Sygn. akt I ACa 213/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Czepiel
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSA Wojciech Zukowski (spr.)
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2021 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa B. W.

przeciwko M. S.

o stwierdzenie niewaznoS$ci umowy

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 5 marca 2019 r. sygn. akt I C 1318/17

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 4.050 zl (cztery tysiqgce pieédziesiqgt zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Wojciech Zukowski SSA Pawel Czepiel SSA Anna Kowacz-Braun

UZASADNIENIE

Powodka B. W. w pozwie z dnia 18.05.2017 r. skierowanym przeciwko pozwanemu M. S. wniosla o stwierdzenie
niewaznoS$ci umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej potozonej w S., R. i J., gmina (...), sktadajacej sie z dzialek o
nr. ew. numer (...) o lacznej pow. 3,49 ha, dla ktérych prowadzona jest przez Sad Rejonowy w S. V Wydzial Ksiag
Wieczystych ksiega wieczysta nr (...) zawartej pomiedzy B. W., a M. S. w dniu 3 wrzeénia 2013 r. przed notariuszem G.
A. wKancelarii Notarialnej w K. przy ul. (...) w formie aktu notarialnego Rep.(...). Wniosta o zasadzenie od pozwanego
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Na uzasadnienie podniosla, ze znajdowala sie w ciezkiej sytuacji finansowej i nie bedac $wiadoma swoich dzialan
zawarla z pozwanym w dniu 03.09.2013 r. umowe pozyczki w wysoko$ci 18 500 zl. Pozwany zawarl w § 6 umowy zapis,



ze tytulem zabezpieczenia powddka zobowiazuje sie do sprzedazy w tej samej dacie nieruchomogci rolnych, ktérych
warto$¢ faktyczna wynosila 250 995,36 zl. Pozwany wykorzystal trudne polozenie powddki, ktéra nie byta w stanie
splaci¢ calej pozyczki do 31.01.2014 r. Powddka zgodnie z umowa wplacala na konto pozwanego odsetki w kwocie
231,50 zl miesiecznie. Zgodnie z §8 umowy pozyczki na czas umowy pozyczkodawca wydzierzawial nieruchomosci na
rzecz pozyczkobiorcy. Umowa dzierzawy miala trwaé od 01.02.2014 r. do 30.09.2014 r. Powbdka byla przekonana,
ze na splate pozyczki ma czas do konca trwania umowy dzierzawy. Pozwany nie wzywal jej do splaty naleznoéci i nie
informowat o uplywie terminu splaty. Nieruchomosci te stanowily Zr6dlo dochodu i utrzymania catej rodziny powodki.
W czerwcu 2014 r. pozwany zbyl nieruchomos$é na rzecz A. i S. M.. Powodka uzyskala wyrok z dnia 12.09.2016 r.
zakazujacy malzonkom M. naruszania posiadania powddki, za§ w sprawie w powddztwa malzonkéw M. przeciwko
powodce Sad nakazal B. W. wydanie im nieruchomosci.

Powodka nie miala §wiadomosci, ze do udzielenia umowy pozyczki pod zastaw nie jest potrzebna sprzedaz
nieruchomoéci, a pozwany ma wyksztalcenie prawnicze i miat tego $wiadomo$¢. Umowa pozyczki byla zawarta w
zwyklej formie pisemnej, a umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego, a co za tym idzie nawet splata pozyczki
nie gwarantowala powddce zwrotu przedmiotowych nieruchomoéci. Doszlo zatem do wyzysku powodki tj. przejecia
dla siebie $wiadczenia, ktérego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzszala w razacym stopniu warto$¢ wlasnego
$wiadczenia. Umowa zostala zawarta z naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego w szczegolnos$ci zasady uczciwosci,
stusznosci kontraktowej, lojalnoéci, uczciwego obrotu, rownoSci stron i ekwiwalentno$ci §wiadczen z razacym
pokrzywdzeniem powodki jako sprzedajacej. Domaga sie stwierdzenia jej niewazno$ci w oparciu o art. 58 § 2 k.c. w

zw. z art. 353 ' k.c.
Pozwany M. S. wniést o oddalenie powédztwa w caloéci oraz zasadzenia od powddki na jego rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu potwierdzil fakt zawarcia z pow6dka umowy pozyczki, umowy sprzedazy i umowy dzierzawy oraz
uiszczania przez powddke kwot po 231,50 zt tytulem zwrotu odsetek z umowy pozyczki. Nie wzywal powddki do splaty
zaciagnietej pozyczki, bowiem termin jej zwrotu wprost wynikal z § 3 umowy pozyczki tj. do dnia 31 stycznia 2014 .
Pozwany sprzedal nieruchomo$¢ malzonkom M. za kwote 27 000 zl i w jego ocenie nie byly one warte 250 995,36
zl. Pozwany zaprzeczyt takze, aby mial jakakolwiek wiedze na temat trudnej sytuacji ekonomicznej powodki, a o
problemach finansowych powo6dki dowiedzial sie wiosng 2014 r. Przed umowa nie widzial, nie znal stanu, ani wartosci
przedmiotowych nieruchomosci. Pozwany w tym zakresie polegal na twierdzeniach powodki, ktéra zapewniala, iz te
nieruchomo$ci zabezpiecza odpowiednio zawarta umowe pozyczki, zas wycena wartoSci z aktu stanowila o kwocie 10
000 zk Stronami tej umowy byla powddka i R. K., ktéry wezeéniej takze udzielil powddce pozyczki. Pozwany przyznal,
ze w dniu 01.02.2014 r. zawart z powodka umowe dzierzawy. Pozwany w ten sposéb probowal sie zabezpieczy¢,
bowiem powddka nie zwroécila pozyczki w terminie. Pozwany wskazal, iz po uzyskaniu wiedzy od osob trzecich na temat
trudnos$ci powddki w splacie zobowigzan, przy jednoczesnym zacigganiu kolejnych, zdecydowat sie wypowiedzieé
powdbdce umowe dzierzawy, tym bardziej, ze nie placila ona czynszu dzierzawnego. Wowczas pelnomocnik powodki
wskazal na brak podstaw do wypowiedzenia dzierzawy, nie podnoszac kwestii niewaznoéci umowy sprzedazy i
wyzysku powddki. Pozwany sprzedajac nieruchomoéé panstwu M. mowit im, ze powoddka posiada przedmiotowa
nieruchomoéé¢ i przystuguje jej prawo odkupienia nieruchomoéci. Pahistwo M. udali sie do powodki z pytaniem,
czy zamierza wykupi¢ nieruchomo$¢, jednak ta miala odmoéwié z uwagi na brak funduszy i brak zainteresowania
odkupieniem nieruchomosci. Ponadto powodka nigdy nie oswiadczyla mu w zadnej formie, ze domaga sie zwrotnego
przeniesienia nieruchomosci na niag. Wobec powyzszego, pozwany sprzedal nieruchomo$¢ malzonkom M..

Pozwany wskazal nadto, ze zostal wezwany przez powodke pismem z dnia 26.09.2014 r. do zaplaty kwoty 232 495,36
zL. W treéci pisma zawarto informacje, ze powodka zarzuca pozwanemu wyzysk, przy wykorzystaniu jej trudnej sytuacji
finansowej. Pozwany podkreslil jednocze$nie, iz pelnomocnik powodki podnosit wylacznie argumentacje w kierunku
przestanek wyzysku z art. 388 § 1 k.c., nic nie wspominajgc o niewazno$ci umowy sprzedazy na podstawie art. 58 §

1 k.c. wzw. z art. 355 * k.c. Pozwany wskazal, ze zgodnie z treécig art. 388 § 2 k.c. uprawnienie z tytulu wyzysku do
uniewaznienia umowy wygasa w terminie 2 lat od zawarcia umowy i wobec tego powodka utracila takie prawo do dnia

03.09.2015 r. Roszczenie powddki stwierdzenia niewazno$ci umowy w oparciu o przepisy 58 § 1k.c. wzw. z art. 353 *



k.c. stanowi obejécie dotychczasowego stanowiska powddki, ze umowa byla niewazna z uwagi na jej wyzysk, bowiem
powddka nie wziela pod uwage tresci art. 388 § 2 k.c.

Wyrokiem z dnia 05 marca 2019 r., sygn. akt I C 1318/17 Sad Okregowy w Kielcach:

- stwierdzil, ze umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowej polozonej w miejscowo$ciach S., R. W. i J., gmina (...),
skladajacej sie z dzialek o nr. ew. numer (...) o lgcznej pow. 3,4900 ha, dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy
w S. V Wydzial Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta nr (...) zawarta pomiedzy B. W. a M. S. w dniu 3 wrzeénia 2013 r.
przed notariuszem G. A. w Kancelarii Notarialnej w K. przy ulicy (...) Rep. (...) jest niewazna (pkt I);

- zasadzil od M. S. na rzecz B. W. kwote 6 672 z} tytulem kosztéw procesu (pkt IT);

- nakazal pobraé¢ od M. S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Kielcach kwote 10 168,69 zl tytulem kosztow
sadowych (pkt III).

Sad poczynil ustalenia stanu faktycznego, iz powddka B. W., na mocy umowy o dzial spadku po swoim ojcuG. A. nabyta
w 2011 r. wlasno$¢ nieruchomosci rolnej, polozonej w S., R. oraz J., gmina (...), sktadajacej sie z dzialek o nr ew.:(...)
oraz (...) o lacznej pow. 3,49 ha, dla ktérych prowadzona jest przez Sad Rejonowy w S., V Wydzial Ksigg Wieczystych
ksiega wieczysta nr (...).

W dniu 23 sierpnia 2010 r. powodka zaciggnela zobowigzania w (...) Sp. z o.0. z siedzibg w G., w postaci umowy
pozyczki w wysoko$ci 30 000 zl, celem przeprowadzenia remontu dachu na nieruchomosci, polozonej na dzialce (...)
nr ew. (...)o pow. 2,41 ha, objetej KW nr (...), ktéra takze stanowila wlasnoé¢ powodki. Jako zabezpieczenie zawartej
umowy, aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 9 lutego 2011 r. ustanowiono na nieruchomosci hipoteke kaucyjna
umowna do kwoty 39 ooozt.

W zwigzku z trudno$ciami powddki w splacie zobowigzania w dniu 26 listopada 2012 r. B. W. i R. K. zawarli umowe
pozyczki na kwote 10 000 zl. Pozyczka ta miala by¢ zwrocona w terminie do 26 grudnia 2012 r. Nastepnie przed
notariuszem G. A. w Kancelarii Notarialnej w K. B. W. i R. K. zawarli umowe przewlaszczenia nieruchomosci.
B. W., w celu zabezpieczenia dlugu, wynikajacego z zawartej umowy pozyczki, przeniosla na rzecz R. K. prawo
wlasno$ci nieruchomosci objetych ksiega wieczysta nr (...). Strony okre$lily warto$¢ przedmiotowych nieruchomoscei
na laczng kwote 10 000 zh Jednoczeénie strony zastrzegly, ze po splacie pozyczki i naleznoéci ubocznych, po
stronie R. K. powstan zobowiazanie do bezwarunkowego powrotnego przeniesienia na rzecz B. W. prawa wlasno$ci
nieruchomoéci - w terminie 14 dni od dnia splaty calej pozyczki. Strony postanowily, ze nieruchomo$¢ pozostanie w
posiadaniu powodki bezplatnie do czasu zwrotu calej pozyczki, z prawem pobierania pozytkéw z tej nieruchomoSci i
z obowigzkiem ponoszenia kosztéw utrzymania oraz ciezaréw przypadajacych na nieruchomosc.

Strony ustalily takze, iz w przypadku, gdy w terminie do 26 grudnia 2012 r. B. W. nie zwrdéci R. K. kwoty pozyczki
wraz z odsetkami i wszystkimi kosztami, powodka ma prawo wskaza¢ w terminie do 5 maja 2013 r. osobe trzecia,
ktorej R. K. sprzeda nieruchomosci za cene nie nizsza niz kwota pozyczki wraz odsetkami i wszystkim kosztami, a
wysoko$¢ ceny okresli B. W.. Strony o$wiadczyly ze umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie 14 dni liczac od
dnia, w ktérym powo6dka wskaze R. K. osobe trzecia, z ktéra bedzie on zobowiazany zawrze¢ umowe sprzedazy. Nadto
strony o$wiadczyly, iz cze$é ceny sprzedazy pozostala po zaspokojeniu wierzytelnoéci R. K. zostanie zwrécona B. W. w
termin 7 dni od daty sprzedazy. W przypadku, gdy powddka w terminie do 5 maja 2013 r. nie wskaze osoby trzeciej albo
z powodu okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialno$ci nie bedzie ponosié R. K., nie zostanie zawarta umowa sprzedazy,
to R. K. mial prawo zaspokoié¢ swoja wierzytelno§¢ w dowolny sposob, wedtug jego wyboru. Powddka zobowigzala sie
przez czas trwania umowy pozyczki do niezbywania i nieobcigzania w jakikolwiek sposoéb nieruchomosci. Wydanie
przedmiotu umowy mialo nastapi¢ w terminie do 6 maja 2013 r. B. W. o§wiadczyla, ze co do wydania przedmiotowych
nieruchomosci w terminie do 6 maja 2013 r. poddaje sie rygorowi egzekucji sadowej w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.



Powodka nie wywiazywala sie w terminie ze swoich zobowigzan wobec R. K.. Byla takze ciggle w zwloce z zaplata
rat pozyczki uzyskanej z firmy (...) Sp. z 0.0. W sierpniu 2013 r. wobec B. W. wszczeto postepowanie egzekucyjne w
sprawie o sygn. Km (...)

Powodka znalazla sie w trudnej sytuacji finansowej. Zaden bank nie chcial udzieli¢ jej kolejnego kredytu. Powodka
byla zdeterminowana. Z ogloszen w Internecie wywnioskowala, ze M. S. jest osoba, ktéra moze jej poméc. Zwrocila
sie do pozwanego o udzielenie jej kolejnej pozyczki. Pozwany wyrazil zgode na pozyczenie powddce pieniedzy w
kwocie 18 500 zl, poniewaz zaproponowala ona zabezpieczenie splaty w postaci swoich nieruchomosci. Ponadto
przekonywala M. S., Ze bedzie w stanie splaci¢ naleznosci. Pozwany wiedzial, Ze powédka posiada dlugi, ale nie
orientowatl sie szczegblowo w pelnej sytuacji B. W.. Pozwany przygotowal projekt umowy pozyczki, ktory przestal
powddce do akeceptacji.

W dniu 3 wrzeénia 2013 r. B. W. zawarla z M. S. umowe pozyczki w formie pisemnej, na podstawie, ktorej pozwany
udzielit powddce pozyczki w kwocie 18 500 zl. Strony umowy o$wiadczyly, ze pozyczka zostanie udzielona do dnia 31
stycznia 2014 r. i jest oprocentowana w wysokoSci 15% w skali rocznej. B. W. zobowiazala sie zaplacié¢ odsetki w pieciu
ratach miesiecznych w wysokos$ci 231,50 zt/mc do 20-go kazdego miesiaca, poczawszy od 20 wrzesnia 2013 r. W § 3
umowy pozwany o$wiadczyl, iz wyplaci pozyczke w nastepujacy sposob: - kwote 12 600 zl wraz z kosztami notarialnymi
na rzecz R. K. w dniu 3 wrze$nia 2013 r. w kancelarii notariusza G. A., tytulem splaty pozyczki akt notarialny (...), zas
reszta naleznoSci do lacznej kwoty 18 500 zt w gotowce zostanie przekazana powodce w siedzibie w/w notariusza w
dniu 3 wrze$nia 2013 r.

Zgodnie z §6 umowy, tytulem zabezpieczenia umowy w dniu 3 wrze$nia 2013 r. w Kancelarii Notarialnej G. A., B. W.
zobowigzala sie sprzedaé M. S. nieruchomoéé KW (...), polozong w miejscowoéciach S., R. W., J. gm. (...) skladajaca
sie z dzialek nr (...). Strony uzgodnily, iz wszelkie koszty zwigzane z transakcja pokrywa M. S. i s3 one uwzglednione w
wysokoSci umowy pozyczki. Z kolei w § 7 umowy zawarto zapis, iz po splacie pozyczki przez powodke na jej wniosek
nastapi zwrotna sprzedaz nieruchomoéci KW (...) na jej rzecz u notariusza wskazanego przez M. S.. W §8 M. S., na
czas trwania umowy pozyczki wydzierzawil nieruchomo$¢ B. W., ktéra zobowiazala sie do pokrycia wszelkich kosztéw
(w tym podatkéw) zwigzanych z nieruchomoscig.

W dniu 3 wrzesnia 2013 r. B. W. dokonala zwrotu pozyczki udzielonej przez R. K. ze §rodkéw pozyskanych od M.
S. i jednoczeénie w kancelarii notarialnej R. K. oéwiadczyl, ze w wykonaniu swojego zobowigzania do zwrotnego
przeniesienia wlasno$ci wynikajacego z aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 26 listopada 2012 r., nr Rep. (...)
przenosi na rzecz B. W. prawo wlasnoSci nieruchomoéci KW nr (...). Strony okreslily wartoé¢ przedmiotowych
nieruchomo$ci na kwote 10 000 zt. Strony zgodnie o§wiadczyly, ze niniejsza umowa wyczerpuje w catoéci jakiekolwiek
roszczenia majatkowe wynikajace z umowy pozyczki z dnia 26 listopada 2012 r.

Roéwniez w dniu 3 wrze$nia 2013 r. w Kancelarii Notarialnej w K., przed Notariuszem G. A., B. W. i M. S. zawarli umowe
sprzedazy. B. W. sprzedala prawo wlasnos$ci nieruchomosci polozonej w miejscowosciach S., R. W. i J. gmina (...),
skladajacej sie z dzialek nr (...) o lacznej pow. 3,49 ha, objetej ksiega wieczysta KW nr (...) — M. S. za cene 18 500 zl. M.
S. oéwiadczyl, Ze nieruchomoéé nabywa za $rodki pochodzace z jego majatku osobistego i ma ona stanowié¢ dla niego
gospodarstwo rolne. Strony o$wiadczyly rowniez, ze na cene 18 500 zl sktada sie warto$c rolnej czeSci nieruchomogci—
17 500 z} oraz warto$¢ nierolnej czeSci nieruchomosci 1000 zt.

Sprzedana nieruchomo$é w dacie zawarcia umowy miala warto$é co najmniej 89 110 zl bez uwzglednienia drzew i
roélin uprawnych. Z ewidencji gruntéw wynika, ze nieruchomoé¢ skladala sie z gruntéw ornych, sadow i czeSciowo
Ik, laséw na klasach bonitacyjnych gruntow przewaznie II, ITI, III a, a takze IV (0,54 ha) i VI (0,75 ha).

Powodka wraz z rodzing uzytkowala przedmiotowa nieruchomosé, czerpala z niej korzysci i nie miala zamiaru na stale
pozby¢ sie jej wlasnoéci. M. S. tez uwazal przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci za tymeczasowe jako zabezpieczenie
splaty pozyczki.



Powodka w ustalonym w umowie pozyczki terminie nie zdotala uregulowaé zobowigzania. Placila regularnie jedynie
ustalone odsetki w kwocie 231,50 zl miesiecznie. Poinformowata pozwanego o swoich problemach ze sptata. W
zwigzku z tym, strony porozumialy sie i w dniu 1 lutego 2014 r. zawarly umowe dzierzawy sprzedanej pozwanemu
przez powodke nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW nr (...) na okres od 1 lutego 2014 r. do 30 wrze$nia 2014
r. M. S. o$wiadezyl w umowie, ze wydal nieruchomoéé do uzywania i pobierania pozytkéw z przeznaczeniem na
prowadzenie dziatalnoSci rolniczej i zobowigzal B. W. do uiszczenia czynszu dzierzawnego w kwocie 150 zl, poczawszy
od 1lutego 2014 r. W § 6 umowy zawarto zapis, iz dzierzawcy nie wolno oddawaé nieruchomosci w poddzierzawe lub
do bezplatnego uzywania bez zgody wydzierzawiajacego. Z kolei §7 stanowil, iz po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca
obowiazany jest zwréci¢ nieruchomos$é wydzierzawiajagcemu w stanie niepogorszonym. Dzierzawcy nie przystugiwato
prawo do zwrotu nakladéw poniesionych na zabudowe i urzadzenie nieruchomosci. Jednocze$nie zaznaczono, ze
w przypadku niewykonania obowiazku, co do zwrotu nieruchomos$ci wydzierzawiajacemu, dzierzawca zobowigzany
bedzie do zaplaty wydzierzawiajagcemu wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci, w
wysokos$ci 300% stawki czynszu dzierzawy, za kazdy rozpoczety miesiac bezumownego korzystania z nieruchomosci.

Powodka uznala, ze poprzez zawarcie umowy dzierzawy odroczony zostaje termin splaty pozyczki. Powodka jednakze
nie placila czynszu dzierzawnego. Pozwany nie wzywal powodki do zaplaty zadnych nalezno$ci, w tym do splaty
pozyczki.

M. S. pismem nadanym 6 czerwca 2014 r. wypowiedzial powodce umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej, gdyz od
dnia zawarcia umowy dzierzawy tj. od 1 lutego 2014 r. nie uiScila ona ani jednego czynszu dzierzawnego i innych
oplat, do ktérych placenia byla zobowiazana na podstawie innych uméw. Pozwany wezwal powodke do opuszczenia
nieruchomosci w terminie 7 dni.

W odpowiedzi na wezwanie, powodka reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika poinformowala
pozwanego w formie pisemnej, iz wypowiedzenie umowy dzierzawy nieruchomosci uznaé nalezy za bezskuteczne, z
uwagi na niezachowanie terminéw oraz warunkéw wypowiedzenia.

Pozwany juz wczeéniej podjal starania w kierunku sprzedazy nieruchomosci pow6dki. W miejscowoséci, w ktorej
zamieszkiwala powddka i w okolicy porozwieszal ogloszenia. Najwyzsza cene nabycia zaoferowali A. i S. malzonkowie
M.. Mieszkali oni niedaleko powédki i znali ja, przed zawarciem umowy sprzedazy z M. S. wiedzieli, ze dzialki
znajdowaly sie w uzytkowaniu B. W.. Przed dniem sporzadzenia aktu notarialnego udali sie do miejsca zamieszkania
powddki, aby dowiedzie¢ sie, czy ma ona §wiadomos¢, ze nieruchomosci wystawione sa na sprzedaz. Malzonkowie M.
zostali poinformowani, Ze ze strony powodki nie ma zamiaru sprzedazy dzialek i na pewno zaszlo nieporozumienie.

Pomimo to, w dniu 10 czerwca 2014 r. przed notariuszem A. D. w Kancelarii Notarialnej w S. M. S. sprzedal A. M. i S.
M. nieruchomosci polozone w miejscowo$ciach S., R. W. i J. gmina (...), skladajace sie z dziatek nr (...) o lgcznej pow.
3,490 ha, objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Z aktu wynika, ze nabywcy zaplacili za nieruchomos$ci cene 27 000 zl.

A.M.iS.M.wdniu 11 czerwca 2014 r. skierowali do B. W. pismo, w ktérym poinformowali, ze sa nowymi wla$cicielami
nieruchomoé$ci. Wskazali jednocze$nie, ze nie wyrazaja zgody na przedluzenie okresu dzierzawy po dniu 30 wrze$nia
2014 r. Wezwali do opuszczenia nieruchomosci w tej dacie.

B. W. w dniu 4 lipca 2014 r. zlozyla zawiadomienie o popelnieniu przez M. S. przestepstwa na jej szkode, polegajacego
na doprowadzeniu do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w postaci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW
nr (...), o wartoSci 250 995,36 zI dokonanego w okresie od dnia 3 wrze$nia 2013 r. do dnia 10 czerwca 2014 r., przy
wykorzystaniu przymusowego polozenia — art. 286 § 1 k.k.

W dniu 26 wrzeénia 2014 r. pelnomocnik powodki skierowal do pozwanego przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty
232 495,36 zt w terminie 14 dni, ktéra to kwota stanowila réznice pomiedzy kwota uiszczona przez pozwanego M. S.
tytulem zaplaty za nieruchomosci tj. 18 500 zl, a faktyczna warto$cig nieruchomosci wyliczong przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego na kwote 250 995,36 zl.



Powodka w dniu 19 listopada 2014 r. wniosta do Sadu Rejonowego

w S. przeciwko A. M. i S. M. pozew o ochrone naruszonego posiadania, domagajac sie zakazania naruszania posiadania
nieruchomos$ci KW nr (...) oraz przywrdcenia stanu zgodnego z prawem, poprzez zobowigzanie malzonkéw M. do
zaprzestania na wymienionych dzialkach wykonywania jakichkolwiek prac polowych oraz innych wszelkich dziatan,
ktore to dzialania naruszajg lub moga naruszy¢ przystlugujace powddce posiadanie nieruchomosci. Wyrokiem z dnia
12 wrze$nia 2016 r., sygn. akt (...) Sad Rejonowy w S. zakazal pozwanym A. M. i S. M. naruszania posiadania powo6dki
przedmiotowej nieruchomo$ci poprzez przechodzenie i przejezdzanie przez nie oraz wykonywanie na nich wszelkich
prac polowych, takze z uzyciem maszyn rolniczych (tj. orania, siania, sadzenia oraz przycinania, wycinania, niszczenia
drzew owocowych). Apelacja matzonkéw M. od wyroku zostala oddalona wyrokiem Sadu Okregowego w K. z dnia 6
marca 2017 r. sygn. akt (...)

Postanowieniem z dnia 27 listopada 2014 r. sygn. (...) Prokuratura Rejonowa K.w K. umorzyla §ledztwo toczace sie
na skutek zawiadomienia powoddki o oszustwie pozwanego z art. 286 § 1 kk. B. W. zlozyla zazalenie. Postanowieniem
z dnia 8 kwietnia 2015 r. Sad Rejonowy W K. utrzymal w mocy zaskarzone postanowienie.

W toku postepowania zeznania sktadala A. M., ktéra wskazywala, ze przed kupnem ziemi wiedzieli [z mezem A. M.],
ze pole uprawia B. W., ktéra mieszkala u nich w miejscowosci. W zwigzku z tym poszli z mezem do niej do domu,
zeby zapytaé, czy ona wie, Ze ta ziemia jest do sprzedazy. Rozmawiali wowczas z matka B. W., ktora im powiedziala, ze
to nie jest prawda, ze ziemia jest do sprzedazy. Nalegali, aby porozmawiaé z B. W.. Kiedy ona wyszla, méwili, ze jest
ogloszenie o sprzedazy ziemi. B. W. co§ mdwila do malzonkéw M., ale A. M. zeznawala, Ze nie pamieta o czym. S. M.
zeznajac wskazywal takze, ze wiedzieli, iz B. W. uzytkuje ziemie, rozmawiali z jej matka, a takze z sama B. W., ktéra
im powiedziala, Ze to jest pomylka i ze to ona jest wlaScicielka ziemi.

W dniu 21 stycznia 2015 r. malzonkowie M. wystapili do Sagdu Rejonowego

w S. z pozwem przeciwko B. W. o ochrone wlasnoéci. Wnosili o zakazanie powddce wchodzenia i wykonywania
czynno$ci gospodarczych na dzialkach objetych KW nr (...). Ostatecznie zazadali wydania opisanych powyzej
nieruchomosci na ich rzecz. W toku procesu, A. M. zeznawala, ze razem z S. M. wiedzieli przed zawarciem umowy
sprzedazy nieruchomoéci od M. S., ze wszystkie dzialki uprawniane s3 przez powddke. Dzieh przed zawarciem umowy
pojechali na posesje B. W.. Najpierw rozmawiali z matka B. W. M. A, ktora powiedziala, ze te nieruchomoéci nalezg do
pozwanej i Ze to nie jest prawda, aby byly sprzedawane. Rozmawiali takze z B. W., ktéra poinformowali o planowanej
sprzedazy i z jej strony nie bylo zadnych zastrzezen. S. M. potwierdzil wszystkie powyzsze okolicznoSci.

Wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2016 r., sygn. akt(...)Sad Rejonowy w S. umorzyl postepowanie w sprawie w czeSci
dotyczacej zadania A. M. i S. M. zakazania powodce wchodzenia i wykonywania prac na nieruchomosci, nakazat B.
W. wydanie malzonkom M. nieruchomosci bedace ich wlasnoscia, a stanowiace dzialki o nr ew. (...), polozone w
R.gmina (...), o lacznej powierzchni 1,68 ha; (...) polozong w S. gmina (...) o powierzchni 0,78 ha; (...), polozone w J.
gmina (...), o lacznej powierzchni 1,03 ha, dla ktérych to Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). W
pozostalej czeSci Sad powodztwo oddalil. B. W. zlozyla apelacje od powyzszego orzeczenia. Wyrokiem z dnia 10 marca
2017 1. sygn. akt (...) Sad Okregowy w K. oddalil apelacje. Wskazal, Ze nie zostalo wykazane w toku procesu, ze M.
S. wszedl w posiadanie objetych pozwem nieruchomoéci poprzez wykorzystanie przymusowego polozenia pozwane;.
Sad Odwolawczy zauwazyl, ze tak postawiony zarzut odwotuje sie do treéci art. 388 § 1 k.c. — instytucji wyzysku.
Powolanie sie na wyzysk moze jedynie nastapi¢ w procesie wytoczonym drugiej stronie danej czynnoSci prawnej, w
ktorym nalezy wykaza¢ wymienione w przepisie przeslanki. Ponadto odno$nie art. 5 k.c., na ktéry powolywala sie B.
W., to powtarzala ona argumenty przytoczone odnoénie wyzysku.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy podniésl, iz powddztwo bylo zasadne.

Sad przywolal przepis art. 321 k.p.c. dot. zwigzania sadu przy wyrokowaniu zadaniem pozwu, jednak przy przyjeciu
ze co do podstawy prawnej wskazanej przez strone nie ma takiego zwigzania.



Powodka podnosila, ze czynno$é prawna sprzedazy nieruchomosci z dnia 03.09.2013 r. jest niewazna, poniewaz jest
sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego, a w szczeg6lnosci, ze doszlo do jej wyzysku przez pozwanego. Wskazat
Sad na przepis art. 388 § 1i 2 k.c. dot. instytucji m.in. wyzysku. W jego ocenie doszlo do uplywu terminu okreslonego w
art. 388 § 2 k.c. co skutkowalo wygasnieciem roszczenia i zadanie powo6dki nie mogloby znalez¢ ochrony na wskazanej
podstawie.

Jednakze zdaniem Sadu kontrola sadowa wykazala, ze umowa sprzedazy nieruchomosci stron byla niewazna.
Pozwany nie zaprzeczal, ze do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci doszlo, poniewaz stanowi¢ ona miala
zabezpieczenie wykonania udzielonej pozyczki. Zabezpieczenie jest udzielane po to, aby wierzyciel mial pewnosé
zaplaty, zaspokojenia, jezeli dluznik nie spelni $wiadczenia. Nie bylo sporne w sprawie, ze wola stron bylo
zabezpieczenie splaty pozyczki poprzez zakup nieruchomosci przez pozwanego, de facto poprzez przeniesienie na
niego wlasno$ci nieruchomosci do czasu splaty pozyczki przez powodke. Sad zwrdcil uwage na zeznania pozwanego,
ktory powiedzial: ,[...] Zaproponowalem zabezpieczenie swoich praw w ten sposob, Ze na czas trwania tej pozyczki
zakupie od niej nieruchomos$é. Propozycja pozyczki i zabezpieczenia padala ze strony powodki, bo wiadomo, zebym
nie pozyczyl pieniedzy osobie obcej.[...]”. Sad opierajac sie o art. 65 § 2 k.c. podnidsl, ze celem obu stron umowy nie
bylo zawarcie definitywnej umowy sprzedazy nieruchomo$ci, ale dokonanie zabezpieczenia splaty umowy pozyczki.

Jednakze umowa sprzedazy nie zawierala w swej tre$ci zadnych zapisow, ktére moglyby $wiadcezy¢ o jej celu.
Na jej podstawie doszlo do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, a jednocze$nie do zaspokojenia wierzyciela.
Zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci po wykonaniu zobowigzania z umowy pozyczki
przez powodke, zawarte zostalo jedynie w pisemnej umowie pozyczki, co nie spelnialo warunkéw okreslonych w art.
158 zd. 1 k.c., ktéry stanowi, ze umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci nieruchomo$ci powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego i z powodu braku odpowiedniej formy, zapis ten byl niewazny (art. 73 § 2 k.c.).

Sad I instancji doszed} do wniosku, ze w takim sposobie realizacji zaspokojenia wierzyciela mozna jednakze dostrzec
podobienstwo do przewlaszczenia na zabezpieczenie. Opisal na czym polega ta instytucja i jaki ma cel. Uznal, ze
przyktadem takiej umowy, jest zawarta przez pow6dke umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci z R.
K., ktora jako zabezpieczenie pozyczki zawierala sposob rozliczen finansowych na wypadek braku realizacji zapisu o
powrotnym przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci.

W wypadku zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, konieczne jest rozliczenie sie stron w wypadku,
gdy warto$¢ przedmiotu przewlaszczonego przewyzsza wysoko$¢ dlugu. Wierzycielowi powinna przypasé jedynie
warto$¢ zaspokajajaca jego interes to jest warto$¢ odpowiadajaca wysoko$ci wierzytelnoéci, zwigzanych z nig roszczen
dodatkowych i warto$¢ pokrywajaca koszty zaspokojenia; zatrzymanie przez niego warto$ci wiekszej moze uzasadniac
wniosek o braku ku temu podstawy prawne;j.

Sad Okregowy wskazal kolejno, ze przy badanej umowie sprzedazy, wierzyciel natychmiast stal sie wlascicielem
nieruchomoéci, uprawnionym do jej rozporzadzania, a jednoczesnie nie byt zobowiazany do rozliczenia sie z pow6dka
z jej wartoéci. Zawarcie takiej umowy, przy nieproporcjonalnie niskiej wartoéci zabezpieczanej wierzytelnoéci do
wartoSci nieruchomoéci, na ktéra powodka wskazywala w pozwie, powodowalo dla dtuzniczki utrate nieruchomosci
i brak mozliwoéci uzyskania zwrotu kwoty stanowiacej warto§¢ przewyzszajacg jej zobowiazania. Nalezalo zatem
zdaniem Sadu rozwazy¢ czy zostaly zachowane proporcje pomiedzy wielkoScig niezaspokojonej wierzytelnoéci, czyli
wysoko$cia dlugu, a mozliwym do uzyskania przez wierzyciela §wiadczeniem, czyli wysokoScia zaspokojenia.

Zdaniem Sadu I instancji powddka udowodnila, ze doszlo do oczywistej dysproporcji, poprzez przeprowadzony dowod
z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, ktéry dokonal oszacowania wartoSci nieruchomosci wedlug stanu i
cen na dzien zawarcia umowy sprzedazy przez strony. Wskazal, Ze poczynil ustalenia na podstawie drugiej z opinii
bieglego z k. 281-287, ktdra spelniata wszelkie warunki do nadania jej warto$ci dowodowej w sprawie. Podal przyczyny
dla ktoérych nie byly zasadne zastrzezenia pozwanego, co do ustalen opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego
w zakresie okre§lenia wartoéci nasadzen. Juz sama warto$¢ gruntu (bez nasadzen) oszacowana na kwote ponad
89 000 zl jednoznacznie wskazuje, ze warto$¢ nieruchomosci sprzedanej przez powddke pozwanemu kilkukrotnie



przekroczyla warto$¢ udzielonej powddce pozyczki. Dla Sadu okoliczno$¢ ta byla wystarczajaca dla uznania, ze
powodka jako dluznik wykazala niewatpliwa dysproporcje pomiedzy $wiadczeniami. W tej sytuacji, zapobiegliwo$é
pozwanego — wierzyciela w zakresie tworzenia odpowiednio skutecznych, intensywnych i ekonomicznie pewnych
zabezpieczen przekroczyla dopuszczalne granice, nie dajac dluznikowi zadnej mozliwosSci ochrony przed mozliwoécia
nadmiernego zaspokojenia sie przez wierzyciela (brak umownie zagwarantowanego prawa do rozliczenia nadwyzki).
Coistotne powodka na biezgco uiszczala odsetki umowne, a zatem w momencie sprzedazy nieruchomosci, pozwanemu

przystugiwalo jedynie roszczenie o warto$¢ §wiadczenia gldbwnego (warto$é pozyczki 18 500 zl w stosunku do wartosci
calej nieruchomosci czyli minimum 89 110 z}).

Powyzsze rozwazania doprowadzily Sad I instancji do ustalenia, ze doszlo do tzw. nadzabezpieczenia. Wiarygodne
byly bowiem zeznania powddki, Ze nie miala zamiaru zbycia nieruchomosci, nie spodziewala sie takiego posuniecia
ze strony pozwanego, a zawarta umowa dzierzawy faktycznie mogla wywolywac u niej przekonanie, ze nic takiego
nie bedzie mialo miejsca, gdyz termin zaplaty zostal przesuniety. Jej wskazania potwierdzil §wiadek J. W., wskazujac
takze nie bez logiki, ze gdyby jego Zona i on godzili sie na zbycie nieruchomo$ci to po prostu sami sprzedaliby ja
pozyskujac w ten sposob $rodki i to znacznie wieksze. Pozwany przedstawil wypowiedzenie umowy dzierzawy, ktore
mial wysla¢ do powodki w dniu 6 czerwca 2014 r., chociaz z samej kopii dokumentu daty nadania przesylki nie
mozna odczyta¢. W wypowiedzeniu jest wezwanie do opuszczenia nieruchomoéci w terminie 7 dniu. Ostatecznie wiec
termin opuszczenia nieruchomo$ci nastapit pdzniej niz zbycie nieruchomosci przez pozwanego na rzecz malzonkow
M., ktére mialo miejsce w dniu 10 czerwca 2014 r. Pozwany poprzedzil wiec wypowiedzenie umowy dzierzawy powddce
poszukiwaniami nabywcy nieruchomosci, skoro wywieszal stosowne ogloszenia itp. Sad I instancji uznal zatem, ze
pozwany przy bardzo niekorzystnie uksztaltowanym rozwiazaniu umownym, ktére pozbawialo powddke mozliwoéci
rozliczenia sie z pozwanym z pozyczki, dokonal radykalnych krokéw zbywajac nieruchomosé¢ i nie dajac powodce
zadnej szansy na odzyskanie wlasnoéci. Z ustalen Sadu nie wynika, ze pozwany uzyskal zaplate za nieruchomosé w
kwocie wyzszej niz 27 000 zl, ale pomimo to i tak ta kwota przekraczala znacznie dtug powddki, ktory obejmowal tylko
kwote gléwng, bowiem splacala na biezaco odsetki. Sad doszed}l do wniosku, ze choé budzi watpliwosci §wiadomosé
pozwanego co do rzeczywistej wartoéci nieruchomogci z uwagi na drastyczna réznice wyceny przez bieglego to jednak
nie ma wiekszego znaczenia w tej sytuacji. Zbycie nieruchomosci za kwote 27 000 zl takze stanowi o niegodziwoséc
postepowania pozwanego. Wiedzial on przeciez, ze powddka uprawia ziemie, ze jest ona zrédlem utrzymania jej
rodziny, w celu dalszego jej uzytkowania zawarta umowe dzierzawy, bo chciala ziemie uzytkowaé. Ponadto juz w
momencie zawierania umowy dzierzawy w dniu 1 lutego 2014 r. wedlug wskazan pozwanego, orientowal sie on o
trudnej sytuacji finansowej B. W.. Pow6dka natomiast w okoliczno$ciach sprawy mogla byé przekonana, ze majgc
zawarta umowe dzierzawy ma jednocze$nie przedluzony termin splaty zadluzenia.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze umowa z dnia 03.09.2013 r. zostala zawarta bez nalezytej uczciwosci
kontraktowej, z razaca nieekwiwalentno$cig $§wiadczen i z nieproporcjonalnie roztozonym ryzykiem kontraktowym
i w zwigzku z tym jest niewazna jako sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego na podstawie art. 58 § 2
k.c. Konstrukcja praw zabezpieczajacych nie moze bowiem shluzy¢ przejmowaniu przez wierzyciela przedmiotu
zabezpieczenia na wlasno$¢, w celu uzyskania zysku na jego sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego wlasno$ci za
znacznie nizszg od rynkowej warto$c¢ przejecia.

W ocenie Sadu I instancji powodka posiada takze interes prawny w ustaleniu niewazno$ci czynno$ci prawnej, wbrew
wskazaniom pozwanego. Podstawa zadania powddki byl bowiem art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym, powod moze
zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.
Wskazal, ze obecnie pozwany nie jest wlascicielem nieruchomosci, ktérg nabyl od powddki i dlatego wobec niego
moze aktualizowa¢ sie co najwyzej roszczenie o zaplate. W przypadku gdyby B. W. mogla jedynie konstruowac takie
zadanie, jej interes prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy bylby watpliwy, gdyz powstale roszczenie o zaplate i jego
ochrona na drodze sadowej moglyby dac jej pelniejsza ochrone. Jednakze w niniejszej sprawie, dokonanie ustalenia
niewaznoS$ci umowy sprzedazy, mocg ktorej pozwany mial nabyé¢ wlasnoé¢ nieruchomosci, ktére nastepnie zbyl na
rzecz osob trzecich, implikuja konsekwencje w zakresie oceny umowy zawartej z tymi osobami i pytanie z kolei o
skuteczno$¢ nabycia wlasnoSci przez osoby trzecie.



Zwrdcil Sad uwage na zakres zwigzania prawomocnym wyrokiem w oparciu o art. 365 § 1 k.p.c. W badanej sprawie
orzeczenie ustalajace niewazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci pozwanemu, bedzie mogto tez mie¢ wplyw na
uksztaltowanie relacji prawnych pomiedzy powddka, a osobami trzecimi — nabywcami nieruchomosci od pozwanego.
W oparciu o zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych w przypadku niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym, to tre$¢ ksiegi rozstrzyga na
korzy$¢ tego, kto przez czynno$¢ prawng z osoba uprawniona wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo
rzeczowe. Jednakze co istotne rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych
albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze, a w zlej wierze jest ten, kto wie, ze tre$c ksiegi wieczystej
jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwoSciag mdgl sie o tym dowiedzieé (art. 6 k.w.h.).
Podwazenie prawa wlasnoSci malzonkow M. wymaga zatem obalenia domniemania nabycia przez nich wlasno$ci
nieruchomo$ci w dobrej wierze. Zdaniem Sadu kwestia ta nie zostala przesadzona w zadnym procesie, a z ustalen
czynionych w przedmiotowej sprawie, dobra wiara malzonkéw M. budzi powazne watpliwosci, albowiem powddka
zaprzeczala wobec nich prawu M. S. do rozporzadzania nieruchomo$cia. Sam M. S. wskazywal, ze informowal
malzonkéw M. o prawie ,,odkupu” przyslugujacym powddce, a w zawartej umowie sprzedazy z dnia 10 czerwca 2014
r. nie znalazlo to wyrazu. W ocenie Sadu Okregowego, na potrzeby oceny interesu prawnego powddki, ustalenia w
niniejszej sprawie wskazuja, ze dobra wiara A. M. i S. M. w dacie zawarcia przez nich umowy sprzedazy budzi powazne
watpliwoéci. Przesadzanie w tej sprawie tej kwestii jest niecelowe, skoro i tak, akurat te ustalenia nie beda w zaden
stopien rzutowaé na oceny prawne dokonywane w odrebnych postepowaniach. Istotne jest stwierdzenie, ze powodka
nie ma zamknietej drogi do ubiegania sie o utracong wtasnos$¢.

Koncowo Sad wskazal, ze prawomocny wyrok nakazujacy powodce wydanie nieruchomosci nie przesadzil negatywnie
i jednoznacznie o prawie wlasnoéci nieruchomo$ci. Nawiagzal ponownie do przepisu art. 365 k.p.c. jak tez art.
366 k.p.c. popierajgc stanowisko pogladami orzecznictwa, ze moc wiazaca z perspektywy kolejnych postepowan
uzyskujg jedynie te ustalenia, ktére dotycza okolicznosci o ktorych orzeczono w zwigzku z podstawa sporu. Wyrok
nakazujacy wydanie nieruchomo$ci malzonkom M. w ktéorym doszlo do ustalen o skutecznej sprzedazy przez
pozwanego nieruchomosci, nie przesadzil wiec z moca wigzaca dla kolejnych proceséw o utracie wlasnoSci przez
powodke. Wskazane orzeczenie nie pozbawia w zadnym stopniu powoddki prawa wykazywania, ze przystuguje jej
prawo wlasnoéci w innym postepowaniu, w tym w szczegolno$ci w procesie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym w oparciu o art. 10 u.kw.h. Z pewnoéciag wskazany wyrok nie przesadza bowiem ze
skutkiem dla innych sadéw i organéw, ze powodka utracila wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomoéci. Zatem powddka
miala interes prawny w ustaleniu, ze zawarta przez nig umowa z pozwanym jest niewazna.

O kosztach procesu, Sad orzekl wedlug zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu na zasadnie art. 98 § 1 k.p.c.
W pkt I1T orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. wzw. z art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od wyroku wnidst pozwany zaskarzajac go w calosci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil naruszenie nastepujacych przepiséw prawa materialnego:

1. art. 189 k.p.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie, polegajace na nieprawidlowym przyjeciu wbhrew zebranemu
w sprawie materialowi dowodowemu, ze powddka posiada interes prawny w stwierdzeniu niewazno$ci umowy
sprzedazy z dnia 03.09.2013 r. Rep. (...) Nr (...), podczas gdy takowego interesu powddka nie posiada, gdyz jak wynika
z motywow jej powodztwa jej celem jest powrotne nabycie wlasno$ci rzeczonych nieruchomoéci, tymczasem z uwagi
na ich sprzedaz na rzecz malzonkéw M. umow3g z dnia 10.06.2014 r. powddka nie moze tych nieruchomos$ci w wyniku
ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 03.09.2013 r. w sensie prawnym odzyskac, gdyz stuza jej inne $rodki
prawne niz powddztwo o ustalenie z art. 189 k.p.c.;

2. art. 7k.c. wzw. z art. 5 u.k.w.h.. i art. 6.11 2 uk.w.h., art. 8 u.k.w.h. i art. 10.1 u.k.w.h. poprzez ich niewlasciwe
zastosowanie polegajace na obaleniu dobrej wiary malzonkéw M. przy nabyciu przez nich od pozwanego na mocy
umowy sprzedazy z dnia 10.06.2014 r. nieruchomosci bedgcych w przeszloéci wlasnoécia powddki, podczas gdy Sad



I instancji po pierwsze nie mial w niniejszym postepowaniu kognicji do podwazania dobrej wiary malzonkow M., a
po wtdre - abstrahujac od kwestii prowadzenia procesu wbrew kognicji Sadu - domniemanie istnienia dobrej wiary
malzonkéw M. nie zostalo wzruszone zadnym dowodem przeprowadzonym w toku sprawy, co skutkowalo zlamaniem
zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, w sytuacji gdy ani formalnie, ani materialnoprawnie Sad zasady
tej nie mogl wylaczyé.

Pozwany wnibst o zmiane wyroku poprzez oddalenie w pkt I. pow6dztwa w calo$ci; w pkt II. zasadzenie od
powddki B. W. na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm
prawem przepisanych, zas w pkt III. nakazanie pobrania od powddki na rzecz karbu Panstwa - Sadu Okregowego
w Kielcach kwoty 10 168,69 z} tytulem kosztow sadowych. W uzasadnieniu wskazal, ze Sad blednie przyjal istnienie
po stronie powddki interesu prawnego z art. 189 k.p.c. w zadaniu stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia
03.09.2013 r. Powoddka nie uzyska bowiem zadanej ochrony poprzez powrotne nabycie wlasnoSci nieruchomosci,
skoro nieruchomo$¢ nabyli malzonkowie M., a powinna wystapi¢ z powodztwem z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. o uzgodnienie
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Ponadto Sad bez kognicji i bez nalezytego poparcia dowodami
podwazyl dobra wiare malzonkéw M. w nabyciu nieruchomogci.

Powodka wnioslta o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanego kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie podniosla, ze Sad wlaSciwie zastosowal art. 189 k.p.c. i powodztwo o stwierdzenie niewaznosci
umowy stron definitywnie koniczy ich spér co do zakresu wzajemnych praw i obowiazkéw z umowy z dnia 03.09.2013
r. Dopiero po ustaleniu niewazno$ci umowy miedzy powo6dka, a pozwanym powstal stan w ktérym mozliwe jest
dokonanie zmian w ksiedze wieczystej w oparciu o art. 10 u.k.w.h.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

W apelacji nie zostaly podniesione zarzuty naruszenia prawa procesowego, w szczego6lnosci apelujacy nie kwestionuje
ustalen faktycznych poczynionych przez Sad I instancji. Sad Apelacyjny aprobuje ustalenia faktycznego Sadu I
instancji i przyjmuje je za wlasne czyniac podstawa orzekania w sprawie, zbedne jest natomiast powtarzanie ich w

tym miejscu.

Przechodzac do prawnej oceny ustalonego stanu faktycznego wskazaé na wstepie nalezy, iz zdaniem Sadu
Apelacyjnego nie budzi watpliwosci, ze kwestionowana pozwem umowe ocenié¢ nalezy jako niewazna. Zauwazyé
nalezy, ze umowa ta zostala zawarta w zwigzku z zawarciem przez strony w dniu 3 wrzeénia 2013 r. umowy pozyczki
iz tresci tej umowy jednoznacznie wynika, ze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci objetych ksiega wieczysta (...)
mialo stanowi¢ zabezpieczenie tej pozyczki a po jej splacie miala nastapi¢ zwrotna sprzedaz tej nieruchomos$ci na
rzecz powodki. Jednak taki uklad praw i obowiazkéw stron umowy nie zostal objety treScia umowy przenoszacej
wlasno$¢ zawartej w formie aktu notarialnego rep. (...) nr (...), gdyz w ogodle nie ujawniono w przewidzianego w
umowie pozyczki nim zobowigzania pozwanego do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na powodke po splacie
pozyczki. Ustalony stan faktyczny wskazuje, ze pomimo takiej treéci tego aktu notarialnego zgodnym zamiarem
obu stron bylo traktowanie przeniesienia wlasnos$ci nieruchomo$ci jako zabezpieczenia, na co wskazuje okoliczno$é,
ze nieruchomo$¢ pozostala we wladaniu powddki, czerpata z niej pozytki i nie miala zamiaru na stale pozby¢ sie
jej wlasnoéci a pozwany tez uwazal przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci za tymczasowe. Powyzszy stan rzeczy
prowadzi do wniosku, ze pomiedzy tre$cia kwestionowanej umowy objetej aktem notarialnym rep. (...) a umowa,
jaka w rzeczywistoSci strony uzgodnily, zachodzi tak daleko idaca rozbiezno$é, dotyczaca istotnej okolicznosci, iz
przeniesienie wlasno$ci nieruchomogci nastapi¢ mialo nie w sposob trwaly, lecz na zabezpieczenie, tj. z nalozeniem
na pozwanego obowigzku zwrotnego jej przeniesienia na powddke po splacie pozyczki, ze umowe objeta aktem
notarialnym rep. (...) kwalifikowaé nalezy jako umowe niewazna z mocy art. 83 k.c. jako dotknieta wada pozornoéci
(na mozliwo$é oceny umowy réwniez z tego punktu widzenia zwroécono stronom uwage na rozprawie apelacyjnej,
czas rozprawy 00:13:18 i nast.). Zarazem umowy rzeczywiscie przez strony uzgodnionej, tj. umowy przewidujacej



przeniesienie wlasnoSci nieruchomoéci na zabezpieczenie pozyczki udzielonej powddce przez pozwanego, nie mozna
oceni¢ jako umowy waznej na podstawie art. 83 § 1 zd. 2 k.c. albowiem umowa ta nie spelnia wymogu formy aktu
notarialnego wynikajacego z art. 158 k.c. w sytuacji gdy niedochowanie tej formy skutkuje zgodnie z art. 73 § 2 k.c.
niewaznoS$cia umowy. Z tej juz zatem tylko przyczyny — niezaleznie od powolanej przez Sad I instancji sprzecznosci
z zasadami wspolzycia spotecznego skutkujacej niewazno$cia umowy z mocy art. 58 § 2 k.c. — sporna umowe nalezy
ocenic¢ jako niewazna.

Wszelako, zgodnie z art. 189 k.p.c., osoba dochodzaca ustalenia niewazno$ci umowy, poza wykazaniem okolicznosci, z
ktorych niewazno$¢ umowy wynika, musi rowniez wykazac istnienie po swojej stronie interesu prawnego w uzyskaniu
orzeczenia ustalajacego niewazno$é. W apelacji zarzucono naruszenie art. 189 k.p.c. wskutek nieprawidlowego
przyjecia - wbrew zebranemu w sprawie materialowi dowodowemu - ze powodka posiada interes prawny w
stwierdzeniu niewaznoéci umowy sprzedazy z dnia 03.09.2013 r. Rep. (...) Nr (...), podczas gdy takowego interesu
powddka ma nie posiada¢, gdyz - jak wynika z motywdw jej powodztwa - jej celem jest powrotne nabycie wlasno$ci
rzeczonych nieruchomogci, co ma byé niemozliwe z uwagi na zbycie nieruchomo$ci na rzecz malzonkéw M.. Podkreslié
wszelako nalezy, ze kwestia interesu prawnego powddki nie wyczerpuje sie w zagadnieniu skutecznoSci przeniesienia
wlasno$ci nieruchomoéci ale rowniez dotyczy ona calego stosunku prawnego, ktéry mialby wskutek spornej umowy
pomiedzy stronami zaistnie¢, a zatem np. rozstrzygniecie o niewaznosci umowy z 3 wrze$nia 2013 r. rep. (...)
Nr (...) ma rébwniez znaczenie — na co stusznie zwrécit na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powéddki — dla
kwestii rozliczenn pomiedzy powodka a pozwanym z tytulu ewentualnych roszczenn o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy lub rozliczenia poniesionych nakladéw na nieruchomos$é lub pobranych z niej pozytkéw. Powbddztwo o
ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c. nie powinno wprawdzie przyslugiwaé¢ gdy strona ma mozliwo$¢ w sposob
pelniejszy chroni¢ swoje interesy wystepujac z innymi roszczeniami. Wszelako powddka z powodztwem o uzgodnienie
treéci ksiegi wieczystej wystapic¢ przeciwko pozwanemu nie moze, gdyz pozwany nie jest juz ujawniony w ksiedze
wieczystej nieruchomoéci jako wlasciciel. Powddztwa o wydanie przeciwko pozwanemu réwniez wytoczy¢ nie moze
bo nieruchomo$¢ w jego posiadaniu juz sie nie znajduje. Poza pow6dztwem o ustalenie powodce nie przystuguje
inne roszczenia w stosunku do pozwanego, ktérego moglaby dochodzi¢é w celu wyjasnienia spornej pomiedzy
stronami kwestii wazno$ci umowy. Kwestia skutecznoéci przejScia wlasnoéci, aczkolwiek zapewne z perspektywy
interesOw ekonomicznych najbardziej dominujaca w sporze, nie wyczerpuje wszystkich kwestii prawnych, ktore
rozstrzygnieciem w przedmiocie ustalenia niewaznoS$ci zostana rozstrzygniete, a zarazem skuteczno$¢ przejécia
wlasnos$ci nieruchomosci na osoby trzecie nie wyklucza istnienia interesu prawnego po stronie powodki. Taki stan
rzeczy oznacza, ze po stronie powddki — niezaleznie od kwestii istnienia prawnej mozliwosci odzyskania przez
powddke nieruchomoséci — po stronie powddki istnieje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w uzyskaniu
orzeczenia stwierdzajacego niewazno$¢ umowy z dnia 3 wrze$nia 2013 r. rep. (...) nr (...)

Nietrafnie robwniez zarzuca pozwany naruszenie art. 7 k.c. w zw. z art. 5 u.k.w.h.. i art. 6.1i 2 u.k.w.h., art. 8 u.k.w.h. i
art. 10.1 u.k.w.h. Wbrew twierdzeniom pozwanego Sad I instancji nie obalil dobrej wiary malzonkéw M. przy nabyciu
przez nich od pozwanego na mocy umowy sprzedazy z dnia 10.06.2014 r. nieruchomosci bedacych przedmiotem
spornej umowy. Sad ten wprawdzie stwierdzil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (str. 25), ze dobra wiara os6b
trzecich budzi powazne watpliwoéci, albowiem powoddka zaprzeczala wobec nich prawu M. S. do rozporzadzania
nieruchomoécia a sam M. S. wskazywal, ze informowal matzonkéw M. o prawie ,,odkupu” przystugujacym powddce.
Wszelako Sad ten wskazal jednocze$nie, ze kwestii tej nie przesadza, a powolatl ja jedynie na potrzeby uzasadnienia
twierdzenia, ze powddka nie ma zamknietej drogi do ubiegania sie o utracong wlasno$¢, podnoszac dodatkowo, ze
nie przesadza tego rowniez prawomocny wyrok nakazujacy powodce wydanie nieruchomos$ci. Podkreéli¢ nalezy, ze
— 0 czym wyzej byla mowa — interes prawny powodki w uzyskaniu wyroku ustalajacego niewazno$¢ spornej umowy
nie wyczerpuje sie w kwestii zagadnienia skutecznoSci przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, tak ze kwestia czy
malzonkowie M. nabyli, czy nie nabyli, skutecznie wlasno§¢ nieruchomosci bedacych przedmiotem spornej umowy,
nie ma znaczenia dla oceny istnienia po stronie powodki interesu prawnego w uzyskaniu orzeczenia ustalajacego
niewaznos¢.



Skoro za$ wykazane zostaly zaréwno okolicznoS$ci Swiadczace o niewazno$ci spornej umowy oraz interes prawny po
stronie powddki, to zasadnie Sad I instancji uwzglednit powodztwo.

Majac powyzsze na uwadze apelacja podlegala oddaleniu o czym orzeczono w pkt 1 sentencji na zasadzie art. 385 k.p.c.

Na zasadzone w pkt 2 sentencji od przegrywajacego pozwanego na rzecz wygrywajacej powddki koszty postepowania
apelacyjnego zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika powddki okreslone zgodnie z § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz. U. z 2015 1. poz. 1800 ze zm.).
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