacy poza czysto sformalizowane kryteria wynikajgce z regul prawa
pozytywnego, przez uwzglednienie rowniez norm etycznych przyjetych w obrocie (por. np. wyr. SN z dnia 23 kwietnia
2004 1., I CK 550/03, Lex nr 188472).

Nie budzi zadnych watpliwo$ci Sadu, ze opisane wyzej zachowanie pozwanych (jak réwniez oséb trzecich — M. T., J.
S. (1) i V. D.) przy zawarciu umowy z dnia 15 maja 2008 r., zasluguje na jednoznacznie naganng ocene etyczna.

Niewazno$¢, o ktérej mowa w art. 58 § 1 k.c., jest niewazno$cig bezwzgledna, co oznacza, ze czynno$§¢ prawna nie
wywoluje zadnych skutkow w sferze cywilnoprawnej. Stan niewaznoSci z przyczyn wskazanych w komentowanym
przepisie powstaje z mocy samego prawa (ipso iure) i datuje sie od poczatku (ab initio, ex tunc), tzn. od chwili
dokonania czynno$ci.

Majac na wzgledzie powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, ze umowa z 15 maja 2008 r. jest ex tunc niewazna, w konsekwencji
czego stwierdzi¢ nalezy, ze pozwani R. i K. K. (1) nie nabyli skutecznie od powodéw J. i H. K. (1) prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego polozonego w K. na Osiedlu (...), co skutkowalo uwzglednieniem powddztwa w oparciu o przepis
art. 189 kpc w zw. z art. 58 § 2 ke.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z § 2 ust. 11 31 § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490).
Powodowie w niniejszej sprawie byli reprezentowani przez procesjonalnego pelnomocnika ustanowionego z urzedu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kwote 8.856 zl brutto (w tym
VAT) tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodom z urzedu przez radce prawnego K. R. (pkt 2 lit.
a wyroku).

Powodowie byli zwolnieni od ponoszenia oplaty sadowej od pozwu w wysokoSci 12.250 zt (5% z kwoty 245.000 z}).
Wobec powyzszego Sad nakazal §ciggnaé od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w
Poznaniu kwote 12.250 zl tytulem nieuiszezonych kosztow sadowych (pkt 2 lit. b wyroku).

SSO /-/ M. Inerowicz



