Sygn. akt II C 307/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach Osrodek (...) w R. Wydzial II Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia Sadu Okregowego Mariola Czech

Protokolant: Malgorzata Kotlarz

po rozpoznaniu w dniu 22 kwietnia 2015 r. w Rybniku

sprawy z powbdztwa Prokuratora Okregowego w Gliwicach

przeciwko D. S., S. B.

o ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej

1. ustala, iz niewazna jest umowa sprzedazy zawarta w dniu 25 pazdziernika 2011 r. pomiedzy S. B. c. R. i M. (PESEL:
(...))iD.S.s.A.iK. (PESEL: (...)), zawarta w formie aktu notarialnego sporzadzonego w tym samym dniu w Kancelarii
Notarialnej B. B. (2) i W. G., Repertorium A numer (...), dotyczaca nieruchomosci polozonej w miejscowosci C.,
stanowigcej dziatke numer (...), o powierzchni 0,0749 ha, objetej ksiega wieczysta numer (...) prowadzona przez Sad
Rejonowy w Rybniku;

2. nakazuje pobraé od pozwanego D. S. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Gliwicach O$rodka (...) w R.
kwote 20 895,00 zlotych (dwadziescia tysiecy osiemset dziewieédziesiat pie¢ 00/100 zlotych) tytulem naleznej oplaty
sadowej, odstepujac od obciazenia pozwanej S. B. kosztami sadowymi.

Sygn. akt II C 307/14

UZASADNIENIE

Prokurator Okregowy w Gliwicach skierowal przeciwko pozwanym D. S. i S. B. pozew wnoszac o ustalenie, ze
niewazna jest czynno$¢ prawna, dokonana pomiedzy S. B., jako sprzedajaca w formie aktu notarialnego rep. Anr (...)
sporzadzonego w dniu 25 pazdziernika 2011 r. w R. przed notariuszem B. B. (2) w postaci sprzedazy nieruchomosci
potozonej w miejscowosci C., skladajacej sie z dzialtki numer (...), o powierzchni 0,0749 ha, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym, objetej ksiega wieczysta numer (...) Sadu Rejonowego w Rybniku, a D.
S., jako kupujacym z powodu jej sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego.

W uzasadnieniu zostalo wskazane, iz Prokuratura Okregowa w Gliwicach pod sygn. V Ds 123/12 prowadzila
postepowanie przygotowawcze, ktore zakonczyla skierowaniem aktu oskarzenia przeciwko D. S. i K. K. o popelnienie
przestepstw z art. 286 § 1 kk w zw. z art. 294 § 1 kk przy zast. art. 12 kk, polegajacych na doprowadzeniu szeregu oséb
do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem w postaci nieruchomos$ci pod pozorem udzielenia pozyczek.
Sprawa ta byla przedmiotem rozpoznania przed Sadem Okregowym w Gliwicach Osrodek (...) w R. Wydzial V Karny,
pod sygn. akt. VK 107/13.

W toku postepowania prokuratorskiego ustalono, iz K. K. od 2011 r. wspodlpracowala z pozwanym D. S. przy udzielaniu
tzw. prywatnych kredytow hipotecznych. Mechanizm ten polegal na zakupie nieruchomosci od danego sprzedajacego
w zamian za udzielenie mu pozyczki po podpisaniu aktu notarialnego, z zachowaniem prawa do mieszkania w
nieruchomoéci bedacej przedmiotem sprzedazy. Pozyczka, za$ miala by¢ splacana w ratach, pod pozorem oplaty
z tytulu czynszu najmu, ktéra to umowe sprzedajacy zawieral z kupujacym. Na takiej zasadzie zostala udzielona



pozyczka S. B., ktora mial przejSciowe problemy finansowe. Pierwotnie pozwana pozyczyta kwote 30 000 zt od K. K.,
a nastepnie chciala zawrze¢ drugg pozyczke na remont swojej nieruchomosci na kolejne 30 000 zl. Wowczas to K. K.
skierowala ja do D. S., gdyz sama nie dysponowala taka suma $rodkéw pienieznych.

W dniu 25 pazdziernika 2011r. S. B. stawila sie w Kancelarii Notarialnej w R., gdzie podpisala akt notarialny, z ktérego
wynikalo, ze dokonuje czynnoSci sprzedazy swojej nieruchomosci D. S. za cene 400 000 zl przy czym potwierdzila, ze
cala naleznoé¢ z tytulu ceny juz otrzymata od nabywcy. W rzeczywistoéci S. B. chciala uzyska¢ pozyczke gotowkowa
na splate wlasnego zadluzenia. Dodala, ze nie polegalo na prawdzie, aby otrzymala od kupujgcego wskazang kwote w
wysokosci 400 000 zl. Byla przekonana, ze powyzsza czynno$é miala na celu uzyskanie nowej pozyczki w kwocie 60
000 z} pod zastaw nieruchomosci. Po podpisaniu umowy S. B. otrzymala od K. K. kwote 10 000 zl, a w p6Zniejszym
okresie 50 000 zl. Natomiast od D. S. otrzymala umowe najmu, jednakze nie wyrazila zgody na placenie czynszu
w wysokoSci 1500 zl. Nie zawarto tez z nia pisemnej umowy pozyczki o takiej wysokosci, a wszystkich ustalen
dokonywano ustnie. Zapewniono j3 o mozliwosci zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, a pozyczka miata
zostac splacona D. S. w ciggu 10 lat. Raty pozyczki udzielonej jej przez K. K., splacala w wysokoS$ci 800 zl miesiecznie.

W ocenie Prokuratora analiza tre$ci umoéw najmu zawartych takze z innymi osobami poszkodowanymi pozwala na
stwierdzenie, ze zgodnie z ich trescia przedmiot najmu oddawany byl najemcy do uzywania z przeznaczeniem na
cele mieszkalne. Oplata z tytulu czynszu za wynajem miala stanowic rate splaty udzielonej pozyczki. Warto$¢ czynszu
nie zawierala oplat z tytutlu eksploatacji, wywozu i usuwania $mieci, zuzycia energii elektrycznej, ciepta i wody oraz
korzystania z internetu i telefonu. Nastepnie czynsz byl pobierany raz w miesiacu. W opisanych okoliczno$ciach D. S.
nabyl od S. B. nieruchomo$¢ przy minimalnym ulamkowym wkladzie finansowym i mozliwoéci uzyskiwania dalszych
comiesiecznych §wiadczen pienieznych z tytulu czynszu najmu, ktoérych taczna wysokosé przekroczylaby trzykrotnie
warto$¢ kwotowa pozyczki faktycznie udzielonej S. B.. Wylaczona tez zostala mozliwo§é poddania sie egzekucji w
sytuacji braku splaty pozyczki wobec definitywnego przeniesienia przez sprzedajacych wlasnosci ich nieruchomosci
narzecz D. S..

Prokurator wskazal, iz cel ulozonych przez strony stosunkéw prawnych catkowicie wypaczyl wlasciwos$¢ (nature)
umowy kupna-sprzedazy, ktorej istota jest przeniesienie wlasnosci rzeczy ruchome;j lub nieruchomo$ci w zamian za
uczciwg cene, jak rowniez wladciwo$¢ pozyczki, ktorej zadaniem jest czasowe skorzystanie z cudzego kapitatu, nawet
za wynagrodzeniem, a nie pozbawianie danej osoby dorobku zycia oraz miejsca zamieszkania. Stad cel ten zasluguje
na zakwalifikowanie go jako sprzecznego z zasadami wspoétzycia spolecznego. Umowa sprzedazy zawarta na opisanych
warunkach pozostaje w razacej sprzecznosci z takimi zasadami, jak uczciwo$¢ w obrocie, lojalno$¢é kontrahentow,
réwno$¢ stron w stosunkach obligacyjnych, wzajemne zaufanie, respekt dla intereséw partnera, adekwatno$é
zabezpieczenia roszczenia oraz sprawiedliwos¢ kontraktowa i z tego powodu nie moze by¢ akceptowana, jako wazna
czynno$¢ prawna. Prokurator podkreslit przy tym, iz konsekwencja naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego jest
niewazno$¢ czynno$ci prawnej na podstawie art. 58 § 2 ke, ktora to niewazno$é sad ma obowigzek braé¢ pod uwage
z urzedu w kazdym stanie sprawy. Natomiast wady zaskarzonej czynnoSci prawnej sg na tyle istotne, ze uzasadniaja
stwierdzenie jej niewazno$ci w calo$ci, albowiem nie doszlaby ona do skutku na warunkach odpowiadajacych ustawie,
zasadom wspolzycia spotecznego i naturze czynnoéci (art. 58 § 3 ke).

W odpowiedzi na pozew D. S. podniosl, ze nie jest prawda jakoby za posrednictwem o0s6b trzecich, w tym K.
K., $wiadomie i z premedytacja, wprowadzal w blad osoby, od ktérych nabyt nieruchomoéci i zaprzeczyl, ze byt
inspiratorem dzialan polegajacych na przejmowaniu nieruchomosci, nie placac za nie kwot ekwiwalentnych do ich
wartos$ci.

Pozwany D. S. o$wiadczyl, iz nigdy nie zajmowat sie udzielaniem pozyczek prywatnych pod zastaw nieruchomosci i
czuje sie rowniez ofiara calej tej sytuacji. Jego zdaniem to K. K. namawiala wiele oséb, w tym pozwana B., do skladania
falszywych zeznan przeciwko niemu. Wskazal przy tym, ze nigdy nie obiecywal S. B. pozyczki pod zastaw, a o pozyczce
rozmawiala jedynie z K. K., ktéra miala jej pomo6c w uzyskaniu stosownych kwot pieniedzy.



D. S. stangl réwniez na stanowisku, ze zaplacil S. B. cala kwote sprzedazy, tj. 400 000 z} jeszcze przed zawarciem aktu
notarialnego, co zostalo przez nig potwierdzone u notariusza, w trakcie sprzedazy nieruchomosci w dniu 25.10.2011
r. Zdaniem pozwanego S. B. wiedziala, ze sprzedaje mu nieruchomosé, ktéra mogla nastepnie od niego wynajaé, gdyz
zawarli taka ustna umowe.

Koncowo zaznaczyl, ze w Sadzie toczy sie przeciwko niemu postepowanie karne zainicjowane przez Prokurature
Okregowa w Gliwicach, ale w zaden spos6b nie przesadza to jego winy, gdyz nie zostalo ona prawomocnie zakonczone.

S. B. uznala zadanie pozwu.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

K. K. wspdlpracowala z biurami posérednictwa kredytowego. Znany byt jej mechanizm udzielania tzw. prywatnych
kredytéw hipotecznych. Polegal on na zakupie nieruchomosci od danego sprzedajacego w zamian za udzielenie
mu pozyczki po podpisaniu aktu notarialnego, z zachowaniem prawa do mieszkania w nieruchomosci bedacej
przedmiotem sprzedazy. Pozyczka miala by¢ splacana w ratach, pod pozorem oplaty z tytulu czynszu najmu, ktéra to
umowe sprzedajacy zawieral z kupujacym. W roku 2011 r. nawigzala wspolprace z pozwanym D. S.. Zaproponowal
on K. K., iz bedzie wykonywaé¢ z potencjalnymi klientami wszelkie czynnoSci wstepne, w tym zawieraé umowy
przedwstepne i inne formalnosci. Natomiast D. S. mial spotykac sie z zainteresowanym pozyczkobiorca dopiero
u notariusza. Pozwany zastrzegl przy tym, iz pozyczkobiorcy, ktérzy beda sprzedawali swoje nieruchomoéci jako
zabezpieczenie kredytu, maja o$wiadcza¢ u notariusza, iz otrzymali cene sprzedazy, a wyplata pozyczki nastapi
po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomos$ci i ujawnieniu jego osoby w ksiedze wieczystej, jako wlasciciela
sprzedanej nieruchomosci. Kwota pozyczki nigdy nie byla tozsama z kwotg uwidoczniona w akcie notarialnym, gdyz
opiewala na znacznie nizsze kwoty. Taki mechanizm rzekomo mial zabezpiecza¢ pozwanego przed niewyplacalnoscig
pozyczkobiorcow.

K. K. przystala na powyzsze warunki i tym samym porozumiala sie z D. S. w przedmiocie podjecia dzialahh majgcych na
celu udzielanie pozyczek gotdéwkowych osobom fizycznym, ktore z uwagi na stan finansowy, istniejace zobowigzania
pieniezne, zadluzenia z tytulu pobranych pozyczek i kredytéw nie posiadaly zdolnos$ci kredytowej. Weryfikowala ona
dlugi klienta, nieruchomo$ci, robila zdjecia, przygotowywala niezbedne dokumenty. Podczas wstepnych rozméw K.
K. przedstawiala zainteresowanym warunki, na jakich pozyczka moze zosta¢ udzielona i opisywala mechanizm jej
udzielenia. O$wiadczala, ze zna inwestora oraz zapewniala, ze jest on osoba zaufang. Wyjaéniala, ze ten inwestor
wyplaci kwote pozyczki po zawarciu z nim umowy sprzedazy nieruchomosci i po dokonaniu odpowiedniego wpisu
w ksiedze wieczystej. Zapewniala, ze zawrze on z pozyczkobiorca umowe najmu, na podstawie ktorej pozyczkobiorca
bedzie mogl nadal mieszkaé w dotychczas uzytkowanym mieszkaniu. Ponadto informowala klientéw o koniecznoSci
wymeldowania sie z zajmowanych mieszkan oraz po$wiadczenia przed notariuszem, ze $rodki pieniezne z tytulu
sprzedazy zostaly przez inwestora przekazane sprzedajacym przed sporzadzeniem aktu notarialnego. Przekonywata
takze, ze w przyszlo$ci bedzie istniala mozliwos§¢ odkupienia od inwestora sprzedanej nieruchomosci, za przystowiowa
zlotowke. Dysponujac wlasnymi srodkami finansowymi zawierala z klientami umowy przedwstepne, w ich tresci
wpisywala siebie jako pozyczkodawce, czyli zgodnie z zawartym porozumieniem z D. S..

S. B. po émierci meza znalazla sie w trudnej sytuacji finansowej, poniewaz malzonek byl poreczycielem pozyczki
zaciagnietej przez osobe trzecia, a jej doch6d uniemozliwial jej terminowa splate, w konsekwencji czego zostala
wpisana na liste Biura (...). Pozwana byla wéwczas wlascicielka nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci C.,
skladajacej sie z dziatki numer (...), o powierzchni 0,0749 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym i gospodarczym.
Za po$rednictwem jednego z biur udzielajacych pozyczek nawiazala kontakt z K. K., ktérej powiedziala o zamiarze
zaciagniecia pozyczki na remont centralnego ogrzewania i poinformowata o swojej sytuacji finansowej. Otrzymala
od niej stosowane pozyczki w lacznej kwocie 30 000 zl. Nastepnie S. B. w celu dokonania dalszego remontu domu
chciala zawrze¢ kolejna pozyczke w wysokoSci 60 000 zt i ponownie skontaktowala sie ze znana jej K. K., ktéra
wskazala wowczas, Ze nie jest w stanie udzieli¢ jej pozyczki w takiej wysoko$ci, ale zna zaufanego inwestora D. S., ktory
mogltby w stanie udzieli¢ pozyczki w tej wysokosci, przy czym warunkiem jej udzielenia mialo byé zabezpieczenie splaty



na nieruchomosci. S. B. zostala poinformowana, ze przed podpisaniem aktu notarialnego dotyczacego sprzedazy
nieruchomosci budynkowo-gruntowej jest konieczne wezeéniejsze dokonanie czynno$ci wymeldowania jej osoby oraz
synow i dopiero zostanie wyplacona pozyczka przez D. S.. Zapewniona zostala, ze po splacie pozyczki bedzie mozliwe
zwrotne przeniesienie wlasnoéci sprzedanej nieruchomosci. Przystala na te propozycje i pojechala we wskazanym
terminie do notariusza. Uprzednio zostala tez poinstruowana, ze w trakcie czynnos$ci u notariusza ma potwierdzaé to,
0 co zapyta notariusz, w szczegblnoSci ze otrzymala juz pienigdze za nieruchomosé.

W dniu 25 pazdziernika 2011 stawila sie w Kancelarii Notarialnej B. B. (2) i W. G. w R., gdzie podpisala akt notarialny -
Repertorium A numer (...), z ktérego wynikalo, ze dokonuje czynnosci sprzedazy swojej nieruchomogci, objetej ksiega
wieczysta numer (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Rybniku, pozwanemu D. S. za cene 400 000 zl. Pozwana
zgodnie z wezeéniejszymi ustaleniami potwierdzila przez notariuszem, ze cala naleznos$¢ z tytutu ceny juz otrzymata
od nabywcy. W rzeczywisto$ci chciala ona uzyska¢ pozyczke gotowkowa na splate wlasnego zadluzenia u K. K. w
wysokosci 30 000 zl, a kolejne 30 000 zt chciala przeznaczyé na remont. Byla przekonana, ze powyzsza czynno§é
miala na celu uzyskanie nowej pozyczki w kwocie 60 000 z} pod zastaw nieruchomosci. S. B. w ogole nie uczestniczyla
w procesie przygotowania projektu aktu notarialnego i nie miala zadnego wplywu na jego tresé. Nie posiadala takze
zadnej merytorycznej orientacji w tym zakresie.

Po podpisaniu umowy S. B. otrzymala od K. K. kwote 10 000 zl, a po jakim$ czasie 50 000 zl. Natomiast od D.
S. otrzymala umowe najmu, jednakze nie wyrazila zgody na placenie mu czynszu w wysokoSci 1 500 zl, gdyz S.
B. uwazala, iz splaty kredytu bedzie dokonywata na rzecz K. K., ktora jej osobiscie przekazywala stosowne kwoty
pieniezne. Wszystkich ustalenn dokonywano ustnie. S. B. kolejny raz zostala zapewniona o mozliwoSci zwrotnego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, a pozyczka miala zostaé splacona D. S. w ciggu 10 lat. Raty pozyczki udzielonej
jej bezposrednio przez K. K. splacala poczatkowo w wysoko$ci 1 500 zl, a pdzniej w wysokosci 800 zI miesiecznie
i obecnie nie ma juz zadnego zadluzenia z tego tytulu. Natomiast K. K. rozliczala sie z tych pieniedzy z D. S., do
czasu kiedy zostalo wszczete postepowanie karne. Z czasem S. B. powziela watpliwosci co do tresci umowy najmu
przedlozonej jej wezeéniej przez D. S., wobec czego skontaktowala sie z K. K. z proéba o wyja$nienie zaistnialej
sytuacji. Po konsultacji z nig ponownie odmowila podpisania umowy najmu, natomiast K. K. zlozyla w tej sprawie w
Prokuraturze zawiadomienie o mozliwo$ci popelienia przestepstwa przez D. S..

Na skutek powyzszego Prokuratura Okregowa w Gliwicach prowadzila postepowanie przygotowawcze, ktore
zakonczyla skierowaniem do Sadu Okregowego w Gliwicach Osrodek (...) w R. Wydzial V Karny aktu oskarzenia
przeciwko D. S. i K. K. o popelnienie przestepstw z art. 286 § 1 kk w zw. z art. 294 § 1 kk przy zastosowaniu art. 12
Kk, polegajacych na doprowadzeniu szeregu os6b, w tym S. B., do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym majatkiem
w postaci nieruchomoéci (sp6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego) pod pozorem udzielenia
pozyczek.

Na dzien dzisiejszy pozwana S. B. mieszka z synami, ale nadal nie jest zameldowana w swoim domu w C.. Z renty
w wysokosci 2 900 zl oplaca wszelkie media zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, a jedynie nie placi podatkow,
gdyz nie jest wlaScicielem nieruchomos$ci. W miedzyczasie S. B. - z racji tego, ze splacila calg pozyczke - wezwala
D. S., aby powrotnie przepisal na nig nieruchomosé, czego jednak nie uczynil. Ponadto jak wynika z zapiséw ksiegi
wieczystej spornej nieruchomoéci jest na niej ustanowiona hipoteka umowna laczna w wysokosci 1 081 231,57 zl, a
takze prowadzone sg egzekucje z wniosku wierzycieli przeciwko pozwanemu D. S..

Dowdd: wydruk zupelny ksiegi wieczystej k. 9-17; kopia aktu notarialnego nr 8060/2011k. 78-82; zeznania Swiadkow:
B. B. (2) 00:02:00 protokoél z dnia 22.04.2015 r. k. 99, K. K. 00:15:29 protokél z dnia 22.04.2015 r. k. 99v, T. P.
00:25:43 protokoél z dnia 4.02.2015 r. k. 88v; zeznania pozwanych: D. S. 00:47:21 protokél z dnia 22.04.2015 1. k.
100, S. B. 01:06:44 protokdl z dnia 22.04.2015 1. k. 100V

Sad w pelni dal wiare stuchanym w sprawie §wiadkom, gdyz zlozyli oni zeznania, ktére sa logiczne, spdjne i
konsekwentne, a brak jest podstaw do kwestionowania ich prawdziwoéci. Bezspornym jest, ze przestuchana przed
Sadem $wiadek K. K. zlozyla de facto podobnej treéci zeznania jak S. B.. K. K. szczegblowo opisala caly mechanizm



udzielania pozyczek oraz przyznala sie do cze$ciowego udzialu w tym procederze. Nie probowata przy tym obarczyc
cala odpowiedzialno$cia za zaistnialy stan zdarzen D. S.. Sad zauwaza, ze to glownie dzieki jej postawie udalo sie
ujawnié sposob dzialania pozwanego. Natomiast §wiadek T. P. stuchany na okoliczno$¢, czy K. K. instruowala pozwana
S. B. co ma méwic w Prokuraturze w trakcie dochodzenia, by jak najbardziej zaszkodzi¢ pozwanemu zeznal, ze nie zna
pozwanej i nie byt Swiadkiem takiego zdarzenia. Zeznal jedynie, ze K. K. pisala pismo do prokuratury dla innej osoby
oraz tlumaczyla jej mechanizm udzielania pozyczek wskazujac, ze D. S. jest oszustem i wytudza od ludzi pieniadze.

Ustalony w sprawie stan faktyczny zostalo rowniez w pewnym zakresie potwierdzonej przez zeznania pozwanego
D. S.. Sad nie uznal jednak za wiarygodne zeznan pozwanego w zakresie kwoty, jaka przekazal S. B. za sprzedaz
przedmiotowej nieruchomosci. Zupelnie niewiarygodne jest jego thumaczenie, ze przekazal pelng kwote jaka zostala
wskazana w akcie notarialnym, tj. 400 000 zl, a ktérg to przekazal za posrednictwem K. K., w dwbch transzach,
jeszcze przed podpisaniem aktu notarialnego. Opisywany przez D. S. mechanizm zakupu nieruchomo$ci, a nastepnie
wynajmowanie jej sprzedawcy za stosunkowo wysoka kwote odstepnego w wysokosci 1 500 zl na okres 10 lat, w ocenie
Sadu pozbawiony jest racjonalnych podstaw. Nawet osoba stabo zorientowana w zakresie finans6w nie wyrazilaby
zgody na tak skrajnie niekorzystne warunki, jakie rzekomo proponowal D. S. swoim kontrahentom. Przeciez osoba,
ktdra uzyskala pelng kwote za sprzedaz swojej nieruchomosci kupilaby inne mieszkanie i w ten sposob uniknelaby
placenia odstepnego, ktére po 10 latach (okres na jaki mial obowigzywac¢ najem z mozliwo$cig jego przedluzenia)
stanowiloby kwote az 180 000 zl, za samo umozliwienie tej osobie uzytkowania nieruchomosci. Ponadto jak wynika
z zeznan S. B. jej sytuacja finansowa po $mierci meza byla trudna, ale nie na tyle, aby musiala ucieka¢ sie do
sprzedazy calej swojej nieruchomosci. Nie zrozumialym dla Sadu jest rowniez twierdzenie D. S., iz przekazal kwote
400 000 7t K. K., ktéra nastepnie przekazala ja S. B., poniewaz mial pelne zaufanie do K. K.. Zadna osoba, ktéra
profesjonalnie zajmuje sie prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, a takowa prowadzi pozwany, nie przekazuje tak
wysokich kwot bez zadnego pokwitowania, nie wspominajac o przelewach bankowych (pozwany jest wlaScicielem
firmy (...) z obrotami rzedu 1 600 000 zt — 1 800 000 zl). Nie mozna réwniez traci¢ z pola widzenia faktu, iz D. S.
rozpoczal wspolprace z K. K. w tym samym roku, w ktérym doszlo do transakeji zakupu nieruchomosci S. B.. Dlatego
niewiarygodne sa twierdzenia pozwanego o pelnym zaufaniu do osoby, ktérej wczes$niej nie znal. Znamienne jest tez,
ze zaroéwno przy tej transakcji, jak i innych podobnych, cena sprzedazy byla z géry narzucana przez D. S. (strony nie
mialy wplywy na weze$niej przygotowang tre$¢ aktu notarialnego) i nigdy nie podlegala negocjacji. Sad uznal zatem,
ze prezentowy przez pozwanego sposdb rozumowania jest nie tylko nieracjonalny, ale zawiera btedy logiczne i stanowi
jedynie przyjeta przez niego taktyke procesowa.

Na marginesie wskazac¢ nalezy, iz jak sam pozwany zeznal, w toczacej sie przeciwko niemu sprawie karnej, w ktorej
zostal oskarzony o doprowadzenie wielu 0os6b do niekorzystnego rozporzadzenia ich mieniem (lacznie w okresie od
pazdziernika 2011 do czerwca 2012 r. jedenaScie transakeji zakupu nieruchomosci), tylko jedna osoba przyznala, ze
otrzymala od niego pelna cene sprzedazy mieszkania.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Ustalenie niewaznoéci czynno$ci prawnej powinno nastapic¢ zgodnie z art. 189 kpc. Przepis ten uprawnia powoda
do zadania ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes
prawny. Jednocze$nie przepis art. 7 kpe legitymuje prokuratora do wystapienia z powoédztwem, przy czym nie jest
on ograniczony obowigzkiem wykazania interesu prawnego w rozumieniu art. 189 kpc, o ile dziala jednocze$nie na
zasadzie art. 57 kpc, tj. gdy wytacza samoistne powddztwo w interesie publicznym i dla ochrony praworzadno$ci.

Analiza zebranego materialu dowodowego dala Sadowi podstawe do ustalenia, iz dzialania podejmowane przez
pozwanego D. S. w stosunku do S. B. byly sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego. Ocena czynno$ci sprzedazy
nieruchomoé$ci, majgc na uwadze przedstawiony stan faktyczny, pozwala na stwierdzenie, Ze umowa ta zostala zawarta
w warunkach catkowitej przewagi D. S. jako nowego wlaciciela. W opisanych okoliczno$ciach nabyt on nieruchomosé
polozona w C. przy minimalnym ulamkowym wkladzie finansowym i mozliwo$ci uzyskania dalszych comiesiecznych



Swiadczen pienieznych z tytulu czynszu najmu, ktérych laczna wysoko$c¢ przekroczyltaby trzykrotnie wartosé kwotowa
pozyczki faktycznie udzielonej S. B.. Wylaczona tez zostala mozliwoé¢ poddania sie egzekucji w sytuacji braku splaty
pozyczki wobec definitywnego przeniesienia przez sprzedajaca wlasnosci nieruchomosci na rzecz D. S..

Jak zostalo to bezsprzecznie ustalone i wywiedzione, pozwana S. B. podjela dzialania majace na celu uzyskanie
pozyczki rozumianej jako przeniesienie przez pozyczkodawce okreslonej kwoty pieniedzy na wlasno$¢ pozyczkobiorcy,
ktéry z kolei zobowiazat sie odno$na sume, odpowiednio powiekszong, zwréci¢ w zakre§lonym terminie. Sad uznal, ze
zawarta umowy sprzedazy daje podstawe do przyjecia, ze zostala ona zawarta z razgcym pogwalceniem granic swobody
kontraktowej i pokrzywdzeniem sprzedajgcej. Pozwany D. S. wykorzystujac wlasng przewage nad latwowierna
kontrahentka, znajdujgca sie w trudnej sytuacji finansowej, jako kupujacy doprowadzil do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci, aby za ulamek jej wartoSci przeja¢ na wlasnosé nieruchomos$¢ pozyczkobiorezyni bez réwnorzednego
ekwiwalentu. W zwiazku z powyzszym umowa ta zmierzata do uzyskania sposobnosci do wejécia w posiadanie cennego
skladnika majatkowego sprzedajacej. Bylo to dzialanie niezgodne z zasadami wspdlzycia spolecznego, ktére zakladaja
uczciwo$¢ kontrahenta, przejawiajacg sie w uczciwej zaplacie za nabytg nieruchomosé.

Zawarta w formie aktu notarialnego umowa sprzedazy doszla do skutku pomimo tego, ze kupujacy D. S. nie przekazal
wskazanej w umowie ceny sprzedazy poprzedniej wladcicielce, a strony zataily ten fakt przed notariuszem. Umowa
taka jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego albowiem usankcjonowala mozliwo$¢ uzyskania pozyczki
jedynie poprzez uprzednie przeniesienie nieruchomosci na D. S. i jednocze$nie w ten sposdb, ze przyszla dluzniczka
z tytulu pozyczki pozbawiona zostanie swojego prawa bez ekwiwalentu ceny sprzedazy, a wiec obciazona zostanie
niewspoOlmiernie do zobowigzania.

S. B. jest osoba starsza, ktéra nie byla zorientowani w mechanizmie pozyczania pieniedzy. Wszystkie sprawy z
tym zwigzane byly zalatwiane posrednio przez K. K.. Pozwana znajdowala sie w trudnej sytuacji finansowej po
Smierci meza, bez zdolnosSci kredytowej z uwagi na wpisanie do Biura (...). Celem S. B. bylo szybkie pozyczenie
pieniedzy na remont centralnego ogrzewania, gdyz rozszczelnieniu ulegl w jej domu piec. Pézniej postanowila
pozyczy¢ dodatkowa kwote pieniedzy, aby wyremontowaé dach domu oraz ogrodzenie. S. B. byla przekonana, ze
szybko splaci kredyty, poniewaz posiadala stosunkowo wysoka rente (2 900 zl). Taka sytuacje postanowil wykorzystac
D. S., ktory zaproponowal pozwanej (za poSrednictwem K. K.) niezrozumiale dla niej rozwiazanie prowadzace do
bardzo niekorzystnego rozporzadzenia swoim majatkiem. Niewatpliwie czynno$ci te dokonywane byly w taki sposob,
zeby S. B. nie do konca byla §wiadoma czy decyduje sie na pozyczke, czy na inne zobowigzanie. Jej zamiarem bylo
zawrze¢ umowe pozyczki i z taka SwiadomosScig dokonywala kolejnych czynnos$ci (np. wymeldowanie), podpisywala
kolejne dokumenty (np. akt notarialny) i inne o$wiadczenia. D. S. mial pozyczyé¢ S. B. kwote 60 000 zl, przy
czym wyplaty dokonywala K. K.. W tym celu dokonywano czynno$ci, ktore mialy zabezpieczy¢ anonimowos$é D.
S. do momentu podpisania aktu notarialnego. Czynnosci proponowane pozwanej przez D. S. (za poérednictwem
K. K.) byly w rzeczywistoSci umowa sprzedazy nieruchomosci i mialy na celu uzyskanie sposobnosci do wejscia
w posiadanie cennego skladnika majatkowego sprzedajacej bez réwnorzednego ekwiwalentu. Zdaniem Sadu D. S.
nie postepowal uczciwie, lojalnie i zgodnie z celem skladanych o$wiadczen. Doprowadzil do zawarcia umowy w
zamiarze przejecia nieruchomosci pozwanej za niewielkg cene odbiegajaca od warto$ci rynkowej. Ponadto, bedac juz
wlascicielem nieruchomodci zaciagal wysokie pozyczki ustanawiajac hipoteke na przedmiotowej nieruchomosci, o
czym nie informowal poprzedniej wlascicielki, ktéra mimo wszystko dalej tam zamieszkiwala wraz z synami.

Przepis art. 58 § 2 ke formuluje przestanki niewazno$¢ czynnosci prawnej w razie jej sprzecznosci z konkretnymi
zasadami wspolzycia spolecznego. Przez zasady wspoélzycia spolecznego rozumie sie na ogbdl obowigzujgce w
stosunkach miedzy ludZzmi reguly postepowania, ktére za podstawe maja uzasadnienie aksjologiczne (ocenne), a nie
prawne. Odwoluja sie one do powszechnie uznawanych w calym spoleczenstwie 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 in.; M. Safjan
(w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2008, s. 327).



Do takiej oceny czynnoéci prawnej moze dojsé ze wzgledu na cel, do ktérego osiagniecia czynnoé¢ zmierza, zachowanie
nieuczciwe, nielojalne lub naruszajace interesy osob trzecich. Konieczne jest dokonanie wartoSciowania zachowania
z konkretnymi zasadami wspoétzycia spolecznego w kontekécie skutku prawnego (vide wyrok SN z 3.02.2011 1., I CSK
261/10, LEX nr 784986). Praktyka orzecznicza dopuszcza czesto sankcje niewaznos$ci na podstawie art. 58 § 2 ke w
przypadku takiego naruszenia zasad wspolzycia spolecznego, ktére prowadzi do razacego pokrzywdzenia jednej ze
stron (por. wyrok SN z 30.11.1971 ., IT CR 505/71, OSP 1972, z. 4, poz. 75; wyrok SN z 30.05.1980 r., III CRN 54/80,
OSN 1981, Nr 4, poz. 60 oraz wyrok SN z 13.10.2005 r., IV CK 162/05, LEX nr 186899 i powolany wyzej wyrok SN
7 3.02.2011T.).

O zgodno$ci konkretnej zawartej umowy z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego mozna wnioskowac tylko po
zbadaniu przestanek i skutkéw zlozonych os§wiadczen oraz kontekstu sytuacyjnego, w ktorym o$wiadczenia stron byly
skladane. O ocenie czynnoéci prawnej na gruncie art. 58 § 2 ke rozstrzyga nie tylko jej tres¢, ale takze zamierzony
przez jej strony cel i przewidywane przez jej strony skutki czynno$ci w sferze prawnej osoby trzeciej. Tre$¢ czynnoéci
prawnej moze by¢ na gruncie zasad wspoélzycia spotecznego ,neutralna”, ale ze wzgledu na towarzyszace jej dokonaniu
okolicznoSci, w szczego6lnoSci motywy dzialania jej stron i ich $wiadomo$é¢ negatywnych skutkow czynnosci w sferze
prawnej osoby trzeciej mozna zasadnie uznaé¢ czynno$¢ prawna za sprzeczng z zasadami wspoélzycia spolecznego.
Sad Okregowy uznal, ze umowa sprzedazy, jaka zawarly strony formalnie nie uchybia prawu. Jednakze rozpatrujac
towarzyszace zawarciu tej umowy okoliczno$ci, a w szczegdlnoSci sytuacje pozwanej S. B., jej problemy finansowe,
nieznajomo$¢ mechanizméw prawnych oraz zaufanie, ktérym obdarzyta K. K. oraz D. S., wskazuje na naruszenie zasad
wspolzycia spolecznego przy zawarciu przedmiotowej umowy.

Ponadto przyjmuje sie, ze do uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego moze prowadzi¢ skrajne
naruszenie zasady roéwnoéci stron (por. uchwata SN z 6.03.1992 r., III CZP 141/91, OSNCP 1992, Nr 6, poz. 90; wyrok
SN z 10.11.2004 r., IT CK 202/04, Biul. SN 2005, Nr 3, s. 11; wyrok SN z 20.05.2005 r., IT CK 354/03, OSNC 2005,
Nr 5, poz. 91; wyrok SN z 14.01.2010 r., IV CSK 432/09). Réwniez obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tre$é
umowy zastugiwac bedzie na negatywna ocene moralna, a w konsekwencji prowadzi¢ do uznania umowy za sprzeczng
z zasadami wspolzycia spolecznego w sytuacji, gdy do takiego uksztaltowania stosunkoéw umownych, ktory jest dla niej,
w sposdb widoczny, krzywdzacy, doszlo przy Swiadomym lub tylko spowodowanym niedbalstwem, wykorzystaniu
przez druga strone swojej silniejszej pozycji. Umowa zawarta przez strone dzialajacg pod presja faktycznej przewagi
kontrahenta nie moze by¢ bowiem uznana za wyraz w pelni swobodnej i rozwaznie przez nig podjetej decyzji (tak wyrok
SN z18.03.2008r., IV CSK 478/07). Dominujgca pozycja jednej ze stron umowy w stosunku do kontrahenta moze by¢
zar6wno nastepstwem istniejacego miedzy nimi stosunku zalezno$ci o charakterze ekonomicznym, czy tez majacej
zrodlo w stosunkach rodzinnych, jak i szczegdlnych okoliczno$ci dotyczacych osoby stabszego partnera zwigzanych
np. z jego choroba, w przebiegu ktérej nastepuje uposledzenie sfery motywacyjnej i decyzyjne;.

Reasumujgc, z ustalen przyjetych za podstawe rozstrzygniecia wynika, ze S. B. zostala zmuszona sytuacja zyciowa
do zaciggniecia pozyczki na rynku pozabankowym ($mier¢ meza, rozszczelnienie pieca centralnego ogrzewania, brak
zdolnosci kredytowej na rynku bankowym). Jedynym warto$ciowym skladnikiem jej majatku byla nieruchomoéc
polozona w C., dlatego zdecydowala sie zabezpieczy¢ splate pozyczki, w jej rozeznaniu, poprzez ,zastawienie”
nieruchomoéci. D. S. wraz z K. K. wykorzystali ten brak merytorycznej orientacji po stronie starszej kobiety.
Rola S. B. sprowadzala sie jedynie do podpisania dokumentéw notarialnych, narzuconych jej przez druga strone
umowy, jako warunek udzielenia pozyczki. W ten sposéb D. S. wykorzystal sposobno$¢ do nabycia nieruchomosci po
znacznie zanizonej cenie, a nastepnie uzyskal on dodatkowe profity z tej transakcji poprzez zaciagniecie zobowiazan
kredytowych, ktérych zabezpieczeniem stala sie nieruchomos$é S. B. (obecne obcigzenie nieruchomoéci wynosi 1
081 231,57 zl — suma wierzytelnoéci wpisana w Dziale IV — (...) ksiegi wieczystej nr (...)). Tym samym umowa
sprzedazy zawarta na opisanych warunkach, w ocenie Sadu, pozostaje w razacej sprzecznosci z takimi zasadami, jak
uczciwo$é w obrocie, lojalnosé kontrahentéw, rowno$é stron w stosunkach obligacyjnych, wzajemne zaufanie, respekt
dla interes6w partnera, adekwatno$¢ zabezpieczenia roszczenia oraz sprawiedliwo$é kontraktowa i z tego powodu nie
moze by¢ akceptowana, jako wazna czynno$¢ prawna.



Sad mial na uwadze réwniez naiwno$¢ i niefrasobliwo$é po stronie S. B. przy zawieraniu transakcji sprzedazy
nieruchomoéci, ktéra stanowila przeciez dorobek jej calego zycia. Takze fakt, iz potrafila ona obdarzyé¢ zaufaniem
w zasadzie obce osoby oraz nie posiadala elementarnej wiedzy w kwestii m.in. ustanawiania zabezpieczen pozyczki
na nieruchomosci. Okolicznoéci te wskazuja z jednej strony na niedbalstwo po stronie pozwanej, ale jednoczeénie
pozwalaja na stwierdzenie, iz zostaly one w sposéb perfidny wykorzystane przeciwko S. B..

Te wszystkie wzgledy skutkowaly uwzglednieniem powddztwa wniesionego przez Prokuratora Okregowego, ktory
wytoczyl je w interesie publicznym i dla ochrony praworzadnosci. Dlatego Sad dzialajac na podstawie powolanych
wyzej przepisow orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

Od pozwanego D. S. jako od strony przegrywajacej sprawe na podstawie art. 98 § 1 kpc Sad nakazal pobra¢ na rzecz
Skarbu Panistwa - Sadu Okregowego w Gliwicach Osrodka (...) w R. kwote 20 895,00 z} tytulem kosztéw procesu w
postaci naleznej oplaty sagdowej i wydatkow (zwrotu kosztéw dojazdu Swiadka na rozprawe w dniu 22.04.2015 1.),
odstepujac od obcigzenia pozwanej S. B. tymi kosztami na podstawie art. 102 kpc, majac na uwadze przede wszystkim
wzgledy natury podmiotowej zwigzane z sytuacja finansowa i Zyciowa pozwanej.



