Sygn. akt: I C 520/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2020 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Iwona Gorska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lutego 2020 r. w G.

sprawy z powbdztwa H. F.

przeciwko (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

I. Uzgadnia tresc ksiegi wieczystej (...) z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze w dziale II w miejsce wpisu
jako wlasciciela (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W. nakazuje wpisac H. F.

II. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 5417 z} (pieé tysiecy czterysta siedemnascie zlotych) z tytutu zwrotu
kosztdéw postepowania

ITI. Nakazuje $éciagnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwoty 10 500 z} (dziesie¢
tysiecy piecset zlotych) z tytutu oplaty od pozwu, od obowigzku uiszczenia ktérej zwolniona byta powodka

Sygnatura akt: I C 520/19

UZASADNIENIE

Powddka H. F. wniosta pozew przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w W. o uzgodnienie
ksiegi wieczystej nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wpisanie w dziale II. powddki jako wlascicielki w
miejsce pozwanego. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 15 grudnia 2017r. strony zawarly umowe leasingu,
na podstawie ktorej pozwana zobowiazala sie naby¢ od powodki lokal mieszkalny polozony w G. przy ul. (...) i oddaé
go powodce do uzywania i pobierania pozytkow na okres leasingu w zamian za wynagrodzenie. Umowa leasingu
zostala zawarta po$piesznie, bez jej przeczytania, na korytarzu kancelarii notarialnej przed podpisaniem umowy
sprzedazy ww. nieruchomosci. Zdaniem powodki umowa sprzedazy lokalu oraz umowa leasingu sa bezwzglednie
niewazne, albowiem powoddka od co najmniej szesciu lat przejawia oznaki uposledzenia umyslowego, ma problemy
z logicznym rozumowaniem i czytaniem ze zrozumieniem. Jak wskazano w momencie zawarcia obu ww. umow
powddka znajdowala sie w stanie wylaczajacym §wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.

(pozew k. 3-7)

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci. Zdaniem pozwanej sp6lki podezas podpisania aktu notarialnego
powddka nie przejawiala zadnych oznak zdenerwowania, niezrozumienia czy oznak probleméw natury psychiczne;j.



Nadto, powodka wskazywala, ze srodki pozyskane ze sprzedazy mieszkania przeznaczy na dofinansowanie sp6iki (...)
sp. z 0.0. Pozwany zauwazyl, ze od zawarcia umowy powddka splaca regularnie oplaty leasingowe. Pozwana zarzucila,
ze powodka nie udowodnila, ze w chwili zawarcia umowy znajdowala sie w stanie wylaczajagcym $wiadome albo
swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Pozwana podniosla, ze powddka jako wspolnik ww. spotki kapitalowej
uczestniczy aktywnie w pracy jej organow, a przed podpisaniem umowy wlasnym staraniem uzyskala dokumenty
potrzebne do sprzedazy mieszkania, co przeczy twierdzeniom zawartym w pozwie o stanie pow6dki w dacie zawarcia
kwestionowanych umoéw.

(odpowiedz na pozew k. 64-70)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W grudniu 2017r. poérednik P. K. zglosil sie do (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w W.,
wskazujge, ze powddka H. F. jest zainteresowana uzyskaniem finansowania. Przed zawarciem umowy pozwana nie
badata zdolnoSci kredytowej powodki.

(dowdd: przestuchanie prezesa zarzadu pozwanej spolki (...) ptyta CD k. 278)

W dniu 15 grudnia 2017r. pomiedzy (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w W. (jako finansujacym)
a powodka H. F. (jako korzystajacym) zostala zawarta umowa leasingu nr (...), na podstawie ktorej finansujacy
zobowigzal sie — zastrzezeniem warunkow okreslonych w umowie i OWU — naby¢ przedmiot leasingu w postaci lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) za laczna cene 210.000 zl, a korzystajacy zobowigzal sie do zaplaty wynagrodzenia w terminach wskazanych w
harmonogramie oplat, stanowiacym zalacznik do umowy. Po uplywie okresu leasingu (ewentualnie po rozwigzaniu
umowy leasingu) i dokonaniu zaplaty calego wynagrodzenia i wykonaniu wszelkich innych zobowigzan korzystajacego
wobec finansujacego, korzystajacemu przystuguje roszczenie o przeniesienie na korzystajacego wlasnosci przedmiotu
leasingu na zasadach okreslonych w OWU. Okres leasingu wynosil 60 miesiecy od daty poczatkowej tj. od dnia
podpisania protokolu zdawczo - odbiorczego. Umowa leasingu zostala zawarta na czas oznaczony do konca okresu
leasingu. Zgodnie z harmonogramem oplaty leasingowe wynosily 1.500 zl miesiecznie i byly platne do dnia 15 kazdego
miesigca. Nadto, przy zawarciu umowy korzystajacy zobowiazany byl do zaplaty oplaty wstepnej w kwocie 135.000 zl,
a przy zakonczeniu leasingu, w dniu 15 grudnia 2022r. oplaty konicowej w kwocie 100.000 zt.

(dowdd: umowa leasingu nr (...) k. 10-12, Ogblne warunki umowy leasingu k. 13-17, harmonogram oplat leasingowych
k. 18-19)

Przedmiotowa umowa leasingu zostala zawarta w kancelarii notarialnej notariusza J. W. przed podpisaniem aktu
notarialnego.

(dowdd: przestuchanie prezesa zarzadu pozwanej spolki (...) ptyta CD k. 278)

W dniu 15 grudnia 2017r. strony podpisaly protokoét zdawczo — odbiorezy, na mocy ktérego przedmiot leasingu zostal
wydany korzystajacej.

(dowdd: protokol zdawezo — odbiorezy z dnia 15 grudnia 2017r. k. 20)

W dniu 15 grudnia 2017r. strony zawarly porozumienie, ustalajac, ze optata wstepna w kwocie 135.000 zt zostanie w
caloéci rozliczona jako cze$é ceny nabycia przedmiotu leasingu.

(dowdd: porozumienie z dnia 15 grudnia 2017r. k. 21)

W dniu 15 grudnia 2017r. przed notariuszem J. W. prowadzacym kancelarie notarialng w G. strony zawarly umowe
sprzedazy, na mocy ktorej powddka sprzedala na rzecz pozwanej spotki prawo wlasnosci — stanowigcego odrebna
nieruchomos$é — lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni



prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wraz z udzialem w wysokoéci 58/5.000 czeéci w nieruchomogéci wsp6lnej. W umowie
wskazano, ze cena sprzedazy wynosi 210.000 zl, przy czym cze$c¢ tej ceny w kwocie 135.000 zl zostala juz zaptacona,
za$ pozostala cze$¢ ceny w kwocie 75.000 zl miala zostaé zaptacona w trzech czeSciach w terminie najpézniej do dnia
18 rudnia 2017r. na rachunki bankowe P. K. (10.000 z}1), J. A. (5000 z}) oraz na rachunek powé6dki (60.000 z}).

(dowdd: umowa sprzedazy k. 22-27)

W dniu 12 lutego 2018r., na podstawie wniosku z dnia 15 grudnia 2017r., w dziale II. ksiegi wieczystej nr (...) jako
wlasciciel nieruchomos$ci — w miejsce pow6dki — zostala wpisana (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z
siedzibg w W..

(dowdd: odpis zupelny z ksiegi wieczystej k. 28-36)

Powodka nie poinformowatla rodziny o zawarciu ww. uméw. Brat powddki R. S. przypadkowo znalazl w mieszkaniu
akt notarialny sprzedazy mieszkania w czasie pobytu powodki w szpitalu po urazie stawu biodrowego.

(dowdd: zeznania $wiadka R. S. ptyta CD k. 61)

Poczatkowo powddka sama dokonywata oplat leasingowych, natomiast od 2018r. kolejne wplaty byly juz dokonywane
przez brata i bratanice powodki.

(dowdd: zeznania $wiadka J. Z. plyta CD k. 165, potwierdzenia dokonania przelewu bankowego k. 77-93)

Powédka ma 76 lat (ur. (...)), utrzymuje sie z emerytury w kwocie 1.661 zl. Powodka nie posiada zadnego
wartoSciowego majatku.

(dowdd: decyzja ZUS k. 45-48, przestuchanie powodki plyta CD k. 2778)
Powdbdka ma wyksztalcenie §rednie, pracowala w dziale gospodarczym (...).
(dowdd: zeznania §wiadka R. S. plyta CD k. 61)

Powobdka uczestniczyla w zebraniach wspolnoty mieszkaniowej przed 2017r. W 2018r. powodka zlozyla u
administratora budynku wniosek o dodatek mieszkaniowy i dowiedziala sie, ze nie jest juz wlascicielem mieszkania.

(dowdd: zeznania $§wiadka M. M. plyta CD k. 165)

Powodka od stycznia 2015r. byta wspdlnikiem (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G., posiadata
10 udzialéw o Iacznej wartosci 500 zt. Natomiast 90 udzialébw w spélce nalezy do bratanicy powédki J. Z..

(dowdd: odpis z KRS k. 94-101, zeznania $wiadka J. Z. plyta CD k. 165)

Po rozwodzie J. Z. poprosila powodke, aby zostata udzialowcem w miejsce bylego meza. Dzialalno$é¢ powddki w spolce
ograniczala sie do corocznego podpisania sprawozdania finansowego. Powodka nie uczestniczyla w pracach organéw
spolki, nie otrzymywala wynagrodzenia. Przy podpisywaniu sprawozdania finansowego J. Z. za kazdym razem musiala
dokladnie thumaczy¢ powbdce co ma zrobi¢. W 2018r. powodka zbyla udzialy w spolce.

(dowdd: zeznania §wiadka J. Z. plyta CD k. 165)

W ciagu kilku ostatnich lat stan powddki ulegal stopniowemu pogorszeniu. Okoto 2017r. brat powodki udzielil jej
pozyczki na zakup nowych drzwi w kwocie 4.000 z}. Gdy roszczenie o zwrot pozyczki stato sie wymagalne powddka
miala tylko 100 z} i nie wiedziala, co stalo sie z pozostala kwota. Innym razem powodka wyszla na chwile z domu, lecz
wrdcila dopiero po 8-9 godzinach i nie wiedziala, gdzie w tym czasie byta. Aktualnie powodka pozostaje pod opieka
rodziny.



(dowdd: zeznania §wiadka R. S. plyta CD k. 61)

U powodki wystepuje zesp6l otepienny o umiarkowanym nasileniu i o najpewniej mieszanej etiologii. Kontakt
powddki z rzeczywistodcig jest tylko pozornie zachowany, jest bezkrytyczna w ocenie wlasnej sytuacji. Globalne
orientacyjne funkcjonowanie umyslowe powoddki jest zaburzone chorobowo, a jej funkcje poznawcze znacznie
obnizone i upos$ledzone. Powodka jest podatna na sugestie. Z uwagi na brak dokumentacji medycznej z 2017r. nie ma
mozliwo$ci okreslenia stanu powodki w okresie zawarcia uméw z dnia 15 grudnia 2017r.

(dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu psychiatrii I. S. k. 127-135)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadkéw R. S., M. M.,
J. Z. dowodu z przestuchania stron oraz dowodu z opinii bieglej sagdowej z zakresu psychiatrii.

Oceniajac zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodno$ci dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego. Zwazy¢ bowiem nalezy,
iz czeé¢ sposroéd wymienionych powyzej dokumentéw (akt notarialny, odpis z ksiegi wieczystej, odpisy z KRS) ma
charakter dokumentow urzedowych i w zwigzku z tym dokumenty te korzystaja z domniemania autentycznosci oraz
prawdziwosci tre$ci zawartych w powolanych dokumentach z prawda. Podobnie, za prawdziwe Sad uznal dokumenty
prywatne w postaci umowy leasingu zwrotnego oraz dokumentow zwigzanych z wykonaniem tej umowy. Sad mial na
wzgledzie, ze zadna ze stron nie kwestionowala autentycznos$ci tych dokumentéw, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby
podpisane pod tymi pismami nie zlozyly o§dwiadczen w nich zawartych. Nie ulega watpliwoSci, ze takie dokumenty
zostaly faktycznie sporzadzone i zawieraja oswiadczenia powddki oraz osoby upowaznionej do reprezentacji pozwanej
spolki. Natomiast, odrebna kwestig byla ocena wazno$ci wymienionych powyzej umoéw, o czym mowa w dalszej czesci
niniejszego uzasadnienia.

Brak bylo podstaw do kwestionowania zeznan §wiadkéw R. S., M. M., J. Z.. Zdaniem Sadu zeznania wymienionych
0s0b byly szczere, wewnetrznie spdjne i niesprzeczne z innymi dowodami zebranymi w niniejszej sprawie, a nadto nie
budzily zadnych watpliwosSci w $wietle zasad doswiadczenia zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania.

Natomiast, jedynie cze$ciowo Sad dal wiare zeznaniom prezesa zarzadu pozwanej spolki (...). W swoich zeznaniach
M. B. opisal m.in. okolicznoSci zawarcia umowy leasingu, wskazujac, ze podpisanie tej umowy poprzedzily
pottoragodzinne rozmowy stron w kancelarii notarialnej notariusza J. W., w ktérych szczegélowo wytlumaczono
powodce charakter i tre§¢ umowy leasingu. Zdaniem Sadu zeznania pozwanego nie zasluguja na wiare. W $wietle
zasad do$wiadczenia zyciowego wydaje sie wysoce watpliwe, aby notariusz zezwolil na tak dlugie rokowania stron w
swojej kancelarii, dotyczace umowy, ktora nie jest objeta czynnoScia notarialng. W swoich zeznaniach M. B. prébowat
przedstawi¢ swoja role w zawarciu kwestionowanych uméw w pozytywnym $wietle, wskazywal, ze szczegbdlowo
wypytywal powddke o cel umowy, dopytywal, czy bedzie miala z czego splacac raty leasingowe, a przed podpisaniem
umowy powodka otrzymala do przeczytania projekt umowy. Zeznania te sa jednak wewnetrznie sprzeczne, albowiem
z jednej strony pozwany wskazuje, ze wypytywal powodke o jej sytuacje finansowa a z drugiej przyznal, ze nie badal
zdolnoéci kredytowej powddki, mimo ze ostatnia rata leasingowa wynosila 100.000 zl. Zdaniem Sadu, w wypadku,
gdyby osoby pelniace funkcje organéw pozwanej spotki kierowaly sie uczciwymi pobudkami, sprawdzilyby sytuacje
majatkowa powodki i ocenily ekonomiczny sens umowy leasingu. Brak takich dzialan natomiast wskazuje, ze jedynym
celem umowy bylo przejecie mieszkania powodki za kwote ponizej warto$ci rynkowej.

Za wiarygodny dowdd w niniejszej sprawie Sad uznal rowniez opinie wydana przez biegla sadowa z zakresu
psychiatrii I. S.. Sad mial na wzgledzie, ze przedmiotowa opinia zostala sporzadzona w sposéb rzetelny i fachowy,
z uwzglednieniem caloksztaltu materialu dowodowego, w szczegélnoSci dolaczonej do akt sprawy dokumentacji
medycznej dotyczacej leczenia pozwanego, a takze na podstawie wywiadu od powodki. Niestety, z uwagi na brak
dokumentacji medycznej dotyczacej leczenia psychiatrycznego powodki z 2017r., majac na wzgledzie dynamiczny



postep otepienia, biegla nie byta w stanie kategorycznie wskaza¢ w jakim stanie powodka znajdowala sie w momencie
zawierania spornych umow z pozwana spotka.

W niniejszej sprawie powddka domagala sie uzgodnienia ksiegi wieczystej nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym
poprzez wpisanie w dziale II. powodki jako wilascicielki w miejsce pozwanego, wskazujac, ze umowa sprzedazy na
podstawie ktorej pozwany nabyt wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci jest bezwzglednie niewazna, albowiem w
dacie jej zawarcia powddka znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i
wyrazenie woli. Podstawe prawna powddztwa stanowil przepis art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1916), zgodnie z ktérym w razie niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze
zadac usuniecia niezgodnoSci.

Zgodnie z art. 82 ke niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktora z jakichkolwiek powod6w znajdowala
sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegolnosci
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci
psychicznych. W doktrynie brak Swiadomosci jest powszechnie definiowany jako stan braku rozeznania, niemozno$c
zrozumienia zachowan wlasnych i cudzych czy niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia i skutkow wlasnego
postepowania (por. Z. Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 2, 2008, s. 385; B. Lewaszkiewicz-Petrykowska,
[w:] M. Pyziak-Szafnicka, P. Ksiezak (red.), Kodeks cywilny..., 2014, s. 960; K. Pietrzykowski, [w:] K. Pietrzykowski,
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, 2015, s. 385). W orzecznictwie wskazuje sie, ze stan wylaczajacy Swiadome
powziecie decyzji i wyrazenie woli nie moze by¢ rozumiany dostownie, wobec czego nie musi oznaczaé catkowitego
zniesienia §wiadomo$ci i ustania czynnosSci mozgu. Wystarczy istnienie takiego stanu, ktéry oznacza brak rozeznania,
niemozno$¢ rozumienia posunie¢ wlasnych i posunie¢ innych oséb oraz niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia i
skutkow wlasnego postepowania. Stan taki musi przy tym wynikaé z przyczyny wewnetrznej, a wiec ze stanu, w
jakim znajduje sie osoba skladajaca o$wiadczenie woli, a nie z okolicznoSci zewnetrznych, w jakich osoba ta sie
znalazla. Tylko istotnie wystepujace dysfunkcje postrzegania, czy tez oceny wlasnych dzialah moga doprowadzic¢
do stwierdzenia niewazno$ci umowy z przyczyn wymienionych w art. 82 ke. Jezeli w toku procesu ich zaistnienia
nie wykazano, jakiekolwiek teoretyczne sytuacje, nie moga by¢ brane pod uwage (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 23 stycznia 2014r., I ACa 795/13, L.). Natomiast, stan wylaczajacy swobode nalezy rozumieé
jako wykluczajacy mozliwo$¢ podejmowania jakiejkolwiek samodzielnej decyzji lub inaczej jako sytuacje wylaczajaca
mozliwo$¢ swobodnego, nieskrepowanego wyboru zachowania. O ile w przypadku wylaczenia §wiadomo$ci podkresla
sie, iz dla zastosowania art. 82 kc nie musi by¢ ona calkowicie zniesiona, ze wystarczy istnienie takiego stanu,
ktoéry oznacza brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia posunie¢ wlasnych i posunieé¢ innych oséb oraz niezdawanie
sobie sprawy ze znaczenia i skutkow wlasnego postepowania, o tyle tego rodzaju stanowisko nie zostalo nigdy
wyrazone w przypadku stanu wylaczajacego swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli. Wrecz przeciwnie przy ocenie
omawianego stanu nalezy zachowa¢ daleko posunieta ostrozno$é, chodzi bowiem o stan wylaczajacy swobode, a nie
tylko jg ograniczajacy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 sierpnia 2014r., VI ACa 1180/13, L.).

W $wietle art. 6 ke na stronie powodowej spoczywal ciezar wykazania przeslanek niewaznoéci umowy, bedacej
podstawa nabycia nieruchomosci. W toku niniejszego postepowania powddka jednak nie zdolala wykazac, ze w chwili
zawarcia umowy sprzedazy oraz umowy leasingu zwrotnego znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo
swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Na wniosek strony powodowej Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego
sadowego z zakresu psychiatrii. W przedlozonej opinii biegla okreslila wylacznie aktualny stan powddki, wskazujac, ze
powddka cierpi na zespoét otepienny o umiarkowanym nasileniu i o najpewniej mieszanej etiologii. Natomiast biegla
nie byla w stanie w oparciu o dostepny material zrodlowy stwierdzic¢ jaki byl stan powo6dki w okresie zawarcia umoéw
tj. w dniu 15 grudnia 2017r. Pow6dka bowiem nie leczyla sie psychiatrycznie i stad nie ma dokumentacji medycznej
z tego okresu. Jednocze$nie biegla zauwazyla, ze zespol otepienny jest procesem dynamicznym, postepujacym przez
wiele lat. W przypadku powodki nie wiadomo jak dlugo rozwijala sie choroba otepienna. Stad na podstawie obecnego
stanu powddki i oceny jej biezacego funkcjonowania nie sposob ustalié, jaki byt stan powodki w dacie zawarcia umowy.



Zatem opinia bieglej nie dostarczyla wiadomo$ci specjalnych co do stanu powo6dki w grudniu 2015r., a wobec braku
innych wiarygodnych dowodow, nalezalo uznaé, ze brak jest podstaw do stwierdzenia niewaznoSci umowy w oparciu
o przepis art. 82 ke.

Zwazy¢ nalezy, iz zgodnie z powszechnie przyjetym w orzecznictwie i piSmiennictwie pogladem sad z urzedu
uwzglednia bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci prawnej (por. wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006r., II CK 374/05, L.).
W wyroku zdnia 3 listopada 2010r., V CSK 142/10, L., Sad Najwyzszy stwierdzil, ze uwzglednienie przez sad orzekajacy
sankcji niewaznoSci z urzedu ma miejsce, jesli jej zastosowanie wynika z zebranego materialu dowodowego. Nalezy
zwrocic¢ uwage, ze Sad z urzedu bada rowniez zgodno$¢ czynno$ci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego, nawet
jesli zadna ze stron czynnoSci nie podnosi zarzutu sprzecznosci z zasadami wspélzycia spolecznego (por. wyrok SN
z dnia 25 kwietnia 1989r., I CR 137/89, L.). W zwigzku z powyzszym Sad nie jest zwigzany wskazanymi w pozwie
podstawami niewaznosci, lecz moze z urzedu stwierdzi¢ niewazno$¢ czynnosci prawnej, gdy istnieje do tego podstawa
w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy. Korzystajac z tego uprawnienia, w oparciu o dowody znajdujace
sie w aktach sprawy, Sad uznal, ze zarbwno umowa sprzedazy, jak tez umowa leasingu zwrotnego jest niezgodna z
zasadami wspolzycia spotecznego, a w konsekwencji niewazna. Zgodnie bowiem z trescia art. 58 § 2 ke niewazna jest
czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego. W judykaturze wskazuje sie, ze odwolanie sie do zasad
wspolzycia spolecznego oznacza odwolanie sie do idei shuszno$ci w prawie i do powszechnie uznawanych wartosci w
kulturze naszego spoleczenstwa. Ujmujac rzecz ogblnie, mozna przyjac, ze przez zasady wspoélzycia spotecznego nalezy
rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada
2001r., IVCKN 1756//00, L.). Niewazne sg czynnoSci sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, a zatem takie, w
wyniku ktorych powstaje obowiazek lub uprawnienie do postepowania zakazanego przez norme moralna, czy tez takie,
ktore shuza osiagnieciu stanu rzeczy podlegajacego negatywnej ocenie moralnej (por. E. Gniewek, P. Machnikowski
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, C.H. Beck 2014, s. 142).

W przedmiotowym przypadku umowa sprzedazy, bedaca podstawg przewlaszczenia nieruchomosci, zostala
poprzedzona zawarciem przez strony umowy leasingu zwrotnego, ktéra stanowi do$§é specyficzna konstrukcje. Na
podstawie umowy leasingu pozwana spo6tka zobowigzala sie naby¢ przedmiot leasingu w postaci lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w G. przy ul. (...), stanowiacego dotad wlasnoéé powodki, za taczng cene 210.000 zl, za§ powddka
zobowiazala sie do zaplaty oplat leasingowych, zgodnie z harmonogramem splaty. Zgodnie z harmonogramem oplaty
leasingowe wynosily 1.500 zl miesiecznie i w okresach miesiecznych. Nadto, przy zawarciu umowy korzystajacy
zobowigzany byl do zaplaty oplaty wstepnej w kwocie 135.000 zl, a przy zakonczeniu leasingu w dniu 15 grudnia
2022r., oplaty koncowej w kwocie 100.000 zl. Jeszcze tego samego dnia strony zawarly aneks do umowy leasingu,
zgodnie z ktérym oplata wstepna w kwocie 135.000 zl miala zosta¢ w caloSci rozliczona jako cze$é ceny nabycia
przedmiotu leasingu. W dniu 15 grudnia 2017r. strony zawarly réwniez umowe sprzedazy, wskazujac, ze cena
sprzedazy wynosi 210.000 zl, przy czym — zgodnie z trescia aktu notarialnego — cze$¢ tej ceny w kwocie 135.000 z}
miala zostac juz zaplacona, za$ pozostala cze$¢ ceny w kwocie 75.000 zl miala zostaé zaptacona w terminie najpdzniej
do dnia 18 grudnia 2017r. na rachunki bankowe P. K. (10.000 z}), J. A. (5.000 z}) oraz na rachunek powodki (60.000
z}). Analizujac tre$¢ obu umoéw i wzajemne relacje pomiedzy nimi, Sad uznal, Ze transakcja byta niezgodna z zasadami
wspolzycia spolecznego i naruszala zasade uczciwosci oraz zasade niewykorzystywania osob starszych i stabszych. Po
pierwsze, z tresci przedstawionych dokumentow wynika, ze cze$¢ ceny sprzedazy w kwocie 135.000 zt zostala zaliczona
na poczet oplaty wstepnej zastrzezonej w umowie leasingu. W ocenie Sadu wysoko$é¢ powyzszej oplaty zostala znacznie
zawyzona w stosunku do cen rynkowych. Tak wygbérowane oplaty nie funkcjonujg w obrocie, za$ strona pozwana nie
wskazala zadnych okoliczno$ci, ktore uzasadnialyby zastosowanie tak znacznej oplaty wstepnej. Zdaniem Sadu oplata
wstepna zostala ustalona w takiej wysoko$ci jedynie w celu jej kompensacji z cze$cia ceny sprzedazy, co spowodowalo,
ze pozwana nie musiala wyplacac calo$ci ceny. Nadto, nalezy zauwazy¢, ze dalsza cze$é ceny tj. kwota 15.000 zl zostala
zaplacona na rzecz osob trzecich, ktorych udzial w calym procederze jest zastanawiajacy. W $§wietle zeznan pozwanego
P. K. mial by¢ poérednikiem, ktory skontaktowal powodke z pozwana spotka. Prezes zarzadu pozwanej spotki wypart
sie znajomoSci z tym poSrednikiem, wskazujac, ze wcze$niej z nim nie wspolpracowal. Z uwagi na stan powodki nie
wiadomo, kim byl ten czlowiek, ani w jaki spos6b znalazl powodke. Zatem powodka z tytutu ceny sprzedazy mieszkania
otrzymala zaledwie kwote 60.000 zt (cho¢ brak dowodu zaplaty nawet tej nalezno$ci). Wskazana kwota stanowi tylko



niewielka cze$¢ warto$ci rynkowej mieszkania. Nie dosé¢, ze pozwany przejal mieszkanie powodki za bezcen, to w
umowie leasingu zastrzeg}l dla siebie znaczne oplaty leasingowe w wysokoS$ci niemal miesiecznych dochodéw powodki.
Tym samym — w przypadku wykonania obu umoéw — pozwany osiagnalby zysk odpowiadajacy niemal dwukrotnej
wartoSci rynkowej mieszkania. Powoddka z tytutu korzystania z mieszkania musialaby zaplaci¢ w ciagu 5 lat (okres
leasingu wynosil 60 miesiecy) kwote 188.500 zl z tytulu 59 rat leasingowych oraz oplaty konicowej. Z zeznan prezesa
zarzadu pozwanej spolki wynikato, ze powddka potrzebowala jedynie 75.000 zl. Koszt uzyskania zadanej kwoty byl
jednak niewspodlmiernie wysoki. Powoddka stracila mieszkanie warte 210.000 zl oraz zostala zobowiazana do zaplaty
znacznych oplat leasingowych w zamian za korzystanie z mieszkania. Zwazywszy na wysoko$¢ Swiadczen obu stron
umow, nalezalo uzna¢, ze pozwany w sposob razacy wyzyskat sytuacje i stan powddki, gdyz Swiadczenia stron sg
razaco nieekwiwalentne. Zwréci¢ przy tym nalezy uwage, ze ostatnia optata leasingowa zostala okre$lona na poziomie
100.000 zl. Z uwagi na wysoko$¢ osigganych przez powddke dochodéw w wysokoSci okolo 1.600 zl miesiecznie i
brak innych warto$ciowych sktadnikow majatkowych splata wszelkich naleznoSci z tytulu leasingu pozostaje nader
watpliwa. Z tego wzgledu nieprawdopodobne jest, aby powddka byta w stanie skorzystaé zawartego w umowie leasingu
roszczenia o przeniesienie wlasnoSci przedmiotu leasingu po uplywie okresu leasingu. Powyzsze uprawnienie zostalo
przewidziane wylgcznie w celu zachowania pozoréw legalnoSci calego przedsiewziecia, gdyz z okoliczno$ci sprawy
wynika, ze powodka nie bylaby w stanie z niego skorzystaé. Pozwany przed podpisaniem umowy nie sprawdzil
bowiem zdolnosci kredytowej powodki, co dobitnie §wiadczy o tym, ze w ogole nie interesowalo go to, czy powodka
bedzie w stanie splacaé raty leasingowe. W tym stanie rzeczy po zakonczeniu leasingu, przy braku splaty wszystkich
rat, powodka utracitaby tytul prawny do przedmiotowego lokalu mieszkalnego. I to, w ocenie sadu, byt rzeczywisty
cel zawieranej umowy, poniewaz juz w momencie jej podpisania wiadomym i oczywistym bylo, ze powddka rat
leasingowych nie splaci.

Drugga istotna okoliczno$cig przy ocenie wazno$ci transakeji byt stan powodki w dacie zawarcia umowy. Cho¢ opinia
bieglej sadowej nie dostarczyta konkretnych informacji co do stanu psychicznego powddki w dacie zawarcia umowy,
to w $wietle zeznan Swiadkdéw, nalezalo uznaé, ze juz w grudniu 2017r. powodka byla osobg schorowana i nieporadng.
Zwazy¢ nalezy, iz w momencie zawarcia obu uméw powodka miala 73 1ata i jak wskazali czlonkowie najblizszej rodziny,
miewala juz problemy z biezacym funkcjonowaniem, np. wychodzila z domu, a po powrocie nie wiedziala, gdzie byla,
czy tez pozyczyla pieniadze, a po nadejSciu terminu wymagalno$ci nie wiedziala co z nimi zrobila etc. Nadto, na stan
$wiadomoSci prawnej powddki niewatpliwie wplyw mial poziom jej wyksztalcenia. Powo6dka ma jedynie niepelne
wyksztalcenie Srednie i watpliwe jest, aby w pelni rozumiala zlozony charakter dokonywanych czynnosci prawnych.
Umowa leasingu zwrotnego stanowi bowiem do$¢ skomplikowana i nietypowa czynno$é prawna. Jak wynika z zeznan
swiadkow nawet po zawarciu umowy powodka przez dlugi czas zapewniala najblizszych, ze wskutek zawarcia umowy
nie utracita wlasnoéci mieszkania, co jednoznacznie wskazuje na niezrozumienie skutkéw prawnych zawartych umow.
Calkowicie niewiarygodne s3 przy tym zeznania prezesa pozwanej spolki, ktory wskazal, ze przy zawarciu umowy
przez pottorej godziny powodka zadawala szczegdtowe pytania dotyczace umowy, na ktore uzyskala wyczerpujace
odpowiedzi ze strony kontrahenta. Zeznania pozwanego nie zostaly poparte zadnymi wiarygodnymi dowodami,
a dodatkowo jak wskazano przy ocenie dowodow budza uzasadnione watpliwos$ci w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego. Nadto, zwazywszy na cel umowy, jakim byl zamiar przejecia mieszkania powodki po zanizonej cenie,
stan Swiadomosci powodki byt dla pozwanego catkowicie nieistotny i byl on gotow podpisa¢ umowe, nawet, gdyby
powodka nie rozumiala charakteru i tre$ci dokonywanych czynnos$ci prawnych. W tym przypadku interes powodki
nie miat dla pozwanego zadnego znaczenia. Zdaniem Sadu, pozwany bedacy podmiotem profesjonalnym wykorzystat
osobe starsza, schorowang i nieporadna, jaka niewatpliwie jest powddka w celu przejecia jej mieszkania za znaczne
zanizona cene. Przejecie mieszkania polozonego w atrakcyjnej okolicy, w centrum miasta za tak niska cene, w
opisanych powyzej okoliczno$ciach wyczerpuje znamiona przestepstwa oszustwa. Tak kategoryczne stwierdzenie
jest tym bardziej uzasadnione, gdy wezmie sie pod uwage, ze przed zawarciem umowy pozwany nie sprawdzil
nawet zdolnosci kredytowej powddki. Jednoznaczne wskazuje to na cel transakcji. Zdaniem Sadu caly proceder z
wykorzystaniem skomplikowanej i trudnej do zrozumienia dla przecietnego konsumenta, a tym bardziej dla osoby
starszej i zniedoleznialej, konstrukeji leasingu zwrotnego, stanowi kolejny sposéb wyludzenia mieszkan od os6b
starszych i nieporadnych. Zaznaczy¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie prokuratura prowadzi juz postepowanie



przygotowawcze. W zwigzku z powyzszym Sad doszedl do przekonania, ze obie umowy naruszaja podstawowe zasady
wspolzycia spolecznego tj. zasade uczciwosci i lojalnoSci i tym samym Sad uznal je za niewazne.

Majac powyzsze na uwadze, na mocy art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece w
zw. z art. 58 § 2 ke Sad uwzglednil powbddztwo w catosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 kpc i zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy zasadzil
od przegrywajacej pozwanej na rzecz powodki kwote 5417 z1, na ktéra skladaly sie oplata za czynnoéci fachowego
pelnomocnika powo6dki w stawce minimalnej (5400 zl) oraz optata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}).

Na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 3 ust. 2 pkt 1, art. 8 ust.11 art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych Sad nakazatl éciggnac od strony pozwanej na rzecz Sgdu Rejonowego — Skarbu Panstwa w G. oplate sadowg
od pozwu w kwocie 10.500 z} od uiszczenia ktorej powodka byta zwolniona.



