Sygn. akt IX C 1434/18

UZASADNIENIE

M. K. wniosl przeciwko S. W. pozew o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym
poprzez wykre$lenie z dziatu IT ksiegi wieczystej ujawnionego jako wlasciciela S. W. oraz wpisanie prawa wlasnoéci
narzecz M. K..

Nadto, powod wnioést o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztdw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych z uwzglednieniem optaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Powod wskazal, ze w zwiagzku z jego trudnym polozeniem, wobec szeregu dzialan oséb trzecich majacych na celu
jego pokrzywdzenie i wyzyskanie przymusowego polozenia zawarl 24 pazdziernika 2018 roku umowe sprzedazy wyzej
opisanej nieruchomosci, ktéra jest niewazna. Tym samym stan prawny nieruchomoéci ujawniony w tresci ksiegi
wieczystej jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym. Powdd powolal sie przy tym na okolicznoéci zwigzane z
wyzyskiem (art. 388 k.c.) oraz sprzeczno$¢ czynnoS$ci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.)

(vide: pozew — k. 5-18)

W odpowiedzi na pozew S. W. wniost o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztow postepowania.

W uzasadnieniu S. W. wskazal, ze nabyl od M. K. nieruchomo$¢ polozona w G. przy ulicy (...), a tytulem zaplaty
za nieruchomo$¢ uiscil na rzecz M. K. cene sprzedazy, przy czym jej czes¢ tj. 139.000 zl przelal bezposrednio S. O.
tytulem splaty zadluzenia powoda, a reszte zaplacil gotowka bezposrednio do rak sprzedajacego. S. W. wskazal, iz
powdd powiedzial mu, ze potrzebuje pieniedzy na splate swoich zobowiazan, dlatego zaproponowal odkupienie tej
nieruchomos$ci w przyszlo$ci. S. W. dodal, ze przystal na to, zgadzajac sie aby M. K. nadal w niej mieszkal. Do transakcji
jednak nie doszlo z uwagi na brak wspélpracy ze strony powoda. Nadto pozwany oSwiadczyl, ze nie mial wiedzy o
zalaczonych do pozwu umowach zawieranych przez M. K., ani o jego zobowigzaniach wobec innych os6b, nigdy nie
byly przedmiotem wsp6lnych rozmoéw.

(vide: odpowiedz na pozew — k. 109-111)

Do sprawy przystapil Prokurator Prokuratury Okregowej w Gdansku.
(vide: pismo z 13 maja 2019 roku — k. 194)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

30 stycznia 2012 roku M. K. nabyt od matki D. K. na podstawie umowy darowizny nieruchomo$¢ polozona w G.
przy ulicy (...), stanowiacej dzialke nr (...) (obszaru 0,1137 ha), dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W treéci umowy strony okreélily warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego oraz
stanowigcego odrebna nieruchomos$é budynku mieszkalnego na laczna kwote 500.000 zl.

dow 6d: umowa darowizny — akt notarialny z 30 stycznia 2012 roku (rep. A nr 1682/2012) — k.
120-124

18 czerwca 2014 roku na podstawie decyzji Prezydenta Miasta G. prawo uzytkowania wieczystego ustanowione na
rzecz M. K. w udziale 1/1 przeksztalcono w stosunku do nieruchomoéci gruntowej obejmujacej dziatke zabudowana

domem mieszkalnym oznaczona nr (...) o powierzchni 1137 m?, polozong w G. przy ulicy (...), dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...), w prawo wlasno$ci.

dowod: decyzja z 18 czerwca 2014 roku — k. 125-126



W 2015 roku M. K. pracowal jako stolarz, prowadzil wlasng dzialalno$é gospodarcza. W lutym 2015 roku otrzymat
zlecenie wykonania mebli wraz z dostarczeniem ich na terytorium Wielkiej Brytanii (do S.). M. K. $rodki, ktore
otrzymal z tytulu umowy przeznaczyl na wykonanie mebli i po ich wyprodukowaniu nie posiadal juz zadnych $rodkéw
pienieznych.

W transportu mebli do S., na terenie Belgii M. L., z ktérym podrbézowal M. K. zasnal za kierownica i doprowadzil do
zderzenia z pojazdem ciezarowym. Uszkodzeniu ulegl pojazd, ktory M. K. wynajat w celu przewiezienia mebli oraz
wszystkie przewozone w nim meble. W wyniku tego zdarzenia nie byta mozliwa dalsza jazda samochodem, ktéry
nastepnie zostal odholowany na parking policyjny. M. K. wrocil do Polski i znalazl przedsiebiorstwo przewozowe,
ktore podjelo sie przetransportowania uszkodzonego pojazdu na lawecie do Polski.

Po wypadku w Belgii M. K. przyjal kilka nowych zlecen, za ktore otrzymal zaliczki w wysokosci ok. 20.000 zl. Z tej
kwoty zaplacil 2.500 zl za holowanie uszkodzonego pojazdu do Polski i 10.000 z} tytulem naprawienia szkody w
pojezdzie. Powod ponownie wykonal zlecenie dotyczace mebli i zawiozl je do S., montowal je na pokladzie statku, z
ktorego nie mial mozliwosci zej$é i wykonywac w tym czasie innych zlecen. Za wykonane na statku zlecenie otrzymat
wynagrodzenie w wysokoSci okolo 12.000 zl. W tym czasie kontrahenci powoda rezygnowali ze zlecen, wobec czego
M. K. byl zmuszony zwrdci¢ im zaliczki. M. K. posiadal wowczas zadluzenie w kwocie okolo 30.000 zl.

M. K. nie uzyskal od M. L. zwrotu wszystkich wydatkow zwigzanych z naprawieniem szkody, bowiem byl on
niewyplacalny, otrzymat jedynie 2.000 zl.

dowéd: przestuchanie powoda — k. 142-144 i 160-161 w zw. z k. 356-359, umowa najmu pojazdu — k.
23, zeznania swiadka — J. K. — k. 296-297, zeznania swiadka M. E. — k. 297v-298

M. K. szukal mozliwo$ci finansowania swojego zadluzenia. Banki odmoéwilty powodowi udzielenia kredytu, ze wzgledu
na brak zdolnoSci kredytowej. M. K. zaciagnal kilka krétkoterminowych pozyczek, tzw. chwilowek, jednakze $rodki
uzyskane z tego tytulu nie pozwolily mu na uregulowanie dlugow.

Powdd znalazl ogloszenie prasowe biura pozyczkowego, ktére miescilo sie na ulicy (...) w G.. M. K. odbyl w nim
rozmowe z kobieta, ktéra wskazala, ze biuro nie jest w stanie zaproponowaé mu zadnego rozwigzania, jednak zna ona
prywatna osobe, ktdra moze udzieli¢ mu pozyczki.

M. K. skontaktowal sie telefonicznie z J. W. (1), w celu omoéwienia szczeg6low udzielenia pozyczki. Powod otrzymat
wowcezas informacje, ze J. W. (1) udzieli mu pozyczki w kwocie 30.000 zl, pod warunkiem ustanowienia hipoteki
na nieruchomosci nalezacej do powoda. Mezczyzni spotkali sie osobiécie w G., spotkanie trwalo okolo 20-30 minut,
podczas ktorego M. K. przedstawil J. W. (1) swoja sytuacje osobista i finansowa. J. W. (1) w ciagu 2 — 3 dni po spotkaniu
skontaktowal sie z M. K. i wowczas umoéwili sie na termin spotkania u notariusza.

2 kwietnia 2015 roku przed notariuszem B. L. w G. M. K. zawarl z J. W. (1) przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...) (KW nr (...)) i umowe ustanowenia hipoteki.

Zgodnie z umowa strony zobowiazaly sie zawrze¢ w terminie do 2 pazdziernika 2015 roku umowe sprzedazy, na mocy
ktorej M. K. sprzeda J. W. (1) — bez obciazen, praw i roszczen os6b trzecich — zabudowana nieruchomosé, stanowiaca
dzialke nr (...) (obszaru 0,1137 ha), objeta ksiega wieczysta nr (...) za cene 150.000 zl, a J. W. (1) o$wiadczyl, ze
nieruchomo$¢ za podang cene kupi. M. K. potwierdzil, ze J. W. (1) zaplacil mu czeé¢ ceny w kwocie 47.120 z1. J. W. (1)
zobowiazal sie zaplaci¢ M. K. reszte ceny w kwocie 102.880 zl w terminie 2 dni roboczych od dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej. M. K. os§wiadczyl, ze w przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej zobowiazuje sie zwrocic¢ J. W. (1)
zaplacong przez niego czeS¢ ceny w kwocie 47.120 zl, najpézniej do 9 pazdziernika 2015 roku i co do tego obowigzku
poddat sie egzekucji z akt notarialnego.

Jednoczesnie M. K. ustanowil na przedmiotowej nieruchomosci hipoteke umowna do kwoty 55.000 z — na
zabezpieczenie wierzytelnoSci J. W. (1) o zwrot zaplaconej czeSci ceny wraz z ewentualnymi odsetkami i



wszelkimi kosztami dochodzenia roszczenia, w tym postepowania egzekucyjnego, w przypadku nie zawarcia umowy
przyrzeczonej na rzecz J. W. (1).

Strony o$wiadczyly, ze przystluguje im prawo odstapienia od niniejszej umowy w terminie do 2 pazdziernika 2015 roku,
przy czym skuteczno$¢é wykonania tego prawa przez M. K. uzalezniono od uprzedniego zwrotu J. W. (1) zaplaconej
przez niego czeSci ceny.

dowéd: przestuchanie powoda — k. 143-144 1 160-161 w zw. z k. 356-359, umowa przedwstepna
sprzedazy i umowa ustanowienia hipoteki - akt notarialny z 2 kwietnia 2015 roku, rep. A nr
2332/2015 — k. 26-29

2 kwietnia 2015 roku M. K. otrzymal od J. W. (1) kwote 20.000 zl w gotdbwce, przekazanie tej kwoty mialo miejsce
w siedzibie kancelarii notariusza B. L.. Z tej kwoty M. K. oplacil wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie umowy
przedwstepnej sprzedazy i umowy ustanowienia hipoteki (akt notarialny z 2 kwietnia 2015 roku, rep. A nr 2332/2015).
Nastepnie tego samego dnia juz poza kancelarig notarialng J. W. (1) przekazal M. K. kwote 10.000 zt w gotowce. M.
K. otrzymal od J. W. (1) lgcznie kwote 30.000 zl tytulem pozyczki.

dowéd: przestuchanie powoda — k. 143-144 1 160-161 w zw. z k. 356-359

M. K. ze $rodkéw uzyskanych od J. W. (1) splacil w czeSci swoich zleceniodawcow, ktorzy zrezygnowali z jego
ushug stolarskich, zadluzenie w hurtowniach, w ktorych pobral materialy na zlecenia i zobowigzania wobec Zakladu
Ubezpieczen Spotecznych.

Powdd pozostawal w kontakcie z J. W. (1), ktory chcial odzyskaé¢ swoje pieniadze, interesowala go tylko gotowka,
umowa przedwstepna stanowita jedynie forme zabezpieczenia. M. K. zwroécil cze$¢ pozyczki J. W. (1) w gotowce do
jego rak, jednoczes$nie poprosil pozyczkodawce o wydluzenie terminu splaty, na co ten nie wyrazil zgody.

M. K. szukal mozliwo$ci zaciggniecia kolejnych pozyczek, celem splaty J. W. (1). Powod znalazl w gazecie ogloszenie
0 ,oddlizaniu nieruchomos$ci” i zadzwonit pod wskazany numer, odbyl wéwczas rozmowe z R. P., ktory byl
pelnomocnikiem L. D.. R. P. poprosil o przestanie zdje¢ nieruchomosci, jej dokumentacje oraz umowe, ktéra M. K.
zawarl z J. W. (1) i podanie numeru kontaktowego do niego. Po otrzymaniu powyzszych dokumentéw i danych R. P.
potwierdzil, ze podpisze z M. K. umowe w imieniu L. D.. Wszyscy trzej umoéwili sie na spotkanie w siedzibie kancelarii
notariusza B. L. w G..

dowéd: przestuchanie powoda — protokél z rozprawy z 24 kwietnia 2019 roku — k. 160-166 w zw.
z k. 356-359

8 wrzes$nia 2015 roku M. K. i J. W. (1) zlozyli przed Notariuszem B. L. o§wiadczenia, ze 2 kwietnia 2015 roku
zawarli umowe przedwstepna sprzedazy, nadto, M. K. potwierdzil, iz J. W. (1) zaplacil mu, przy zawarciu ww. umowy
przedwstepnej sprzedazy, czesé ceny za jej przedmiot w kwocie 47.120 zt. M. K. i J. W. (1) o$wiadczyli, ze rozwigzuja
umowe przedwstepng sprzedazy. J. W. (1) potwierdzil, ze zaplacong przez niego cze$¢ ceny za przedmiot umowy
przedwstepnej sprzedazy w kwocie 47.120 zl zostala mu przez M. K. zwrdcona gotoéwka do jego rak. M. K.iJ. W. (1)
potwierdzili, ze wszystkie ich roszczenia wynikajgce z rozwigzania umowy przedwstepnej sprzedazy z 2 kwietnia 2015
roku zostaly zaspokojone, nadto wnosza o wykreslenie z ksiegi wieczystej nr (...) roszczenia J. W. (1) o zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy i hipoteki umownej do kwoty 55.000 zl.

dowod: oswiadczenia o rozwiqgzaniu umowy przedwstepnej sprzedazy - akt notarialny
z 8 wrzesnia 2015 roku, rep. A 6283/2015 — k. 30-33

8 wrzes$nia 2015 roku M. K. jako pozyczkobiorca zawarl z L. D. jako pozyczkodawca umowe pozyczki. Zgodnie z
umowa pozyczkodawca udzielit pozyczkobiorcy pozyczki pienieznej w kwocie 86.210 zl, a pozyczkobiorca zobowiazal
sie zwrdci¢ te kwote pozyczkodawcy wraz z odsetkami i innymi kosztami opisanymi w umowie najpézniej 7 marca



2016 roku, zgodnie z harmonogramem splaty przewidzianym w umowie (§ 1 umowy). Oprocentowanie pozyczki bylo
stale i wynosilo 10 % w skali roku,

co dawalo kwote nalezng pozyczkodawcy z tytulu odsetek kapitalowych w wysokoéci 4.310 zl,

ktoéra zostala doliczona do poszczegélnych rat splaty pozyczki przewidzianych w harmonogramie jej splaty (§
2 umowy). Splata pozyczki oraz odsetek miala zosta¢ dokonana na wskazany w umowie rachunek bankowy w
nastepujacy sposob: kwota 718,34 zt w terminie do 7 pazdziernika 2015 roku, kwota 718,34 zl w terminie do 77 listopada
2015 roku, kwota 718,34 zt w terminie do 7 grudnia 2015 roku, kwota 718,34 zI w terminie do 7 stycznia 2016 roku,
kwota 718,34 zt w terminie do 7 lutego 2016, kwota 86.928,30 zl w terminie do 7 marca 2016 roku (§ 3 umowy).

Na podstawie umowy pozyczkobiorca ustanowil na rzecz pozyczkodawcy hipoteke do sumy 181.040 zl na zabudowane;j
nieruchomos$ci polozonej przy ulicy (...) w G., okre$lonej jako dzialka nr (...) (obszar 0,1137 ha) o nr ksiegi wieczystej
(-..) (8§ 4 ust. 1 umowy).

W § 6 strony umowy zawarly oSwiadczenie, iz pozyczka w kwocie 86.210 zl zostala wyplacona pozyczkobiorcy przez
pozyczkodawce gotowka 8 wrzeénia 2015 roku, a pozyczkobiorca podpisujac umowe pokwitowal otrzymanie od
pozyczkodawcy tej kwoty.

Umowa przewidywala, ze w wypadku naruszenia przez pozyczkobiorce postanowien umowy dotyczacych zasad i
termindéw splaty pozyczki lub odsetek kapitalowych oraz obowigzkéow pozyczkobiorcy wynikajacych z jej tresci,
pozyczkodawca mial prawo m.in. wypowiedzie¢ umowe oraz podjaé¢ czynnoéci windykacyjne, w tym wszczaé
postepowanie egzekucyjne (§ 11 ust. 1 umowy).

Niezaleznie za$ od powyzszych postanowien w wypadku uchybienia przez pozyczkobiorce postanowieniom umowy
dotyczacym zasad i terminéw splaty calkowitej kwoty pozyczki, przewidywala ona, ze pozyczkodawcy przystugiwaly
wowczas odsetki za saldo przeterminowane tzw. odsetki karne, ktore bedg rowne odsetkom maksymalnym i wynosity
czterokrotno$¢ aktualnej stopy procentowej kredyty lombardowego NBP w skali roku. W chwili zawierania umowy
pozyczki odsetki karne wynosilo 10 % w skali roku i mogly ulec zmianie. Zgodnie z umowa odsetki karne mialy byc
naliczane od aktualnego salda zadluzenia (naleznosci gléwnej), za okres od pierwszego dnia, po dniu w ktérym kwota
pozyczki stala sie wymagalna ( § 11 ust. 2 umowy).

Stosownie do treéci umowy pozyczkodawcy przyshugiwalo prawo wypowiedzenia umowy w wypadku utraty
lub znacznego obnizenia zdolnoSci pozyczkobiorcy do splaty pozyczki lub w wypadku niedotrzymania przez
pozyczkobiorce warunkow umowy, w szczegdlnoSci tych opisanych w § 12 ust. 11it a) do d). (§ 12 ust. 1 umowy).

W treSci umowy pozyczkobiorca wyrazil zgode na dokonanie przez pozyczkodawce przelewu na osobe trzecia
wierzytelno$ci wynikajacej z tej umowy pozyczki (§ 13 umowy).

Umowe pozyczki podpisal M. K. oraz R. P., ktory dzialal jako pelnomocnik w imieniu i na rzecz L. D. (w tresci
umowy wpisano, ze dzialal on na podstawie pelnomocnictwa udzielonego 7 wrzesnia 2015 roku sporzadzonego przed
notariuszem P. W. w kancelarii notarialnej w G., rep. A nr 4595/2015).

Podpisy zlozone na dokumencie umowy pozyczki z 8 wrze$nia 2015 roku zostaly notarialnie po§wiadczone przez
notariusza B. L..

dowod: umowa pozyczki z 8 wrzesnia 2015 roku — k. 33-37, notarialne poswiadczenie podpisow —
k. 38

8 wrzesnia 2015 roku przed notariuszem B. L. M. K. oéwiadczyl, Ze jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej w G.
przy ulicy (...), stanowigcej dzialke nr (...), (obszaru 0,1137 ha), ksiega wieczysta nr (...). Nadto, M. K. o$wiadczyl, ze
w dziale III ksiegi wieczystej wpisano roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy na warunkach i terminie
okreslonych w umowie przedwstepnej sprzedazy i umowie ustanowienia hipoteki z 2 kwietnia 2015 roku



(rep. Anr2332/2015) —narzeczJ. W. (1), aw dziale IV ksiegi wieczystej wpisano hipoteke umowna do kwoty 55.000 zl
— na zabezpieczenie wierzytelno$ci o zwrot roszczenia, w tym postepowania egzekucyjnego, w przypadku nie zawarcia
umowy przyrzeczonej narzeczJ. W. (1), a do ksiegi wieczystej nie wplynely zadne wnioski. M. K. o§wiadczyl, ze umowa
przedwstepna sprzedazy zawarta 2 kwietnia 2015 roku stanowigca podstawe dokonania wyzej opisanych wpisow w
dziatach I11 i IV ksiegi wieczystej, zostala 8 wrze$nia 2015 roku rozwiazana.

M. K. o$wiadczyl, ze na podstawie umowy pozyczki sporzadzonej w formie pisemnej, pod ktéra wlasnorecznosé
podpiséw stron poswiadezyl notariusz B. L., L. D. udzielil mu pozyczki pienieznej w kwocie 86.210 zl, pozyczka ta
byla oprocentowana w wysoko$ci 10 % w skali roku i podlegala zwrotowi w terminie do 7 marca 2016 roku. M. K.
o$wiadczyl nadto, ze cala kwota pozyczki zostala mu wydana.

M. K. ustanowil na nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), stanowigcej dzialke nr (...), (obszaru 0,1137 ha),
objetej ksiega wieczysta nr (...) hipoteke umowna do kwoty 181.040 zl — na zabezpieczenie splaty wierzytelnosci z
tytulu umowy pozyczki z 8 wrze$nia 2015 roku, w tym kwoty pozyczki, odsetek oraz kosztéw dochodzenia roszczenia,
w tym postepowania egzekucyjnego — na rzecz L. D..

M. K., co do opisanego w umowie pozyczki obowigzku jej splaty poddal sie egzekucji na podstawie o$wiadczenia
zlozonego w formie aktu notarialnego.

dowod: oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki i oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji - akt
notarialny z 8 wrzesnia 2015 roku (rep. A nr 6287/2015) — k. 39-42

8 wrzeénia 2015 roku M. K. otrzymal od R. P. w gotéwce kwote 10.000 zt lub 12.000 zt z czego oplacil takse notarialna.
Nadto powdd z otrzymanych pieniedzy splacil cze$ciowo zadluzenie z tytulu umow pozyczek tzw. ,,chwildwek”, a
cze$ciowo wydal je na biezace wydatki rodziny.

10 listopada 2015 roku, 6 pazdziernika 2015 roku i 8 stycznia 2016 roku M. K. wplacil na rachunek bankowy nalezacy
do L. D. kwoty po 718,34 zl, lgcznie 2.155,02 z}. W dniu 6 listopada 2015 roku M. K. dokonal przelewu bankowego
w kwocie 16.000 zl na rzecz R. P..

M. K. w pewnym momencie nie byl w stanie dalej sptacaé zadluzenia i podczas rozmowy telefonicznej poprosit R. P. o
wydtuzenie terminu splaty. Za wydluzenie terminu mial zaplaci¢ dodatkowo kwote 10.000 zl. L. D., dzialajacy przez
R. P. wyznaczyl termin 2 lub 3 dni na wplate kwoty 10.000 zl i sie rozlaczyl. Tego samego dnia wieczorem M. K. udal
sie wraz z zong do jej siostry, ktora udzielila im pozyczki w kwocie 10.000 zl, ktéra wplacil do banku i zrealizowal
przelew do R. P.. M. K. zatelefonowal do R. P., a ten potwierdzil otrzymanie przelewu i wyznaczyl miesieczny termin
splaty. M. K. byl zainteresowany znalezieniem osoby, ktéra pozyczy mu pieniadze na splate tego dlugu, R. P. obiecal
mu w tym pomoc.

R. P. skontaktowal M. K. z A. H., ktéry przyjechal pod dom, w ktérym mieszkal powdd i oznajmil jego matce, ze chce
kupié¢ ten dom. M. K. spotkal sie z A. H., ktéry wystepowat jako pelnomocnik S. O.. Na spotkaniu pojawil sie takze R.
P. wraz z dwoma mezczyznami. Uczestnicy spotkania ustalili, ze S. O. splaci L. D.. R. P. poinformowal M. K., zZe jego
zadluzenie wzroslto 0 12.000 — 14.000 zl.

dowéd: przestuchanie powoda — protokél z rozprawy z 24 kwietnia 2019 roku — k. 160-166 w zw. z
k. 356-359; czesciowo zeznania swiadka S. O. — k. 264v-266, czesciowo zeznania Swiadka A. H. — k.
298-299v, potwierdzenia wplat — k. 188-190

17 marca 2016 roku M. K. iS. O. przy notariuszem K. C. w siedzibie jej kancelarii notarialnej w G. zawarli przedwstepna
umowe sprzedazy.

M. K. oraz S. O. zobowiazali sie zawrze¢ w terminie najp6zniej do 17 wrzesSnia 2016 roku umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej powod sprzeda S. O., bez jakichkolwiek obcigzen, prawo wlasnoéci zabudowanej nieruchomosci



stanowigcej dzialtke nr (...), (obszaru 0,1137 ha), objeta ksiega wieczysta nr (...) za cene 139.000 zl, a S. O. wyzej opisane
prawo za podana cene kupi.

M. K. o$wiadczyl, ze w dniu podpisania aktu notarialnego (17 marca 2016 roku) zostala mu wplacona na poczet
przyszlej ceny kwota 139.000 zl. Strony postanowily, ze wydanie przedmiotu umowy sprzedazy kupujacemu nastgpi
w terminie 3 dni roboczych od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy i w przyrzeczonej umowie sprzedazy
sprzedajacy zobowiaze sie do opuszczenia i oproznienia nieruchomosci, w tym budynku mieszkalnego polozonego w
przedmiotowej nieruchomosci i podda sie co do tego obowiazku egzekucji wprost z aktu notarialnego.

M. K. o$wiadczyl, ze w przypadku nie dojscia do zawarcia umowy przyrzeczonej z jego winy lub za zgoda obu stron,
zobowiazuje sie do zwrotu na rzecz kupujacego S. O. kwoty 139.000 zt w terminie 7 dni od dnia uplywu terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej i co do tego obowiazku M. K. poddal sie egzekucji wprost z tego aktu notarialnego z
calego swojego majatku.

M. K. o$wiadczyl, ze w celu zabezpieczenia zwrotu S. O. kwoty 139.000 zt zaplaconej przez kupujacego na poczet
ceny sprzedazy, odsetek w razie zwtoki, kosztéw zastepstwa procesowego, kosztéw postepowania egzekucyjnego oraz
innych kosztow dochodzenia roszczenia, w terminie wskazanym powyzej — ustanawia hipoteke umowna do kwoty
180.000 zl na zabudowanej nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...), (obszaru 0,1137 ha), objetej ksiega wieczysta
nr (...) narzecz S. O..

R. P. dzialajacy w imieniu i na rzecz L. D. o§wiadczyl, Ze jego mocodawca 8 wrzesnia 2015 roku zawarl z M. K. umowe
pozyczki, ktéry ustanowil na rzecz pozyczkodawcy hipoteke umowna do kwoty 181.040 zl na nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta nr (...). R. P. o§wiadczyl w imieniu swojego mocodawcy L. D., ze pozyczka wraz z odsetkami,

o ktorej mowa powyzej zostata przez M. K. caltkowicie splacona, w zwigzku z powyzszym w imieniu swojego mocodawcy
wyrazil zgode na wykreélenie z IV dziatlu ksiegi wieczystej nr (...) hipoteki umownej do kwoty 181.040 zl wpisanej na
rzecz L. D..

M. K.iR. P. dzialajacy w imieniu L. D. o§wiadczyli, Ze nie majg oraz nie beda mieli w przysztoSci w stosunku do siebie
zadnych pretensji ani roszczen z tytulu umowy pozyczki z 8 wrze$nia 2015 roku, bowiem wszelkie rozliczenia z tego
tytutlu zostaly miedzy nimi uregulowane.

dow 6d: przedwstepna umowa sprzedazy, oswiadczenie oraz ustanowienie hipoteki - akt
notarialny z 17 marca 2016 roku - rep. A nr 428/2016 — k. 43-48

17 marca 2016 roku M. K. otrzymal w siedzibie kancelarii notariusz K. C. od S. O. kwote 5.000 zl. Pow6d wydal
te pienigdze na biezace potrzeby. W tym czasie podjal prace jako podwykonawca na stanowisku stolarz meblowy,
dorabial réwniez prywatnie. Zona powoda — J. K. chorowala wéwezas od jakiego$ czasu na depresje, przeszla operacje
kregostupa.

dowod: przestuchanie powoda — protokél z rozprawy z 24 kwietnia 2019 roku — k. 160-166 i
266-266vV w zw. z k. 356-359, zeznania swiadka — J. K. — k. 296-297

30 wrzesnia 2016 roku przed notariuszem R. K. w siedzibie jego kancelarii notarialnej w G. M. K. oraz S. O.
o$wiadcezyli, ze 17 marca 2016 roku przed notariuszem K. C. zawarli przedwstepng umowe sprzedazy, oS§wiadczenie
oraz ustanowienie hipoteki (rep. A nr 428/2016), nastepnie sprostowanej protokolem omylki z 18 kwietnia 2016
roku (rep. A nr 645/2016), nadto M. K. potwierdzil, ze zostala mu wplacona na poczet przyszlej ceny kwota 139.000
zl i o$wiadcezyl, ze ustanowil hipoteke umowng do kwoty 180.000 zl na zabudowanej nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr (...) na rzecz S. O..

S. 0. o$wiadczyl, ze jest gotowy 30 wrzesnia 2016 roku przed notariuszem R. K. wykona¢ umowe przedwstepna
sprzedazy opisang powyzej i zawrze¢ umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na warunkach wynikajacych z



umowy przedwstepnej. M. K. o§wiadczyl, Ze jego wolg jest rozwiazanie zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy, lecz
nie posiada Srodkéw na zwrot otrzymanej ceny.

S. O. na wniosek M. K. o$wiadczyl, ze jest gotowy przedtuzyé termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do 7
pazdziernika 2016 roku, na co M. K. wyrazit zgode. S. O. o$wiadczyl, ze je$li w terminie do 7 pazdziernika 2016
roku otrzyma zwrot calej uiszczonej ceny, wyrazi zgode na rozwigzanie zawartej umowy przyrzeczonej, co M. K.
zaakceptowal.

dowdd: akt notarialny — protokoél z 30 wrzesnia 2016 roku, (rep. A nr 4869/2016) — k. 49-51

M. K. po 30 wrze$nia 2016 roku nadal nie miat srodkéw na splate zadluzenia i udatl sie do biura pozyczkowego w
G.. W biurze nie znaleziono dla niego oferty, ale po jakim$ czasie pracownica biura J. P. (1) zadzwonila do M. K. z
informacja, iz znalazla osobe prywatna ktora udzieli mu pozyczki. Po przeslaniu jej zdje¢ domu oraz dokumentéow
kobieta zadzwonila ponownie z informacja, ze pozyczkodawca zgadza sie na udzielenie pozyczki, przy czym warunkiem
podpisania umowy bedzie wymeldowanie wszystkich mieszkancéw z przedmiotowej nieruchomosci. W tej sprawie
powod rozmawial telefonicznie z mezczyzna, ktéra przedstawil sie imieniem J.. M. K. uzyskat informacje, ze do splaty
bedzie wowczas kwota 203.000 zl. Po wymianie kontaktow telefonicznych uczestnicy spotkania postanowili spotkac
sie w siedzibie kancelarii notariusza D. W. (1) w P..

dowod: przestuchanie powoda — protokoél z rozprawy z 24 kwietnia 2019 roku — k. 160-166 w zw. z
k. 356-359, zeznania swiadka J. P. (1) — k. 299v-301

24 pazdziernika 2016 roku M. K. i S. W. zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...),
dzialka nr (...) (obszaru 0,1137 ha) o nr ksiegi wieczystej (...). M. K. o§wiadczyl, Ze sprzedaje S. W. prawo wlasnos$ci
ww. nieruchomosci za cene 235.000 zl, a S. W. oswiadczyl, ze powyzszg nieruchomosé za ustalona cene kupuje.

S. W. o$wiadczyl, Ze cala ustalong cene w kwocie 235.000 zl zaplacit sprzedawcy M. K. w nastepujacy sposob:

1) cze$¢ ustalonej ceny w kwocie 139.000 zl, za zgoda M. K., bezposérednio przelewem na wskazany rachunek bankowy
S. O. w dniu podpisania umowy, jako zwrot wplaconej przez niego M. O. (omylka pisarska — powinno by¢ K.) ceny,
co S. O. potwierdzil,

2) reszte ustalonej ceny w kwocie 95.000 zl gotéwka w dniu zawarcia umowy do rak M. K., co M. K. potwierdzil.

S. O. o$wiadczyl, ze w dniu podpisania umowy zostala mu zwr6cona wplacona przez niego na poczet ceny kwota
139.000 zl, wobec czego wyrazil zgode na wykreslenie z dzialu IV ksiegi wieczystej nr (...), wpisanej na jego rzecz
hipoteki umownej do kwoty 180.000 zl. Nadto, S. O. wyrazil zgode na wykreélenie z dzialu III ww. ksiegi wieczystej,
wpisanego na jego rzecz roszczenia o zawarcie w terminie do 17 wrze$nia 2016 roku przyrzeczonej umowy sprzedazy.

dowéd: umowa sprzedazy nieruchomosci - akt notarialny z 24 pazdziernika 2016 roku, rep. A nr
6867/2016 — k. 52-59

Podczas spotkania 24 pazdziernika 2016 roku, ktére mialo miejsce w siedzibie kancelarii notariusza D. W. (1) w P.
bralo udzial co najmniej pieciu mezczyzn oraz jedna kobieta o nieznanym nazwisku. Byli to S. Z., M. K., S. O., A. H.
iS. W.. M. K. przed 24 pazdziernika 2016 roku nigdy nie spotkal S. W., pozwany nie wiedzial przed spotkaniem u
notariusza o wypadku powoda w drodze do S..

M. K. nigdy nie miat zamiaru sprzedaé nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...). Podczas spotkania 24 pazdziernika 2016 roku w kancelarii notariusza D. W. (1) w P. uczestniczacy
w nim mezczyzni zapewniali M. K., ze w razie zwrotu przez niego kwoty 235.000 zl w terminie p6} roku od podpisania
umowy, tj. do 4 maja 2017 roku, wlasno$¢ nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) zostanie
zwrotnie przeniesiona na rzecz powoda. M. K. i S. W. uzgodnili, ze za kazdy miesiac, w ktorym powdd nadal bedzie
zamieszkiwal w domu przy ulicy (...) w G., zaplaci pozwanemu 3.000 zl.



Powdd po tym, gdy podczas rozméw poprzedzajacych podpisanie umowy zorientowal sie, ze jej skutkiem bedzie zbycie
nieruchomo$ci na rzecz S. W., a jednocze$nie do aktu notarialnego nie zostanie wpisane zobowigzanie do powrotnego
przeniesienia wlasnos$ci na M. K. w razie splaty wierzyciela postanowil, iz wlaczy dyktafon na telefonie komorkowym.

Podczas tego spotkania doszlo m.in. do nastepujacych stwierdzen:

A. H.: ,Tak to wyglada. Poza tym mamy taka polityke dzialania, tak jak tutaj. P. zaznaczyl, moze P. mieé zastrzezenia
tylko do posrednika.”

S.Z.: ,Nikt P. nie wprowadzil w blad, czy inaczej przekazal. Natomiast z naszej strony moze P. sie wycofaé. My zadnymi
kosztami P. nie obcigzamy. To co z klientem to jest nasza sprawa, a co do tego, P. ktorzy przyjechali z P. razem z G.
wyjaéniono. I tak to niestety, tak sie pracuje, jezeli P....”

M. K.: ,no dobrze, ale”

S. Z.: ,finansowanie w tej branzy tak to dziala”
M. K.: ,to znaczy to nie o to chodzi, tylko jakby”
S. Z.: ,to ja nie wiem o co P. chodzi”

M. K.: ,ze, ze”

S. Z. ,juz P. mdéwilem przeciez, ze nie zrobimy niczego, czego P. oczekuje. Czyli nie bedzie wzmianki w dziale III
rozliczeniowym o prawie do odkupu, nie bedzie to uwzglednione w akcie. Ma P. termin do konca kwietnia. Moze P.
uwierzy¢, nie musi P., bo sie nie znamy. Niech P. sobie pomysli, ze jezeli ja bym podpisywal kazda umowe, kupowat i
mowil, Ze okay, jest pot roku i na drugi dzien wchodzit i zabieral ludziom domy.. to po pierwsze. Bo tak sie nie robi.”

A. H.: ,Po drugie nie zalezy P.. Nikomu nie zalezy na tym”

(...)

S. Z.: ,P. widzi, jaka kwote mam do zarobienia, sto szeS¢dziesigt, dwieScie trzydzieSci pie¢? Tak? W zupelosci
to kazdemu wystarcza. I tyle. Nie ma tu zadnych ceregieli i albo P. sie zdecyduje, jesli P. chce pomysleé¢ sobie,
przeanalizowa¢, prosze bardzo.”

M. K.: , Dobra, nie ma co my$le¢. No powiedzmy, ze zaufam, no, licze na to, Ze nie zostane wyruchany”
S. W.: ,Potem przez p6} roku ma pan prawo... kupi¢ od P.”

S. Z.: ,Jezeli P. uzna, Ze niestety nie bedzie P. w stanie, przedluzy¢, zakladajac u nas i zakladajac, ze nie znajdzie P.
wlasnych Srodkdéw i nie bedzie P. mial kredytu, to zeby ocali¢ cokolwiek z tego, co jeszcze P. ma w tym, najlepszym
rozwigzaniem jest sprzedaz, poniewaz to co sprzedamy, to strzelam, sprzedamy za 350 czy 400 albo nie wiem ile
wynosi. Co$ jest warte tyle ile kto§ chce zaplaci¢, tak? Ustalmy hipotetycznie wersje 400 minus 235 to mamy 165.
Jedna rzecz, ktéra musimy zabrac z tej kwoty to 19 % podatku, ktéry P. W. bedzie musial zaplaci¢. Niestety. Reszta
jest P.. Przyjezdza P. tak samo na akt i zabiera P. gotowke. I to wszystko. Gdyby P. chcial sprzedaé. Bo zawsze P... jezeli
P. nie wykona zadnego ruchu, to tak naprawde 5 maja mozemy tam przyj$¢ i mieszkaé. Z czego P. sobie zdaje sprawe.
Bo my staniemy sie wlaScicielami, gdyby P. sie nie wywigzal. I tak to wyglada. Nie? To P. teraz musi rozwazy¢, co chce
P. wykona¢. Domy$lam sie, ze P. to jest miedzy mlotem a kowadlem.”

M. K.: ,Mnie nie chodzi o to, tylko ze generalnie zostalo Zle przedstawione i Pani J. zachowala sie naprawde, nie”

(..



Nierozpoznany glos: ,,P. przywilej, ze .... Nie musial P. placi¢ zeby w konicu splacic”.
(...) UstaliliSmy 190 tysiecy?”

M. K.: ,To znaczy wie P. co, ja zostalem w tej chwili.. przez Pania podstawiony pod $ciana. Bo szczerze powiem, gdyby
mi to powiedziala tydzien temu, jak sie z nim umawiala”

»to mialem inna mozliwoé¢. Mialem inne mozliwosci i po prostu, powiedziala 200 tysiecy 203 tysiace. Rozumie P.?
I dlatego przystalem. Wczoraj w sobote”.

A. H.: ,To dlaczego P. nie zadzwonil?”

M. K. ,, bo mi rece opadly”, ,I w dniu, kiedy juz bylo za p6zno, tak, to nagle z 203 zrobilo sie 230, a teraz siadamy i
jest 235. I niech P. powie, co mam zrobi¢ w takim ukladzie?”

A. H.: ,Wchodzimy, ptacimy od razu? ”

S. O.: ,tak, tak, tak”

M. K.: ,200, najpierw 203. Potem w piatek, na koniec tego 230, bo ja sie pomylilem, a teraz jest 235.
A. H.: ,wie P., w naszej branzy”

M. K.: ,sie dowiedzialem 230, to mnie $cielo z nég, ale moéwie jestem pod murem, trudno, a teraz przy ... teraz P. mi
mowi 235.”

S. Z.: ,Wyszla nam taka kwota i tyle. I jak Pani J. P. (2) powiedziala, nie wiem, bo jak bylem na weselu to nie
uzgadnialem zadnej kwoty”

W pozniejszych wypowiedziach uczestnicy stwierdzajg, ze Internet wolno chodzi.

S. O.: ,aj kiedy$ musialem, to kilka lat temu bylo, dwa, trzy, cztery, mieszkanie chyba w K., to czekaliémy chyba ze
dwie godziny na potwierdzenie, tylko ten bank (...), bo inne banki”

Nierozpoznany glos: ,Jaki numer? Od razu?”

»,Dobra, podpisal to podpisat to czekamy”

S.Z.: ,Zaraz go zapytam, bo gdyby by} jaki$ problem z pieniedzmi, to prosze od razu moéwic, tak?”
»A tez poprosze o informacje, ze dotarly do was”. (...)

S. O.: , To tylko bank (...), w ciggu kilku godzin”

S. Z.: ,tez zeby sie nie szczypaé to te pare dni ma P.. 30 kwietnia wypada zaraz sprawdzimy, ale 4 maja ma P. jeden
termin, zeby ta sprawe” (...)

M. K.: "rozumiem, ze moge zaufa¢ bo.. nic mi nie pozostalo na te chwile”

S. Z.: ,6 lat. Rozumiem P., dlatego ja nie ... zastrzezen. 1 maja jest w poniedzialek, 2 jest wtorek, 3 Sroda. 4 mam
wyznaczony. 4 maja albo odkupuje P. od nas, jezeli .. kredyt... bedzie w toku umowa przedwstepna, a to ze termin jest
na 2 tygodnie p6zniej. Dla P. nie ma zadnych kosztoéw, bo wiemy, ze co sie dzieje tak?”

S.Z.: ,Jub P. przedluza najpdzniej tego dnia lub nastepnego dnia”



M. K.: ,to P. na ta obecna chwile bedzie wlaScicielem tam tak?
S. W.: tak”

M. K.: ,,Czy jaki§ numer do P. moge otrzymac?”

S. W.: ,nie ma problemu”

M. K.: ,,zebyémy byli w kon.. zebym byl z P. w kontakcie”.

dowdéd: opinia fonoskopijna — k. 383- 413, opinia fonoskopijna uzupetniajqgca — k. 434-437, dowod:
przestuchanie powoda - k. 254-258 w zw. z k. 356-359, czesciowo przestuchanie pozwanego — k.
287-292 w zw. z k. 539-543, czesciowo zeznania swiadka S. O. — k. 264v-266, czesciowo zeznania
sSwiadkaD. W. (2) — k. 293-294, czesciowo zeznania Swiadka A. H. — k. 298-299v, czesciowo zeznania
sSwiadka S. Z. — k. 539-543

Podczas spotkania w dniu 24 pazdziernika 2016 roku w siedzibie kancelarii (...) w P. M. K. nie otrzymal zadnych
pieniedzy.

dowod: przeshuchanie powoda — protokél z rozprawy z 24 kwietnia 2019 roku — k. 254-258 i
266-266V w zw. z k. 356-359

24 pazdziernika 2016 roku S. W. dokonal przelewu kwoty 139.000 z} na rachunek bankowy nr (...) nalezacy do S. O..
dowdéd: potwierdzenie przelewu — k. 115

Do 4 maja 2017 roku M. K. nie uiScil na rzecz S. W. zadnych pieniedzy. Powod zwrdcil sie telefonicznie do pozwanego z
pro$ba o wydluzenie terminu splaty zadluzenia. S. W. poinformowal go, iz wowczas jego dtug wzrosnie do 250.000 zl,
nadto mial placié¢ nadal po 3.000 zl miesiecznie za zajmowanie nieruchomoéci. Pozwany umowil kolejne spotkanie u
notariusza w P., celem zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci za cene 250.000 zl, na ktore mial stawié sie
M. K.. Powdd nie pojawil sie u notariusza w P., nastepnie skontaktowal sie ponownie ze S. W., proszac o wyznaczanie
kolejnego terminu w celu odkupienia domu. Wiosna 2018 roku ustalono kolejny termin spotkania u notariusza w P..
Podczas tej wizyty u notariusza M. K. poinformowat S. W., iz nie ma pieniedzy, zeby splaci¢ zadluzenie.

dowédd: dowéd: przestuchanie powoda — k. 254-258 i 266 w zw. z k. 356-359, czesciowo
przestuchanie pozwanego — k. 287-292 w zw. z k. 539-543

W kwietniu 2018 roku M. K. sporzadzil pisemne o$§wiadczenie, w treéci ktérego zobowigzal sie zaplaci¢ 200.000 z}
do 20 sierpnia 2018 roku na poczet zakupu nieruchomos$ci znajdujacej sie w G. przy ulicy (...), a pozostala cze$c
uzgodnionej ceny zaplaci do 20 pazdziernika 2018 roku. W treéci o§wiadczenia wskazal, ze jesli nie zaplaci ww. kwoty
w terminie to opuéci nieruchomos$é do dnia 22 sierpnia 2018 roku.

dowodd: oswiadczenie — k. 113

Pismem z 9 sierpnia 2018 roku, radca prawny W. L., bedacy pelnomocnikiem S. W., skierowat do M. K. korespondencje
w sprawie wydania nieruchomos$ci potozonej przy ulicy (...) w G. oraz odnoénie poczynionych ustalen w zakresie
ewentualnego zakupu tej nieruchomoéci. W pi$émie tym poinformowal, iz S. W. oczekuje od M. K. wplaty zadatku na
poczet ceny zakupu w wysoko$ci 200.000 zt, ktdrej nalezy dokonaé w nieprzekraczalnym terminie do 21 sierpnia 2018
roku. Pelnomocnik pozwanego w treSci pisma wskazal, ze tylko terminowa wplata tej kwoty spowoduje, ze zgodnie z
ustaleniami M. K. bedzie mial czas do 20 pazdziernika 2018 roku na zaplate reszty ceny, bez konieczno$ci opuszczenia
iwydania nieruchomosci S. W., w przeciwnym razie pozwany podejmie dzialania prawne w celu odzyskania wladania
ta nieruchomoscig. Jednocze$nie pelnomocnik w treéci korespondencji wskazal, ze w zwiazku z tym, iz zgodnie z
zapisami umowy sprzedazy z 24 paZzdziernika 2016 roku M. K. nie wydat nieruchomosci S. W. — przebywa tam bez



tytulu prawnego, co oznacza, ze jest zobowiazany rozliczy¢ sie za bezumowne korzystanie z tej nieruchomo$ci za okres
od 1 pazdziernika 2016 roku do dnia jej calkowitego opuszczenia i wydania S. W..

dowéd: pismo petnomocnika S. W. z 9 sierpnia 2018 roku skierowane do M. K. wraz z
pelnomocnictwem - k. 701 71

W odpowiedzi na pismo pelnomocnika S. W. z 9 sierpnia 2018 roku, pelnomocnik M. K., radca prawny J. W. (2)
wskazal, iz jego mocodawca jest w posiadaniu nagran glosowych z przebiegu zawierania umowy sprzedazy z S. W.,
ktdére mialo miejsce 24 pazdziernika 2016 roku. W treéci korespondencji wskazano, ze dziatania S. W. jak réwniez osob
dzialajacych z nim w porozumieniu, kierowane wobec osoby M. K. w przedmiocie doprowadzenia do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci przy ulicy (...) w G. traktowac nalezy jako bezprawne. Pelnomocnik wskazal, ze dzialalnoéc
S. W. bedzie przedmiotem weryfikacji przez organy $cigania, a zatem stwierdzil, iz do czasu zakonczenia postepowania
karnego nie bedzie mozliwe ,,odzyskanie wladania” nad nieruchomoscia przez S. W.. Jednocze$nie poinformowal,
ze w przypadku jakichkolwiek dzialan polegajacych na probie ,odzyskania wladania” nad nieruchomoscia w sposéb
nieprzewidziany prawem, bedzie to skutkowalo wezwaniem Policji oraz wskazal na fakt objecia terenu nieruchomosci
monitoringiem. Nadto, wskazano ze o$wiadczenie zlozone przez M. K. 26 lipca 2018 roku w siedzibie kancelarii
pelnomocnika S. W. obarczone jest wada o$wiadczenia woli i nalezy je traktowaé jako niewazne. Jednocze$nie
pelnomocnik podkreslil, ze M. K. pomimo zawiadomienia organ6ow Sciagania o dziatalnoSci S. W. dostrzega mozliwosé
ugodowego zakonczenia sporu i mozliwo$¢ omoéwienia warunkoéw przyszlej ugody.

Do korespondencji dolgczono o$wiadczenie M. K., w tres$ci ktorego wskazal, iz uchyla sie od zlozonego podczas
spotkania zradcg prawnym W. L. w siedzibie jego kancelarii w G. przy ulicy (...) w dniu 26 lipca 2018 roku o$§wiadczenia
woli w zakresie dobrowolnego wyprowadzenia sie z nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...). M. K. wskazal, iz
o$wiadczenie ztozone 26 lipca 2018 roku o ktérym mowa zostalo zlozone przez niego pod wplywem bezprawnej grozby
majatkowej o ktorej mowa w art. 87 k.c.

dow 6d: pismo petnomocnika M. K. z 22 sierpnia 2018 roku skierowane do pelnomocnika S. W. — k.
72-73, oSwiadczenie o uchylenia sie skutkow prawnych oswiadczenia woli — k. 74

21 sierpnia 2018 roku M. K. zlozyl w Komendzie Wojewddzkiej Policji

w G. zawiadomienie o popelnionym na jego szkode w okresie od 8 wrzesnia 2015 roku do 24 pazdziernika 2016 roku
przestepstwie oszustwa poprzez zawarcie umoéow: przedwstepnej umowy sprzedazy i umowy sprzedazy stanowigcej
jego wlasnoé¢ nieruchomoéci polozonej w G. przy ulicy (...).

dowéd: poswiadczenie KWP w G. — k. 75

Pismem z 11 wrze$nia 2018 roku pelnomocnik S. W. skierowal wobec M. K. wezwanie do wydania nieruchomosci
polozonej w G. przy ulicy (...) o numerze ksiegi wieczystej (...) w nieprzekraczalnym terminie do 30 wrzesSnia 2018 roku
oraz do zaplaty kwoty 72.000 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomos$ci w
okresie od pazdziernika 2016 roku do wrze$nia 2018 roku. Termin splaty ww. kwoty wraz z odsetkami zostal wskazany
na 7 dni od otrzymania pisma.

dowod: wezwanie do zaplaty oraz wydanie nieruchomosci - k. 76

M. K. prowadzi gospodarstwo domowe wraz z zong. Maja dwoch pelnoletnich synéw. Wszyscy mieszkaja w G. przy
ulicy (...). M. K. po zdarzeniu komunikacyjnym w lutym 2015 roku w Belgii, nie mégl znalez¢ pracy, podejmowatl sie
dorywezych zlecen, za ktére uzyskiwal miesiecznie okolo 1.000 — 1.500 zi. Nie mial stalego zrédla dochodu. Zona J.
K. uzyskuje miesieczny dochdéd w wysoko$ci 3.000 zt netto. Kiedy przebywala na zwolnieniu lekarskim otrzymywata
dochéd w wysokosci 2.800 zl. Mlodszy syn uczy sie i nie uzyskuje zadnego dochodu, a starszy pracuje na podstawie
umowy zlecenia i osiagga miesieczny dochod 2.500 zt netto.



W 2016 roku M. K. zaciggnal kolejne pozyczki na poczet biezacych wydatkéow i splaca zadluzenie, ktdre zostalo
rozloZone na raty. Miesieczne wydatki rodziny na oplaty i zobowigzania wynosza 4.878 zt (energia elektryczna — 500
z}, gaz — 60 zl, woda — 150 zl, opal — 500 zl, wywéz $mieci — 49 zl, raty kredytow lacznie 2.390 zi, telefon — 200 7, tv
i Internet — 150 zl, zajecie komornicze 700 zl). Wobec M. K. tocza sie postepowania egzekucyjne.

0Od 2018 roku M. K. podejmowal sie prac na terenie Norwegii, ktére wykonywal przez 4 tygodnie, majac nastepnie 4
tygodnie przerwy. Obecnie pracuje w stoczni w Finlandjii.

dowdéd: oswiadczenie o stanie rodzinnym, majqgtku, dochodach i zrédlach utrzymania — k.
19-21, zawiadomienie o wszczeciu egzekucji — k. 77,78, zeznania swiadka — J. K. — k. 296-297,
przestuchanie powoda — k. 356-359

Wartoé¢ nieruchomosci potozonej w G. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk - Pélnoc w Gdansku, III
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wedlug stanu i cen z 24 pazdziernika 2016 roku wynosi
287.700 zl.

dowdd: opinia bieglego dotyczagca okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci — k. 460-494, ustna
opinia uzupelniajqgca bieglego sqdowego z zakresu szacowania wartosci nieruchomosci — protokot
z rozprawy z 17 listopada 2021 roku — k. 537-539

Ocena dowodéw:

Dokonujac ustalen w zakresie stanu faktycznego Sad mial na uwadze, ze w czeSci byl on niesporny. W szczegolno$ci
pozwany przyznal, ze w pazdzierniku 2016 roku bral udzial w spotkaniu w kancelarii u notariusza w P., podczas ktérego
strony zawarly umowe w formie aktu notarialnego. Potwierdzil takze, czego nie kwestionowata strona powodowa, iz
przed 26 pazdziernika 2016 roku strony sie nie znaly. S. W. nie kwestionowal takze zasadniczo przebiegu zdarzen —
rozmoéw i negocjacji, ktére mialy miejsce miedzy stronami w 2017 i 2018 roku. Sad zastosowal zatem w tym zakresie
regulacje przepisu art. 229 k.p.c., albowiem przyznanie pozwanego nie budzilo zadnych watpliwoéci.

Juz na wstepie, a przed przystapieniem do analizy poszczeg6lnych dowodow, nalezy wyraznie zaznaczy¢, iz znaczng
cze$¢ zebranego w sprawie materialu stanowily tzw. osobowe $rodki dowodowe. Sad przeprowadzil mianowicie
dowody z przestuchania stron, oraz zeznan §wiadkdéw — malzonki powoda i jego kolegi, ktory brat udziat w wypadku
drogowym w Belgii oraz osob bioracych udzial w zawieraniu poszczego6lnych umoéw z M. K.. Sila rzeczy dowody takie
s3 nacechowane duza doza subiektywno$ci w postrzeganiu rzeczywisto$ci. Innymi slowy, kazdy z zainteresowanych,
a niewatpliwie osoby przestuchiwane w tej sprawie byly zainteresowane okre$lonym rozstrzygnieciem tego procesu,
chociazby ze wzgledu na grozace im konsekwencje karnoprawne, relacjonuje przebieg wydarzen z punktu widzenia
swoich interes6w procesowych.

W tym stanie rzeczy szczegbélnego znaczenia nabieraja w procesie ustalenia stanu faktycznego tzw. dowody
obiektywne, tj. dokumenty, w szczegbélnoSci te pochodzace sprzed daty zdarzenia bedacego podstawa
odpowiedzialnoéci pozwanego oraz opinie bieglych. Nadto niezwykle w tego rodzaju sprawach istotna jest zasada
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu wynikajaca z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. oraz plynace z niej dalsze
dyrektywy nakazajace stosowanie w procesie ustalenia stanu faktycznego zasad prawidlowego rozumowania, wskazan
wiedzy i do$wiadczenia zyciowego.

Majac to na uwadze Sad uznat dowod z przestuchania powoda za co do zasady wiarygodny, zas dowod z przestuchania
pozwanego za wiarygodny jedynie cze$ciowo, mianowicie w takim zakresie, w ktérym znalazl on odzwierciedlenie w
pozostalym materiale dowodowym, przede wszystkim w dowodzie z opinii fonoskopijne;j.

Za wiarygodny w przewazajgcej mierze nalezalo uzna¢ dowdd z przeshuchania powoda, mianowicie w czedci, w
ktorej relacjonowal on bieg zdarzen w tej sprawie, poczawszy od zawarcia umowy o wykonanie mebli na rzecz
zamawiajacego ze S., az po zawarcie umowy 24 pazdziernika 2016 roku w P.. Sad dostrzegl, ze powod w wielu



wypadkach byl nieprecyzyjny relacjonujac poszczegodlne zdarzenia, w szczegolno$ci mial problem z podawaniem
konkretnych kwot, ktére uzyskal od poszczegbdlnych pozyczkodawcow, jednakze depozycje M. K. znajduja co do
zasady potwierdzenie w pozostalych dowodach. Przede wszystkim dokumenty przedstawione przez strone powodowa
potwierdzaja, iz rzeczywiécie doszlo do wypadku na terenie Belgii, w ktérym uczestniczyl M. K.. Nastepnie fakty
zwigzane z zawieraniem poszczegdlnych uméw z pozyczkodawca J. W. (1) i kolejnymi ,inwestorami” wynikaja z
dokumentow w postaci umow i o§wiadczen, zawieranych takze w formie aktdéw notarialnych. Poza tym przebieg tych
zdarzen i wzajemne stosunki relacjonowali takze przestuchani w sprawie §wiadkowie, tj. A. H., S. O. i S. Z.. Biorac
zatem pod uwage te wszystkie Srodki dowodowe depozycje powoda jawia sie jako wiarygodne, a brak precyzji w jego
wypowiedziach nalezy ocenia¢ biorac pod uwage duze zdenerwowanie, ktore bylo udzialem powoda podczas jego
przestuchania. Sad dostrzegl, ze M. K. podczas przestuchania towarzyszyly spore emocje, powdd sie denerwowal,
przerywal wypowiedzi, wrecz jakal, jednak zdaniem Sadu byly to reakcje spontaniczne i wynikajace z duzych nerwow,
ktére mu towarzyszyly. W ocenie Sgdu reakcje te byly prawdziwe, nieudawane i de facto zgodne z doswiadczeniem
zyciowym — powod utracit dom, dorobek calego zycia, a zarazem ojcowizne i przed Sadem stanat przed ostatnia szansa,
ktéra mogla go uchronié przed tak daleko idacymi skutkami majatkowymi w jego zyciu.

Sad za wiarygodne uznal depozycje powoda w czeSci, w ktorej wskazywal, iz jego zamiarem nie byla sprzedaz
nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...) (dalej: nieruchomos$é lub dom), a jednocze$nie domagal sie, azeby w
umowie, ktora zostala zawarta 24 pazdziernika 2016 roku w P. umieszczano zapis przewidujacy zobowiazanie do
zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. W tym zakresie przeshuchanie powoda znajduje potwierdzanie w
wiarygodnym dowodzie — opinii bieglego sadowego z zakresu fonoskopii. Ponadto w okoliczno$ciach tej sprawy, co
jest zgodne z doswiadczeniem zyciowym i logika, bieg zdarzen ukladal sie w ten sposob, iz ostatecznie powod zostal
przymuszony do zawarcia najmniej korzystnej dla niego umowy, ktéra co prawda pozwalala mu i jego rodzinie na
dalszy czasowy pobyt w domu, ale jednoczesnie pozbawiala go wlasnoéci tej nieruchomosci.

Reasumujgc, Sad uznal dowod z przestuchania pozwanego za wiarygodny co do zasady, uznajac, iz pewne nieScistosci
w jego wypowiedziach nalezy ttumaczy¢ zdenerwowaniem oraz uplywem czasu.

Za wiarygodny czeSciowo nalezalo uzna¢ dowod z przestuchania pozwanego, mianowicie jedynie w takim zakresie, w
ktérym znalazl potwierdzenie w pozostalych przeprowadzonych dowodach i do§wiadczeniu zyciowym.

Przede wszystkim Sad nie dal wiary pozwanemu, iz jego zamiarem bylo zawarcie umowy sprzedazy i uiScil
calag cene wynikajaca z dokumentu w postaci aktu notarialnego — 235.000 zi. W tym zakresie Sad dal jedynie
wiare pozwanemu, iz uiScil na rzecz S. O., poprzedniego wierzyciela powoda, kwote 139.000 zl, albowiem na
te okoliczno$¢ przedstawiono wiarygodny dowdd w postaci wydruku z systemu operacyjnego banku (k. 115). Za
niewiarygodne natomiast nalezy uznaé¢ depozycje pozwanego, ktéry twierdzil, iz przekazal pozostala kwote (z
potraceniem naleznos$ci na takse notarialng i prowizje dla J. P. (1)) M. K. w gotéwce. Po pierwsze depozycje te nie
znalazly potwierdzenia w zapisie rozmowy miedzy uczestnikami spotkania u notariusza i opinii bieglo z zakresu
fonoskopii. Po wtore na te okoliczno$¢ pozwany nie przedstawil zadnych wiarygodnych dowodéw. Nie mozna
za taki uzna¢ dokument w postaci ,,Wtérnika potwierdzenia wyplaty gotowkowej” (k. 569), podpisanego przez
reprezentujacego pozwanego pelnomocnika bedacego radca prawnym. Dokument ten zostat zakwestionowany przez
strone powodow3 i Prokuratora.

Nalezy zaznaczy¢, ze w kodeksie postepowania cywilnego znajduje sie otwarty katalog dowodéw, do ktérych strona
moze sie odwolac, a Sad dokonuje swobodnej oceny dowodéw. Wydruki i kserokopie dokumentoéw, chociaz bezspornie
nie s3 ani dokumentami prywatnymi nawet ich odpisami (kopiami), i to takze w znaczeniu, w jakim obecnie

obowigzujacy (od dnia 08 wrzeénia 2016 .) przepis art. 243" k.p.c. nakazuje stosowaé przepisy Kodeksu postepowania
cywilnego do dokumentdéw, zawierajacych tekst, umozliwiajacych ustalenie ich wystawcoéw, a zatem do wszelkich
dokumentow tekstowych, a nie tylko do dokumentéw urzedowych w rozumieniu art. 244 k.p.c. lub dokumentéow
prywatnych w rozumieniu art. 245 k.p.c., to jednak nie mozna calkowicie odméwi¢ im jakiegokolwiek znaczenia
dowodowego (procesowego).



Z wydruku znajdujgcego sie na k. 569 wynika, ze jednostka sporzadzajaca wydruk jest Oddzial 4 w P.”, nie wiadomo
jednak jaki bank lub inna jednostka taki oddzial wowczas posiadala. Z kolei z cala pewnoScia za wystawce dokumentu
nie moze uchodzi¢ podpisujacy sie pod nim pelnomocnik pozwanego.

Majac zatem na uwadze te watpliwoS$ci oraz podnoszone zarzuty co do brakéw natury formalnej odno$nie wydruku
przedstawionego przez pozwanego Sad nie czynil zadnych ustalen na jego podstawie.

Majac to na uwadze Sad uznal za niewiarygodne depozycje pozwanego, iz pozostala cze$¢ ceny — 95.000 zl, jak
wynika z zapisow § 4 pkt 2 aktu notarialnej, czy tez 96.000 zl, uiscil w gotowce, albowiem okoliczno$é ta nie znalaz}
potwierdzenia w innym dowodzie.

Zaniewiarygodne Sad uznal takze depozycje S. W., zgodnie z ktérymi pozwany nie mial rozeznania w sytuacji, w jakiej
znalazl sie powod. Powyzsze stwierdzenie nie oznacza, iz Sad kwestionuje i czyni odmienne ustalenia, co do tego, ze
strony znaly sie przed 24 paZzdziernika 2016 roku i pozwany znal dokladnie bieg wypadkoéw, w ktoérych bral udzial
powdd, poczawszy od zdarzenia drogowego na terenie Belgii i zaciggania kolejnych zobowigzan. W tym zakresie Sad
dal wiare pozwanemu, iz nie znat on precyzyjne przebiegu poszczego6lnych spotkan powoda z kolejnymi ,inwestorami”
itreSci zawieranych miedzy nimi uméw. Natomiast jako sprzeczne z doswiadczeniem zyciowym pozostaja depozycje
pozwanego, iz nie zdawal on sobie sprawy z polozenia powoda. Przeczy temu takze zapis rozmowy, w ktorej bral udziat
S. W., a podczas ktorej powod wskazywal na trudna sytuacje, w jakiej sie znalazl, za$ S. Z. ,,sprowadzal go na ziemie”,
tlumaczac, iz zadna z jego pros$b nie zostanie uwzgledniona w akcie notarialnym. Skoro S. W. miat by¢ strong umowy
zawieranej w takich okolicznoSciach, to albo musiat zdawac sobie sprawe z tego co sie wokol niego dzieje, i ze czynnosci
te prowadza do pokrzywdzenia powoda, albo w tym zakresie wykazal sie razacym niedbalstwem, ktore skutki obciazaja
wylacznie jego. Zdaniem Sadu kazdy rozsadnie my$lacy czlowiek biorac pod uwage przebieg spotkania u notariusza 24
pazdziernika 2016 roku, zorientowalby sie, w jakim polozeniu znalazl sie powo6d. Dlatego Sad uznal za niewiarygodne
depozycje pozwanego w omawianym zakresie, stanowily one jedynie golostowna linie obrony pozwanego.

W pozostalym zakresie Sad uznal przestuchanie pozwanego za wiarygodne. Depozycje S. W. znalazly bowiem w dalszej
czesci potwierdzenie w przestuchaniu powoda oraz zeznaniach $§wiadkéw i dokumentach.

Za czeSciowo wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadkow S. O., A. H., S. Z. i J. P. (1). Sad dal wiare depozycjom tych
Swiadkow jedynie w takim zakresie, w jakim pokrywaly sie w zebranym materiale dowodowym, przede wszystkim
dokumentach i opiniach bieglego z zakresu fonoskopii, zatem przede wszystkim co do faktu, iz osoby te bral udzial w
zawieraniu uméw z powodem. Sad nie dal natomiast wiary tym $wiadkom w zakresie, w jakim wskazywali na ocene
ich udzialu w stosunkach z M. K., starajgc sie wybieli¢ lub pomniejszy¢ swoja role, podkreslajac, ze ich celem bylo
jedynie inwestowanie érodkéw finansowych. Swiadkom tym grozi odpowiedzialnoéé karna w zwigzku z popelnionymi
czynami, zatem nie dziwi fakt, iz przedstawiaja okoliczno$ci zwiazane z ta sprawg starajac pomniejszy¢ swojg role w
mechanizmie, ktory zostal zastosowany wzgledem powoda. Rzeczywiscie Sad nie ma watpliwosci, iz jedynym celem
ktory przy$wiecal tym osobom byta che¢ uzyskania zysku. Natomiast nie polega na prawdzie twierdzenie, iz osoby te
nie znaly polozenia powoda, nie byly one powigzane z innymi ,inwestorami”, przeciwnie, dzialaly na rynku oddluzania
iracjonalnie rzecz ujmujac znaly lub powinny znaé sytuacje, w ktorej znalazl sie powdd.

Sad za czeSciowo wiarygodne uznal takze zeznania $wiadka D. W. (2), jednakze na ich podstawie ustalil jedynie, iz
doszlo do spotkania w nalezacej do niego kancelarii, sam Swiadek nie bral natomiast udzial w najistotniejszej czesci
tego spotkania, ktora nadto zostala nagrana przez powoda.

Za wiarygodne nalezalo oceni¢ depozycje §wiadkow J. K. i M. L.. Sad mial na uwadze, Ze s3 to osoby bliskie powodowi,
jednakze ich zeznania mialy jedynie charakter pomocniczy, nie dotyczyly okoliczno$ci najistotniejszych z punktu
widzenia zadania pozwu.

Sad za wiarygodne uznal dokumenty zlozone do akt niniejszej sprawy. Stanowily one istotng cze$¢ zgromadzonego
materialu, w szczegdlnosci z uwagi na walor obiektywizmu. Zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznosci.



Takze Sad nie doszukal sie okolicznoéci, ktére podwazalyby ich prawdziwosé i wiarygodno$é. Nie dotyczy to jednak
dokumentéw w postaci aktow notarialnych i umoéw zawartych w formie pisemnej, w szczegolno$ci uméow z 8 wrzesnia
2015 roku i z 24 pazdziernika 2016 roku w zakresie, w jakim zawarto w nich o$wiadczenia, iz calo$¢ naleznos$ci
przystugujacych powodowi zostala uiszczona na jego rzecz.

W ww. wzmiankowanym akcie notarialnym z 24 paZdziernika 2016 roku, najistotniejszym dokumencie z punktu
widzenia przedmiotu zadania w niniejszym postepowaniu, zawarto nastepujace o§wiadczenie: S. W. o$wiadcza, ze
cala ustalona cene w kwocie 235.000 zl zaplacil sprzedawcy M. K. w nastepujacy sposob:

1) cze$¢ ustalonej ceny w kwocie 139.000 zl, za zgoda M. K., bezposérednio przelewem na wskazany rachunek bankowy
S. O. w dniu podpisania umowy, jako zwrot wplaconej przez niego M. O. (omylka pisarska — powinno by¢ K.) ceny,
co S. O. potwierdzil,

2) reszte ustalonej ceny w kwocie 95.000 zl gotoéwka w dniu zawarcia umowy do rak M. K., co M. K. potwierdzil.
Os$wiadczenie to w czeéci, ktéra dotyczy punktu 2 Sad uznat za niewiarygodne.

Zgodnie z art. 244 k.p.c. Dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy
wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo
zaswiadczone (§ 1). Przepis § 1 stosuje sie odpowiednio do dokumentéw urzedowych sporzadzonych przez podmioty,
inne niz wymienione w § 1, w zakresie zleconych im przez ustawe zadan z dziedziny administracji publicznej (§ 2).

Stosownie do przepisu art. 2 § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz.
540), czynnoSci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu urzedowego. W
mys$l art. 79 pkt 1 Prawa o notariacie Notariusz dokonuje m.in. czynnoéci sporzadzania aktow notarialnych. Zgodnie
za$ z przepisem art. 92 § 1 Prawa o notariacie akt notarialny powinien zawieraé:

1) dzien, miesiac i rok sporzadzenia aktu, a w razie potrzeby lub na zadanie strony - godzine i minute rozpoczecia i
podpisania aktu;

2) miejsce sporzadzenia aktu;

3) imie, nazwisko i siedzibe kancelarii notariusza, a jezeli akt sporzadzila osoba wyznaczona do zastepstwa notariusza
lub upowazniona do dokonywania czynno$ci notarialnych - nadto imie i nazwisko tej osoby;

4) imiona, nazwiska, imiona rodzicow i miejsce zamieszkania oséb fizycznych, nazwe i siedzibe oso6b prawnych lub
innych podmiotéw bioracych udzial w akcie, imiona, nazwiska i miejsce zamieszkania os6b dzialajacych w imieniu
0s6b prawnych, ich przedstawicieli lub pelnomocnikéw, a takze innych os6b obecnych przy sporzadzaniu aktu;

4a) jezeli obejmuje nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca lub objecie lub nabycie przez niego udzialdéw, akeji lub
ogobtu praw i obowigzkow w spolce handlowej z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w przypadku osoby
fizycznej - informacje o jej obywatelstwie, a w przypadku podmiotu z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
- okre$lenie lub o$wiadczenie, czy podmiot ten jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, wraz z uzasadnieniem;

5) oSwiadczenia stron, z powolaniem sie w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty;

6) stwierdzenie, na zadanie stron, faktéw i istotnych okolicznoSci, ktére zaszly przy spisywaniu aktu;
7) stwierdzenie, Ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany;

8) podpisy bioracych udziat w akcie oraz oséb obecnych przy sporzadzaniu aktu;

9) podpis notariusza.



Na wstepie nalezy zaznaczy¢, iz ciezar wykazania faktu, ze doszlo do uiszczenia przez pozwanego calo$ci ceny obciazal
niewatpliwie S. W., o czym szerzej w dalszej czeéci uzasadnienia. Sad nie podzielil stanowiska pozwanego, iz jedynie
zapis § 4 aktu notarialnego Repertorium A nr 6867/2016 moze rozstrzyga¢ w kwestii uiszczenia calosci ceny z tytulu
sprzedazy nieruchomos$ci powoda. Sad nie ma watpliwo$ci co do tego, ze akt notarialny ma charakter dokumentu
urzedowego w zakresie, jaki wynika z art. 92 § 1 Prawa o notariacie, oraz ze jako dokument urzedowy w tym tylko
zakresie korzysta z domniemania autentyczno$ci oraz domniemania zgodno$ci treSci dokumentu z prawda (art.
244 k.p.c.). Jak bowiem wyjaénil Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 11 marca 2015 roku, I ACa 970/14:
"nadanie czynno$ci notarialnej, dokonanej przez notariusza w zakresie jego czynnosci i zgodnie z prawem, charakteru
dokumentu urzedowego oznacza wyposazenie tej czynnosci w moc dowodowa przystugujaca kazdemu dokumentowi
urzedowemu [...] O$wiadczenie ztozone przez powddke co do przekazania jej przez pozwanego kwoty 50.000 z} nie
korzysta zatem z domniemania prawdziwosci co do zaistnienia faktu takiej zaplaty, a jest odzwierciedleniem wyltacznie
faktu, ze zlozyla o§wiadczenie tej treéci". Akt notarialny ma bowiem charakter dokumentu urzedowego w rozumieniu
przepisow k.p.c. nakazuje zatem wnikliwa ocene, ktore zdania lub ich cze$¢ odtwarza bezpos$rednio o$wiadczenie
strony, a ktore stanowig fragment opracowania eksponujacy ocene dokonywana przez notariusza redagujgcego akt
notarialny (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z 26 lutego 2009 roku, IV CSK 471/08). Nalezy zatem odro6znic¢
o$wiadczenia woli stron czynnoéci prawnej od o$wiadczen wiedzy objetych aktem notarialnym, jak np. o§wiadczenie
o dokonaniu zaplaty, pochodzeniu srodkéw przeznczonych na nabycie nieruchomosci.

Sad wobec tego uznal, Ze w niniejszej sprawie nalezy dopuécié¢ i przeprowadzi¢ rowniez inne dowody poza wyzej
wspomnianym dokumentem urzedowym — aktem notarialnym z 24 pazdziernika 2016 roku. Nie znajduje zatem
zastosowania przepis art. 247 k.p.c., ktéry mowi, ze dowod ze §wiadkoéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie
lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$é prawna moze byé¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej
czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejScia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem
niewaznoSci i gdy ze wzgledu na szczegélne okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne. Osnowa dokumentu
obejmujacego czynno$¢ prawng nie jest bowiem kwestia dotyczaca uiszczenia oplat zwigzanych z dokonaniem tej
czynnoéci w formie aktu notarialnego. Osnowe dokumentu stanowi tre$¢ o§wiadczen woli, a zatem dowodzenie, ze
zostaly zlozone oSwiadczenia woli sprzeczne z tre$cia dokumentu, stanowi dowod przeciwko osnowie dokumentu, za$
to, ze dokument jest niekompletny i zlozono o$wiadczenie woli, ktérego dokument nie zawiera, kwalifikuje sie jako
dowdd ponad osnowe dokumentu. Dowodami tymi nie moglaby wiec zadna ze stron dowodzié, ze danego o§wiadczenia
nie zlozyla albo ze zlozone przez nia o§wiadczenie mialo inng tre$c¢ (szersza, wezsza lub odmienng). Natomiast kwestia,
czy to, co strona o$wiadczyta w dokumencie, jest prawda, stanowi zagadnienie, ktorego art. 247 k.p.c. w ogoéle nie
dotyczy (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1962 r., IV CR 758/61, OSNCP 1963, nr 6, poz. 136).

Podkresli¢ nalezy po raz wtory, iz o§wiadczenia zawarte w § 4 aktu notarialnego Repertorium A nr 6867/2016 nie
korzystaja z domniemania zawartego w art. 244 k.p.c., albowiem nie stanowig one dokumentu urzedowego z art. 244
k.p.c. Skoro zatem o$wiadczenia zawarte w § 4 aktu nie stanowily dokumentu urzedowego, nalezalo je ocenié¢ jako
dokument prywatny z art. 245 k.p.c.

W uznaniu Sadu depozycje powoda oraz opinia bieglego sadowego z zakresu fonoskopii, jak rowniez okolicznoSci
sprawy dotyczace mechanizmu zbywania wierzytelnosci, ktéry funkcjonowal pomiedzy uczestnikami tego
postepowania, wskazuja, ze w zakresie uregulowania czesci ceny naleznej powodowi zapis § 4 aktu notarialnego z 24
pazdziernika oraz zapisy umowy z 8 wrze$nia 2015 roku co do przekazania kwoty pozyczki nie polegaly na prawdzie.
W ocenie Sadu depozycje powoda oraz opinia bieglego sadowego sa spdjne i wiarygodne oraz potwierdzaja, ze po
pierwsze L. D. (badz jego pelnomocnik R. P.), poza kwotg 10.000-12.000 z} nie przekazali powodowi innej kwoty
tytulem pozyczki, po wtore za§ pozwany nie uiécil czedci ceny gotowka do rak powoda. Pozwany na te okoliczno$¢ nie
przedstawil zadnego dowodu poza swoimi depozycjami. Z przyczyn wyzej opisanych za taki dow6d nie moze uchodzié
~wtornik potwierdzenia wyplaty gotowkowej”, abstrahujgc od faktu, iz wydruk ten opiewa na kwote nizsza niz objeta
o$wiadczeniem wiedzy z § 4 aktu notarialnego.



W niniejszej sprawie, z uwagi na fakt, iz zaszla potrzeba wyja$nienia okolicznoSci sprawy w zakresie wymagajacym
wiadomosci specjalnych, Sad dopuscit dowdd z pisemnej opinii bieglego sadowego z zakresu fonoskopii dr inz. W.
M. oraz bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci, J. T.. Sad nie posiada wiadomoSci specjalnych i nie
jest w stanie merytorycznie kwestionowac wnioskdw bieglego jednakze opinia podlega ocenie sadu z punktu widzenia
logicznosci, fachowosci, rzetelno$ci (por. wyrok Sadu najwyzszego z 19 grudnia 1990 r., I PR (...)). Opinie bieglych
sadowych zostaly przez Sad uznane za jasne i pelne, sporzadzone rzetelne, w oparciu o najlepsze zasady wiedzy
fachowej i do§wiadczenia zawodowego bieglych. W opinii biegli w spos6b wyczerpujacy i jasny udzielili odpowiedzi na
postawione pytania, co do przebiegu rozmowy miedzy piecioma mezczyznami w kancelarii notarialnej 24 pazdziernika
2016 roku oraz co do warto$ci nieruchomosci powoda wedlug stanu i cen z 24 pazdziernika 2016 roku.

Uznajac przydatno$¢ opinii bieglych w niniejszej sprawie Sad mial na uwadze, ze przedmiotowe opinie zostaly
zakwestionowane przez strony, jednakze biegli wyjasnili tak sformulowane zastrzezenia.

Opinia bieglego z zakresu fonoskopii zostala zakwestionowana przez pelnomocnika pozwanego, ktéry w piSmie z 8
pazdziernika 2020 roku (k. 423-424) wskazal, iz biegly nie wyjaénil metodologii i sposobu przeprowadzenia badan
fonoskopijnych, nadto zaprzeczytl, iz w spotkaniu u notariusza brala udziat kobieta.

Odnoszac sie do tych zastrzezen, po pierwsze nalezy wskazaé, iz kwestia czy w spotkaniu 24 pazdziernika 2016 roku
brala udzial jakas kobieta nalezy do oceny Sadu, ponadto nie jest to kwestia zasadnicza w tej sprawie.

Po wtore w kwestii stosowanej metodologii i sposobu przeprowadzenia badan pelnomocnik pozwanego nie
sformulowal konkretnych zastrzezen. Sad nie ma watpliwosci, iz opinia bieglego W. M. jest opinig rzetelna,
przygotowana przez wysokiej klasy specjaliste, ktory w opinii wyja$nil na podstawie jakich Zr6det odtworzyl przebieg
spotkania z 24 pazdziernika 2016 roku.

Natomiast co do kwestii podnoszonych przez strone powodowa w pidémie z 12 pazdziernika 2020 roku (k. 426),
powdd wskazal, iz opinii nie kwestionuje, zadal jedynie pytania uzupelniajgce, na ktore biegly odpowiedzial w opinii
uzupehiajacej (k. 4340437), a ta nie byla juz kwestionowana.

Z kolei opinie bieglego z zakresu szacowania wartoSci nieruchomosci (k. 460-494) zakwestionowal jedynie
pelnomocnik pozwanego. W piSmie z 8 pazdziernika 2020 roku (k. 514-518) wskazal, iz kwestionuje prawidlowosé
wskazania parametru lokalizacji, jako cechy réznicujacej cene rynkowa nieruchomosci, zdaniem pozwanego cecha ta
W najmniejszym stopniu wplywa na réznice w cenach nieruchomosci. Strona pozwana zakwestionowala takze dobér
jednej z nieruchomosci do poréwnania, jako podobnej, nadto uznala, iz biegly zawyzyt trend czasowy, ktéry w skali
miesiaca okreélil az na 0,87 %. Nadto biegly nie wypowiedzial sie¢ na temat tego, ze sprzedaz zostala dokonana w
warunkach transakcji wymuszone;.

Biegly zlozyl na rozprawie 17 listopada 2021 roku uzupekiajaca opinie ustna (k. 537-539). W pierwszej kolejnosci
nalezy jednak wskazaé, iz zadaniem bieglego nie bylo okreSlenie, czy cena sprzedazy ujeta w umowie z 24 pazdziernika
2016 roku nosila cechy rynkowosci. Biegly mial za zadanie oszacowaé warto$¢ nieruchomoéci wedlug stanu i cen
z dnia 24 pazdziernika 2016 roku. Z punktu widzenia tak zakres§lonej tezy dowodowej nie mialo znaczenia to, iz
transakcja z 24 pazdziernika 2016 roku miala charakter wymuszony, bowiem biegly nie badal ceny tej transakeji, a
ustalal (szacowal) cene rynkowa nieruchomosci na ten dzien.

Na rozprawie biegly wyjasnil, ze trend czasowy wylicza sie na podstawie transakcji na danym rynku lokalnym i
dla danego typu nieruchomosci i takie ceny biegly zastosowal w opinii. Biegly podtrzymal w tym zakresie opinie,
wskazal, iz wskaznik 0,87 % wynika z transakcji ujawnionych na rynku nieruchomogci w tamtym czasie. Wyjasnil przy
tym, iz jedynym elementem, na ktéry biegly ma wplyw, to dobér nieruchomosci podobnych. Co do niewziecia pod
uwage nieruchomosci nr 6 z tabeli zalacznika, biegly wyjasnil dlaczego dokonat takiego zabiegu. W ten sposéb biegly
wyczerpat pole watpliwosci pelnomocnika pozwanego, ktore nie kwestionowat dalej opinii bieglego.



Majac powyzsze na uwadze Sad uznal obydwie opinie za wiarygodne dowody i na ich podstawie poczynit istotne
dla sprawy ustalenia. Opinie nie nasuwaly jakichkolwiek watpliwo$ci Sadu co do rzetelno$ci, Sad uznal, iz zostaly
wykonane w sposéb obiektywny, zgodnie z zasadami wiedzy fachowej i wymogami przewidzianymi w kodeksie
postepowania cywilnego, w oparciu o material zgromadzony w sprawie, w szczegblno$ci dane zapisane na telefonach
komoérkowych stanowigcych dowody rzeczowe w sprawie, oraz ogledziny nieruchomosci dokonane 9 lipca 2021 roku.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo uwzglednieniu jako zasadne.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl czeSciowo sporny. Osia tego sporu byt przede wszystkim przebieg spotkania,
ktére mialo miejsce w kancelarii notarialnej 24 pazdziernika 2016 roku oraz kwestia oceny charakteru dokonanej tego
dnia czynnoSci prawnej, cho¢ ten ostatni problem z oczywistych wzgledow dotyczyt glownie sfery natury prawne;.
Powod mianowicie twierdzil, iz przed spotkaniem w P. u notariusza D. W. (2) byl zapewniany przez posredniczke
J. P. (1), iz jego dlug zwiekszy sie wowczas do kwoty 205.000 z} i wobec tego konieczne jest podpisanie umowy w
formie aktu notarialnej. Jednocze$nie M. K. nie byl przed 24 pazdziernika 2016 roku informowany, iz bedzie to umowa
sprzedazy jego domu, za$ jego zamiarem nigdy nie bylo definitywne zbycie nieruchomoéci. Powdd twierdzil takze, iz
podczas spotkania 24 pazdziernika 2016 roku zostal poinformowany, iz jego dtug wzrést do 235.000 zt i na takich
warunkach moze przenie$¢ wlasno$é nieruchomosci na rzecz pozwanego, z ustnym zastrzezeniem, iz jezeli splaci S.
W. kwota 235.000 zl w ciggu p6l roku, ten zwrotnie przeniesie na niego wlasnoé¢ nieruchomosci.

Pozwany z kolei twierdzil, iz nie znat sytuacji osobistej i majatkowej powoda, nie wiedziat z jakich przyczyn M. K.
chcial zawrze¢ umowe 24 pazdziernika 2016 roku, jego celem byla z kolei inwestycja na rynku nieruchomosci, nie miat
zamiaru wykorzystaé¢ przymusowego polozenia powoda. Nieruchomo$¢ polozona w G. przy ulicy (...) pozwany nabyt
zawierajac umowe sprzedazy, nie byto dla niego istotne, czy nastepnie nieruchomo$é te sprzeda ponownie powodowi,
czy tez innej osobie.

Powdd kwestionujac wazno$¢ umowy z 24 pazdziernika 2016 roku, a stanowiacej podstawe wpisu pozwanego jako
wlasciciela do dzialu II ksiegi wieczystej nr (...), domagal sie uzgodnienia tresci tej ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, albowiem jego gléwnym twierdzeniem bylo, iz nadal pozostaje wlascicielem przedmiotowej
nieruchomogci.

Powbdztwo przewidziane w art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U.2019.2204), stanowi
instrument prawny stuzacy usunieciu niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Legitymowana do wniesienia powddztwa jest osoba uprawniona do zloZenia
wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (por. uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 roku, III
CZP 106/05, OSNC 2006/10/160, LEX nr 172361), a ponadto zachodzi warunek, iz strony procesu znajduja sie w
sporze co do tego, czy istnieje niezgodnosé miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej,
a rzeczywistym stanem prawnym.

Przez rzeczywisty stan prawny nalezy rozumie¢ stan zgodny z prawem materialnym. Przyczyny tej niezgodno$ci moga
by¢ wielorakie. W ujeciu ogbélnym niezgodno$¢ ta moze wynika¢ z dokonanych wpiséw nieistniejacego prawa lub
bez podstawy prawnej, ktérymi sa rowniez wykres$lenia badZ ze zmian stanu prawnego nieruchomosci zachodzacych
pozaksiegowo oraz nieodnotowanych przez wpisy (por. H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, [w:] Ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej, Oficyna, 2007, za
SIP LEX).

Jak podnoszone jest w pi$émiennictwie roszczenie, ktore wynika z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
uzupehia system ochrony proceduralnej w prawie polskim. Uprawniony moze z niego skorzystaé, gdy ze wzgledu
na ograniczenia formalne nie jest w stanie od razu uzyskaé korekty treéci ksiegi wieczystej w postepowaniu



wieczystoksiegowym (art. 626" i n. k.p.c. w zw. z art. 31 ust. 2 u.k.w.h. — tak T. Czech [w:] Ksiegi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, LexisNexis 2014, za SIP LEX).

Co do zasady nie ulega watpliwoSci, Ze ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci nastepuje w trybie wpisu w ksiedze
wieczystej. Kognicja sadu wieczystoksiegowego jest przy tym ograniczona, albowiem jak stanowi przepis art. 626° §
2 k.p.c., rozpoznajgc wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$c i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéow
oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Przewidziane w art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece roszczenie petni

funkcje wspierajaca (por. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58% KWU [w:] E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58>
KWU. Art. 626'-626"3 KPC. Komentarz, Warszawa 2016).

W konsekwencji powyzszego ograniczenia kognicji sadu wieczystoksiegowego, w procesie o usuniecie niezgodnoSci
miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym Sad
uprawniony jest do badania i oceny prawnie doniostych okolicznos$ci, wykraczajacych poza te, ktore byly przedmiotem
oceny w postepowaniu wieczystoksiegowym o wpis (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2014 roku, V CSK
514/13, Legalis nr 1061881), zatem kwestii wazno$ci czynno$ci prawnej stwierdzonej dokumentem w postaci aktu
notarialnego, ktéry byl podstawa dokonania wpisu.

Powdd powolal sie przy tym na okoliczno$ci zwiazane z wyzyskiem (art. 388 k.c.) oraz sprzeczno$¢ czynnoS$ci prawnej z
zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.). Z tych powodow jego zdaniem umowa sprzedazy z 24 pazdziernika
2016 roku byla niewazna, zatem nalezy skorygowaé wpis dokonany w II dziale ksiegi wieczystej nr (...).

W ocenie Sadu strona powodowa ma racje, umowe z 24 pazdziernika 2016 roku nalezy ocenié¢ jako niewazna,
jednak w pierwszej kolejnoSci z innych przyczyn niz podnosil to M. K. i jego pelnomocnik. Umowa sprzedazy z
24 pazdziernika 2016 roku byla niewazna, albowiem stanowila czynno$¢ pozorna, za$ ukryta pod jej pozorem inna
czynno$¢ rowniez nie wywolala skutkéw prawnych. W rzeczywistoéci stronom przy$wiecal zamiar zawarcia ukrytej
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, jednakze czynno$¢ ta okazala sie by¢ niewazna, albowiem nie zachowano
wymogbéw materialnoprawnych potrzebnych do jej skutecznego zawarcia, strony w akcie notarialnym nie zawarly
postanowien dotyczacych zwrotnego przeniesienia nieruchomosci na rzecz powoda.

Stosownie do przepisu art. 83 § 1 k.c., niewazne jest o§wiadczenie woli zloZone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru.
Jezeli oSwiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynno$ci prawnej, wazno$é o§wiadczenia ocenia sie wedtug
wlaéciwosci tej czynnoéci. Z kolei w mys$l przepisu art. 83 § 2 k.c., pozorno$¢ o$wiadczenia woli nie ma wplywu
na skuteczno$é odplatnej czynnosci prawnej, dokonanej na podstawie pozornego o$wiadczenia, jezeli wskutek tej
czynno$ci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona od obowiazku, chyba ze dzialala w zlej wierze.

Dla zaistnienia omawianej wady konieczne sg trzy elementy: o$wiadczenie jest zlozone ,dla pozoru”, adresowane
do innej osoby, ktéra godzi sie na pozorno$é (por. wyroki SN: z 18.03.2004 r., III CK 456/02, LEX nr 585808; z
12.06.2015 1., IT CSK 455/14, OSP 2016/7, poz. 67, z glosa J. Jagiely; z 13.08.2015 r., I CSK 786/14, LEX nr 1866880,
iz 2.03.2016 1., V CSK 397/15, LEX nr 2032328).

Os$wiadczenie woli jest skladane dla pozoru, gdy nie towarzyszy mu wola wywolania skutkdw prawnych, jakie zwykle
prawo lgczy z takim o$wiadczeniem, a jedynie zamiar stworzenia na zewnatrz wrazenia (pozoru), ze wola taka istnieje,
co niekoniecznie ma cel niegodziwy (por. Z. Radwanski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 2, 2008, s. 388—389).
Chodzi o wywolanie wrazenia dokonania okreslonej czynno$ci prawnej (okreslonego stosunku prawnego), cho¢ w
rzeczywistoSci nic sie nie zmienia w sferze prawnej stron lub tez zmiana ma inny charakter niz wskazywalaby na to
tres$¢ zlozonych oéwiadczen (por. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady o$wiadczenia woli, 1973, s. 57; wyrok SN z
2.03.2016 1., V CSK 397/15, LEX nr 2032328). O wadzie pozorno$ci w rozumieniu art. 83 § 1 mozna moéwic tylko w
odniesieniu do o$§wiadczen skladanych drugiej stronie, zaréwno tych, ktore konstytuuja czynnoéci jednostronne (np.
wypowiedzenie, oferta), jak i wspodtkonstytuujacych umowy. Wada pozornosci wystepuje tylko wtedy, gdy strona, do
ktdrej o$wiadczenie pozorne zostalo skierowane, wiedziala o braku zamiaru wywolania skutkow prawnych i godzila
sie na to (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z 25 lutego 1998 r., II CKN 816/97, LEX nr 56813; z 30 marca 1998 r.,



III CKN 219/98, LEX nr 56814; z 18 marca 2004 r., III CK 456/02, LEX nr 585808; z 26 wrze$nia 2014 r., IV
CSK 692/13, LEX nr 1544228). Zgoda adresata musi istnie¢ najp6zniej w chwili, w ktérej oswiadczenie woli uznaje
sie za zlozone. Wymaganie zgody oznacza, ze pozorno$¢ musi by¢ objeta porozumieniem, sam domyslt adresata czy
mozliwo$é (powinno$c¢) zorientowania sie nie jest wystarczajacy (por. wyrok S Sadu Najwyzszego z 11 maja 2016 r.,
I CSK 326/15, LEX nr 2096150). Zgodnie z wyraznym brzmieniem art. 83 § 1 k.c. pozorne o$wiadczenie woli jest
niewazne z mocy prawa (por. wyrok SN z 29.06.1999 r., I CKN 425/98, LEX nr 1211510).

Czesto pozorne o$wiadczenie woli zostaje zlozone — za zgoda adresata — ,,dla ukrycia” o§wiadczenia rzeczywistego
(,innej czynnoéci”), ktére ma konstytuowaé rzeczywista czynnos§é prawna o skutkach czeSciowo odmiennych od
wynikajacej z oé$wiadczenia pozorowanego (tzw. czynno$é¢ ukryta, dysymulowana). Strony zmierzaja woéwczas
rzeczywiscie do osiaggniecia pewnej zmiany w uktadzie stosunkéw spoleczno-gospodarczych i prawnych (przewaznie
przesuniecia majatkowego), jednakze z jakich§ wzgledéw maskuja ich rzeczywisty charakter o$wiadczeniem
pozorowanym. Oznacza to, ze o czynnoSci ukrytej (,innej czynno$ci”) na gruncie art. 83 § 1 k.c. zdanie drugie
mozna méwic tylko wtedy, gdy porozumienie co do czynno$ci ukrytej istnieje najp6zniej w chwili zlozenia pozornego
o$wiadczenia woli (por. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady o§wiadczenia woli, 1973, s. 63).

Nie budzi watpliwosci, ze skuteczno$é¢ o$wiadczenia rzeczywistego nalezy ocenia¢ w $wietle regul wlasciwych dla
dokonania czynnoSci ukrytej, zar6wno og6lnych, jak i szczegoélnych. Zalezy ona zatem przede wszystkim od tego,
czy ma wystarczajaco dookre§long tre$¢, pozostaje w zgodzie z ustawg i zasadami wspolzycia spolecznego oraz
czyni zado$¢ whasciwym dla takiej czynnosci wymaganiom co do formy i ewentualnym dalszym przestankom (por.
B. Lewaszkiewicz-Petrykowska [w:] System prawa cywilnego, t. 1, 1985, s. 664; Z. Radwanski [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 2, 2008, s. 394—395; wyrok Sadu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00, OSNC
2002/7-8, poz. 91). Przewaza poglad, ze co do zasady czynno§¢ pozorna nie ,,uzycza” formy czynnosci ukrytej (por. B.
Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady os§wiadczenia woli, 1973, s. 70; Z. Radwanski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 2,
2008, s. 395; uchwaly Sadu Najwyzszego: z 22 maja 2009 r., III CZP 21/09, OSNC 2010/1, poz. 13, iz 9 grudnia 2011
r., III CZP 79/11, OSNC 2012/6, poz. 74; OSP 2012/7-8, poz. 77). Stosownie do dominujacego obecnie w judykaturze
pogladu — zwracajacego uwage w szczegblno$ci na sens rygoréw formalnych, wymagajacy, aby nakazana forma byla
zachowana w odniesieniu do wszystkich postanowien uzgodnionych przed lub réwnoczeénie ze sporzgdzeniem aktu
notarialnego, albo przynajmniej postanowien przedmiotowo istotnych lub okreslajacych kauze — forma czynnoéci
pozornej nigdy nie moze czyni¢ zado$¢é wymaganiom dotyczacym umowy ukrytej (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 12
pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00, OSNC 2002/7—8, poz. 911 z 15 lutego 2017 r., IT CSK 246/16, LEX nr 2271453
oraz uchwaly Sadu Najwyzszego z 22 maja 2009 r., III CZP 21/09 i z 9 grudnia 2011 r., III CZP 79/11, OSNC 2012/6,

poz. 74).

Reasumujgc powyzsze uwagi, we wlasciwej formie powinna by¢ udokumentowana nie jakakolwiek wola stron,
lecz ta, ktora dotyczy dokonania rzeczywiscie zamierzonej czynno$ci prawnej, dla ktérej forma zostala zastrzezona
(przynajmniej w zakresie istotnych postanowien tej czynnosci).

Przewlaszczenie na zabezpieczenie oznacza czynnos¢ prawna polegajaca na przeniesieniu wlasnoéci rzeczy na
wierzyciela w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci. Na podstawie tej czynnoS$ci wierzyciel zobowigzuje
sie korzysta¢ ze swoich uprawnien wlascicielskich tylko w granicach uzasadnionych zabezpieczeniem i przenie$é
z powrotem na dluznika wlasno$¢ nieruchomos$ci niezwlocznie po wypelnieniu celu zabezpieczenia. Dajacym
zabezpieczenie moze by¢ nie tylko dluznik, ale takze ten, kto na podstawie stosunku prawnego z dluznikiem ustanawia
zabezpieczenie jego wierzytelno$ci. Zabezpieczenie ma by¢ jedynym celem tej czynnoSci prawnej: zaspokojenie
zabezpieczonej wierzytelno$ci przez dluznika (osobistego lub rzeczowego) stanowi osiagniecie tego celu, wobec czego
wierzyciel powinien dokonaé¢ powrotnego przeniesienia wlasnoSci na dajacego zabezpieczenie. Przewlaszczenie na
zabezpieczenie nie daje wierzycielowi prawa do zaspokojenia z przewlaszczonej nieruchomosci, byloby to bowiem
sprzeczne z celem przewlaszczenia (por. Przewlaszczenie na zabezpieczenie [w:] G. Bieniek, M. Gdesz, S. Rudnicki,
Nieruchomo$ci. Problematyka prawna, LEX).



Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie stanowi zatem jeden ze sposobow zabezpieczenia wierzytelno$ci, mamy
tu do czynienia z tzw. causa cavendi. Wskutek zawarcia tej umowy wierzyciel staje sie wlaécicielem ruchomosci lub
nieruchomosci przed nadejSciem terminu wymagalno$ci jego roszczenia, dzieki czemu moze zaspokoié sie, w razie
potrzeby, bez wszczynania czasochlonnej i kosztownej procedury.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie nie zostalo uregulowane w polskim prawie, poza jednym przypadkiem okreslonym
w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (art. 101), ktéry dotyczy jednak ruchomo$ci i papierow
wartoSciowych. Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest zatem umowa nienazwana, jednakze nie budzi obecnie
sporu okoliczno$¢, iz jest ona dozwolona w prawie polskim, takze jezeli jej przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci
nieruchomo$ci na wierzyciela. W obrocie prawnym ta forma zabezpieczenia funkcjonuje w oparciu o zasade swobody
umow, wykorzystujac instytucje kodeksu cywilnego takie jak przeniesienie wlasno$ci pod warunkiem zawieszajacym
lub rozwiazujacym.

Do tego, aby ustali¢ cechy charakterystyczne umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, nalezy siegnaé¢ do
orzecznictwa. Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 14 maja 2014 roku, I ACa 134/14 (LEX nr 1466923),
odwolujac sie do wyroku Sadu Najwyzszego z 19 lipca 2001 r., III CKN 1225/98 (Wokanda 2001/12/9), wskazal,
ze do essentialia negotii umowy naleza okreslenie celu przewlaszczenia (causa zabezpieczenia) oraz zastrzezenie o
zwrotnym przeniesieniu prawa wlasnos$ci na przywlaszczajacego przez wierzyciela w przypadku splaty zobowiazania.
Nie nalezy za$ do nich odniesienie warto$ci wierzytelnoSci podlegajacej zabezpieczeniu do wartoSci przewlaszczanego
przedmiotu, albowiem umowa przewlaszczenia nie jest wzajemna i dysproporcja pomiedzy §wiadczeniami nie ma
wplywu na jej wazno$¢. Podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z 19 lipca 2001 roku, III CKN 1225/98 (por. tez
przywolane tam orzecznictwo), stwierdzil, ze do przedmiotowo istotnych elementéw nalezy zamieszczenie w jej tresci
zastrzezenia o zwrotnym przeniesieniu wlasnoSci na przewlaszczajacego przez wierzyciela, w razie splaty dlugu. W
sposob najbardziej zwiezly charakter analizowanych elementéw umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie wyjasnit
Sad Najwyzszy w postanowieniu z 21 marca 2013 roku (II CSK 396/12, Lex nr 1324263): ,,Postanowienia umowne
okreslajace sposob i warunki zaspokojenia sie wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy, chociaz nie maja charakteru
essentialia negotii, wigza strony (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27.06.1995 r., I CR 7/958). Nierozerwalnie wiec,
wedtug tre$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, prawo wlasnoS$ci przewlaszczonej nieruchomosci powinno
przystugiwa¢ podmiotowi, na ktérym ciaza rowniez obowiazki wynikajace z tej umowy. W konsekwencji, przejecie
jakichkolwiek praw z tej umowy — do wlasno$ci przewlaszczonej, czy prawa do zaspokojenia sie wierzyciela z
przedmiotu zabezpieczenia — musi laczy¢ sie z jednoczesnym przejeciem zobowigzan cigzacych na przewlaszczonym”.

Zgodnie z przepisem art. 157 k.c., wlasno§¢é nieruchomosci nie moze byé przeniesiona pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu (§ 1). Jezeli umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci zostala zawarta
pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasno$ci potrzebne jest dodatkowe porozumienie
stron obejmujgce ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne przejscie wlasnoéci (§ 2).

Powyzsza norma prowadzi do wniosku, ze przewlaszczenie nieruchomoéci na zabezpieczenie musi opieraé sie
na wykorzystaniu dwoch uméw o przeniesienie wlasno$ci rzeczy. Pierwsza umowa polega na bezwarunkowym
przeniesieniu wlasno$ci rzeczy. Druga umowa polega, na tym ze nabywca zobowigzuje sie, pod warunkiem
zawieszajacym, do powrotnego przeniesienia wlasnoéci z chwilg zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci. Wynika
to z przepisow kodeksu cywilnego — art. 157 § 1 k.c., zgodnie z ktéorymi wlasno§¢ nieruchomos$ci nie moze
by¢ przeniesiona pod warunkiem. W przypadku nieruchomo$ci osiagniecie skutku polega na zawarciu umowy o
bezwarunkowym przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci z jednoczesnym zobowigzaniem sie przez wierzyciela do
powrotnego przeniesienia wlasnosci pod warunkiem zawieszajacym, polegajacym na zaspokojeniu zabezpieczonej
wierzytelno$ci. Nic nie stoi na przeszkodzie, azeby obydwie umowy zostaly objete tym samym aktem notarialnym.
Wykorzystanie tej konstrukeji skutkuje tym, ze wierzyciel staje sie wlascicielem przewlaszczonej nieruchomosci, bedac
zobowigzanym do powrotnego przeniesienia wlasnos$ci z chwila ziszczenia sie warunku oznaczonego w umowie.

Wspolczesne orzecznictwo rozwazalo zgodnoéé tej umowy z art. 157 § 1 k.c. i na gruncie tych rozwazan postuluje sie
poglad, zgodnie z ktérym umowa o przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci celem zabezpieczenia wierzytelnoSci nie



narusza normy, wedlug ktorej wlasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem
terminu (art. 157 § 1 k.c.). Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na wierzyciela ma bowiem charakter ostateczny.
Jedynie dluznikowi zastrzega sie roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci pod warunkiem
zawieszajacym — spelnienia zobowigzania. Do przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci na dluznika niezbedne jest
zawarcie w formie aktu notarialnego umowy przenoszacej wlasnosé.

Zgodnie z przepisem art. 158 k.c., umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci powinna
byt zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej wlasno$c, ktora zostaje zawarta
w celu wykonania istniejacego uprzednio zobowiazania do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci; zobowiazanie
powinno by¢ w akcie wymienione. Zatem jezeli przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie jest dokonywane w
wykonaniu istniejacego wezeéniej zobowigzania, to nalezy je wskazac¢ w akcie notarialnym.

Sad nie mial watpliwo$ci, iz w niniejszej sprawie strony nie mialy zamiaru zawarcia 24 pazdziernika 2016 roku
umowy sprzedazy. Powyzsze wynika zar6wno z przeprowadzonych w sprawie dowodow, przede wszystkim opinii
fonoskopijnej uzupekionej o przestuchanie powoda oraz cze$ciowo przestuchanie pozwanego i zeznania Swiadkow A.
H.,S.0.iS.Z.orazJ.P. (1), jaki z okoliczno$ci sprawy, ktére dotyczyly stosowanego przez ww. Swiadkoéw i pozwanego
mechanizmu zbywania dlugdéw i ich zabezpieczania prawami na rzeczy.

Po pierwsze nalezy wskaza¢, ze z najbardziej obiektywnego dowodu, ktére zostal przeprowadzony w tej sprawie, opinii
bieglego z zakresu fonoskopii, wynika, iz strony dokonujac czynnoS$ci prawnej z 24 pazdziernika 2016 roku z calg
pewnoscia nie chcialy doprowadzi¢ do rzeczywistej sprzedazy nieruchomos$ci powoda. Zgodnie z art. 535 § 1 k.c.,,
przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie przenies¢ na kupujacego wlasnoéc¢ rzeczy i wydaé¢ mu rzecz, a
kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy cene. Celem w wypadku umowy sprzedazy jest zatem
nabycie prawa lub innej korzy$ci majatkowej przez dokonujacego przysporzenia, czyli zwiekszenie jego aktywow
(causa obligandi vel acquirendi). Jak natomiast wynika z opinii biegtego, ktéra obrazuje przebieg rozméw miedzy
zainteresowanymi podczas spotkania u notariusza D. W. (2), przyczyna zawarcia umowy nie byla che¢ dokonania
»czystego” przysporzenia majatkowego, a zabezpieczenie dtugu, ktéry obcigzal powoda.

Biegly w spos6b wiarygodny odtworzyl zapis rozmoéw, ktore przed podpisaniem aktu notarialnego toczyly sie pomiedzy
piatka mezczyzn, w tym powodem i pozwanym. Bez znaczenia byla okoliczno$¢, iz biegly zidentyfikowal, takze
glos jednej kobiety, albowiem nie udalo sie odtworzy¢ istotnych z punktu widzenia postepowania wypowiedzi
tej osoby. Trzeba tez zaznaczy¢, iz biegly w sposéb pelny, wyczerpujacy i logiczny uzasadnil swoja opinie
oraz kategorycznie stwierdzil, iz z bardzo duzym prawdopodobienstwem mozna przyporzadkowaé poszczegoélne
wypowiedzi do konkretnych oséb.

Sad dysponujac takim materialem dowodowym ustalil, ze przed 24 pazdziernika 2016 roku M. K. prébowal przesunaé¢
termin splaty zadluzenia. Wowczas jego wierzycielem byl S. O., z ktérym 17 marca 2016 roku podpisal umowe
przedwstepna sprzedazy. Powdd skontaktowal sie zJ. P. (1), ktéra znalazta dla niego kolejnego ,,inwestora”. Mezczyzna
ten zadzwonil do powoda i przedstawit sie jako (...). Z okoliczno$ci sprawy i dowodu z opinii fonoskopijnej wynika,
iz byl to S. Z.. Mezczyzni umowili sie na spotkanie do notariusza w P., przed ktéorym powdd wiedzial jedynie, iz jego
dlug ma sie zwiekszy¢ do 205.000 zl.

Podczas spotkania u notariusza, poza rejentem i kobieta, bylo obecnych 5 mezczyzn, powdd, pozwany, S. Z., S. O.
i A. H.. Wszyscy z nich mieli ,do odegrania” w tej sprawie pewna role. Mianowicie kazdy z nich, poza powodem,
trudnili sie zdaniem Sadu ,,inwestowaniem” swoich §rodkéw na wysoki, lichwiarski procent poprzez ich pozyczanie
osobom fizycznym lub splate ich dlugéw i w ten sposéb wstepowali w miejsce poprzedniego wierzyciela. Mechanizm
ten byl uzupeliony o przymuszenie dluznika, azeby ten ustanowil prawnorzeczowe zabezpieczenia na nalezacej do
niego nieruchomosci, ewentualnie zobowigzat sie przedwstepnie do jej sprzedazy, ostatecznie przeniosl na rzecz
zainteresowanego wierzyciela wlasno$¢ nieruchomosci, z czym mieliémy do czynienia w tej sprawie.

Z zapis6w spotkania odtworzonego przez bieglego W. M. wynika, ze osoba, ktéra wiodla prym w tych rozmowach
byt S. Z.. Co prawda mezczyzna ten na zadnym etapie tej sprawy nie posiadal statusu wierzyciela powoda to jednak



zawodowo trudnil sie poszukiwaniem os6b zadluzonych i proponowaniem im rozwigzan sytuacji, w ktorej sie znalezli.
Podobna dzialalno$¢ prowadzil §wiadek A. H.. Jak wynika z opinii, to $wiadek S. Z. przedstawial powodowi warunki
umowy, ktora ten mial zawrze¢ z pozwanym, nie kryt sie z tym, iz warunki te zostaly zmienione w poré6wnaniu do
ustalen dokonanych ze §wiadkiem J. P. (1), méwil powodowi, iz w kazdej chwili moze sie wycofaé, jednak nie ma
mozliwo$ci negocjowa¢ umowy i moze ja zawrze na takich warunkach lub wecale:

« ,Nikt P. nie wprowadzil w blad, czy inaczej przekazal. Natomiast z naszej strony moze P. sie wycofa¢. My zadnymi
kosztami P. nie obcigzamy. To co z klientem to jest nasza sprawa, a co do tego, P. ktérzy przyjechali z P. razem
z G. wyjas$niono. I tak to niestety, tak sie pracuje, jezeli P....”;

«  finansowanie w tej branzy tak to dziala”;

+ ,juz P. méwilem przeciez, ze nie zrobimy niczego, czego P. oczekuje. Czyli nie bedzie wzmianki w dziale III
rozliczeniowym o prawie do odkupu, nie bedzie to uwzglednione w akcie. Ma P. termin do konica kwietnia. Moze
P. uwierzyé¢, nie musi P., bo sie nie znamy. Niech P. sobie pomyéli, Ze jezeli ja bym podpisywat kazda umowe,
kupowal i méwil, ze okay, jest pdl roku i na drugi dzien wchodzil i zabieral ludziom domy.. to po pierwsze. Bo
tak sie nie robi.”

Z tych zapiséw wynika bezposrednio, iz umowa z 24 pazdziernika 2016 roku zostala zawarta w zwiazku z sytuacja, w
ktorej znalazl sie powod i czeSciowo wyimaginowanymi dlugami, ktére mialy go obciazaé. O tym, iz nie byla to wcale
sprzedaz $wiadczy réwniez kolejna wypowiedz S. Z.:

+ ,P. widzi, jaka kwote mam do zarobienia, sto szeS¢dziesiat, dwiescie trzydziesci pie¢? Tak? W zupelnosci to
kazdemu wystarcza. I tyle. Nie ma tu zadnych ceregieli i albo P. sie zdecyduje, jesli P. chce pomysleé sobie,
przeanalizowac, prosze bardzo”.

Zatem Swiadek i osoby biorace udzial w czynnosci chcialy zarobi¢ na tej umowie, ich zamiarem nie bylo uzyskanie
wlasno$ci nieruchomoéci, dokonanie przesuniecia majatkowego w zamian za wlasne §wiadczenie w postaci zaplaty
ceny.

Na podstawie opinii bieglego mozna tez ustali¢ rzeczywisty zamiar, ktéry przy$wiecal stronom, w tym przede
wszystkim pozwanemu przy zawarciu umowy. Pozwany S. W. powiedzial mianowicie, ze ,potem przez pot roku
ma pan prawo... kupi¢ od P.”. Zatem sam ,kupujacy” przewidywal juz przed zawarciem umowy, iz wlasnosé
nieruchomosci przechodzi na niego do pewnego czasu, mianowicie powdd miat pét roku na splate swojego dhugu,
ktory byl okreslony wowcezas na kwote 235.000 zl, czyli na warto$¢ ceny wskazanej potem w akcie notarialnym.
Skoro zatem strony uzgadnialy przed podpisaniem umowy warunki, jakie powdd musi speié, azeby nieruchomo$¢
znéw ostala przeniesiona niego i termin, w ktérym powinien je spelni¢, to nie mozna méwié tu o zamiarze zawarcia
umowy sprzedazy. Cel umowy byl inny, strony dokonaty ustnych uzgodnien, ktére umozliwialy zwrotne przeniesienie
nieruchomoéci. Potwierdzaja to slowa $wiadka S. Z., ktoéry powiedzial, ze ,,4 maja albo odkupuje P. od nas, jezeli ..
kredyt... bedzie w toku umowa przedwstepna, a to ze termin jest na 2 tygodnie p6zniej. Dla P. nie ma zadnych kosztow,
bo wiemy, ze co sie dzieje tak?”.

Z kolei $wiadek S. Z. mial przygotowany dla powoda takze ,plan awaryjny”: ,Jezeli P. uzna, ze niestety nie bedzie P.
w stanie, przedluzy¢, zakladajac u nas i zakladajac, ze nie znajdzie P. wlasnych §rodkoéw i nie bedzie P. mial kredytu,
to zeby ocali¢ cokolwiek z tego, co jeszcze P. ma w tym, najlepszym rozwigzaniem jest sprzedaz, poniewaz to co
sprzedamy, to strzelam, sprzedamy za 350 czy 400 albo nie wiem ile wynosi. Co$ jest warte tyle ile kto$ chce zaplacic,
tak? Ustalmy hipotetycznie wersje 400 minus 235 to mamy 165. Jedna rzecz, ktéra musimy zabra¢ z tej kwoty to 19 %
podatku, ktory P. W. bedzie musiat zaplacié. Niestety. Reszta jest P.. Przyjezdza P. tak samo na akt i zabiera P. gotowke
(...) jezeli P. nie wykona zadnego ruchu, to tak naprawde 5 maja mozemy tam przyj$¢ i mieszkaé. Z czego P. sobie zdaje
sprawe. Bo my staniemy sie wlascicielami, gdyby P. sie nie wywiazat (...)".



Jednocze$nie pozwany i osoby biorace udzial w czynnosSci musialy sobie zdawaé sprawe z potozenia, w ktorym znalaz}
sie powod. M. K. podczas spotkania mowil, ze

+ ,Mnie nie chodzi o to, tylko Ze generalnie zostalo Zle przedstawione i Pani J. zachowala sie¢ naprawde, nie”,

+ ,ja zostalem w tej chwili.. przez Pania podstawiony pod Sciana. Bo szczerze powiem, gdyby mi to powiedziala
tydzien temu, jak sie z nim umawiala”,

« ,to mialem inng mozliwo$¢é. Mialem inne mozliwoSci i po prostu, powiedziala 200 tysiecy 203 tysiace. Rozumie
P.? I dlatego przystalem. Wezoraj w sobote”,

+ ,mirece opadly”,

« I wdniu, kiedy juz bylo za p6zno, tak, to nagle z 203 zrobilo sie 230, a teraz siadamy i jest 235. I niech P. powie,
co mam zrobié w takim ukladzie?”,

. ,sie dowiedzialem 230, to mnie Scielo z ndg, ale mowie jestem pod murem, trudno, a teraz przy ... teraz P. mi
moéwi 2357,

»  rozumiem, ze moge zaufaé¢ bo.. nic mi nie pozostalo na te chwile”.

Z sytuacji pozwanego znakomicie zdawat sobie sprawe S. Z., ktéry powiedzial, ze ,DomySlam sie, ze P. to jest miedzy
mlotem a kowadlem”. Z przebiegu spotkania co prawda wynika, iz pozwany rzadko zabieral glos, jednakze nie mogly
ujsé jego uwadze wypowiedzi innych uczestnikoéw rozmowy, ktore wskazywaly na przymusowe polozenie w jakim
znalazl sie powdd. Zresztag sam pozwany od czasu do czasu wiracal podczas rozmowy pewne wypowiedzi, ktore
Swiadcza, o tym, iz doskonale orientowal sie o przyczynach spotkania i jego celu, ktorego zreszta byt beneficjentem.
Nawet gdyby da¢ wiare depozycjom pozwanego, iz nie zdawal sobie sprawy z sytuacji, w ktorej znalazl sie M. K.,
to nalezy je oceni¢ przez pryzmat razacego niedbalstwa. Zdaniem Sadu w sytuacji, w ktorej 5 mezczyzn spotyka sie
u notariusza, wylacznie jeden z nich zbywa nieruchomo$¢ i tylko jeden jest nabyweca, jednoczesnie rozmawia sie o
poprzednich dlugach powoda, nadto nabywca robi przelew innemu wierzycielowi powoda, to nie sposéb uwierzyc
pozwanemu, iz nie zdat sobie sprawy z dzialania mechanizmu, ktérego sam by uczestnikiem, a ktéry mial prowadzié¢
do zawarcia umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie.

Jakkolwiek dla wazno$ci czynno$ci prawnej — umowy sprzedazy nie wymaga sie, azeby cena zostala uiszczona podczas
zawarcia umowy, to jednak Sad miat takze na uwadze dokonujac oceny czynno$ci na punktu widzenia art. 83 k.c., iz
pozwany nie wykazal, azeby uiszczono jakiekolwiek Srodki ponad kwote 139.000 zl, ktora splacil powoda do S. O..
W tym zakresie Sad za niewiarygodny uznal wtérnik wydruku bankowego przedstawiony przez strone pozwana (k.
569). Przede wszystkim jednak z okoliczno$ci sprawy i opinii bieglego z zakresu fonoskopii wyniki, ze pozwany nie
mial zamiary uiScié nic wiecej, niz 139.000 zl tytulem splaty dtugu i w ten sposéb wej$¢ w miejsce dotychczasowego
wierzyciela powoda. Z zarejestrowanych wypowiedzi wynika, ze dlug M. K. zwiekszyl sie do 235.000 zl, i po uplywie
potrocznego terminu (koniec zostal wyznaczony na 4 maja 2017 roku), powdd mogt splacié dtug i odzyskac¢ dom, lub
»ostatecznie” straci¢ jego wlasno$¢, ewentualnie, jezeli udaloby sie nabywey zby¢ nieruchomos$é doszloby do wtérnego
rozliczenia miedzy stronami.

Nie ulega watpliwos$ci, a co wynika z dokumentu — umowy sprzedazy z 24 pazdziernika 2016 roku, iz strony nie zawarly
w niej zadnych postanowien na temat okreslenia celu przewlaszczenia (causa zabezpieczenia) oraz zastrzezenia o
zwrotnym przeniesieniu prawa wlasno$ci na przywlaszczajacego przez wierzyciela w przypadku splaty zobowigzania.
Z punktu widzenia umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie akt notarialny zawieral jedynie klauzule przenoszaca
wlasno$¢ nieruchomosci, wskazano jednak inna kauze tej czynnoéci, mianowicie odplatne przysporzenie majatkowe
na rzecz pozwanego. Z tego powodu umowa ukryta pod pozorem dokonania sprzedazy, jako sprzeczna z prawem, tj.
art. 1571 158 k.c. jest niewazna, dlatego nie doszlo do skutecznego przeniesienia wlasnosci.



Jak wynika z przepisu art. 83 § 1 k.c. wazno$¢ umowy ukrytej ocenia sie wedlug wladciwoéci tej czynnosci.
Jak wskazano wyzej, do essentialia negotii umowy o przewlaszczenie nieruchomoéci na zabezpieczenie naleza:
okreélenie celu przewlaszczenia i zastrzezenie o zwrotnym przeniesieniu prawa wlasno$ci na przywlaszczajacego przez
wierzyciela w przypadku splaty zobowigzania. Zgodnie natomiast z art. 157 § 2 k.c., jezeli umowa zobowigzujaca do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci zostala zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia
wlasnoéci potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne
przejécie wlasnoéci. Z kolei w myél art. 158 k.c. forma aktu notarialnego dotyczy takze umowy przenoszacej
wlasno$¢, ktora zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio zobowiazania do przeniesienia wlasnoSci
nieruchomogci; zobowiazanie powinno by¢ w akcie wymienione.

W omawianym wypadku forma aktu notarialnego zostala zachowana dla innej czynno$ci prawnej, tj. pozornej umowy
sprzedazy nieruchomosci, i nie moze by¢ uzyczona dla ukrytego o§wiadczenia woli tj. przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie wierzytelnoSci, gdyz ustawodawca w art. 83 § 1 zdanie drugie k.c. uzaleznil jego wazno$¢ od tego, czy
dyssymulowana czynno$¢ prawna, np. przewlaszczenia, odpowiada wszystkim dalszym wymaganiom, wynikajacym z
przepisow bezwzglednie obowiazujacych, a wiec takze od tego, czy zostala zawarta w wymaganej formie. Wprawdzie
obydwie czynno$ci — pozorna i ukryta — dotycza tych samych podmiotéw i tej samej nieruchomosci, niemniej
dokonane przez strony ukryte o$wiadczenie woli o przewlaszczeniu na zabezpieczenie nie zostalo wyrazone z
zachowaniem formy ad solemnitatem (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 paZdziernika 2001 r., V CKN
631/00, OSN 2002, nr 7-8, poz. 91, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2011 r., III CZP 79/11, OSNC
2012/5/74). W umowie tej (akcie notarialnym), nie ujawniono bowiem ani celu przewlaszczenia, ani zastrzezenia o
zwrotnym przeniesieniu prawa wlasnos$ci na przywlaszczajacego przez wierzyciela w przypadku splaty zobowiazania.

Z tych przyczyn Sad uznal, iz umowa z 24 pazdziernika 20216 roku byla niewazna ze skutkiem ex tunc i wobec tego
ziécily sie przestanki okreélone w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. warunkujgce skorygowanie tresci wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Abstrahujac od powyzszych rozwazan, nawet gdyby uzna¢, iz zamiarem stron nie bylo zawarcie ukrytej umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, to umowa sprzedazy i tak winna zosta¢ uznana za niewazng z powolaniem na
przepis art. 388 k.c.

Zgodnie z art. 388 k.c. (w brzmieniu z 24 pazdziernika 2016 roku), jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe
potozenie, niedolestwo lub niedo§wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje §wiadczenie przyjmuje albo zastrzega
dla siebie lub dla osoby trzeciej §wiadczenie, ktérego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym
stopniu warto$¢ jej wlasnego Swiadczenia, druga strona moze zadaé zmniejszenia swego Swiadczenia lub zwiekszenia
naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zadac
uniewaznienia umowy (§ 1). Uprawnienia powyzsze wygasaja z uplywem lat dwoch od dnia zawarcia umowy (§ 2).

Konstrukcja pojecia wyzysku jest oparta na dysproporcji majgtkowej wartos$ci wzajemnych §wiadczen stron, przy czym
Swiadczenie o wartoSci wyzszej moze by¢ przyjete lub zastrzezone badz dla kontrahenta, badz tez dla osoby trzeciej.
Pozwala to na nawigzanie do zasady stuszno$ci kontraktowej, ktorej daje sie tu priorytet przed zasada pewnosci obrotu
i stabilnos$ci umowy. Przejawiaja sie w tym zarazem ekonomiczny element i racja unormowania (ekwiwalentno$é
Swiadczen). Do oceny wspomnianej dysproporcji wartoéci §wiadczen wlasciwa jest chwila zawarcia umowy, przy czym
dysproporcja musi by¢ razaca, co w razie sporu oceni sad wedtug kryteriow obiektywnych (warto$é rynkowa — por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 27 pazdziernika 2004 r., I ACa 530/04, OSA 2005, z. 9, poz. 37). W
literaturze mozna spotkaé poglady nawiazujace w tej kwestii do kategorii pojeciowej pokrzywdzenia o ponad potowe
wartoSci (laesio enormis), jednakze trzeba sadzi¢, ze okreslenie ,razacy” powinno dopuszcza¢ wykladnie bardziej
elastyczna, nieabstrahujaca takze od innych elementéw sytuacji objetej rozstrzyganiem.

Ustalenie istnienia najbardziej nawet razacej dysproporcji $wiadczen nie wystarcza do zakwalifikowania przypadku
jako wyzysku, nie mozna bowiem wykluczy¢, ze po stronie osoby zawierajacej niekorzystna dla siebie umowe
zachodzi w tej kwestii motywacja szczegblna (np. wola obdarowania, che¢ tzw. rewanzu, cheé szybkiego pozbycia
sie przedmiotu chocby za pol ceny). Z tej przyczyny rownocze$nie z przestanka obiektywna ustawa wskazuje trzy



przeslanki subiektywne, jakich istnienia (alternatywnie) wymaga sie dla kwalifikacji wyzysku: przymusowe polozenie,
niedolestwo lub niedo§wiadczenie drugiej strony.

Element subiektywny w konstrukeji wyzysku wigze sie z motywacja moralng unormowania. Chodzi mianowicie nie
tylko o fakt pokrzywdzenia jednej ze stron, ale zarazem o to, azeby druga strona (wyzyskujacy) byla §wiadoma tego, ze
zgoda partnera na niekorzystne dla niego warunki umowy jest nastepstwem jego niedolestwa lub niedo$wiadczenia
albo wynikiem szczegblnej sytuacji, w jakiej sie znalazl (,,przymusowe polozenie” — co do tej przestanki zob. np. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2009 r., II CSK 160/09 i z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK 432/09, OSP
2011, z. 3, poz. 30). Swiadomo$¢ istnienia takich wla$nie uwarunkowan wyrazenia woli (zgody) pokrzywdzonego przy
zawarciu umowy pozwala na negatywna ocene zachowania wyzyskujacego (zachowanie naganne). Nie byloby zatem
wystarczajace stwierdzenie samego istnienia powyzszych uwarunkowan po stronie pokrzywdzonego, gdyby nie dalo
sie przyjaé, ze byly one znane drugiej stronie.

Zdecydowanie przewazajace w judykaturze jest obiektywne rozumienie ,,przymusowego polozenia” strony umowy, na
gruncie art. 388 § 1 k.p.c. Strona musi zatem rzeczywiScie znajdowa¢ sie w takiej sytuacji majatkowej, zdrowotnej
lub rodzinnej, Ze czuje sie ,,zmuszona” do zawarcia umowy niekorzystnej, a jednoczeénie brak jej zawarcia wywarlby
dla strony skutki realnie jeszcze gorsze. Odpowiada to standardom zachowania przez strone nalezytej starannosci,
przy jednoczesnym wykorzystaniu w zlej wierze przez kontrahenta jej trudnej sytuacji. Natomiast wyrazane
incydentalnie stanowisko wiazace stan ,przymusowego polozenia” z wlasnym, subiektywnym przekonaniem strony
o tym, ze zawarcie umowy nieekwiwalentnej jest konieczne, wydaje sie sluszne w tych sytuacjach, gdy nie mozna
wprawdzie przyjac, ze absolutnie ona nie mogla okre$lonej umowy nie zawrze¢, jednakze postawa jej kontrahenta
wykorzystujacego prze$wiadczenie o istnieniu ,przymusowego polozenia” jest na tyle oczywista, ze utrzymanie
powstalego stosunku zobowigzaniowego byloby ewidentnie nie do przyjecia.

W niniejszej sprawie ustalono, iz:

+ 24 pazdziernika 2016 roku M. K. i S. W. zawarli umowe nazwana umowa sprzedazy nieruchomosci za cene
235.000 zl,

+ 139.000 zl stanowiacej czes$é ceny kupujacy, za zgoda M. K., uiScil bezpos$rednio przelewem na rachunek bankowy
S. 0.,

» 95.000 zl zgodnie z § 4 pkt 2 umowy mialo zostaé uiszczone na rzecz sprzedajacego gotéwka, jednakze bylo to
o$wiadczenie pozorne, kupujacy nigdy nie mial zamiaru rozliczyé sie z tej czeSci ceny, a sprzedawca o tym wiedzial
i akceptowal to, albowiem byl to warunek podpisania aktu notarialnego przez S. W.,

« warto$¢ nieruchomo$ci wedlug stanu i cen z 24 pazdziernika 2016 roku wynosila 287.700 zl, co Sad ustalit na
podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie mieliSmy do czynienia z razgcq dysproporcja wartos$ci wzajemnych §wiadczen
wynikajacych z umowy sprzedazy. Co prawda gdyby przyjac, iz ustalona przez strony cena nieruchomosci to 235.000
z}, tak jak zostalo wpisane w umowie, to stanowiloby to okolo 80 % rzeczywistej warto$ci rynkowej nieruchomosci
powoda. Wowcezas nie mozna by moéwié o razacej dysproporcji, albowiem sam biegly na rozprawie wskazywal, iz
wahania w przypadku tzw. transakeji wymuszonych moga siega¢ 30 % ponizej realnej wartosci nieruchomosci.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze pozwany nigdy nie mial zamiaru wywigza¢ sie z zapisow umowy dotyczacych zaplaty
reszty ceny. Powod wiedzial o tym w chwili zawarcia umowy, a jego zgoda, czy wiedza o takiej sytuacji byla niejako
warunkiem tego, azeby do podpisania umowy doszlo. Poza tym nalezy mie¢ na wzgledzie, o czym pozwany wiedzial
lub przy zachowaniu nalezytej staranno$ci powinien wiedzieé, ze dlug powoda z tytulu udostepnionego mu kapitalu
pozyczek wynosil okoto 45.000 — 47.000 zt. Tymczasem Swiadczenie, ktére spehit pozwany, zwalniajac powoda z
dlugu wzgledem S. O. wynosito 139.000 zl, bylo zatem ponad trzykrotnie wyzsze. Innymi stowy, chcac zobrazowac
te sytuacje mozna powiedziec¢, iz powdd zgodzil sie sprzeda¢ swoja nieruchomos$é wartg 287.700 zl, wedlug zapisow



umowy za 235.000 zl, a dostal do reki jedynie okolo 45.000 — 47.000 zl na weze$niejszym etapie sprawy. Pozostala
cze$é ceny zastrzezona w umowie zostala przeznaczona na pokrycie nieustalonych blizej innych kosztéw zwigzanych
z obstuga pozyczek, tj. odsetek, prowizji lub innych oplat zwiazanych z udzieleniem pozyczki. Jednoczesnie kwota
45.000 — 47.000 zl réwna sie okolo 16 % realnej warto$ci nieruchomoéci na dzien 24 pazdziernika 216 roku, co stanowi
z calg pewno$cig razaca dysproporcje wzajemnych Swiadczen.

Podobnie nalezy podejsé do trzeciego z mozliwych wariantow oceny dysproporcji miedzy wzajemnymi $wiadczeniami.
Mianowicie faktem jest, iz pozwany uiScil na rzecz S. O. 139.000 zl. Sad ustalil, iz bylo to jedyne §wiadczenie realnie
wykonane przez pozwanego w zwigzku z zawarciem przez strony umowy z 24 pazdziernika 2016 roku. Warto$¢ tego
Swiadczenia stanowi okolo 48 % rzeczywistej warto$ci nieruchomosci na dzien 24 pazdziernika 2016 roku, zatem
rowniez speklnia przestanke obiektywna z art. 388 § 1 k.c.

Nadto jak wskazano wyzej, powod znajdowal sie w przymusowym polozeniu, a pozwany winien sobie z tego zdawaé
sprawe w okoliczno$ciach tej sprawy. Sekwencja zdarzen w tej sprawie byla taka, ze powod zawarl umowe pozyczki
z J. W. (1), albowiem musial poszukiwa¢ finansowania zadluzenia, ktoére powstalo w wyniku wypadku drogowego i
nie wykonania przez powoda jako przedsiebiorce wezesniejszych zobowigzan. Warunki zawartych przez powoda z
J. W. (1), a nastepnie z L. D. uméw pozyczek nie byly blizej okre$lone, M. K. byta znana jedynie kwota pozyczki,
kwota, ktora mial zwroci¢, termin splaty, nadto ustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki. Powdd nie zebral
srodkow koniecznych do splaty pozyczki, zatem jego dlug zbyto, jednocze$nie znacznie sie on powiekszyl. Mechanizm
ten nastepnie powtdrzono kolejny raz, za$ czwarta z zawartych umoéw dotyczyla juz sprzedazy nieruchomoéci powoda
izostala zaskarzona niniejszym powodztwem. Jak juz wskazano, powdd 2 kwietnia 2015 roku zawarl pierwsza umowe
w tej sprawie z J. W. (1), otrzymatl od niego lgcznie okolo 30.000 zl, nastepnie od kolejnych ,wierzycieli — inwestoréw”
otrzymatl jeszcze okolo 10.000 — 12.000 zt i 5.000 zl. Péttorej roku pézniej, 24 pazdziernika 2016 roku, doszlo do
sytuacji, iz pow6d musial zby¢ de facto nieodptatnie swoja nieruchomos$é, wartg wowcezas 287.700 zt. M. K. znalazl sie
w spirali zadluzenia, za$ jego polozenie bylo bezwzglednie wykorzystywane przez dzialajacych na rynku lichwiarzy,
ktorzy udzielali pozyczek na nieznanych warunkach, zabezpieczajac jedynie swoj interes. Dobrze to obrazuje dzialanie
poszczegdlnych ,inwestoré6w” w tej sprawie, ktorzy potrafili zadbaé o swdj interes i sporzadzi¢ umowy zabezpieczajace
(np. przedwstepne sprzedazy nieruchomo$ci, czy ustanowienia hipoteki), natomiast na piSmie nie okre$lono, na czym
polega ich zobowiazanie, co sklada sie na sume udzielonej powodowi pozyczki, jakie odsetki i dalsze oplaty zastrzezono
itp. Dlug M. K. stale résl, nie wiadomo dlaczego powiekszal sie o takie, a nie inne kwoty, nadto powo6d nie mog} liczyé
na jakakolwiek lojalno$¢ i uczciwo$é swoich kontrahentéw, co dobrze obrazuje ostatnia umowa. Przed jej podpisaniem
powdd byl przekonany, iz jego zadluzenie wzro$nie do 203.000 zl. Kiedy stawil sie u notariusza nastepnego dnia
okazalo sie, iz dlug wynosi juz 235.000 zk. M. K. zwrdcil na to uwage, jednak po prostu uciszono go méwiac, ze albo
przystepuje do umowy na tych warunkach, albo ,nic z tego nie bedzie”. Pozwany zdawal sobie z tego wszystkiego
sprawe, albowiem byl obecny podczas calej rozmowy, ktéra miala miejsce 24 pazdziernika 2016 roku w kancelarii
notarialnej w P.. Nawet jezeli S. W. wyszedl na chwile uiSci¢ przelew na rzecz S. O., to trwalo to zapewne chwile i doszlo
do tego, kiedy juz S. Z. ,sprowadzil na ziemie” powoda méwiac, iz nie ma zadnego wyboru i nie moze negocjowac
warunkéw umowy.

Dlatego tez Sad uznal, iz S. W. zdawal sobie sprawe, ze powod dziala w warunkach przymusowego polozenia. Z
tych przyczyn nalezy uznaé, iz doszlo do wyzysku powoda, ktéry w zamian za przeniesienie na pozwanego wlasnosSci
nieruchomosci wartej 287.700 zt otrzymat w toku calej sprawy $wiadczenie w wysokosci okolo 45.000 — 47.000 zl.

Jednocze$nie zdaniem Sadu powodowie przyslugiwalo roszczenie o uniewaznienie umowy na podstawie art. 388
§ 1 k.c. Zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 3 lipca 2013 r. (I ACa
456/13, LEX nr 1362786), okreSlona w przepisie art. 388 § 1 k.c. sekwencja roszczen nie statuuje obowiazku dla
powoda zgloszenia roszczenia wyréwnawczego. Nie przewiduje rowniez ujemnego skutku w postaci automatycznego
oddalenia powddztwa. O mozliwo$ci zmiany treSci zobowigzania nalezy rozstrzyga¢ majac na wzgledzie takze skutki
orzeczenia — to czy bedzie ono moglo by¢ zrealizowane i jego wykonanie nie spowoduje wiekszych szkéd niz korzysci.



Nie ma bowiem sensu ustalanie obowigzku $wiadczenia, o ktéorym z gory wiadomo, Ze nie zostanie zrealizowany (np.
podwyzszanie Swiadczenia pienieznego naleznego od osoby niewyplacalnej).

Zdaniem Sadu powodowi przystluguje roszczenie o uniewaznienie umowy przed roszczeniem wyréwnawczym.
Przemawiaja za tym racje zwiazane z okoliczno$ciami, w jakich doszlo do zawarcia umowy z 24 pazdziernika 2016
roku. Gdyby Sad opowiedzial sie za stanowiskiem, iz pozwany powinien wyréwna¢ jedynie §wiadczenie wzajemne,
wowczas niejako zalegalizowalby czynnosé, ktora u swego zrédla zakladala znaczace pokrzywdzenie powoda. Innymi
stowy Sad zezwolilby na wywolanie skutkéw czynnosci, ktéra u swego zarania byla niemoralna, nieuczciwa wzgledem
kontrahenta, ktérym byt M. K. i w rezultacie prowadzita do razgcego naruszenia jego intereséw, nadto w jej wyniku
doszlo do utraty wlasno$ci nieruchomosci. Dlatego tez nalezalo uznaé, iz realizacja roszczenia wyré6wnawczego jest
nadmiernie utrudniona w tej sprawie, co otwiera sie dla strony powodowej mozliwo$¢ wystapienia z roszczeniem o
uniewaznienie umowy

Nawet, gdyby jednak uznaé, iz umowa z 24 pazdziernika 2016 roku nie miala charakteru pozornego, byta wazna i nie
zachodzily w tej sprawie przestanki do uznania, iz doszlo do wyzysku powoda, to umowe te nalezalo i tak uzna¢ za
niewazna ze wzgledu na jej sprzeczno$c¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.).

Przez zasady wspolzycia spolecznego rozumie sie na ogdt obowigzujace w stosunkach miedzy ludZmi reguly
postepowania, ktére za podstawe maja uzasadnienie aksjologiczne (ocenne), a nie (prawne). Odwoluja sie one
do powszechnie uznawanych w calym spoleczenistwie lub w danej grupie spolecznej wartosci 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). Szczegblne znaczenie maja reguly uczciwosci i rzetelnosci,
przestrzegania dobrych obyczajow, zasad uczciwego obrotu, rzetelnego postepowania czy lojalnoéci i zaufania.
Kazda ze stron umowy powinna zatem powstrzymac sie od wszelkich zachowan, ktére swiadcza o braku respektu
dla intereséw partnera lub wywoluja uszczerbek w tych interesach. Poszczegblne normy moralne stanowia zatem
konkretyzacje naczelnego nakazu moralnego, opierajacego sie na aprobacie takiego postepowania, ktore jest
dyktowane sprawiedliwg zyczliwoécig wobec innych ludzi. Zyczliwoéé ta polega na tym, ze aprobuje sie to, ze innych
spotyka jakie§ dobro, a dezaprobuje sie to, ze niesprawiedliwie spotyka ich jakie$ zlo. Te podstawowe i wspdlne
dla wszystkich czlonkéw spoleczenstwa wartoSci — dobro i sprawiedliwo$¢ — wskazuje preambuta Konstytucji RP.
Zasadami wspolzycia spolecznego sa tylko takie reguly moralne, ktére maja charakter imperatywny — wyrazaja
zadanie okre$lonego postepowania, maja forme nakazéw postepowania moralnie aprobowanego lub zakazow
postepowania moralnie dezaprobowanego. Nie stanowig natomiast zasad wspoélzycia spotecznego regulty moralne
majace postaé preferencji — wskazujace, jakie postepowanie byloby szczeg6lnie godne uznania, zastrzegajace jednak,
ze takiego postepowania nie mozna wymagac.

Wskazuje sie, ze istnienie stanu naduzycia prawa (sprzeczno$¢ zachowania uprawnionego z zasadami wspdlzycia
spolecznego lub spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa) sad uwzglednia z urzedu, bez wzgledu na to, czy
druga strona podnosi taki zarzut; jest to bowiem w istocie ustalenie braku uprawnienia do okreslonego zachowania.

Ponadto wskazuje sie, ze ( M. Gutowski [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449
11. Warszawa, 2016., komentarz do art. 5 Kc, Legalis) kazdorazowo sad, uznajac sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia
spolecznego, powinien ustali¢, na czym ona polega (jaka konkretnie zasada zostala naruszona, przez kogo, w jaki
sposoéb i na czym samo naruszenie polega, a takze z jakich przyczyn). Odwolywanie sie, zwlaszcza ogolne, do klauzul
generalnych czy wartosci przez nie chronionych moze prowadzi¢ do niedopuszczalnej arbitralno$ci w stosowaniu
prawa, co z kolei owocowaloby naruszeniem zasady praworzadno$ci w demokratycznym panstwie prawnym i
podwazeniem zasady pewno$ci obrotu, ktéra w gospodarce rynkowej przedstawia olbrzymie znaczenie.

Trzeba pamietaé, iz art. 58 § 2 k.c. zapobiega nieakceptowanej przez system prawny sprzeczno$ci miedzy trescia norm
postepowania ustanowionych na podstawie zasady autonomii woli przez czynno$ci prawne, a trescia przyjetych w
spoleczenstwie zasad moralnych. Negatywna ocena czynno$ci prawnej moze byé uksztaltowana tylko po dokonaniu



oceny moralnej jej tredci lub celu. Niewazno$é takiej czynnosSci nastepuje tylko przez odwolanie sie do ogdlnie przyjete;j
w kulturze naszego spoleczenistwa zasady, ze prawo nie moze tolerowac stosunkéw prawnych, ktére pozostawalyby w
kolizji z powszechnie akceptowanymi warto$ciami.

W ocenie Sadu zachowania, ktére byly udzialem pozwanego, a ktére wykazala strona powodowa nalezy z cala
pewnos$cia uzna¢ za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, naruszaly one bowiem zasady przyzwoitego,
rzetelnego, lojalnego i elementarnie uczciwego zachowania w ramach zawierania uméw, naruszaly zatem podstawowe
zasady obrotu prawnego.

Jak opisano wyzej, pozwany majac $wiadomo$¢ przymusowego polozenia powoda, zawarl z nim umowe, ktéra
doprowadzila do razacego pokrzywdzenia interesow M. K.. Pozwany wykorzystal w sposob skrajny sytuacje, w ktorej
znalazl sie pow6d, a ktora z jednej strony polegala na spirali zadluzenia, z drugiej na razaco niekorzystnych warunkach
umownych zawartych w poszczeg6lnych umowach ujawnionych w sprawie, w tym umowie z 24 pazdziernika 216 roku.
Jak ustalono, powod chcac splacié zadluzenie, ktére powstato w zwigzku z niezawinionym przez niego wypadkiem,
starat sie pozyska¢ zewnetrzne finansowanie, ktére pozwoli mu zrealizowaé swoje zawodowe zobowigzania. Dzialal
zatem w dobrej wierze, chcac wywigzac sie z przyjetych na siebie obowigzkéw. Wobec trudnoSci w pozyskaniu
Srodkow na rynku zinstytucjonalizowanych podmiotéw kredytowych udal sie po pomoc do dzialajacych na rynku os6b
fizycznych, ktore jak sie okazalo udzielaly pozyczek na tzw. wysoki procent (lichwa). Pierwszym pozyczkodawca byt
J. W. (1), ktory udzielil powodowi pozyczki w wysoko$ci okolo 30.000 zl, za$§ do zwrotu byto wéwczas 47.120 zl. Co
istotne J. W. (1) znajac trudno$ci powoda z wykonaniem umowy doprowadzit do zbycia dlugu M. K. na rzecz L. D..
Kolejny wierzyciel powoda zwiekszyl w sposéb wirtualny dlug M. K. do kwoty 86.210 zl, przy czym udzielit powodowi
Swiadczenia w kwocie 10.000 — 12.000 zl. Mechanizm ten zadzialal po raz kolejny, gdy wierzytelno$¢ wzgledem
powoda nabyt S. O. i domagal sie od M. K. zaplaty 139.000 zl, Swiadczac na jego rzecz jedynie 5.000 zb. Ostatnim
ogniwem tego lancucha byt pozwany, ktéry doprowadzita do zbycia na jego rzecz nieruchomosci nalezacej do powoda,
jednoczeénie niczego nie $wiadczac na rzecz M. K.. Co prawda pozwany splacil ,,dlug” powoda w wysoko$ci 139.000
zl do rak S. O., ale trzeba zastrzec, iz de facto nie wiadomo co, na to zadluzenie sie skladalo. Przyjmujac, iz powdd
otrzymal w toku sprawy 47.000 zl, to kwota 139.000 z nie stanowi nawet potowy tego dtugu. Malo tego, pow6d musial
jeszcze zaplacié pozwanemu dalsze 96.000 zl, jezeli chcial odzyskac¢ wlasnoéé¢ swojego domu, w ktéorym mieszkaly w
chwili czynnosci zona, (...). To nie koniec, pozwany domagal sie, azeby powdd za kazdy miesiac pobytu w tym domu,
poczawszy od pazdziernika 2016 roku placit czynsz w wysokos$ci 3.000 zl miesiecznie.

Trudno nie uznaé, iz tego rodzaju zachowanie, ktérego jak wskazano, ostatnim ogniwem byt pozwany, jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego. Poszczegblni wierzyciele — ,inwestorzy” zawierali umowy z powodem na
nieznanych mu warunkach, wykorzystujac jego przymusowe polozZenie, nie opisujac ciazacych na nich obowigzkow
oraz nie precyzujac na jakich warunkach obciazaja M. K. zadluzeniem. W tym stanie trudno nawet precyzyjnie
zrekonstruowacé tre$¢ stosunkow lgczacych uczestnikow postepowania z powodem. Nie inaczej bylo w przypadku
pozwanego. Nie ma przy tym wiekszego znaczenia, iz S. W. nie znal precyzyjnie warunkéw poszczegdlnych transakeji,
skoro po pierwsze nie znal ich sam powdd, po drugie za§ pozwany winien sie liczyé z przymusowym polozeniem
sprzedajacego, o ile co jest wysoce prawdopodobne, znal je. Stopien pokrzywdzenia powoda oraz dysproporcja
wzajemnych $wiadczen przesadzaja, iz umowa z 24 pazdziernika 2016 roku winna zostaé uznana za sprzeczng z
zasadami wspolzycia spolecznego, a w konsekwencji za niewazna.

Jednocze$nie nalezy wskaza¢, iz nieekwiwalentno$é $wiadczen wzajemnych stron umowy, jesli ma charakter razacy i
wigze sie z pokrzywdzeniem strony ,,stabszej”, moze stanowi¢ samoistng przestanke stwierdzenia niewazno$ci umowy
z uwagi na sprzeczno$c z zasadami wspoélzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), bez wzgledu na to, czy rownolegle umowa
ta moglaby zosta¢ wzruszona z uwagi na wyzysk (art. 388 § 1 k.c.). Zakresy art. 388 k.c. i 58 k.c. moga sie bowiem
krzyzowaé, za$ obiektywna, bezwzgledna niewazno$¢ umowy ma ,pierwszenstwo” przed mozliwoécia jej wzglednego
wzruszenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 444/04, LEX nr 177233; z dnia 18 marca
2008 r., IV CSK 478/07, LEX nr 371531; z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK 432/09, LEX nr 564991). Dlatego nawet,



gdyby uznac, iz w sprawie nie zachodzily przeslanki do uniewaznienia umowy na podstawie art. 388 § 1 k.c., to z cala
pewnoscia zdaniem Sadu podstawe taka stanowi przepis art. 58 § 2 k.c.

Natomiast podstawy do stwierdzenia niewazno$ci umowy z 24 pazdziernika 2016 roku nie stanowil przepis art. 84
§1k.c.

Pelnomocnik powoda dolaczyl do pisma z 22 sierpnia 2018 roku o$wiadczenie M. K., w tresci ktérego wskazal, iz
uchyla sie od zlozonego podczas spotkania z radca prawnym W. L. w siedzibie jego kancelarii w G. przy ulicy (...) w dniu
26 lipca 2018 roku o$wiadczenia woli w zakresie dobrowolnego wyprowadzenia sie z nieruchomosci polozonej w G.
przy ulicy (...). M. K. wskazal, iz o§wiadczenie zlozone 26 lipca 2018 roku o ktérym mowa zostalo zlozone przez niego
pod wplywem bezprawnej grozby majatkowej o ktérej mowa w art. 87 k.c. Tym samym nalezy uznac, iz o§wiadczenie
to nie dotyczyto bezposrednio umowy z 24 pazdziernika 2016 roku. Nawet jezeli doj$¢ do przeciwnych wnioskow, to
o$wiadczenie to i tak zostalo zlozone po uplywie rocznego terminu okreélnego w art. 88 § 2 k.c.

Biorac powyzsze pod uwage Sad orzekl, jak w punkcie I wyroku na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece w zwigzku z powolanymi wyzej przepisami k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie drugim wyroku, na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. zgodnie
z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sporu. Pow6d wygral postepowanie w calo$ci. Na koszty procesu, ktére poniost
zlozyly sie: cze$c oplaty sadowej od pozwu w wysokosci 1.000 zl, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w osobie
radcy prawnego w wysoko$ci 10.800 zt oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zl i uiszczona
zaliczka w kwocie 2.000,00 zi. Wynagrodzenia pelnomocnika procesowego ustalone zostalo ustalone na podstawie § 2
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych (Dz. U. z 2018 roku, poz. 265), jednakze z uwagi na liczbe rozpraw, w ktorych bral udzial pelnomocnik
powoda, tj. 11 posiedzen jawnych, Sad zdecydowal sie podwyzszy¢ wynagrodzenie nalezne pelnomocnikowi. Sad uznatl,
ze udzial pelnomocnika powoda w rozprawie przyczynil sie do lepszego wyjasnienia sprawy, jednoczes$nie wiekszo$é
z tych posiedzen trwala wiele godzin i przeprowadzono na nich szeroko zakrojone postepowanie dowodowe (poza
jednym z 11 z termindw rozprawy). Dlatego Sad postanowil przyznaé za kazda z 10 rozpraw, w ktorych brat udzial
pelnomocnik powoda i na ktérych prowadzono postepowanie dowodowe lub wygloszono ostateczne stanowisko przed
zamknieciem rozprawy, dodatkowo po 200 zl za kazde z posiedzen, lgcznie 2.000 zti o te kwote na podstawie przepisu
§ 15 ust. 3 pkt 1, 314 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku powiekszono nalezne
mu wynagordzenie.

W punkcie trzecim wyroku Sad zasadzil od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Gdansk —
Poludnie w Gdansku kwote 19.818,78 zl tytulem zwrotu kosztéw sadowych, zgodnie art. 83 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2020 roku, poz. 755 zew zm.), na
ktora skladata sie nieuiszczona cze$¢ oplaty sadowej od pozwu wysokoéci 10.750 zt i niepokryte wydatki zwigzane z
wynagrodzeniem bieglych w wysoko$ci 6.411,13 zl oraz zwrot wydatkéw zwigzanych ze stawiennictwem $wiadkow D.
W. (2)i8S. Z. w sadzie w wysokoSci 657,65 zl.

sedzia Marcin Stachowicz



