Sygnatura akt XVIII C 359/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

zaoczny wobec pozwanej M. M. (1)

Poznan, dnia 12 stycznia 2017 .

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR del. do SO Agnieszka Sliwa

Protokolant: p.o. stazysty Edyta Budzinska

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa H. B.

przeciwko M. M. (1), J. D.

przy udziale Prokuratora Prokuratury Rejonowej Poznan — Stare Miasto w Poznaniu
o ustalenie

1. Ustala niewazno$¢ umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego potozonego w P.
przy ul. (...) zawartej dnia 28 lipca 2010 r. w P. miedzy H. B.

a M. M. (1) przed notariuszem W. C. (1) repertorium A.

nr (...).

2. Oddala wobec pozwanego J. D. powodztwo o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
potozonego w P. przy ul. (...) zawartej dnia 28 lipca 2010 r. w P. miedzy H. B. a M. M. (1) przed notariuszem W. C.
(1) repertorium A. nr (...)

3. Oddala powo6dztwo o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...)
zawartej dnia 25 wrzeénia 2013 r. w P. miedzy M. M. (1) a J. D. przed notariuszem M. R. A. nr (...) oraz o ustalenie
niewaznoSci o§wiadczenia powddki z dnia 3 stycznia 2013 r. o zrzeczeniu sie dozywotnej osobistej stuzebnosci tego
mieszkania.

4. W pozostalym zakresie postepowanie umarza.
5. Nie obcigza powd6dki kosztami procesu.

6. Nakazuje $ciagnaé od pozwanej M. M. (1) na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Poznaniu kwote 12.500
z} nieuiszczonych kosztéw sadowych.

7. Zasadza od pozwanej M. M. (1) na rzecz powodki H. B. kwote 8.856 zl brutto tytulem wynagrodzenia za pomoc
prawng udzielona powddce z urzedu przez adwokata M. D..

8. Wyrokowi w pkt 6 i 7 nadaje rygor natychmiastowej wykonalnoéci.

SSR del. do SO Agnieszka Sliwa



UZASADNIENIE

Powodka H. B. wniosla przeciwko pozwanym M. M. (2) oraz J. D. pozew o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 28 lipca 2010 r. w formie aktu notarialnego przed notariuszem W. C. (1) rep.
(...) oraz o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 25 wrze$nia 2013 r. w formie
aktu notarialnego przed notariuszem M. M. (3) rep. A nr (...). Powodka wniosla tez o obcigzenie pozwanych kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze mieszka w przedmiotowym lokalu od 30 lat, przyslugiwalo jej
spoldzielcze lokatorskie prawo do niego, a nastepnie nabyla jego wlasno$¢ od spo6ldzielni mieszkaniowej. Powodka
podala, Zze pozwana po tragicznej Smierci syna powddki, w czasie gdy powodka byla w depresji, namoéwila ja na
przepisanie przedmiotowego mieszkania polozonego przy ul. (...) w P. na rzecz wnuczki S. K., a w rzeczywistoéci
doprowadzila powodke do notariusza, gdzie ta nieSwiadomie podpisala akt notarialny sprzedazy mieszkania za
kwote 140.000 zl, ktdrej nie otrzymala. Powddka podkreslila, ze ufala pozwanej, miedzy nimi byly wowczas dobre
relacje, i wierzyla, ze mieszkanie bedzie dla wnuczki. Podpisujac umowe powodka byla przekonana, ze podpisuje
umowe darowizny na rzecz wnuczki, jak twierdzila pozwana. Powddka zaznaczyla, ze pozwana zawsze miala problemy
finansowe, niemozliwym byto, aby byla w stanie zaplaci¢ powddce 140.000 zl. Pozwana ponownie oszukala powodke,
gdy namoéwila ja na kolejng wizyte u notariusza, gdzie bez okularéow zlozyta podpis pod o§wiadczeniem, ze rezygnuje z
dozywotnej stuzebno$ci mieszkania. Pow6dka wskazala dalej, ze po otrzymaniu zawiadomien z Sadu o wpisie hipotek
kontaktowata sie z pozwana, ta zapewniala ja, ze wszystko sie wyjaéni. Pozwana przewlaszczylta lokal na zabezpieczenie
na rzecz Centrum (...) Sp. z o0.0., w ktérej zarzadzie byt M. T., zamieszkany w tzw. aferze mieszkaniowej. W dniu 29
wrze$nia 2013 r. powoddka zlozyta do Prokuratury zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa przez pozwang. W dniu
25 wrzeénia 2013 r. pozwana zbyla lokal na rzecz pozwanego J. D.. J. D. nie widzial nigdy lokalu, nie rozmawial z
powddka, prowadzi dzialalno$ci gospodarczg w zakresie posSrednictwa nieruchomo$ciami. Powodka powotala sie na
art. 82 k.c. Zaznaczyla, ze pozwany nie moze powolywac sie na dobra wiare, gdyz nie rozmawial z powddka, nie ogladat
mieszkania.

Pozwany J. D. wnidst o oddalenie powddztwa i o zasadzenie od powddki kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych i oplaty skarbowej w kwocie 17 zk.

Poznany zarzucil, Ze nie posiada legitymacji biernej odnoénie zadania co do umowy z dnia 28 lipca 2010 r., gdyz
nie byl jej strong, nie mial o niej wiedzy. Pozwany zarzucil, ze powodka nie dochowala terminu do uchylenie sie od
skutkéw prawnych czynnoéci dokonanej pod wplywem bledu z art. 88§2 k.c. Zanegowal tez, aby powddka dzialata
pod wplywem bledu. Pozwany zakwestionowal tez, aby w dacie zawierania umowy z dnia 28 lipca2010 r. powodka
znajdowala sie w stanie wylgczajacym §wiadomo$c¢, same epizody depresyjne o tym nie $wiadcza. Co do umowy z dnia
25 wrze$nia 2013 r. pozwany zarzucil, ze powodka nie posiada legitymacji czynnej do zaskarzenia umowy na podstawie
art. 82 k.c. Z kolei nie wykazala spelnienia przestanek z art. 52781 k.c. Pozwany podkreslil, ze dziatal w zaufaniu do
treéci ksiegi wieczystej, a okolicznoéé zamieszkiwania powodki w lokalu byla bez znaczenia. Pozwany dodal, ze nie
mozna mu zarzuci¢ zlej wiary, jest osoba obca wobec M. M. (2), w umowie zastrzegl obowiazek wymeldowania z lokalu
wszystkich os6b, a w ksiedze wieczystej brak bylo wpiséw np. stuzebnosci.

W dniu 5 sierpnia 2014 r. na podstawie art. 6081 k.p.c. zglosil swdj udzial w postepowaniu Prokurator Prokuratury
Rejonowej Poznan — Stare Miasto w Poznaniu.

Na rozprawie w dniu 22 wrze$nia 2015 r., wobec niejasno$ci treSci pisma z dnia 29 grudnia 2014 r. pelnomocnik
powodki wyjasnil, ze domaga sie ustalenia niewaznoSci umoéw sprzedazy z dnia 28 lipca 2010 r. i z dnia 25 wrze$nia
2013 r. O$wiadczyl, ze powodka nie domaga sie ustalenia treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

W pi$mie z dnia 7 grudnia 2015 r. pelnomocnik powodki rozszerzyt pozew, domagajac sie nadto ustalenia niewaznoSci
o$wiadczenia woli powddki z dnia 3 stycznia 2013 r. o zrzeczeniu sie stuzebno$ci osobistej mieszkania. Pelnomocnik
powodki wskazal, ze powodka skladajac to o§wiadczenie dzialala w stanie wylaczajacym $wiadome podjecie decyzji i



wyrazenie woli (art. 82 k.c.). Pelnomocnik powo6dki wskazal, Ze zadanie to ma charakter ewentualny, tj. jest zlozone
na wypadek oddalenia powdédztwa o ustalenie niewaznoSci umowy sprzedazy zawartej miedzy powodka a pozwana

(k. 343, 437).

Pozwany J. D. wniost o oddalenie tego zadania i o zasadzenie od powodki kosztéow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Pozwany zakwestionowal swoja legitymacje bierng w tym zakresie.
Zarzucil, ze powddka nie wykazala, aby znajdowala sie woéwczas w stanie wylaczajacym mozliwo$¢ podejmowania
decyzji, a nadto nie dochowala terminu na uchylenie sie od skutkéw czynnos$ci pod wplywem bledu.

Na rozprawie w dniu 23 lutego 2016 r. pelnomocnik powo6dki o§wiadczyl, ze zmienia zadanie pozwu w zakresie
zwartej miedzy pozwanymi umowy sprzedazy z dnia 25 wrzeSnia 2013 r. w ten sposdb, Ze zamiast stwierdzenia jej
niewaznoS$ci wnosi o stwierdzenie jej bezskuteczno$ci. Uzupehiajgc braki formalne powyzszej zmiany powodztwa,
w pi$mie zlozonym w dniu 1 marca 2016 r. pow6dka wniosla o uznanie za bezskuteczna w stosunku do niej umowy
sprzedazy z dnia 25 wrzeénia 2013 r. zawartej miedzy pozwanymi i o zasadzenie od pozwanych na jej rzecz kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Roszczenie powddka oparla na art. 527 k.c. Pozwany J. D. wnio6st o
oddalenie powbdztwa w tym zakresie i o zasadzenie od powddki kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych.

W pi$mie z dnia 11 lipca 2016 r., sprecyzowanym na rozprawie w dniu 12 lipca 2016 r., pelnomocnik powo6dki ponownie
zmienil zadanie pozwu co do umowy zawartej miedzy pozwanymi w dniu 25 wrze$nia 2013 r. domagajac sie uznania
jej za niewazng na podstawie art. 58 k.c., jako naruszajaca zasady wspolzycia spotecznego i wnoszac o obcigzenie
pozwanych kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Pelnomocnik powo6dki
o$wiadczyl, ze powddka aktualnie domaga sie ustalenia niewaznoSci umowy z dnia 28 lipca 2010 r. i na wypadek
nieuwzglednienia tego roszczenia domaga sie jako zadanie ewentualne ustalenia niewaznoSci o§wiadczenia powodki
z dnia 3 stycznia 2013 r., a nadto domaga sie ustalenia niewazno$ci umowy z dnia 25 wrze$nia 2013 r. zawartej miedzy
pozwanymi. Pelnomocnik powo6dki cofnal pozostale roszczenia, na co pelnomocnik pozwanego wyrazit zgode. Z kolei
pozwana M. M. (2) zawiadomiona o cofnieciu tych roszczen, nie sprzeciwila sie temu w zakre$§lonym terminie.

Pozwany wnibst o oddalenie powbddztwa w caloéci jako bezzasadnego (k. 511) i o zasadzenie na rzecz pozwanego od
powodki kosztéw procesu, w tym w zakresie cofnietego powddztwa, wg norm przepisanych.

W piémie z dnia 25 wrzeénia 2016 r., sprecyzowanym na rozprawie w dniu 277 wrzesnia 2016 r. pelnomocnik powo6dki
ponownie zmienil zadanie pozwu domagajac sie uznania niewaznos$ci o§wiadczenia powddki z dnia 3 stycznia 2013 1.
jako bezwzglednie niewaznego z uwagi na orzeczenie w sprawie karnej. Pelnomocnik pow6dki wyjasnila, ze roszczenie
to przestaje by¢ roszczeniem ewentualnym, a jest zgloszone jako roszczenie gtowne, obok pozostalych zadan.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W czerwcu 2010 r. zmarl tragicznie syn powodki — zostal zastrzelony z broni mys$liwskiej, a dwa lata weze$niej zmarl
jej drugi maz. Powodka bardzo ciezko przezyla Smieré syna, z kt6rym byta blisko zwigzana. Mieszkala wowczas sama w
lokalu przy ul. (...) w P.. Po §mierci syna powodka znalazla sie w depresji, nie odpowiadala na pytania lub odpowiadala
bez sensu, kontakt z nig byl utrudniony.

Dowéd: zeznania $wiadka B. Z. — k. 301-303, zeznania $wiadka W. S. — k. 303-304, zeznania powodki — k.
338verte-339verte

Jeszcze za zycia syna powodki, byly prowadzone miedzy nim, powodka, a corka powodki B. Z. rozmowy co do
mieszkania pow6dki przy ul. (...) w P.. Powddka z dzie¢mi uzgodnila, ze po jej $mierci lokal stanie sie wlasno$cia
jej wnuczki — coérki syna powodki i M. S. K.. Po émierci syna powddki, matka S. — M. M. (2) wrécila do tematu
mieszkania. B. Z. i powbdka podtrzymaly wole, aby mieszkanie stalo sie wlasnoscig S.. Zostalo uzgodnione, ze powodka
przepisze umowa darowizny mieszkanie na wnuczke S. wraz z pozostawieniem na swoja rzecz prawa do dozywotniego
zamieszkiwania w lokalu i w tym celu powddka wraz z M. M. (2) mialy uda¢ sie do notariusza.



Dowod: zeznania $wiadka B. Z. — k. 301-303, zeznania $wiadka W. S. — k. 303-304, zeznania powodki — k.
338verte-339verte

W dniu 28 lipca 2010 1. przed notariuszem W. C. (1) H. B.i M. M. (2) zawarly w formie aktu notarialnego (Repertorium
A nr (...)) umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W umowie tej powodka o§wiadczyla, ze sprzedaje
na rzecz pozwanej prawo wlasnosci ww. lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym — piwnica i zwigzanym z nim
udzialem w nieruchomosci wspélnej, a pozwana o$wiadczyla, ze prawa te kupuje. W umowie wskazano, ze cena
sprzedazy wynosi 140.000 zl i ze zostala juz zaplacona przed podpisaniem tego aktu. Nadto w treéci aktu notarialnego
M. M. (2) ustanowila na rzecz powddki odplatnie stuzebno$¢ osobista mieszkania na przedmiotowym lokalu wraz
z pomieszczeniem przynaleznym i udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej za kwote 10.000 zl, polegajgca na prawie
korzystania przez uprawniona z calego lokalu mieszkalnego, wszystkich pomieszczen ogrzanych i o§wietlonych, z
prawem swobodnego poruszania sie po calym lokalu, bezplatnego korzystania z wody dla swych potrzeb oraz z
prawem swobodnego przyjmowania goSci. Pozwana potwierdzila otrzymanie tej kwoty. Powodka zobowiazala sie
nadal ponosic oplaty eksploatacyjne za lokal.

Zawiadomienie o wpisie wlasno$ci na rzecz M. M. (2) powddka otrzymatla z Sadu w dniu 4 sierpnia 2010 1.
Dowdd: akt notarialny z dnia 28 lipca 2010 r. — k. 18-23, 371-379, 382,

Przed podpisaniem umowy notariusz przeczytat jej stronom tres¢é umowy. Powddka nie stuchala jednak tego, co
bylo jej odczytane, nie zwracala na to uwagi. Byla przekonana, ze tak jak méowila jej M. M. (2) mieszkanie zostanie
przepisane na S.. Powodka ufala pozwane;.

Dowod: zeznania powddki — k. 338verte-339verte
Powodka w rzeczywisto$ci nie otrzymala od M. M. (2) §rodkéw tytulem ceny za lokal.
Dowoéd: zeznania $wiadka B. Z. — k. 301-303, zeznania powddki — k. 338verte-339verte

W 2012 r. M. M. (2) zaciagnela w (...) Sp. z o.0. z siedziba w P. pozyczki, ktorych zabezpieczeniem byly hipoteki na
nieruchomoéci lokalowej przy ul. (...) w P.. Pozyczki zostaly splacone w styczniu 2013 r.

Dowdd: zeznania §wiadka J. S. (1) — k. 469verte, odpis z kw — k. 148-163

Powodka dowiedziala sie o powyzszych hipotekach otrzymujac zawiadomienie z Sadu. Skontaktowala sie wowczas
z M. M. (2). Ta powiedziala jej, Ze ma by¢ spokojna, ze ona wszytko zalatwi. Powddka ponownie jej zaufala, skoro
wiedziala, ze ma zapewniong shuzebno$¢ mieszkania.

Dowoéd: zeznania $wiadka B. Z. — k. 301-303, zeznania powddki — k. 338verte-339verte

W styczniu 2013 r. M. M. (2) powiedziala powodce, ze trzeba ostatecznie uregulowac sprawe mieszkania i udaé sie do
notariusza. Powodka ufajac M. M. (2) udala sie z niag do notariusza.

Dowod: zeznania éwiadka B. Z. — k. 301-303, zeznania powodki — k. 338verte-339verte, dokumenty z akt VIII K
722/14 — 481-497

W dniu 3 stycznia 2013 r. H. B. w Kancelarii Notarialnej przed notariuszem M. K. zlozyla podpis pod o$wiadczeniem, w
ktérym zwolnila spod obcigzenia polegajacego na odplatnej dozywotniej stuzebnosci osobistej mieszkania potozonego
w P. przy ul. (...) bedacego wlasnoscia M. M. (2), ktore to obciazenie zostalo ustanowione w umowie sprzedazy z dnia
28 lipca 2010 r. Repertorium A 16094/2010 w formie aktu notarialnego na jej rzecz.

Dowdd: o$wiadczenie jw. — k. 397-398



Przy podpisywaniu o$wiadczenia byla obecna M. M. (2), ktéra dala powddce tekst oswiadczeniu do podpisania.
Powodka nie zapoznala sie z nim bedac przekonang, ze dokument ponownie dotyczy przepisania mieszkania na
wnuczke.

Dowod: zeznania powddki — k. 338verte-339verte, dokumenty z akt VIII K 722/14 — 481-497

W dniu 31 stycznia 2013 r. M. M. (2) w celu zabezpieczenia zobowigzan z umowy pozyczki zawartej z Centrum (...) Sp.
z0.0. z siedzibg w P. w kwocie 80.000 zl, zawarla z Centrum (...) Sp. z 0.0. umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie,
moca ktorej przeniosla na rzecz tej Spotki prawo wlasnoéci lokalu polozonego w P. przy ul. (...). M. M. (2) przy akcie
notarialnym przedlozyla oswiadczenie H. B. z dnia 3 stycznia 2013 r. W akcie notarialnym zamieszczono wniosek o
wykreslenie z dzialu I1I ksiegi wieczystej stuzebnosci osobistej mieszkania na rzecz H. B..

Dowdd: umowa jw. k. 384-396

W dniu 11 lutego 2013 r. powbdka otrzymala z Sadu zawiadomienie o wykresleniu stuzebnosci osobistej mieszkania.
Powodka bardzo sie tym zdenerwowala i skontaktowala sie z corks. Zrozumiala wowczas, ze stracila wszelkie prawa
do mieszkania.

Dowod: zpo k. 399, zeznania §wiadka B. Z. — k. 301-303, zeznania §wiadka W. S. — k. 303-304, zeznania powddki —
k. 338verte-339verte

W dniu 29 maja 2013 r. powodka zlozyla zawiadomienie do Prokuratury o podejrzeniu popelnienia na jej szkode
przestepstwa przez M. M. (2). Postepowanie przygotowawcze prowadzone przez Prokurature Rejonowa Poznan - Stare
Miasto pod sygn. 1 Ds. 2281/13/30 w sprawie dorowadzenia w celu osiggniecia korzySci majatkowej w okresie od 28
lipca 2010 r. do 1 lutego 2013 r. H. B. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w postaci nieruchomosci lokalowej
potozonej w P. przy ul. (...) o wartoSci 140.000 zt po uprzednim wprowadzeniu w blad co do zamiaru zawarcia
umowy darowizny mieszkania ze sluzebno$cia zamieszkania w nim i wyzyskania jej niezdolno$ci do nalezytego
pojmowania przedsiebranego dzialania w zakresie skutkdw zawieranych umoéw i sktadanych o$wiadczen woli, zostato
postanowieniem z dnia 28 lutego 2014 r. umorzone wobec stwierdzenia, ze czyn nie zawiera zmianom czynu
zabronionego.

Dowod: pisma prokuratury — k. 24-25, 53

W dniu 25 wrzeénia 2013 r. przed notariuszem M. M. (3), (...) Sp. z o.0. zawarli w formie aktu notarialnego
(Repertorium A nr 489/2013) umowe przeniesienia praw, moca ktérej Spotka przeniosta na M. M. (2) prawo wlasnoéci
przedmiotowego lokalu przy ul. (...) w P., a M. M. (2) prawo to przyjela. W akcie notarialnym o$wiadczono, ze M. M.
(2) swoje zobowigzania wobec Spo6tki wynikajace z umowy pozyczki spelni w ten sposéb, ze nalezna kwota 120.000 zi
zostanie zaplacona na wskazany przez Spotke rachunek najp6zniej do dnia 30 wrzesnia 2013 r.

Tego samego dnia przed notariuszem M. M. (3), M. M. (2) i J. D. zawarli w formie aktu notarialnego (Repertorium
A nr (...)) umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W umowie tej M. M. (2) oS§wiadczyla, ze w dziale
IT ksiegi wieczystej nieruchomosci jako wlasciciel figuruje Centrum (...) Sp. z o.0. z siedziba w P., lecz w dniu 25
wrzesnia 2013 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego opisana powyzej umowa przeniesienia praw, na mocy
ktorej Spotka przeniosta na rzecz M. M. (2) prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomos$ci. W umowie zawartej z J.
D. M. M. (2) oéwiadczyla, ze sprzedaje na rzecz J. D. prawo wlasno$ci ww. lokalu wraz ze zwigzanym z nim udzialem
w nieruchomosci wspolnej, a J. D. o$§wiadczyl, ze prawo te kupuje. W umowie wskazano, ze cena sprzedazy wynosi
150.000 zl, z ktérej 30.000 zl kupujacy zaplacil sprzedajacej gotowka, a pozostala cze$¢ mial przelaé na rachunek (...)
Sp. z 0.0. do 30 wrzeénia 2013 r. Nadto w tresci aktu notarialnego J. D. o§wiadczyl, ze znany jest mu stan prawny
i faktyczny przedmiotu umowy, w tym fakt zameldowania w lokalu trzech oséb i zamieszkiwania w nim bez tytulu



prawnego jednej osoby. Sprzedajaca zobowigzala sie wyda¢ lokal kupujacemu do dnia 15 paZzdziernika 2013 r., a takze
do wymeldowania do tego dnia z lokalu wszelkich oséb.

W chwili zawierania tej umowy, w ksiedze wieczystej lokalu w dziale III nie figurowaly zadne wpisy, w tym wpis
shuzebnosci mieszkania na rzecz powddki.

Dowod: odpis z kw — k. 148-163, akty notarialne z dnia 25 wrze$nia 2013 r. — k. 167-175, 401-408, 409-417

J. D. nie znal M. M. (2). O tym, ze lokal jest na sprzedaz pozwany dowiedzial sie od J. S. (1), z ktérym wspoélpracowal. J.
S. (2) powiedzial mu, ze sprzedajaca lokal jest w trudnej sytuacji, gdyz musi zwrécié pozyczone pieniadze. Cze$¢ ceny
za lokal naleznej M. M. (2) zgodnie z ustaleniami pozwany miat przela¢ na rzecz tej Sp6iki, na poczet splaty zadluzenia
pozwanej. J. D. wiedzial tez, ze w lokalu zamieszkuje osoba, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu, tj. niedoszla
teSciowa sprzedajacej, ktorej wezesnie przystugiwala stuzebnosé mieszkania. Ogladal tylko budynek z zewnatrz. Nie
byl w lokalu przed zakupem, gdyz nie byl dla niego wazny stan lokalu, bowiem kupowal go w celach inwestycyjnych.
Nadto stwierdzil, ze dokumenty jednoznacznie przedstawialy stan prawny nieruchomosci.

Dowod: zeznania pozwanego J. D. — k. 339verte-340, protokoét z dnia 17 wrze$nia 2015 r. ze sprawy VIII K 722/14 —
k. 331-337, zeznania $wiadka J. S. (1) — k. 469verte

Kilka miesiecy po zakupie lokalu, pozwany udal sie do lokalu, bowiem M. M. (2) nie odpowiadala na jego wezwania
do wydania kluczy do lokalu i samego lokalu. Wowczas pozwany zastal w lokalu powodke. Powodka powiedziala mu,
ze zostal oszukany i przedstawila mu sytuacje ze swojego punktu widzenia.

Dowod: zeznania pozwanego J. D. — k. 339verte-340, zeznania powodki — k. 338verte-339verte

Na skutek zazalenia H. B., opisane wcze$niej postepowanie przygotowawcze przeciwko M. M. (2) bylo dalej
prowadzone pod sygn. 1 Ds. 2369/14/30. W opinii sporzadzonej w dniu 12 czerwca 2014 r. przez bieglego sadowego
psychiatre W. C. (2) na potrzeby tego postepowania biegly wskazal, ze nie stwierdza u H. B. choroby psychicznej i
uposledzenia umyslowego, stwierdzil jednak przewlekle nasilone zaburzenia adaptacyjne o obrazie glebokiego zespotu
depresyjnego. Biegly wskazal, ze ze wzgledu na glebokosé¢ zespolu depresyjnego, w wyniku traumy jaka byla §mier¢
syna, zazywanych lekéw, H. B. nie byla zdolna w dniu 28 lipca 2010 r. do podjecia dzialania prawnego, jakim bylo
sporzadzenie aktu notarialnego. Skomplikowanie jezyka prawniczego, leki, ktore zazywala i zaufanie do M. M. (2)
mialy tez swoj udzial w spowiadaniu niezdolnoéci do dzialania prawnego. Biegly zaznaczyl, ze H. B. wymaga leczenia
psychiatrycznego.

Dowdéd: dokument w postaci opinii jw. — k. 91-94

Postepowanie przygotowawcze zostalo umorzone. W dniu 6 sierpnia 2014 r. powodka wniosla subsydiarny akt
oskarzenia przeciwko M. M. (2) i sprawa toczyla sie przed Sagdem Rejonowym Poznan — Stare Miasto w Poznaniu pod
sygn. akt VIII K 722/14.

Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2016 r. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu w sprawie VIII K 722/14
oskarzong M. M. (2) uznal winng tego, ze w P. w okresie od 28 lipca 2010 r. do 3 stycznia 2013 r. doprowadzila H. B. - w
celu osiagniecia korzy$ci majatkowej — do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w postaci nieruchomosci lokalowe;j
polozonej w P. przy ul. (...) wraz z pomieszczeniem przylegajacym o wartoéci 140.000 zl, po uprzednim wprowadzeniu
w blad H. B. co do zamiaru zawarcia umowy darowizny mieszkania z dozywotnia stuzebno$cig mieszkania w nim i
wyzyskania jej niezdolnoéci do nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania w zakresie zawieranych umoéw i
skladanych o$wiadczen.

Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia 23 sierpnia 2016 r., utrzymal powyzszy wyrok Sadu Rejonowego w mocy.

Bezsporne, nadto dowdd: dokumenty z akt VIII K 722/14 — k. 424-428, 481-497, wyrok SO — k. "526



Pismem z dnia 13 stycznia 2014 r. J. D. zwrdcil sie do powoddki z prosba o opuszczenie mieszkania przy ul. (...) w P.
w terminie 14 dni. Powo6dka nie zastosowala sie do tego wezwania.

Bezsporne, nadto dowdd: pismo jw. — k. 15

Postanowieniem z dnia 26 wrze$nia 2014 r. na wniosek J. D. Sad Rejonowy w Wagrowcu nadal tytulowi
egzekucyjnemu w postaci ww. aktu notarialnego rep. A nr (...) w zakresie, w jakim wynika z niego obowigzek wydania
przez dtuzniczke M. M. (2) nieruchomo$ci lokalowej polozonej w P. przy ul. (...) na rzecz wierzyciela J. D. klauzule
wykonalnosci.

Dowdd: postanowienie jw. — k. 164-166

Powodka cierpi na nawracajace epizody depresyjne. Chwilami jest nieobecna. Zdarzaja sie jej lepsze dni. Sytuacja taka
ma miejsce od $§mierci jej syna.

Dowdd: zaéwiadczenie — k. 14, zeznania $wiadka B. Z. — k. 301-303, zeznania $wiadka W. S. — k. 303-304

Od dnia 8 lipca 2014 r. powodka leczy sie u lekarza psychiatry K. B.. Psychiatra rozpoznala u powddki depresje
jako reakcje na $mieré syna, trwajacy stan zaloby, mimo uplywu kilku lat. Depresja objawia sie u powodki
obnizonym nastrojem, obnizona aktywnos$cia psychomotoryczng, stanami niepokoju, bezprzedmiotowego leku,
mys$lami rezygnacyjnymi i suicydalnymi. W ocenie psychiatry powddka jest osobg fatwa do zmanipulowania z uwagi
na stany rezygnacyjne, tj. mysli, ze do niczego sie nie nadaje, na niczym jej nie zalezy i lepiej zeby umarla. Zdaniem
psychiatry leczacego powodke, jesli powddka mialaby podjaé decyzje zwiazana z wnuczka, to latwiej byloby ja do
niej namoéwic. Psychiatra zaznaczyla, ze powddka ma ceche osobowo$ci polegajaca na tym, ze jak jest jakis problem,
niezrozumiala sytuacja to jest wycofana, chce aby zrobione to bylo natychmiast, by potem nikt nic od niej nie chcial.
Powodka ma stany lepsze i gorsze, w gorszym momencie jest latwiejsza do zmanipulowania, ale w lepszych tez z uwagi
na jej cechy osobowos$ciowe, cho¢ w mniejszym stopniu.

Dowod: zeznania §wiadka K. B. — k. 300-301, dokumentacja medyczna — k. 313-316, 325-327

Pozwany J. D. prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza pod firma (...), zajmujaca sie m.in. poSrednictwem w obrocie
nieruchomo$ciami.

Bezsporne, nadto dowdd: wydruk z CEiIDG — k. 17
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o:
 zeznania powddki H. B.,
 zeznania pozwanego J. D.,
» zeznania Swiadka K. B.,
« zeznania éwiadka B. Z.,
« zeznania Swiadka W. S.,
« dokumenty zebrane w aktach sprawy i wyszczego6lnione powyzej.

Zeznania $wiadka K. B. — psychiatry leczacej powddke, Sad ocenil jako wiarygodne. Swiadek zeznawala obiektywnie,
przedstawiala wlasne obserwacje, diagnozy co do stanu psychicznego powddki. Jej zeznania byly zgodne z
dokumentacja medyczna. Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze Swiadek leczy powodke od 8 lipca 2014 r., a zatem podjeta
leczenie juz po dokonaniu kwestionowanych czynnosci i nie miala z powddka stycznosci w czasie, gdy mialy one



miejsce. W tej sytuacji zeznania Swiadka odnosnie stanu powodki w dacie tych czynnosci byly pozbawione mocy
dowodowej, gdyz okolicznoSci te wymagaja wiedzy specjalnej, a zatem wlasciwym dowodem bylaby tu opinia bieglego.

Zeznania §wiadkow B. Z. — corki powddki i W. S. — bylego meza powddki, a takze powodki Sad ocenil jako wiarygodne.
Zeznania te byly spontaniczne, szczere, wzajemnie spdjne. Nie negowal ich zaden zgromadzony w sprawie material
dowodowy.

Zeznania pozwanego J. D. Sad ocenil jako wiarygodne. Korespondowaly one z pozostalym materialem dowodowym,
w tym z zeznaniami J. S. (1), dokumentami, a takze z trescia zeznan zlozonych przez pozwanego w postepowaniu
karnym VIII K 722/14. Nie negowal ich Zaden zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczegblnoSci,
wbrew twierdzeniom pelnomocnika powddki, zeznania ztozone przez pozwanego w postepowaniu karnym, zawarte
w protokole zlozonym do akt niniejszej sprawy, nie pozostawaly w sprzeczno$ci z zeznaniami zlozonymi w niniejszej
sprawie.

Zeznania $wiadka J. S. (1) Sad ocenil jako wiarygodne, zgodne z dokumentami, zeznaniami pozwanego.

Sad oddalit wniosek powodki o opinie bieglego psychiatry na okoliczno$é stanu psychicznego powddki w jakim
znajdowala sie w styczniu 2013 r., a to z uwagi na brak znaczenia tego dowodu dla rozstrzygniecia sprawy wobec
bezzasadno$ci powodztwa o ustalenie niewazno$ci o$wiadczenia powoédki z dnia 3 stycznia 2013 r. z przyczyn
wskazanych ponizej.

Sad oddalil wniosek powodki o zobowigzanie J. S. (1) do zlozenia uméw pozyczek zawartych z pozwang i dowodow
splaty tych pozyczek jako nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad pominal jako dowod w sprawie wydruki z gazet — k. 16, jako stanowiac wylacznie wyciagi i to tytulow artykulow
prasowych.

Dokumenty stanowigce podstawe ustalen faktycznych Sad ocenil jako wiarygodne, nie kwestionowane przez zadng
ze stron procesu. Podkreéli¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w
przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania,
stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Z kolei w $wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny
stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Odnoénie zlozonej przez powddke opinii bieglego z postepowania przygotowawczego — psychiatry W. C. (2) zauwazy¢,
Ze z uwagi na jej sporzadzenie na potrzeby innej sprawy, w niniejszej sprawie jest to jedynie dokument prywatny, a
wiec stanowi jedynie dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla odwiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245
k.p.c.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powdbdka ostatecznie, w chwili zamkniecia rozprawy domagala sie ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zawartej w dniu 28 lipca 2010 r. miedzy pow6dka a pozwang M. M. (2)
w formie aktu notarialnego przed notariuszem W. C. (1) rep. A. nr (...), ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy ww.
lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 25 wrze$nia 2013 r. miedzy pozwanym J. D. i pozwang M. M. (2) w formie aktu
notarialnego przed notariuszem M. M. (3) rep. A nr (...), a takze ustalenia niewaznoéci o§wiadczenia powo6dki z dnia
3 stycznia 2013 r. o zrzeczeniu sie dozywotniej osobistej stuzebnos$ci tego mieszkania.

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

Decydujacy dla korzystania z powodztwa okreSlonego w art. 189 k.p.c. jest interes prawny powoda, ktéry stanowi
kryterium zasadnoéci wyboru tej formy zadania. Rola art. 189 k.p.c. jest zapewnienia orzeczenia deklaratoryjnego,
likwidujacego niepewnos$é co do stosunku prawego (tak tez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 19 maja



2010 r., I ACa 281/10). Interes prawny wystepuje wiec, gdy istnieje niepewno$é prawa lub stosunku prawnego
zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i z przyczyn prawnych. Pow6d wnoszac powodztwo z art. 189 k.p.c. zmierza
zatem do osiggniecia stanu pewnoS$ci co sytuacji prawnej, w jakiej sie znajduje. Uzaleznienie powodztwa o ustalenie
od interesu prawnego nalezy pojmowa¢ elastycznie, z uwzglednieniem celowos$ciowej jego wykladni, konkretnych
okolicznoS$ci danej sprawy i od tego, czy w drodze innego powddztwa strona moze uzyska¢ pelna ochrone (tak wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 1., II CK 387/02).

W orzecznictwie wskazuje sie, ze interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. nalezy pojmowa¢ szeroko, jako potrzebe
prawng wynikajaca z sytuacji prawnej, w jakiej znajduje sie powdd. Interes taki moze wynika¢ z bezposredniego
zagrozenia prawa powoda lub zmierzaé do zapobiezenia temu zagrozeniu. Istotne jest takze, ze wystepowanie interesu
prawnego nalezy oceniac¢ przez pryzmat obiektywnych przestanek, nie za$ subiektywnych odczué powoda (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2012 r. o sygn. II CSK 143/12, Biuletyn SN - IC 2013 nr 12; Wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1 grudnia 1983 r. o sygn. I PRN 189/83, OSNCP 1984 nr 7, poz. 121). W doktrynie i orzecznictwie
utrwalony jest poglad, ze interes prawny w rozumieniu przytoczonego przepisu nie moze by¢ utozsamiany z interesem
faktycznym. Nie posiada interesu prawnego w powddztwie ustalajgcym, opartym na przepisie art. 189 k.p.c., ten
kto moze dochodzi¢ ochrony swych praw w inny sposob. Tym samym, tylko jes$li pow6dztwo o ustalenie prawa jest
jedynym mozliwym Srodkiem jego ochrony, powoéd ma interes w zadaniu ustalenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia z 9 lutego 2012 r., ITI CSK 181/11).

Powodztwo wobec pozwanego w calosci, jak i powddztwo wobec obojga pozwanych o ustalenie niewazno$ci umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 25 wrze$nia 2013 r. miedzy pozwanym J. D. i pozwang M. M. (2), a
takze ustalenia niewazno$ci oé§wiadczenia powddki z dnia 3 stycznia 2013 r. 0 zrzeczeniu sie dozywotniej osobistej
stuzebnosci tego mieszkania, polegalo oddaleniu z uwagi na brak interesu prawnego w Zadaniu ustalenia niewazno$ci
zaskarzonych umow i o§wiadezenia powodki, o jakim to mowa w art. 189 k.p.c.

Powodka podnosita bowiem, ze pozwany nie nabyl skutecznie prawa wlasnoSci, a zatem nie jest jej wlascicielem
i nie powinien figurowa¢ w ksiedze wieczystej jako wlaSciciel, a nadto powinno nada¢ figurowac¢ w tej ksiedze
prawo powodki do dozywotniej osobistej stuzebnoéci mieszkania. Wyrok ustalajacy niewazno$c¢ zaskarzonych pozwem
czynno$ci miat stuzy¢ powddce do dokonania odpowiednich wpiséw w ksiedze wieczystej (na co wskazywala w swoich
pismach procesowych).

Droga do zaspokojenia wskazanego interesu powddki nie jest jednak art. 189 k.p.c., a art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (dalej: ukwh), zgodnie z ktérym w razie niezgodnoéci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktdérej prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane blednie, albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadaé¢ usuniecia
istniejacej niezgodnosci. Celem postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej jest wiec usuniecie istniejacej
niezgodnoSci. Jest to akcja zwigzana z funkeja ustrojowg ksiag wieczystych majaca zapewnié bezpieczenstwo obrotu
(tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 pazdziernika 2005 r., III CK 106/05 i w wyroku z dna 9 wrzes$nia 2004
r., II CK 197/03).

Powodka w toku procesu podnosita de facto, ze tresé dziatu II i III ksiegi wieczystej nie odpowiada rzeczywistemu
stanowi prawnemu tej nieruchomosci, skoro w dziale II jako wlasciciel figuruje pozwany, podczas gdy osoba ta
powinna by¢ powddka, a w dziale III brak jest wpisu stuzebno$ci mieszkania na jej rzecz, ktére powinno tam
figurowac. Usunieciu tej niezgodnos$ci stluzy natomiast powddztwo z art. 10 ukwh. Przedmiotem postepowania
dowodowego w ramach postepowania z art. 10 ukwh jest ustalenie, czy istotnie zachodzi niezgodnoé¢ tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, uzasadniajgca jej usuniecie przez dokonanie prawidlowych wpisow (w
tym wykre$lenia). Postepowanie dowodowe nie podlega tu w zasadzie zadnym ograniczeniom (zob. Sad Najwyzszy w
orzeczeniach z dnia 23 grudnia 1988 r., III CRN 434/88 i z dnia 27 kwietnia 1994 r., III CZP 54/94).

Powodztwo z art. 189 k.p.c. i z art. 10 ukwh sg pow6dztwami odrebnymi, choé¢ uwaza sie ze to ostatnie jest rowniez
sprawa o ustalenie prawa. Odmienna jest jednak podstawa prawna i funkcja tych powddztw. Przy powodztwie z



art. 10 ukwh mamy do czynienia z merytoryczng zmiana wpiséw i charakterze prawnomaterialnym, a ustalenie ich
niezgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym jest tylko przestanka rozstrzygniecia. Cel rozstrzygniecia i rozszerzona
prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie z art. 10 ukwh odréznia go od wyroku wydanego w sprawie z art. 189
k.p.c. (tak tez S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz do art. 10 ukwh). Wyrok ustalajacy
wydany na podstawie art. 189 k.p.c. zmierza z kolei do usuniecia niepewnoSci stosunku prawnego czy prawa i nie moze
stanowi¢ podstawy wpisu w ksiedze wieczystej, dotyczy tylko stron danego stosunku (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 27 pazdziernika 2005 r., III CK 106/05). Wpis ten moglby zostaé usuniety w ramach postepowania z art. 10
ukwh i w ramach tego postepowania powddka moglaby uzyskaé pelna ochrone.

Podkreslié trzeba, ze w Swietle ugruntowanego pogladu judykatury kwestionowane jest istnienie interesu prawnego
w tych sytuacjach, w ktérych wystepuje rownoczeénie takze inna forma ochrony prawa powoda. Istota powodztwa o
ustalenie jest bowiem zapobiezenie zagrozeniu prawom powoda jak tez zniesienie stanu niepewnosci towarzyszacej
tym prawom lub stosunkowi prawnemu, taki za$ zakres ochrony celowy jest wowczas, gdy powod nie moze jeszcze
poszukiwaé swoich praw w drodze powddztwa o $wiadczenie badZz w drodze zarzutu podniesionego w innym
postepowaniu (uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 1995 r., I PZP 56/94, por. rowniez wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00). Niedopuszczalne jest przy tym powodztwo o ustalenie
zmierzajgce do uzyskania dowodéw, ktore shuzyltyby wykorzystaniu w innym postepowaniu (tak Sad Apelacyjny w
wyroku z dnia 18 kwietnia 2013 r. , V ACa 9/13, Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly skladu siedmiu sedziéw z
dnia 28 wrze$nia 2005 r., I PZP 2/05, Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 23 lutego 1999 r., I PKN 597/98).

Brak zatem interesu prawnego w zadaniu powddki w rozumieniu art. 189 k.p.c. powoduje oddalenie powodztwa w
analizowanej czeSci.

Niezaleznie od tego zaznaczy¢ nalezy, ze prawomocny wyrok karny, ktéry zapadl w sprawie VIII K 722/14 Sadu
Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, a ktorego ustalenia co do faktu popeklienia przestepstwa na
podstawie art. 11 k.p.c. wigzg Sad w niniejszej sprawie, a takze poczynione w sprawie ustalenia faktyczne wskazuja,
ze pozwana M. M. (2) nie byla uprawniona do rozporzadzania wlasno$cia nieruchomosci — lokalu potozonego przy
ul. (..)wP..

Zawierajac z powddka umowe z dnia 28 lipca 2010 r. M. M. (2) dopuscila sie bowiem popehienia przestepstwa z
art. 286 § 1 k.k. doprowadzajac H. B. — w celu osiagniecia korzy$ci majatkowej — do niekorzystnego rozporzadzenia
mieniem w postaci nieruchomosci lokalowej potozonej w P. przy ul. (...) wraz z pomieszczeniem przylegajacym o
wartosci 140.000 zl, po uprzednim wprowadzeniu w blad H. B. co do zamiaru zawarcia umowy darowizny mieszkania z
dozywotnia sluzebnoscia mieszkania w nim i wyzyskania jej niezdolnos$ci do nalezytego pojmowania przedsiebranego
dzialania w zakresie zawieranych umow i sktadanych o§wiadczen. Umowa z dnia 28 lipca 2010 r. zostala zatem podjeta
w celu przestepczym i z tej przyczyny na podstawie art. 5881 k.c., jako sprzeczna z ustawa jest niewazna. Oznacza to, ze
pozwana M. M. (2) nie byla uprawniona do dalszego rozporzadzania wlasnos$cia nieruchomosci — lokalu polozonego
przy ul. (...) wP..

Przeslanka uprawnienia do rozporzadzania wlasnoScig nieruchomosci nie warunkuje jednak waznos$ci umowy, a jej
skutecznosé. Powodka ostatecznie nie domagala sie ustalenia bezskuteczno$ci umowy z dnia 25 wrze$nia 2013 r.
Powodka nie wykazala natomiast, z jakich przyczyn umowa miedzy pozwanymi zawarta w dniu 25 wrze$nia 2013
r. mialaby by¢ niewazna, w szczeg6lnoéci przeslanek niewazno$ci z art. 58 § 11 2 k.c., tj. aby byla sprzeczna z
ustawa, miala na celu obejécie ustawy lub byla sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Nie zostalo wykazane
w szczegblnoSci, aby umowa ta byla przedsiewzieta przez pozwanego dla realizacji celu niezgodnego z prawem, w
tym przestepczego. Brak jest w sprawie okolicznoSci, ktore wskazywalyby, ze pozwany zawierajac z M. M. (2) umowe
z dnia 25 wrze$nia 2013r. wiedzial lub mial podstawy by wiedzieé, ze jest ona nieuprawniona do rozporzadzania
nieruchomo$cig. Pozwany zawierajac te umowe dzialal bowiem w dobrej wierze i w zaufaniu do tresci ksiegi wieczyste;j.
J. D. wiedzial wowczas, ze w dziale II ksiegi wieczystej przedmiotowego lokalu jako wlasciciel figurowala w oparciu
o umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 31 stycznia 2013 r. Centrum (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., wobec
ktérej M. M. (2) byla dluznikiem i ze przed nabyciem przez niego lokalu od pozwanej, Spotka z powrotem tego samego



dnia, u tego samego notariusza, przeniosta prawo wlasnos$ci do lokalu na rzecz pozwanej M. M. (2). Czeé¢ ceny za
lokal naleznej M. M. (2) zgodnie z ustaleniami pozwany mial przela¢ na rzecz tej Spotki, na poczet splaty zadluzenia
pozwanej. Pozwany wiedzial tez, ze w dziale III ksiegi wieczystej brak jest jakichkolwiek wpisoéw. Przy tym zgodnie z
art. 3 ust. 11 2 ukwh, domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym, a prawo wykre§lone nie istnieje. Nadto w oparciu o zawarta miedzy (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. umowe
przeniesienia praw, M. M. (2), jak wynika z zupelnego odpisu ksiegi wieczystej, zostala ponowienie wpisana w dziale IT
jako wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci lokalowej. Pozwany zawarl zatem umowe z osoba, ktora zostala wpisana
do ksiegi wieczystej jako wlasciciel nieruchomosci lokalowej, a wiec wg tresci tej ksiegi jako osoba uprawniona do
rozporzadzania nig.

Podkresli¢ nalezy, ze nabywca nie ma obowigzku przeprowadzania szczegbélowego postepowania co do rzeczywistego
stanu prawnego nieruchomosci, wystarczajace jest bowiem wykazanie zwyklej starannosci, a zatem, iz zapoznal sie
on z treécig ksiegi wieczystej i ustalil elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomo$¢ posiada. Dowiedzenie oznacza
powziecie wiadomosSci, a nie nabranie watpliwosci, czy podejrzen ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26.01.2011 1., IV
CSK 285/10, Lexis.pl nr 2580235 ). Oceny za$, czy nabywca mogl z latwoscia dowiedzie¢ sie o niezgodnoSci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nalezy dokonywaé z uwzglednieniem domniemania dobrej wiary z
art. 7 k.c. W Kodeksie cywilnym obowiazuje bowiem ogdblna regula domniemania dobrej wiary (art. 7 k.c.). Z art. 7 k.c.
wynika, iZ to nie pozwany musi udowadniaé wlasna dobra wiare, lecz powod, dazacy do obalenia domniemania winien
wykazaé dowodowo, ze nabywca wiedzial o niezgodno$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym lub
tez mogl o niej z tatwoscia sie dowiedzieé.

Wywodzi sie, iz mozno$¢ dowiedzenia sie z latwoScig o niezgodnoéci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym jest kategoria subiektywna, oceniana od strony kazdego konkretnego nabywcy, a nie
~przecietnego obywatela”. Dla przyjecia zlej wiary nie wystarczy istnienie samych tylko podejrzen i watpliwosci, jezeli
ich wyjaénienie wymagaloby zachowania przez nabywce szczegoélnej (ponadprzecietnej) starannoéci ( tak S. Rudnicki
w glosie do orzeczenia SN z 21.11.2000 r., I CKN 1014/00, Rejent 2001/3/106 ).

Doktryna zauwaza, iz nie sposob jest stawiaé nabywcy wymagania szczegblnej starannosci, nawet wobec istnienia
podejrzen i watpliwosci co do niezgodno$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie mozna
bowiem w sytuacji zaistnienia watpliwo$ci oczekiwaé od nabywcy prowadzenia zmudnych czy kosztownych badan
w zakresie ustalenia rzeczywistego stanu prawnego oraz pokonywania trudnych do przezwyciezenia przeszkod (S.
Rudnicki ,,Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece”, Warszawa 2004 r., s.53; P. Mysiak Ibidem; M. Jagielska
»~Nowelizacja Kodeksu cywilnego, kontrola uméw i wzorcow umownych”- MP 2000/11/699).

Odnoszac powyzsze do okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy stwierdzi¢ trzeba, ze pozwany dopelil wymogow
nalezytej starannoSci. Przede wszystkim pozwany zapoznal sie z treScia ksiegi wieczystej, a powddka nie widniala w
niej jako wlasciciel, co istotne - nie bylo réwniez wpisane zadne ostrzezenie dotyczace mozliwych nieprawidtowosci
i roszczen powddki. Tres$¢ ksiegi wieczystej nie mogla zatem udzieli¢ pozwanemu zadnych informacji o ewentualnej
niewaznoSci jednej z poprzednich uméw dotyczacych przeniesieniu wilasnoéci nieruchomosci, w tym umowy
sprzedazy z dnia 28 lipca 2010 r.

Nastepnie pozwany dochowal nalezytej staranno$ci na etapie finalizowania zakupu nieruchomosci. Obejrzat bowiem
dokumenty dotyczace lokalu, ustalil, ze mieszka tam lokator bez tytulu prawnego i uzyskal zapewnienie sprzedajacej
0 opuszczeniu przez niego lokalu. Umowy zawierane byly w przypisanej prawem formie notarialnej, osobiscie
uczestniczyt w nich sprzedawca oraz poprzedni wlasciciel, a to z uwagi na ustanowione na nieruchomosci
zabezpieczenie — przewlaszczenie na zabezpieczenie. Pozwany otrzymal od sprzedawcy wyrazne zapewnienia, ze
nieruchomo$¢ nie jest obcigzona na rzecz os6b trzecich. Takie oS§wiadczenie sprzedawcy zostalo rowniez wpisane
w tre$¢ aktu notarialnego. Pozwany nabyt lokal za cene w przyblizeniu odpowiadajaca jego wartoéci (czego strona
powodowa nie kwestionowala, a o czym wnioskowa¢ mozna z aktu notarialnego obejmujacego pierwsza umowe
sprzedazy zawartg z powodka). Nie sposéb uznac zatem, ze pozwany dokonal pochopnej, zbyt szybkiej i budzacej
jakiekolwiek watpliwosci, transakcji.



Pozwany nie znal przy tym wcze$niej powddki, ani pozwanej M. M. (2), tym bardziej nie zawieral z nimi zZadnej
umowy. Nie mdgl mie¢ zatem ani §wiadomo$ci, ani wrecz jakichkolwiek podejrzen, ze na etapie pierwszej sprzedazy
nieruchomodci zaistnialty wady. Gdy pozwany kupowal nieruchomo$¢ powddka nie podjela jeszcze zadnych krokéw,
ktore moglyby zmierza¢ do odzyskania nieruchomosci, a o ktérych pozwany maoglby mie¢ wiedze i ktére moglyby
wzbudzi¢ tym samym watpliwo$ci pozwanego.

Nie sposob przy tym uznaé, ze uzasadnione watpliwos$ci pozwanego, ktéory zajmuje sie tez posrednictwem w
obrocie nieruchomos$ciami, winno wzbudzi¢ to, ze nieruchomos$¢ lokalowa byla wcze$niej przedmiotem obrotu
prawnego (zbycie na rzecz pozwanej, nastepnie przez pozwang na rzecz Centrum (...) Sp. z 0.0. i zwrotne
przeniesienie nieruchomo$ci przez te Spoétke na pozwana). Jest to bowiem okoliczno$é normalna, spotykana w
stosunkach gospodarczych, w szczego6lnoSci, gdy nieruchomo$é stanowi zabezpieczenie wierzytelno$ci i z tej przyczyny
wchodzi w sklad majatku spdlki - wierzyciela. Ponadto transakcji nie bylo wiele. Skoro jak wskazano powyzej,
dowiedzenie sie oznacza powziecie wiadomosci, a nie nabranie watpliwoSci, czy podejrzen, ewentualne watpliwo$ci
zwigzane z kilkukrotnym obrotem nieruchomoscia w zaden sposob nie mogly wplynaé¢ zatem na ocene zaistnienia
zlej wiary. Przeciwnie, uprzedni obroét ta nieruchomoscia, po ktéorym nie doszlo do ujawnienia sie jakichkolwiek
nieprawidlowosci, jest kolejna okolicznoscia uzasadniajaca brak jakichkolwiek watpliwo$ci po stronie pozwanego,
przemawiajaca za dobra wiarg pozwanego.

Nie sposob takze uznawacé, by pozwany mogt z fatwoScig dowiedzieé sie o tym, ze M. M. (2) nie jest uprawniona do
rozporzadzania nieruchomoscia. Nie pozwalal na to z pewno$cia brak wpisu ostrzezenia w tresci ksiegi wieczystej,
pozwany nie mial takze mozliwosci dowiedzenia sie o toczacym sie postepowaniu karnym dotyczacym spornej
nieruchomo$ci, jako ze nie byl jego strona, ani tez jeszcze wlascicielem nieruchomosci. Nie mozna przy tym oczywiscie
wymagac¢ od nabywcy nieruchomosci, ze dysponujac trescia ksiegi wieczystej, nie majac zadnych watpliwoéci, co do
prawdziwosci jej zapisow, bedzie kierowal swe zapytania do organéw Scigania, czy wszelakich, innych podmiotéw,
ktére moga mie¢ ewentualng wiedze na temat nieruchomosci. Jak juz wskazano wczeéniej - nie mozna - nawet w
sytuacji zaistnienia watpliwosci - oczekiwa¢ od nabywcy prowadzenia zmudnych czy kosztownych badan w zakresie
ustalenia rzeczywistego stanu prawnego oraz pokonywania trudnych do przezwyciezenia przeszkoéd. Znamiennym
jest, ze postepowanie prokuratorskie z zawiadomienia powodki zostalo umorzone, a wyrok karny skazujacy zostatl
wydany przeciwko M. M. (2) dopiero na skutek zlozenia przez powodke w 2014 r., a wiec juz po zwarciu umowy miedzy
pozwanymi subsydiarnego aktu oskarzenia. Wobec zatem niezadbania przez powddke o ujawnienie jej roszczenia w
tresci ksiegi wieczystej, czy tez innego zapobiegniecia dalszemu przenoszeniu wlasno$ci nieruchomosci, nie sposob
uznac, ze pozwany winien przeprowadzi¢ dochodzenie w celu ustalenia ewentualnego, innego niz ujawniony w ksiedze
wieczystej, stanu prawnego.

W oparciu o zgromadzony material dowodowy nie mozna wiec przyjac, ze pozwany wiedzial lub chociazby mog}t
powziaé jakieS watpliwoSci co do niezgodnoS$ci stanu prawnego nieruchomosci, aby zaskarzona przez powddke
czynno$¢ podjal w celu niezgodnym z prawem lub dla obejécia prawa. W okolicznoSciach sprawy, brak jest w sprawie
przeslanek do uznania umowy z dnia 25 wrzesnia 2013 r. za niewazna, w szczeg6lnoéci w oparciu o art. 5881 czy 2 k.c.

Nadmieni¢ réowniez nalezy, ze racje ma pozwany J. D., ze nie byl legitymowanym biernie w zadaniu ustalenia
niewazno$ci umowy zwartej w dniu 28 lipca 2010 r. miedzy powodka, a M. M. (2). Pozwany nie byl strona tej umowy,
nie bral w niej udzialu i brak jest tutaj podstaw do wspoluczestnictwa po stronie pozwanych, o jakim mowa w art.
72 k.p.c.

Sad uznal natomiast za zasadne skierowane wobec pozwanej M. M. (2) zadanie ustalenia niewaznoéci umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zawartej w dniu 28 lipca 2010 r. miedzy powodka a
pozwang M. M. (2) w formie aktu notarialnego przed notariuszem W. C. (1) rep. A. nr (...)

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba
ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczeg6lnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnoéci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Czynno$¢ prawna podjeta w celu przestepczym jest niewazna na



podstawie art. 58 § 1 k.c. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2005 r. II CK 174/05). Czynnoéci
cywilnoprawnych nie mozna wykorzystywaé¢ bowiem jako Srodka do osiagania przestepczych celéw. Tymczasem
zawierajgc z powodka umowe z dnia 28 lipca 2010 r. M. M. (2) dopuscila sie popelienia przestepstwa z art. 286 § 1
k.k. doprowadzajac H. B. — w celu osiggniecia korzySci majatkowej — do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w
postaci nieruchomoéci lokalowej potozonej w P. przy ul. (...) wraz z pomieszczeniem przylegajacym o warto$ci 140.000
z}l, po uprzednim wprowadzeniu w blad H. B. co do zamiaru zawarcia umowy darowizny mieszkania z dozywotnig
stuzebnoS$cia mieszkania w nim i wyzyskania jej niezdolno$ci do nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania
w zakresie zawieranych uméw i skladanych o$wiadczen. Umowa z dnia 28 lipca 2010 r. zostala zatem podjeta w celu
przestepczym i z tej przyczyny na podstawie art. 5881 k.c., jako sprzeczna z ustawa jest niewazna.

Powddka ma tez interes prawny z art. 189 k.p.c. w zadaniu wobec pozwanej ustalenia niewazno$ci tej umowy. Tylko
bowiem w ten sposdb moze zosta¢ definitywnie rozwigzany spor w tym przedmiocie miedzy powddka a pozwana M.
M. (2). Celu tego powddka nie osiagnie wytaczajac ewentualne powddztwo wobec pozwanego J. D. z art. 10 ukwh,
gdyz wyrok wydany w takiej sprawie nie bedzie oddzialywatl na relacje miedzy pow6dka a pozwang. Wobec pozwanej
M. M. (2) powodka nie moze dochodzi¢ ochrony swych praw w tym zakresie w inny sposob.

Ustalenie niewazno$ci umowy z dnia 28 lipca 2010 r. czyni natomiast bezzasadnym roszczenie powodki o ustalenie
niewaznoS$ci o$wiadczenia powddki o zrzeczeniu sie stuzebnoSci osobistej mieszkania z dnia 3 stycznia 2013 r.
Niewazno$ci umowy z dnia 28 lipca 2010 r. czyni bowiem ustanowienie tego ograniczonego prawa bezskutecznym.
Skoro bowiem umowa sprzedazy z dnia 28 lipca 2010 r. jest niewazna, oznacza to, ze wlasno$é lokalu nie przeszla na
M. M. (2), a pozostata wlascicielem powddka. Doszlo zatem do konfuzji praw (wlasciciel i uprawniony z ograniczonego
prawa rzeczowego to ta sama osoba) powodujgcej wygasniecie organicznego prawa rzeczowego (art. 247 k.c.).
Os$wiadczenie powodki z dnia 3 stycznia 2013 r. bylo zatem bezskuteczne, a nie niewazne.

Wobec wskazanych powyzej podstaw rozstrzygniecia, ocena podnoszonych przez strony innych zarzutow byla
bezprzedmiotowa.

Sad umorzyl postepowanie w pozostalym zakresie, w jakim powddka cofneta pozew, tj. co do zadan poza zadaniem
ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zawartej w dniu 28 lipca
2010 r. miedzy powddka a pozwana, ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego zawartej w
dniu 25 wrze$nia 2013 r. miedzy pozwanym J. D. i pozwana M. M. (2), a takze ustalenia niewaznoS$ci o§wiadczenia
powddki z dnia 3 stycznia 2013 r. o zrzeczeniu sie dozywotniej osobistej stuzebnoéci tego mieszkania, czyli de facto co
do zadania ustalenia bezskuteczno$ci wobec pow6dki umowy z dnia 25 wrze$nia 2013 r. Zgodnie z art. 35581 k.p.c.,
Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powod cofnat ze skutkiem prawnym pozew. Z kolei art.
20381 k.p.c. stanowi, ze pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a zatem po
jej rozpoczeciu moze by¢ cofniety za zgoda pozwanego. Pozwani wyrazili zgode na cofniecie pozostalych zglaszanych w
sprawie zadan (pozwany wyraznie, pozwana na skutek braku odpowiedzi na wezwanie zgodnie z art. 20383 k.p.c.). Sad
nie dostrzegt przy tym w niniejszej sprawie okolicznoéci, ktére powodowalyby konieczno$¢ uznania cofniecia zadan za
niedopuszczalne (art. 20384 k.p.c.). W konsekwencji z uwagi na tresé art. 20381 k.p.c. w zw. z art. 35581 k.p.c. nalezalo
uzna¢ powyzsze czeSciowe cofniecie pozwu za skuteczne i orzec jak w punkcie 4 wyroku.

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad nie obcigzyt powodki kosztami procesu. Tre$§¢ powolanego przepisu stanowi, ze
w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é¢ kosztow albo
nie obcigzat jej w ogole kosztami. Przepis ten znajduje zastosowanie, gdy wprawdzie strona co do zasady winna
zostaé obciazona obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu (w zwigzku z przegraniem czy cze$ciowym przegraniem
procesu), jednak z uwagi na jej sytuacje materialna, osobistg badZ charakter sprawy obciazenie jej kosztami procesu
byloby niezasadne. W orzecznictwie utrwalono poglad, ze cytowany przepis znajduje zastosowanie, gdy sprawa ma
charakter watpliwy badz dyskusyjny, dochodzone roszczenie wynika z niejasno sformulowanych przepiséw prawa
badz tez, gdy strona znajduje sie w wyjatkowo ciezkiej sytuacji majatkowej, a wytaczajac powddztwo byla subiektywnie
prze$wiadczona o zasadno$ci dochodzonego roszczenia.



Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzic trzeba, ze mimo faktu, iz zadanie powodki nie zastugiwalo
na uwzglednienie wobec pozwanego J. D. w calo$ci, a wobec pozwanej M. M. (2) w czeSci, to jednak sprawa nalezy
do spraw skomplikowanych pod katem prawnym i dowodzenia. Powodka mogla na etapie formulowania pozwu
subiektywnie oceniaé, Ze jej roszczenia sg zasadne. Przy tym w zwiazku z zaskarzona umowa z dnia 28 lipca 2010 r. oraz
o$wiadczeniem powodki z dnia 3 stycznia 2013 r. pozwana M. M. (2) zostala przez Sad w postepowaniu karnym uznana
winng tego, ze doprowadzila powodke — w celu osiagniecia korzySci majatkowej — do niekorzystnego rozporzadzenia
mieniem w postaci przedmiotowej nieruchomos$ci lokalowej polozonej w P. przy ul. (...). Nadto za nieobcigzaniem
powddki kosztami procesu przemawia jej trudna sytuacja materialna, stanowiaca podstawe zwolnienia od kosztow
sadowych w zakresie oplaty od pozwu (Sad oddalit wniosek w pozostalym zakresie tylko z uwagi na brak konieczno$ci
poniesienia wowczas innych kosztow sadowych). Powbddka nie posiada zadnego majatku, a jedynym jej dochodem
jest emerytura w kwocie okolo 1.100 zl. W wyniku zaskarzonej czynnoéci z dnia 28 lipca 2010 r. utracita wartoSciowy
skladnik majatku. Réwniez stan zdrowia powodki — przejawiajacy sie utrzymujacymi sie od kilku lat stanami
depresyjnymi, przemawia za nieobcigzaniem jej kosztami procesu. W zwigzku z tym Sad uznal, ze w niniejszej sprawie
zachodzila konieczno$¢ zastosowania przepisu art. 102 k.p.c.

Na podstawie art. 100 k.p.c. Sad kosztami procesu obciazyt pozwang M. M. (2) w zakresie, w jakim przegrala ona
proces. W zwigzku z tym Sad na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych nakazal §ciggnac od pozwanej M. M. (2) kwote 12.500 zt tytulem nieuiszczonej oplaty sadowej (od uiszczenia
ktorej powodka byla zwolniona) od pozwu w zakresie zZadania o ustalenie niewazno$ci umowy z dnia 28 lipca 2010
r. Z uwagi na warto$¢ przedmiotu sporu w tym zakresie wynoszaca 250.000 zt (zob. k. 99), oplata sadowa wynosita
tu 12.500 zk.

Powodka w postepowaniu byla reprezentowana przez pelnomocnika z urzedu. Wynagrodzenie pelnomocnika powodki
zgodnie z §6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu wynosilo od zadania, co do ktérego M. M. (2) przegrala proces kwote 7.200 zt netto, czyli
8.856 zt brutto (z podatkiem VAT zgodnie z §2 ust. 3 Rozporzadzenia). Tym samym pozwana M. M. (2) powinna
zaplaci¢ na rzecz powddki (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzes$nia 1982 r., I CZ 83/82) z tytulu
wynagrodzenia pelnomocnika powodki kwote 8.856 zl.

W pozostalym zakresie, tj. co do pozostalych zadan zgloszonych w sprawie brak bylo podstaw do przyznania
wynagrodzenia na rzecz pelnomocnika powodki ustanowionego z urzedu ze $rodkéw Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Poznaniu, gdyz nie o$wiadczyl on, ze koszty udzielonej powbddce pomocy prawnej nie zostaly
oplacone nawet w czeSci. Tymczasem zgodnie z brzmieniem Rozdzialu 5 i §16 w/w Rozporzadzenia, dla przyznania
pelnomocnikowi ustanowionemu z urzedu wynagrodzenia ze Srodkéw Skarbu Panstwa warunkiem koniecznym jest
zlozenie wskazanego o§wiadczenia. Warunku tego nie ma co do wynagrodzenia lub jego czeSci przyznawanego od

strony przegrywajacej.

W pkt 8 Sad na podstawie art. 3338 1 pkt 3) k.p.c., w zakresie w jakim orzeczenie nadaje sie do egzekucji, nadal
wyrokowi wobec rozstrzygnie¢ dotyczacych pozwanej M. M. (2) rygor natychmiastowej wykonalno$ci. Wyrok wobec
pozwanej M. M. (2) ma bowiem charakter zaoczny, gdyz pozwana nie stawila sie na rozprawe, nie zajela stanowiska
w sprawie, nie skladala wyjasnien (art. 339 i 340 k.p.c.).

SSO Agnieszka Sliwa



