Sygn. akt ITI Ca 916/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrze$nia 2021r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia SO Rafal Obrzud

Protokolant: sekr. sad. Ewelina Konieczny

po rozpoznaniu w dniu 16 wrze$nia 2021r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prokuratora Okregowego w G.oraz J. K. (1) i T. K.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba
w K.

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sgdu Rejonowego w Gorlicach

z dnia 3 pazdziernika 2019 r., sygn. akt IC 274/18
1.zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

- w pkt I zamiast ,,na rzecz powodki K. K. (1)” wpisuje ,na rzecz powodoéow J. K. (1) s. S. i W. oraz T.
K. s. J. i K. w udzialach po V2 czesci kazdy”,

- w pkt II zamiast ,,na rzecz powodki K. K. (1) kwote” wpisuje ,na rzecz powodow J. K. (1) oraz T.
K. solidarnie kwote”;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powodow J. K. (1) i T. K. solidarnie kwote 2 700 zl (dwa tysiqce
siedemset zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

(...

Sygn. akt ITI Ca 916/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 3 pazdziernika 2019 r., sygn. akt I C 274/18 wydanym w sprawie z powodztwa Prokuratora Okregowego
w G. oraz K. K. (1) przeciwko (...) Spdlka z o.0. z siedziba w K. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, Sad Rejonowy w Gorlicach w pkt. I uzgodnil z rzeczywistym stanem prawnym treéc ksiegi wieczystej
(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gorlicach w ten sposob, ze w dziale IT w miejsce (...) Spotka z 0.0. w K. nakazal
wpisaé prawo wlasnoéci na rzecz K. K. (1); w pkt. I zasadzil od strony pozwanej na rzecz powddki K. K. (1) kwote 5.417



zl tytulem zwrotu kosztéw procesu; w pkt. III nakazal $ciggnaé od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gorlicach kwote 18.910 zt tytulem nieuiszczonej oplaty od pozwu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Powddka K. K. (1) wlasnoéé gospodarstwa rolnego obejmujacego nieruchomosé skltadajaca sie z dzialek ewidencyjnych
(...) o lacznej pow. 2,75 ha, polozonych w S., obj. KW nr (...), uzyskala na podstawie umowy przekazania wlasnos$ci
gospodarstwa rolnego z dnia 13 listopada 1980 roku. Nieruchomos¢ ta weszla w sklad majatku osobistego powodki.

K. K. (1) oraz jej maz J. K. (1) byli zadluzeni (na kwoty 5.000 zl oraz 7.000 zl). Nie bylo ono regulowane i czes$¢
wynagrodzenia powodki zostala zajeta. Aby splaci¢ zadluzenie, oboje poszukiwali sposobu pozyskania $rodkéw
finansowych. W (...) natkneli sie na ogloszenie Centrum (...) w R. zajmujacego sie kredytami bankowymi, w
tym ,skupem i sprzedaza wierzytelnosci, oddtuzaniem, negocjacjami zadluzenia z wierzycielami”. Wér6d szerokiego
katalogu ustug znalazlo sie udzielanie pozyczek prywatnych od 10.000 zl do 1.000.000 zl. Jedynym wymogiem
bylo przedstawienie dowodu osobistego oraz odpisu z ksiegi wieczystej. J. K. (1) skontaktowal sie telefonicznie z
prowadzacym powyzsza dzialalnosé¢ J. K. (2). Przekazal mu, ze wraz z zong K. K. (1) chcieliby uzyskaé kredyt w
wysoko$ci 20.000 zl, aby sie oddtuzyé. J. K. (2) zapewnil go o mozliwos$ci udzielenia mu kredytu i polecil przestanie
na adres firmy odpisu ksiegi wieczystej nieruchomosci nalezacej do K. K. (1) oraz kserokopii ich dowodéw osobistych.
K. K. (1) wyslala poczta wymagane dokumenty, a nastepnie zgodzila sie na zaproponowany przez J. K. (2) termin
wizyty u wskazanego przez niego notariusza w P., gdzie w dniu 2 sierpnia 2007 r. miato dojé¢ do sfinalizowana
transakcji. W dniu 23 lipca 2007 r. J. K. (2) zaméwil u rzeczoznawcy majatkowego J. K. (3) opinie na temat wartoSci
nieruchomoéci objetej KW (...). Zalezalo mu, by byla to tylko opinia, nie za$ operat szacunkowy. Rzeczoznawca
przyjechal na zabudowana dziatke K. K. (1) i zrobil zdjecia. Juz 24 lipca 2007 r. opracowal opinie, w ktorej wycenit
warto$¢ dzialek zabudowanych — nie calego gospodarstwa — na kwote okolo 90.000 zl.

Przed przybyciem do umoéwionej kancelarii notarialnej w dniu 2 sierpnia 2007 r. K. K. (1) i jej maz nie znali warunkow,
na jakich bedzie zawarta umowa. W kancelarii okazalo sie, iz notariusz jest zajeta, dlatego J. K. (2) poprosil ich
do pokoju, gdzie mieli oczekiwaé na przyjecie. Podczas rozmowy J. K. (2) oznajmil im, ze warunkiem udzielenia
kredytu jest zaciaggniecie przez nich zobowigzan wekslowych. Zapewnil, ze za wystawione weksle otrzymaja pienigdze,
ktore wystarcza na splate zaciaggnietych wezedniej zobowiazan oraz wykupienie tych weksli. K. K. (1) i J. K. (1) nie
przejawiali checi podpisania weksli, poniewaz nie posiadali wiedzy o znaczeniu takiego dokumentu oraz skutkach
jego puszczenia w obieg. Na skutek nalegan J. K. (2), ktory zaznaczyl, ze bez weksli nie uzyskaja kredytu, podpisali
przedlozone im blankiety. Bylo to pie¢ weksli: weksel nr 1 na kwote 3.000 zl z terminem wykupu 2 wrze$nia 2007
r., weksel nr 2 na kwote 2.500 zt z terminem wykupu 2 pazdziernika 2007 r., weksel nr 3 na kwote 30.000 zl z
terminem wykupu 2 listopada 2007 r., weksel nr 4 i 5 na kwoty po 25.000 zl bez oznaczenia terminu platnoéci jako
zabezpieczenie zobowigzania wykupu weksli nr 1, 2 i 3. Z kolei zabezpieczeniem wykupu wszystkich weksli miala
by¢ hipoteka kaucyjna w wysokosci 85.500 zl na nieruchomosci nalezacej do K. K. (1). Malzonkowie K. podpisali
o$wiadczenie, w ktéorym zobowigzali sie wykupi¢ zwrotnie weksle nr 1, 2 i 3 w terminach tam wskazanych. Jako
remitent tych weksli na zlecenie zostala wymieniona M. R. (1), z ktérg K. i J. K. (1) nie mieli zadnego kontaktu. M.
R. (1) prowadzila dzialalno$¢ pod nazwa (...) M. R. (1) w C., m.in. w zakresie obrotu wierzytelnoSciami wekslowymi.
Wspolpracowala z J. K. (2), bedacym jej szwagrem, ktory wynajdywal klientow wystawiajacych weksle, skupowane
nastepnie przez M. R. (1). Nastepnie J. K. (2), dzialajac z upowaznienia M. R. (1), podpisat o§wiadczenie, zgodnie z
ktérym M. R. (1) nabywala od K. K. (1) i J. K. (1) weksle nr 1, 2 i 3 za kwoty odpowiednio 2.800 zl, 2.300 zl i 22.900
z} oraz zobowigzala sie wyplaci¢ im w dniu 2 sierpnia 2007 r. kwote 8.000 zl, pozostalg zas§ kwote ,$cisle wedlug
pisemnej dyspozycji” w terminie 3 dni od wplyniecia do sadu wniosku o ustanowienie hipoteki w ksiedze wieczystej.
Po wystawieniu weksli oraz podpisaniu o§wiadczen K. K. (1) i J. K. (1) zostali przyjeci przez notariusza M. N. (1), przed
ktoéra K. K. (1) w formie aktu notarialnego z dnia 2 sierpnia 2007 r.,(...), ustanowila na nieruchomosci objetej KW nr
(...) hipoteke kaucyjna do wysokosci 85.500 zl. Malzonkowie poddali sie dobrowolnie rygorowi egzekucji do kwoty
85.500 zt w zakresie zobowigzania wykupu weksli w razie uchybienia terminom oznaczonym w o$wiadczeniu. K. K.
(1) udzielila ponadto M. R. (1) w formie aktu notarialnego z dnia 2 sierpnia 2007r., (...) pelnomocnictwa do sprzedazy
gospodarstwa dowolnym osobom, w tym samemu pelnomocnikowi, za cene nie nizsza niz 85 500 zl i na pozostatych



warunkach wedlug uznania pelnomocnika. W zwiazku z laczacym strony zobowigzaniem wekslowym, K. K. (1) zrzekla
sie prawa odwolania pelnomocnictwa do czasu uplywu terminu wykupu weksli i o§wiadczyla, ze pelnomocnictwo nie
wygasnie w przypadku jej Smierci. Oba akty notarialne zostaly szybko odczytane przez notariusza. K. K. (1) nie byla
Swiadoma udzielenia notarialnego pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomos$ci M. R. (1). Nikt nie konsultowat z K.
K. (1) ijej mezem tresci aktow notarialnych, ktére przedlozono im gotowe do podpisu. K. K. (1) nie kwestionowala ich
tre$ci w przekonaniu, ze notariusz nie moze dzialac na jej niekorzysé. Nastepnie K. iJ. K. (1) na druku (...) potwierdzili
przyjecie od J. K. (2) dzialajacego w imieniu M. R. (1) kwoty 8.000 zl. Faktycznie otrzymali z niej okolo 200 zl na
podréz powrotna, bowiem z kwoty tej 3.000 zl zostalo pobrane przez J. K. (2) tytulem wykupu weksla nr 1, co zostalo
potwierdzone na kolejnym druku(...), 2.541,88 zI na wyplate wynagrodzenia notariusza, 366 zl na oplate za opinie
J. K. (3) oraz okolo 2.000 zl na prowizje J. K. (2). Reszta ceny wykupu weksli, oprocz wyplaconej kwoty 8.000,00
zl, miala zosta¢ przekazana w pézniejszym terminie. Po podpisaniu dokumentéw J. K. (2) odwidzl malzonkéw K. na
dworzec autobusowy (...) w K.. W trakcie jazdy unikal on odpowiedzi na pytania K. K. (1) dotyczace wyplaty kredytu,
ktory chcieli wraz z mezem uzyskac.

W zwiazku z wykupem weksla nr 1 na odwrocie zostala uczyniona adnotacja o zaplacie w dniu 3 sierpnia 2007 roku.
Na wekslu nr 2 umieszczono adnotacje o wykupie w dniu 27 wrzes$nia 2007 roku.

W wyniku nabycia weksli od K. i J. K. (1), M. R. (1) przelala na ich konto w dniu 8 sierpnia 2007 r. kwote 15.000 zl,
natomiast w dniu 28 wrzeénia 2007 r. kwote 2 500 zl. Zobowiazala sie do zwrotu weksli nr 4 i 5 po wykupieniu weksli
nri,21i3. Zuzyskanej kwoty K. iJ. K. (1) ok. 9.000 zt przeznaczyli na splate posiadanego zadluzenia. Nastepnie celem
uregulowania zobowigzania do zwrotnego wykupu weksli przekazali na rzecz M. R. (1) lacznie kwote 8.500 zl, w tym
1.500 z} przekazane przelewem bankowym w dniu 16 listopada 2007 roku. Zostali wowczas poinformowani przez J.
K. (2), ze niesplacona wierzytelno$¢ w stosunku do M. R. (1) wynosi 9.000 z}. W pi§mie z dnia 7 grudnia 2007r. M.
R. (1) poinformowala ich o zaliczeniu wplaty kwoty 1.500 z} tytulem wykupu weksla nr 2 — w zwigzku z tym, ze zostal
on weze$niej wykupiony — na poczet weksla nr 4 oraz zwrécita uwage na konsekwencje wynikajace z niedotrzymania
warunkéw o$wiadczenia z dnia 2 sierpnia 2007 roku. Pismem z dnia 14 stycznia 2008 r. J. K. (2) zawiadomil K. K.
(1) iJ. K. (1) o zerwaniu wspdlpracy w zakresie $wiadczenia ustug posrednictwa finansowego z powodu niedoreczenia
przez nich na czas wymaganych dokumentow.

Poniewaz K. K. (1) iJ. K. (1) nie wywigzali sie w terminie z zaciggnietego zobowigzania wykupu weksli, w dniu 21 lutego
2008 r. M. R. (1) — korzystajac z posiadanego pelnomocnictwa udzielonego przez K. K. (1), (...) — zawarla umowe
przenoszaca wlasnoé¢ nieruchomosci objetej KW (...) na rzecz Centrum (...) spétka z 0.0. w R. (reprezentowanego
przez prezesa J. T.), za cene 85.500 zt. Umowa zostala zawarta w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy z dnia 16
stycznia 2008 ., (...). W dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci wierzycielka hipoteczna M. R. (1), powolujac
sie na pelnomocnictwo udzielone przez K. K. (1), wyrazila zgode na wykreslenie hipoteki obciazajacej przedmiotowa
nieruchomo$¢ oraz zobowigzala sie wydaé nieruchomo$¢ do dnia 1 marca 2008 roku. Co do tego obowigzku poddata
K. K. (1) egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c. Cena nabycia nieruchomo$ci, tj. kwota 85.500 zl zostala przelana
z konta Centrum (...) sp6tka z 0.0. w R. na konto M. R. (1) w dniu zawarcia umowy warunkowej, tj. 16 stycznia 2008
roku. Akt notarialny(...) i (...) staly sie podstawg ujawnienia Centrum (...) spétka z 0.0. w R. w dziale II prowadzonej
dla nieruchomosci ksiegi wieczystej. Jedynymi wspolnikami Centrum (...) spétka z 0.0. w R. byli J. T. peliacy funkcja
jednoosobowego zarzadu oraz syn J. K. (1)-P. K..

Rzeczywista warto$¢ nieruchomosci polozonej w S., obj. KW (...), skladajacej sie z dzialek ew. (...), o pow. 2,75 ha
oraz zabudowan, wedlug stanu z 2008 r. wynosila 378.200 zl. M. R. (1) nie rozliczyla sie z K. K. (1) z kwoty uzyskanej
tytulem ceny za te nieruchomo$c.

Na poczatku 2008 r. do miejsca zamieszkania K. i J. K. (1) przyjechal J. K. (2) wraz z J. T.. J. T. poinformowat ich, ze
nabyl gospodarstwo rolne i zaproponowal jego odkupienie, gdyz w przeciwnym razie wyrzuci ich z domu. W zwigzku z
tym w dniu 1 kwietnia 2008 r. K. K. (3) i J. K. (1) zlozyli odwiadczenie, w ktdrym potwierdzili, iz wiedzieli o sprzedazy
nieruchomoé$ci dokonanej w ich imieniu przez M. R. (1) i byla to czynno$¢ prawna zgodna z ich wola. Takze w dniu
1 kwietnia 2008 r., w zwyklej formie pisemnej K. K. (1) i J. K. (1) zawarli z pozwanym Centrum (...) sp6tka z 0.0. w



R. umowe przedwstepna nabycia spornej nieruchomosci za kwote 90.000 zl, przy czym umowa w formie notarialnej
miala zostaé zawarta najpozniej do dnia 18 kwietnia 2008 roku. Na zadanie J. T. sporzadzony zostal w dniu 1 kwietnia
2008 r. protokoél zdawcezo-odbiorezy licznika pradu. K. K. (1) i J. K. (1) nie odkupili nieruchomo$ci w terminie. Pismem
z 7 maja 2008 r. Centrum (...) sp6lka z 0.0. w R. wezwala ich do zajecia ostatecznego stanowiska w tej sprawie pod
rygorem zbycia nieruchomosci osobie trzeciej i zerwania rozméw. Kolejnym pismem z 16 maja 2008 r. Centrum (...)
spolka z o.0. wezwala K. K. (1) i J. K. (1) do wydania jej nieruchomo$ci w posiadanie w terminie do 31 maja 2008 r.
Nie zastosowali sie oni do tego wezwania.

Aktem notarialnym z 12 czerwca 2008 r., (...) spétka Centrum (...) Sp. z 0.0. w R. zawarla z M. N. (2) prowadzacym
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) M. N. (2) w R., warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci objetej KW
(...) za cene 120.000 zL. Warunek odnosil sie do realizacji prawa pierwokupu przez Agencje Nieruchomosci Rolnych.
Umowa przeniesienia wlasnos$ci zostala zawarta w dniu 16 lipca 2008 r. ((...)). M. N. (2) zobowiazal sie uiSci¢ cene w
terminie do 30 dni, tj. do dnia 16 sierpnia 2008 r. i co do tego obowiazku nabywca poddat sie egzekucji zgodnie z art.
777 § 1 pkt. 4 k.p.c. Zkolei Centrum (...) Sp. z 0.0. w R. zobowigzala sie wyda¢ nieruchomo$¢ nabywcy w terminie 30 dni
tj. do dnia 16 sierpnia 2008 r. i co do tego obowiazku sprzedajacy poddal sie egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c.
Weceze$niej M. N. (2) nie nabywal nieruchomosci na rzecz (...) M. N. (2) w R.. Przed zawarciem konkretnej umowy M.
N. (2) nie dokonat ogledzin nieruchomo$ci. Przegladal tylko zdjecia ja przedstawiajace. Zostal poinformowany przez
J. T., ze mieszkaja tam osoby, ktore zobowiazaly sie ja opuéci¢. Sprawdzal jej stan prawny, poprzestajac na odpisie z
ksiegi wieczystej. Nie przegladal akt ksiegi wieczystej. Po nabyciu nieruchomos$ciM. N. (2) w towarzystwie J. T. udal
sie do S. i poinformowal mieszkancow o kupnie gospodarstwa. K. K. (1) i J. K. (1) wezwali Policje. Od tego czasu M.
N. (2) nie pojawil sie juz na spornej nieruchomoéci.

M. N. (2) w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zajmowal sie udzielaniem pozyczek, obrotem
wierzytelno$ciami, skupem i sprzedaza nieruchomosci. Podobnego rodzaju dzialalno$é prowadzil M. N. (3), bedacy z
wyksztalcenia prawnikiem, ktéry prowadzit dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa kredytowego. M. N. (2)
i M. N. (3) znali sie od okolo 2005 r., prowadzili wspdlne interesy, zawierali wzajemne pozyczki i umowy wekslowe. W
zwigzku ze wzajemnymi rozliczeniami M. N. (4) wystawil M. N. (3) weksel wlasny z dnia 14 lutego 2007r. 0 nominale
100.000 zl. Weksel ten M. N. (2) miat wykupi¢ do dnia 14 wrze$nia 2009 r., czego nie uczynil. Wobec powyzszego
zaoferowal M. N. (3) przekazanie wlasno$ci nieruchomosci w S. celem zwolnienia z dtugu. W dniu 15 wrzesnia 2009
r. w kancelarii notarialnej w Z., przed notariuszem G. W., doszlo do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego(...)
pomiedzy M. N. (2) i M. N. (3) w przedmiocie przeniesienia prawa wlasnos$ci nieruchomosci objetej KW nr (...) w celu
zwolnienia sie z dlugu. W § 3 tego aktu notarialnego M. N. (2) o§wiadczyl, Ze w celu zwolnienia sie z obowigzku zaplaty
kwoty 100.000 zl przenosi na rzecz M. N. (3) prawo wlasnoS$ci nieruchomosci objetej KW (...). Nabycie nastapilo do
majatku osobistego M. N. (3). M. N. (3) nie ogladal nieruchomosci przed jej nabyciem. M. N. (2) okazal mu zdjecia
nieruchomoéci oraz opinie odno$nie jej warto$ci opracowana przez J. K. (4). Poinformowal on réwniez M. N. (3),
ze nieruchomo$¢ jest zamieszkana. Nie przekazal mu kluczy do budynkoéw, gdyz nimi nie dysponowal. Po nabyciu
nieruchomosci M. N. (3) nie bywal tam i nie wykazywal nig jakiegokolwiek zainteresowania. W dniu 28 lutego 2012
r. w kancelarii notarialnej T. Z. w C. umowa w formie aktu notarialnego(...) M. N. (3) darowatl prawo wlasnosci
nieruchomoéci w S. swojej zonie M. N. (5). Warto$¢é nieruchomosci zostala w umowie okre$lona na kwote 100.000 zt.
M. N. (3) zobowiazal sie do jej wydania w posiadanie do dnia 5 marca 2012 roku. M. N. (5) nie ogladala nieruchomosci
przed jej nabyciem, nie bywala tam i nie wykazywala nia jakiegokolwiek zainteresowania.

Oéwiadczeniem z dnia 29 kwietnia 2016 r. w formie aktu notarialnego nr (...)sporzadzonego w kancelarii notarialnego
T. Z. w C.,, M. N. (3) odwolal uczyniong na rzecz zony darowizne nieruchomosci w S., co M. N. (5) przyjela
do wiadomos$ci. Wedlug aktu notarialnego odwolanie darowizny nastepowalo z powodu razacej niewdziecznos$ci
obdarowanej. Tego samego dnia aktem notarialnym(...) M. N. (5), w wykonaniu odwolania darowizny, przeniosta
wlasno$é¢ spornej nieruchomosci na rzecz meza. Umowa powyzsza nie zostala ujawniona w ksiedze wieczystej. Tego
samego dnia, tj. 29 kwietnia 2016 r. w kancelarii notarialnej T. Z. doszlo do zawarcia w formie aktu notarialnego
(...) umowy pomiedzy M. N. (3)i (...) spotka z 0.0. w K. — reprezentowang przez M. W. — na mocy ktorej wlasno$éc
spornej nieruchomosSci przeniesienia zostala na rzecz spo6lki celem zwolnienia sie z dlugu. Wedlug aktu notarialnego



(...) spolka z 0.0. w K. byla w posiadaniu weksla zwyklego o nominale 100.000 zl, ktérego wystawca byl M. N. (3),
a remitentem M. N. (5), ktora sprzedala ten weksel mezowi i stala sie jego wierzycielem. Spotka nabyla ten weksel
od M. N. (5) w drodze indosu. M. N. (3) o$wiadczyl, Ze do dnia sporzadzenia aktu notarialnego, wierzytelnosé¢ z
weksla nie zostala przez niego uregulowana i uznaje swoj dlug wobec sp6iki za wymagalny. Pozwana spdtka przyjela
do wiadomosci, ze w budynku na tej nieruchomo$¢ zamieszkuja osoby bez tytutu prawnego. M. N. (3) zobowiazal
sie do wydania nieruchomosci w dniu 29 kwietnia 2016 r. i co do tego obowiazku poddal sie egzekucji zgodnie z
art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c. Warto$¢ nieruchomosci zostala okre$§lona na kwote 100.000 zl. Akt notarialny(...)stal sie
podstawa ujawienia K. Inwestycje Sp z o.0. w dziale II KW (...). Sama spolka (...) z 0.0. powstala na podstawie
umowy z dnia 19 kwietnia 2016 r. podpisanej przez M. K. jako jedynego wspoélnika posiadajacego 990 udzialdw o
lacznej warto$ci 48.500 zl. Prezesem jednoosobowego zarzadu spolki zostal M. W. — brat M. N. (5). (...) Sp. z o.o.
w K. nie podjela dzialann w celu objecia w we wladanie spornej nieruchomosci i nie wyrazala nig zainteresowania.
Nie dysponowata kluczem do zabudowan. Sporna nieruchomo$é przez caly czas, mimo zawierania kolejnych uméw
przeniesienia wlasno$ci, znajdowala sie w posiadaniu K. iJ. K. (1). Zajmowali oni stary budynek mieszkalny, gdyz nowy
nie jest jeszcze wykonczony, prowadzili na nieruchomosci uprawy, pobierali doplaty unijne z gospodarstwa rolnego.

K. K. (1) z zawodu jest kucharka, pracowala jako salowa. J. K. (1) ukonczyl szkode podstawowa, pracowal jako
gornik. Po utracie pracy wroécit do S. i prowadzil gospodarstwo. K. i J. K. (1) nie posiadali do$wiadczenia w
prowadzeniu operacji finansowych innych niz prosty przelew bankowy. W przeszlo$ci zaciagali kredyty w bankach, do
ktérych zaciaggniecia wymagane bylo przedstawienie zaswiadczenia o dochodach i na tej podstawie bank ocenial ich
zdolno$c¢ kredytowa. Splata zobowigzan rozlozona byla na dlugi okres, a jedyna konsekwencja zalegania z platnoécia
mialo by¢ zajecie przez komornika czeéci dochodu, po kilkukrotnych monitach ze strony wierzyciela. K. K. (1) i
J. K. (1) nie podpisywali nigdy przed 2007 r. weksli, nie rozumieli nastepstw tej operacji oraz jeszcze bardziej
zlozonych czynno$ci, tj. ustanowienie hipoteki kaucyjnej, udzielenie pelnomocnictwa do sprzedazy gospodarstwa
rolnego, zawarcie umowy przedwstepnej. Dzialania te w ich rozumieniu mialy stanowi¢ jedynie zabezpieczenie splaty
nowych zobowigzan finansowych, ktére mieli nadzieje uzyskac. Nie posiadali wiedzy fachowej ani do$wiadczenia
zyciowego pozwalajacego nalezycie oceni¢ ryzyko tych dzialan. J. K. (1) oraz K. K. (1) uczestniczac w czynnoS$ciach
zwiazanych z wystawieniem oraz obrotem weksli, ustanowieniu hipoteki kaucyjnej, udzielenia pelnomocnictwa do
sprzedazy gospodarstwa rolnego, zawarcia umowy przedwstepnej, nie posiadali zachowanej zdolno$ci do nalezytego
podejmowania przedsiebranego dzialania.

W dniu 19 czerwca 2008r. K. K. (1) i J. K. (1) wnie$li do Sadu Okregowego w Nowym Sgczu pozew o rozwigzanie i
uniewaznienie umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 21 lutego 2008r. oraz wydanie nieruchomosci, ewentualnie
solidarne zasadzenie od pozwanych Centrum (...) Sp. z 0.0. w R,, J. K. (2) i M. R. (1) kwoty 391.000 z} z tytulu
szkody wynikajacej ze sprzedazy nieruchomo$ci na rzecz Centrum (...) spolka z o.0. w R.. Wyrokiem z dnia 20
czerwca 2012r. w sprawie o sygn. I C 650/08 Sad Okregowy w Nowym Saczu zasadzil na rzecz K. K. (1) od
M. R. (1) kwote 76.500 zt z odsetkami ustawowymi od 22 lutego 2008 r., a od Centrum (...) Sp. z 0.0. w R.
kwote 292.700 zl z ustawowymi odsetkami od 22 lutego 2008 r., w pozostalym za$ zakresie powodztwo wobec
tych pozwanych oddalil, a ponadto oddalil w calosci powddztwo J. K. (1), w caloéci powoddztwo w stosunku do
pozwanego J. K. (2) oraz powbddztwo o rozwigzanie, uniewaznienie umowy oraz o wydanie nieruchomo$ci. Wyrok ten
z niewielka zmiang (kwota 76.500 zl zostala zasadzona solidarnie od pozwanych M. R. (1) i Centrum Finansowego
spolka z 0.0. w R.) utrzymal w mocy Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 31 lipca 2013 r. w sprawie o
sygn. I ACa 49/13. W uzasadnieniu tego wyroku wskazano, ze czynno$ci prawne, ktére doprowadzily K. K. (1) do
pozbawienia jej wlasnoSci gospodarstwa rolnego, w tym podjete przez M. R. (1) w przedmiocie udzielenia kredytu
przy jego zabezpieczeniach (odkup weksli, hipoteka kaucyjna, pelnomocnictwo) byly niezgodne z zasadami wspdlzycia
spolecznego w rozumieniu art. 58 § 2 k.c. i mialy na celu podstepne przejecie majatku K. K. (1), a takie zachowania
znamionujg podejmowanie czynnoS$ci w celach nieuczciwych, polegajacych na checi przewlaszczenia calego majatku
na rzecz wierzyciela dla zabezpieczenia stosunkowo niewielkiego kredytu. W rezultacie Sad Apelacyjny uznal, ze
podstawe prawna odpowiedzialno$ci pozwanych stanowi delikt — popelnienie przestepstwa oszustwa. K. K. (1) nie
zdolala doprowadzi¢ do wykonania zapadlego wyroku, bowiem egzekucja komornicza okazala sie bezskuteczna.



Prokuratura Okregowa wG.pod sygn. V Ds. 158/11 skierowala do Sadu Okregowego w Gliwicach O$rodek Zamiejscowy
w R. akt oskarzenia miedzy innymi przeciwko M. R. (1), J. T., J. K. (2) zarzucajac im wspoélne i w porozumieniu
wyludzenie mienia o wartoSci nie mniejszej niz 378.000 zl na szkode K. K. (1) i J. K. (1), co ma bezposredni
zwiazek z udzieleniem im pozyczki zabezpieczonej na nieruchomosci objetej KW (...), tj. o przestepstwo z art. 286
§ 1 kk. Ponadto M. R. (1), J. T., J. K. (2) postawiono zarzut popelnienia przestepstwa z art. 299 § 1 i 5 kk.,
bedacego wystepkiem ,prania brudnych pieniedzy”, co ma bezposredni zwigzek ze zbyciem nieruchomos$ci w S. na
rzecz Centrum (...) Sp. z 0.0. Tym samym aktem oskarzenia zostal objety M. N. (2), ktéremu zarzucono popelnienie
przestepstwa paserstwa z art. 291 § 1 k.k. polegajacego na nabyciu nieruchomosci w S. od Centrum (...) Sp. z 0.0. oraz
przestepstwa z art. 299 § 1 k.k. polegajacego na ,praniu brudnych pieniedzy” w zwigzku z przeniesieniem wlasnosci
nieruchomos$ci w S. na M. N. (3).

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy, powolujac sie na przepisy art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece uznal, ze zgloszone w sprawie powodztwo jest uzasadnione. Jak wynika z
poczynionych w sprawie ustalen, tre$¢ wpisu prawa wlasno$ci w dziale IT KW (...) jest niezgodna ze stanem prawnym
tej nieruchomosci. Niewazne sg bowiem — z powodu ich sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58
§ 2 k.c.) — umowy: 1) z 16 stycznia 2008 r. i z 21 lutego 2008 r., na podstawie ktorych prawo wlasnosci uzyskalo
Centrum (...) spolka z o.0., 2) z 12 czerwca 2009 r. i z 16 lipca 2009 r., na podstawie ktérych prawo wlasnos$ci
uzyskal M. N. (2), 3) z 15 wrzeénia 2009 r., na podstawie ktérej prawo wlasno$ci uzyskal M. N. (3), 4) z 28 lutego
2012 r., na podstawie ktérej prawo wlasnosSci uzyskala M. N. (5), 5) z 29 kwietnia 2016 r., na podstawie ktoérych
prawo wlasnoSci uzyskal najpierw M. N. (3), a nastepnie (...) Sp. z 0.0. w K.. Sad Rejonowy przyjal, ze w dniu 2
sierpnia 2007 r. pomiedzy K. i J. K. (1) a M. R. (1) zastepowang przez J. K. (2) w rzeczywisto$ci doszlo do zawarcia
umowy pozyczki (art. 720 k.c.). M. R. (1) przeniosta bowiem na rzecz K. K. (1) i J. K. (1) okreslong kwote pieniedzy,
a oni z kolei zobowigzali sie zwr6cié pieniadze w terminach okre§lonych w ,,O§wiadczeniu wystawcy weksli”, w
powiekszonej kwocie. Celem K. K. (1) i J. K. (1) bylo uzyskanie kredytu, przy pomocy ktorego mogliby splaci¢ swoje
zadluzenie. M. R. (1) i J. K. (2) wykorzystali trudna sytuacje, w jakiej znalezZli sie¢ K. K. (1) i J. K. (1), a takze ich
nieporadno$¢, latwowiernoéé oraz brak rozeznania w zakresie regulacji cywilnoprawnych, wprowadzili ich w blad
co do udzielenia im kredytu na splate zadluzenia i na podstawie wystawionych przez nich weksli, ustanowionej
przez K. K. (1) hipoteki kaucyjnej, w oparciu o pelnomocnictwo do sprzedazy gospodarstwa rolnego bedacego jej
jedynym majatkiem udzielonego nieznanej wcze$niej osobie, doprowadzili do przejecia wlasnoSci przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Zgodnie z umowa K. i J. K. (1) sprzedawali weksle nr 1, 2 i 3 za kwote 28.000 zl ,a zobowiazali sie
je odkupi¢ za laczna kwote 35.500 zl. R6znica ceny kupna i sprzedazy stanowi wynagrodzenie w formie ukrytych w
ten sposob odsetek. Zysk odsetkowy M. R. (2) (7.500 zl) osiagniety przy uzyciu kwoty 28.000 z} platnej w ciggu 3
miesiecy, mial wynosi¢ 8.9%, a wiec okolo 106% rocznie. Tak ustalone odsetki kilkakrotnie przekraczaja limit odsetek

maksymalnych z art. 359 § 2 Wie., liczony jako czterokrotno$¢ stopy kredytu lombardowego (...), ktéra w tym okresie
wynosila 24% w stosunku rocznym. Oprocentowanie pozyczki bylo zatem niezgodne z prawem. Zastrzezenia budza
takze okreslone w ,,O$wiadczeniu wystawcy weksli” zabezpieczenia wykupu weksli nr 1,2 i 3. Byly nimi weksle nr 4 i
5 o lacznej wartosci 50.000 zl, co stanowilo ok. 178 % wartoSci kwoty jaka mieli otrzymaé K. K. (1) i J. K. (1), a takze
ustanowienie przez K. K. (1) na nieruchomoSsci stanowiacej jej wlasno$¢ hipoteki kaucyjnej do kwoty 85.500 z} oraz
udzielenie pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomosci. Ustanowienia nadmiernego lub zbytecznego zabezpieczenia
wierzytelno$ci nalezy uzna¢é ze sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, co skutkuje niewaznoscia tej czynnosci
na podstawie art. 58 § 2 k.c. Jak wynika z poczynionych w sprawie ustalen K. K. (1) nie miala wplywu na tres$¢ ztozonych
o$wiadczen o ustanowieniu hipoteki i udzieleniu pelnomocnictwa, przygotowanych uprzednio przez J. K. (2). K. K. (1)
podpisala tre$é przygotowanych aktoéw notarialnych po pobieznym zapoznaniu sie z nimi i bez mozliwo$ci uprzedniego
spokojnego zapoznania sie z ich tre$cia. Dokumenty te zostaly zatem narzucone K. K. (1). Ponadto w pelnomocnictwie
K. K. (1) upowaznita M. R. (1) do sprzedazy nalezacej do niej nieruchomosci dowolnym osobom za cene nie nizsza niz
85.500 zl, a zatem znacznie ponizej jej wartoSci. Niewazno$¢ pelnomocnictwa udzielonego w dniu 2 sierpnia 2007 r.
przez K. K. (1) M. R. (1) skutkuje niewazno$cia umow sprzedazy (warunkowej i przenoszacej wlasnoéc) z 16 stycznia
2008 1. 1 z 21 lutego 2008 r., na podstawie ktérych prawo wlasnosci spornej nieruchomosci mialo uzyska¢ Centrum
(...) Sp. z 0.0. w R.. Zgodnie z trescia art. 103 § 1 k.c. w razie braku umocowania (taka sytuacja wystepuje w stanie



faktycznym sprawy), wazno$¢ umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w imieniu ktorej zostala zawarta. Ze
wzgledu na zastrzezong w art. 158 k.c. dla przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci forme aktu notarialnego, réwniez
potwierdzenie wymaga takiej formy. K. K. (1) nie dokonala takiego potwierdzenia w formie przewidzianej przepisami
prawa. Jednoczes$nie Sad Rejonowy zauwazyl, ze w uzasadnieniu wyroku z dnia 31 lipca 2013 r. w sprawie I ACa
49/13 Sad Apelacyjny w Krakowie rozpoznajac apelacje M. R. (1) od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu w
sprawie do sygn. akt I C 650/08 dokonatl juz niezaleznej oceny czynnoSci prawnych, ktore doprowadzily do uzyskania
wlasno$ci spornej nieruchomoéci przez Centrum (...) Sp. z 0.0. w R.. Uznal je mianowicie za niewazne, jako sprzeczne
z zasadami wspdlzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.). Sad Apelacyjny w Krakowie wskazal przy tym wyraznie, ze
Centrum (...) Sp. z 0.0. w R. reprezentowane przez J. T., ktérego wspoélnikiem byl syn J. K. (1) — P. K., dzialajac w
porozumieniu z M. R. (1) i J. K. (2) wykorzystujac przymusowe polozenie K. i J. K. (1), doprowadzili wspdlnie i w
porozumieniu do zbycia gospodarstwa rolnego powodki, a tym samym dopuscili sie oszustwa na ich szkode. Tq oceng
zdaniem Sadu Rejonowego nalezy w pelni zaakceptowaé takze w niniejszym postepowaniu. Ustalenie niewazno$ci
umowy sprzedazy nieruchomosci na rzecz Centrum (...) Sp. z 0.0. w R. ma ten skutek, ze spdtka ta nigdy nie stala sie
wlaécicielem spornej nieruchomosci. Pomimo tego wprowadzila ja do obrotu, ktéry przybral nieuczciwy charakter, a
zatem pozostawal w sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego. Z tego samego wzgledu jako niewazne uznaé
nalezy kolejne umowy dotyczace przedmiotowej nieruchomosci, a to z powodu razacego naruszenia naczelnej zasady
wspolzycia spotecznego tj. zasady uczciwosci (art. 58 § 2 k.c.). Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 12 czerwca
2009 1.1z 16 lipca 2009 r. (warunkowej i przenoszacej wlasnos§¢) M. N. (2) nabyt sporng od Centrum (...) Sp. z o.0.
za cene 120.000 zl, a zatem roéwniez znacznie ponizej jej wartoSci. Zakupil ja, mimo Ze caly czas byla zamieszkana
przez malzonkoéw K., dla wykorzystania jej w prowadzonych interesach jako $rodek platniczy umozliwiajacy mu
zaspokojenie swojego wierzyciela. Dokonujac w dniu 15 wrze$nia 2009 r. przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
na rzecz M. N. (3), takze dzialal w sposdb nieuprawniony. Uzyskujac od M. N. (3) zwolnienie z dlugu w kwocie
100.000 z} wzbogacpil sie faktycznie dzieki zbyciu nieruchomosci, gdyz swoje zobowigzanie wekslowe rozliczyt z
majatku K. K. (1). M. N. (3) wiedzial, ze nabywana przez niego nieruchomo$¢ jest zamieszkana przez rodzine K..
Transakcja ta byla dla niego wylacznie $rodkiem do odzyskania §wiadczenia pienieznego udzielonego M. N. (2) w
formie wekslowej. Dokonujac nastepnie w dniu 29 kwietnia 2016 r. przeniesienia wlasnoSci na rzecz (...) Sp. z o.0.
w K. traktowal ta nieruchomo$¢ jako $rodek platniczy, stuzacy do zaspokojenia dlugu z weksla. Réwniez pozwana
spotka nabyla nieruchomos$¢ znacznie ponizej jej wartosci, a w rezultacie podobnie jak wczeéniej J. T., M. N. (2) i
M. N. (3) w nieuprawniony sposéb wzbogacila sie kosztem majatku K. K. (1). W konsekwencji uznania niewaznosci
umow majacych za przedmiot nieruchomosci objetej KW (...) uznac nalezy, ze nie doszlo do przeniesienia jej prawa
wlasno$ci na rzecz kolejnych nabywcow.

Dalej przypomnial Sad Rejonowy, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy, jesli umowa
0 przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci byla niewazna. Niezaleznie od tego, w odniesieniu do (...) Sp. z o.o.
w K. rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie dziala, bowiem w chwili nabywania spornej nieruchomosci
zbyweca, czyli M. N. (3), nie byt wpisany do ksiegi wieczystej jako wlasciciel. Ponadto rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze
(art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). W zwigzku z tym rekojmia jest wylaczona w przypadku
darowizny na rzecz M. N. (5) i przeniesienia przez nia wlasnoSci z powrotem na rzecz M. N. (3), gdyz byly to
rozporzadzenia nieodplatne. W odniesieniu do kolejnych nabywcédw nieruchomosci polozonej w S.: M. N. (2), ktory
nabyl ja od ujawnionego w ksiedze wieczystego Centrum (...) Sp. z 0.0. i M. N. (3), ktory naby! ja od ujawnionego
w ksiedze wieczystej M. N. (4), stwierdzi¢ nalezy, ze pozostawali w zlej wierze, gdyz jesli nie wiedzieli, to z latwoScia
mogli sie dowiedzie¢ o niezgodnoSci tredci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Obaj wiedzieli, ze
nieruchomoé¢ jest zamieszkania przez rodzine K., nie dokonywali przed nabyciem jej ogledzin, ani nie weryfikowali
jej warto$ci, przez co nabyli ja za cene znacznie zanizona, nie otrzymali od zbywcow kluczy do zabudowaé tam
znajdujacych sie. Jako potencjalni nabywcy powinni nie tylko sprawdzié¢ stan prawny nieruchomos$ci wynikajacy z
ksiegi wieczystej, ale wiedzac, ze nieruchomosé jest w posiadaniu 0s6b trzecich, winni zazadaé od zbywcy precyzyjnych
informacji wyjasniajacych, kim sa te osoby, z jakich powodéw tam przebywaja, czy roszcza sobie jakie$§ prawa
do tej nieruchomoéci, a takze sprawdzi¢ to osobiScie na miejscu. Tego typu dzialania nabywcy byly bezwzglednie



wymaganym zachowaniem, wypeliajacym miare przecietnej starannosci, tym bardziej, ze raczej rzadka w obrocie
gospodarstwem rolnym, jest nabywanie go z lokatorami.

Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnil Sad Rejonowy trescig art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana (...) Inwestycje Sp.
z 0.0. z siedziba w K.. Zaskarzajac orzeczenie w calo$ci, zarzucila:

1) naruszenie art. 365 k.p.c. w zwigzku z art. 388 k.c. poprzez pominiecie skutkow wynikajacych z prawomocnego
wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu z dnia 20 czerwca 2012 r. (I C 650/08), ustalajacego warunki umowy
sprzedazy pomiedzy K. K. (1) a spbtka Centrum (...) Sp. z o.0.,

2) naruszenie art. 58 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze nabywanie nieruchomosci przez M. N. (2), M. N. (3) lub innych
nabywcow nastepowalo z naruszeniem zasad wspoélzycia spolecznego,

3) pominiecie w ustaleniach faktycznych faktéow stwierdzonych dokumentami znajdujacymi sie w materiale
dowodowym, a to:

- ze postepowanie karne wszczete z zawiadomienia powddki i jej meza zostalo umorzone wobec braku znamion
przestepstwa,

4) naruszenie prawa materialnego, a w szczegdlno$ci art. 5, 6 i 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zwigzku
z art. 7 k.c., a to przez przyjecie ze M. N. (2) i M. N. (3) nie dzialali w dobrej wierze przy nabywaniu nieruchomosci,

5) naruszenie art. 233 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw poprzez uznanie za czesSciowo
niewiarygodne zeznan $wiadka M. N. (2);

6) naruszenie art. 328 k.p.c. poprzez niewyjasnienie w uzasadnieniu kryteriéw starannosci wymaganych od nabywcy
nieruchomoéci,

7) pominiecie w ustaleniach faktycznych faktéw stwierdzonych uznanymi za wiarygodne zeznaniami M. N. (2), a to:
- ze przed zawarciem umowy M. N. (2) zapoznal sie z wycena sporzadzong przez bieglego,

- ze przed zawarciem umowy M. N. (2) weryfikowal warto§¢ nieruchomosci poprzez uzyskiwanie telefonicznie
informacji z biur posrednictwa nieruchomosci o warto$ci gruntéw ornych,

- ze przed zawarciem umowy M. N. (2) zapoznat sie z nieruchomoS$cia takze na podstawie map (...),
- ze przedmiotem zainteresowania M. N. (2) byly przede wszystkim wchodzace w sklad gospodarstwa grunty orne,

8) pominiecie w ustaleniach faktycznych faktow stwierdzonych uznanymi za wiarygodne zeznaniami K. K. (1) i J. K.
(1), ato:

- ze powodka nie placita podatku od nieruchomoéci,

- ze powodka mimo wiedzy o kolejnych nabywcach nie podejmowata w stosunku do nich zadnych czynno$ci, nie
zglaszala zastrzezen ani nie kierowala roszczen,

9) naruszenie art. 207, 217, 227 i 242 k.p.c. poprzez bezzasadne pominiecie dowodu z zeznan §wiadka M. N. (3), w
tym przez bezzasadne przyjecie, ze dobra wiara tej osoby nie jest faktem podlegajacym dowodowi w postepowaniu

cywilnym.

W ten spos6b formulujac zarzut pozwana wniosta o:



1. zmiane zaskarzonego wyroku w catos$ci i oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie na rzecz pozwanej kosztow
procesu wedlug norm przepisanych, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sagdowi rejonowemu,

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Nadto pozwana wniosla o wyznaczenie rozprawy i przeprowadzenie pominietego przez Sad Rejonowy dowodu z
zeznan M. N. (3), lub — w razie uchylenia zaskarzonego wyroku — nakazanie Sadowi Rejonowemu przeprowadzenie
tego dowodu.

W odpowiedzi na apelacje Prokurator Okregowy w (...) wniost o jej oddalenie.

W dniu 26 czerwea 2020 r. zmarta powodka K. K. (1). W jej miejsce do postepowania po stronie powodowej wstapili
spadkobiercy — J. K. (1) i T. K..

Kolejno, w zwigzku ze $miercig K. K. (1), w pismach procesowych z dnia 2 lutego 2021 r. (k. 624-625) oraz z dnia
2 lutego 2021 r. (k. 632-633) powodowie J. K. (1) i T. K. oraz powdd Prokurator Okregowy w G. (...) zmodyfikowali
zadanie pozwu wnoszac o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej (...) poprzez wykreslenie z dzialu III przedmiotowej
ksiegi wieczystej spolki (...) Sp. z 0.0. w K. i nakazanie wpisania w to miejsce J. K. (1) i T. K. — jako wspolwlascicieli w
udzialach po Y2 czeéci kazdy — oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow J. K. (1) i T. K. kosztoéw postepowania
przed Sadem I instancji oraz kosztéw postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego w obu
instancjach, wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zarzuty apelacji okazaly sie niezasadne.

Apelacja pozwanej miala natomiast jeden skutek. W zwiazku ze $§miercig powodki K. K. (1) po wydaniu wyroku w sadzie
I instancji, lecz przed jego uprawomocnieniem sie, nastapila modyfikacja pozwu, ktora Sad Okregowy zmuszony byt
uwzgledni¢. Regula jest, ze Sad Okregowy, jako sad odwolawczy, rozpoznaje sprawe w granicach apelacji. Punktem
wyjécia sa skonkretyzowane juz wczedniej zadania oraz twierdzenia obronne stron. Przepis art. 383 zd. 1 k.p.c.
wprowadza jako zasade to, ze w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowaé
z nowymi roszczeniami. Jest to mozliwe wyjatkowo, mianowicie jedynie w razie zmiany okolicznosci mozna zadac
zamiast pierwotnego przedmiotu sporu jego wartosci lub innego przedmiotu (niejako zmiana surogacyjna, gdyz
strona powodowa - w zwigzku ze zmiang okolicznoéci - nie zada czego$, co nie bylo objete przedmiotem sporu przed
sadem I instancji, ale Zada wartoSci pierwotnego przedmiotu sporu lub innego nawet przedmiotu, przy niezmienionej
podstawie faktycznej), a nadto w sprawach o §wiadczenie powtarzajace sie mozna nadto rozszerzy¢ zadanie pozwu o
Swiadczenia za dalsze okresy (np. alimenty, renta, czynsz) - art. 383 zd. 2 k.p.c. Ustawodawca w ten spos6b wyznaczyt
zatem stosunkowo waski zakres dopuszczalnoéci zmiany powddztwa. W niniejszej sprawie modyfikacja zadania
pozwu polegala na wskazaniu wstepujacych do sprawy spadkobiercéw zmarlej w toku postepowania apelacyjnego
powddki jako tych osob, ktore powinny zosta¢ zamiast niej ujawnione aktualnie w dziale II przedmiotowej ksiegi
wieczystej. Miala zatem wylacznie surogacyjny charakter. Sluzyla tez takiej modyfikacji sentencji samego orzeczenia,
aby uwzglednione przez Sad Rejonowy zadanie o uzgodnienie tredci ksiegi wieczystej faktycznie doprowadzi¢ moglo
jej tre$c do rzeczywistego, a zatem aktualnego stanu prawnego, a nie do stanu prawnego, ktory wprawdzie istnial w
przeszlosci, lecz wskutek $mierci K. K. (1) w chwili orzekania przez Sad Okregowy nie odpowiadal juz rzeczywistoéci
(por. wyroki SN z 26 pazdziernika 1972 r., I CR 410/72 oraz z dnia 21 lutego 2013 r., I CSK 586/12). W tych
okoliczno$ciach modyfikacje te uznac nalezalo za dopuszczalna w mysl art. 383 k.p.c., co skutkowalo tez niezbedna
w tym zakresie modyfikacja tresci zaskarzonego orzeczenia, przy odpowiednim zastosowaniu art. 386 § 1 k.p.c. (pkt.
1 sentencji wyroku).

W pozostalym zakresie apelacja jako pozbawiona podstaw podlegala oddaleniu.



Zacza¢ w tym miejscu nalezy od tego, ze postepowanie apelacyjne oparte jest na apelacji pelnej, ktorej istota polega na
tym, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe ponownie, to znaczy jeszcze raz bada sprawe rozstrzygnieta przez sad
pierwszej instancji (zob. uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/2007 OSNC 2008/6
poz. 55). Poniewaz istota postepowania apelacyjnego jest merytoryczne sadzenie sprawy, to sad drugiej instancji ma
nie tylko uprawnienie, ale wrecz obowigzek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania
jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny dowodoéw zgromadzonych w postepowaniu przed sadami
obu instancji.

Zgodnie z utrwalonym juz pogladem orzeczniczym, Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie
jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast
zarzuty dotyczgce naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage
niewazno$¢ postepowania.

W niniejszej sprawie Sad Okregowy nie znalazl podstaw do stwierdzenia, by postepowanie Sadu pierwszej instancji
uchybilo normie art. 379 k.p.c., a tym samym doszlo do niewaznosci postepowania.

Realizujac obowigzek ponownego rozpoznania sprawy w zakresie objetym granicami apelacji i baczac na
sformulowane w apelacji zarzuty Sad drugiej instancji stwierdzil, ze ustalenia faktyczne Sadu I instancji znajdujg pelne
oparcie w zgromadzonym materiale dowodowym, ocenionym nalezycie, bez naruszenia granic swobody sedziowskie;j.
W konsekwencji Sad Okregowy, po dodatkowym uzupekieniu postepowania dowodowego o przestuchanie swiadka
M. N. (3), calkowicie je podzielil.

Sad I instancji wskazal rowniez wnioski, jakie wyprowadzit z dokonanych ustalen, opierajagc na nich swoje
merytoryczne rozstrzygniecie. Zostaly one zawarte w obszernych, dokladnych i logicznych wywodach uzasadnienia
zaskarzonego orzeczenia, ktore Sad Okregowy réwniez w caloéci podziela.

W apelacji polaczono ze soba zarzuty naruszenia prawa procesowego, jak i materialnego. W pierwszej kolejnosSci
odnie$¢ trzeba sie do tych pierwszych zarzutéow, bowiem dopiero skontrolowanie poprawnoS$ci ustalenia stanu
faktycznego pozwala oceni¢ jakie prawo materialne powinno byé¢ w sprawie zastosowane oraz czy doszlo do jego
naruszenia. Zarzucajac naruszenie prawa materialnego w apelacji wychodzi sie ze stanu faktycznego ustalonego przez
sad pierwszej instancji. Ze swej istoty blad w ustaleniach faktycznych wyprzedza naruszenie prawa materialnego, ktore
ma jedynie charakter wtérny do blednie ustalanego stanu faktycznego.

I tak, zamierzonego skutku nie mogl odnie$¢ zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Przepis ten — w brzmieniu
obowiazujacym od 7 listopada 2019 r., a wiec réwniez w dacie zaskarzenia orzeczenia — reguluje termin zlozenia
wniosku o uzasadnienie wyroku doreczonego z urzedu. Nie jest to zatem regulacja, w ramach ktérej mozna by
kwestionowac braki uzasadnienia. Przywolana w apelacji jednostka redakcyjna przepisu art. 328 k.p.c. normowala
to zagadnienie w brzmieniu obowigzujacym poprzednio, tj. przed 7 listopada 2019 roku. Nawet gdyby przyjac, ze
zarzut reprezentowanej przez fachowego pelnomocnika skarzacej odnosi sie jednak do poprzedniej, nieobowiazujacej
juz wersji tego przepisu, to i tak brak bytoby podstaw do jego uwzglednienia. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem
zarzut wadliwego sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia moze okazaé sie zasadny tylko wowczas, gdy

z powodu braku w uzasadnieniu elementéw (wymienionych poprzednio w art. 328 § 2 k.p.c., a obecnie w art. 327" §
1 k.p.c.) zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli. Chodzi wiec w istocie o wyjatkowe sytuacje, w ktorych treéc
uzasadnienia uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny, zrozumienia toku rozumowania sadu, ktéry doprowadzit
do wydania orzeczenia, gdy sfera motywacyjna pozostaje nieujawniona badz niezrozumiala lub gdy zawarte w nim
rozwazania pozostaja catkowicie bez zwigzku z rozpoznawana sprawa. Jedynie w takim wypadku uchybienie to moze
by¢ uznane za mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 26 listopada 1999 r., sygn. III
CKN 460/98 oraz z 26 lipca 2007 r., sygn. V CSK 115/07). Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia spelnia wymogi

okreélone w obowigzujacym art. 327" § 1 k.p.c., jest logiczne, spojne i nie sposéb doszukaé sie w nim zarzucanej przez
skarzgca niejasnosci.



Przechodzac dalej wskaza¢ nalezy, ze stosownie do brzmienia art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodnos¢ i
moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.
Zarowno w literaturze jak i orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie, ze dokonujac takiej oceny sad obowigzany jest
przestrzegat¢ zasad logicznego rozumowania, a takze zasad do$wiadczenia zyciowego. Ocena powyzsza oparta
nadto by¢ musi na wszechstronnym rozwazeniu zgromadzonego materialu dowodowego, przez co nalezy rozumiec
uwzglednienie wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych
przeprowadzeniu poszczegblnych Srodkéw dowodowych, a majacych znaczenie dla ich mocy i wiarygodno$ci. W
orzecznictwie za utrwalony przyjac¢ nalezy poglad, ze zgloszony w apelacji zarzut oparty na naruszeniu art. 233 §
1 k.p.c. moze zosta¢ uwzgledniony jedynie w przypadku wykazania jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie
konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestluszne im je przyznajac, a takze w
przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sagdu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19 czerwca
2008 r., I ACa 180/08, LEX nr 468598, OSA 2009/6/55-68, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzeénia 2002
r. IT CKN 817/00, LEX 56906). Natomiast nie czyni zarzutu tego skutecznym przedstawianie przez skarzacych
wlasnej wizji stanu faktycznego w sprawie, opartej na dokonanej przez siebie odmiennej ocenie dowodéw, a nawet
mozliwo$¢ w rownym stopniu wyciagniecia na podstawie tego samego materiatu dowodowego odmiennych wnioskow
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. IV CKN 970/00, LEX 52753, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r. II CKN 572/99, LEX 53136). Jezeli z okreSlonego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowodoéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu
dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19.06.2008r.
I ACa 180/08, LEX nr 468598, OSA 2009/6/55-68).

W ocenie Sadu Okregowego nie mozna skutecznie zarzuci¢ Sadowi I instancji, iz swoje ustalenia oparl na wadliwej
ocenie dowodow, ktéra wymogdw okreSlonych w art. 233 § 1 k.p.c. nie spelnia. Twierdzenia apelacji odnoszace sie
do wiarygodnosci czesci zeznan §wiadka M. N. (2) w rzeczywistoSci sprowadzaja sie do zaprzeczenia prawidtowosci
zapadlego wyroku. W ramach postepowania dowodowego Sad Rejonowy uznal za prawdziwe zeznania te w
zakresie, w jakim $wiadek potwierdzil okolicznoéci nabycia i zbycia przez niego nieruchomosci w S., zaplaty ceny,
bytnoéci na gruncie po zakupie oraz wiedzy o tym, ze nieruchomo$¢ jest zamieszkala przez K.. Sad wyraznie
wskazal, ze uzasadnione zastrzezenia budza natomiast zeznania te w zakresie, w jakim Swiadek przekonywal, iz
nieruchomo$¢é nabyt w celach inwestycyjnych. Przemawia¢ mial za tym szereg okolicznoS$ci takich jak pozniejsze
zbycie nieruchomo$ci po cenie znaczaco nizszej, od tej, jaka $wiadek mial zaplaci¢ za sporng nieruchomosé, czy
brak jakichkolwiek dzialah zmierzajacych do objecia nieruchomosci w posiadanie po zakupie oraz tolerowanie faktu,
iz nieruchomo$¢ caly czas pozostaje we wladaniu K. i J. K. (1). Ze stanowiskiem tym nalezy sie zgodzi¢. Wbrew
zarzutom apelacji, w zaden sposéb nie wplywa na te ocene fakt, iz przed zakupem M. N. (2) mial zapoznac sie z
wycena nieruchomosci sporzadzona przez bieglego czy weryfikowa¢ warto$¢ nieruchomosci poprzez informacje z
biur nieruchomosci, zapoznawa¢ sie z mapami (...). Skoro bowiem M. N. (2) — jak twierdzil podczas przestuchania
(k. 494v i n.) — interesowaly przede wszystkim grunty orne, to otwartym pozostaje pytanie, dlaczego decydujac
sie na zakup nieruchomosci opieral sie na wycenie rzeczoznawcy J. K. (3), ktéra — jak wynika z akt I C 650/08
Sadu Okregowego w Nowym Saczu (k. 85-86) — dotyczyla wylacznie cze$ci zabudowanej nieruchomosci. Wycena
ta skupiala sie wrecz na wykonanym na dzialce w okre$lonym stopniu zaawansowania budynku jednorodzinnym,
a calkowicie pomijala jej grunty orne. Dla przedsiebiorcy takiego jak M. N. (2) tre$¢ takiej wyceny musiala by¢
jednoznaczna. Swiadek nie kupowat wylacznie gruntéw ornych. Zakupit nieruchomo$é¢ stanowiaca gospodarstwo
rolne — obejmujace grunty, ale tez przede wszystkim kompleks zabudowan gospodarczych i mieszkalnych, czego
bez watpienia byl §wiadomy. M. N. (2) nie dokonal ogledzin nieruchomosci przed zakupem, nie byl na miejscu, nie
weryfikowal czy Centrum (...) Sp. z 0.0. faktycznie jest w jej posiadaniu. Zapoznanie sie z mapami (...) czy poszukiwanie
ogdblnych informacji o cenach nieruchomosci w biurach posrednictwa nie §wiadczy o zachowaniu minimum choé¢by
staranno$ci M. N. (2) jako nabywcy spornej nieruchomosci. Dzisiaj M. N. (2) zeznaje, ze nie pamieta ile w tamtym



czasie kosztowal hektar ziemi rolnej (k. 495). Z jego relacji wynika jednak, ze cene, jakg mial zaplacié za nieruchomosé,
relatywizowal podczas spornej transakeji wytacznie do przedmiotowej wyceny, ktéra — jak juz podkreslono — grunty
rolne w ogoble przemilczala. Niezaleznie od tego wszystkiego nie mozna traci¢ z puntu widzenia, ze M. N. (2) sam
zeznal (k. 493v-494), iz J. T. zna od 2004-2005 r. oraz to J. T. (jako prezes sp6tki Centrum (...) Sp. z 0.0.)
zaproponowal mu zakup spornej nieruchomosci. Przyznal, ze przed zakupem J. T. informowat go o tym, ze domu
znajdujacym sie w obrebie konkretnej nieruchomosci zamieszkuja osoby bez tytulu prawnego. Podal, ze sama Spotka
poinformowala go tez, iz otrzymala z sadu postanowienie o zabezpieczeniu, z ktérego wynikaé¢ miat zakaz zbywania
przedmiotowej nieruchomosci, przy czym Spdtka miala sklada¢ zazalenie na to postanowienie. Z pism wynika¢ mialo,
ze malzonkowie K. nie chca dobrowolnie wydaé nieruchomos$ci. W tych uwarunkowaniach nawet bez sprawdzania
dokumentow akt ksiegi wieczystej $wiadek mial zatem podstawy do powziecia watpliwosci co do okoliczno$ci, w
jakich okoliczno$ciach Centrum (...) Sp. z 0.0. stalo sie formalnie wlascicielem przedmiotowych dzialek. Zdecydowal
sie mimo to poprzesta¢ na przekazanych w taki sposéb informacjach oraz na sprawdzeniu treSci ksiegi wieczyste;j.
Tego rodzaju dzialania odbiegaja od powszechnie przyjetych standardéw postepowania. Tym bardziej nie postepuje
tak ,inwestor” przeznaczajacy Srodki finansowe ,,na powiekszenie zasob6w majatkowych”, z mysla ,,0 korzy$ciach w
przysztoéci”. Swiadek sam podat przeciez, ze dziatalno$cia gospodarcza w zakresie obrotu wierzytelnoéciami, skupu i
sprzedazy nieruchomo$ci udzielania pozyczek i innych form finansowania, gléwnie z zabezpieczeniem hipotecznym,
zajmuje sie od 2004 roku. Reasumujac, obecne twierdzenia Swiadka o tym, ze w momencie zakupu interesowaly
go przede wszystkim grunty, mialy niewatpliwie stuzy¢ tylko i wylacznie temu, by przykry¢ czy zdewaluowaé jego
ewidentne zaniechania w tym zakresie oraz calkowita bierno$¢ wobec fakty, iz nieruchomos¢ caly czas pozostaje we
wladaniu K. i J. K. (1). W tym kontekscie nie sa one przekonujace.

Whbrew zarzutom apelacji Sad Rejonowy wlasciwie ocenil tez zeznania K. K. (1) oraz J. K. (1), biorac przy tym pod uwage
wszystkie niezbedne ich skladniki, ktére maja znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Nie miato dla sprawy znaczenia,
czyido jakiego momentu powodka placita podatek od nieruchomoéci. Oceniajac przestanki waznoéci danej umowy czy
istnienie dobrej albo zlej wiary nabywcy nalezy bra¢ pod uwage moment nabycia nieruchomosci. Takie tez okoliczno$ci
przede wszystkim — istniejace juz w dacie dokonywania konkretnych czynnosci - Sad Rejonowy uwzglednil. Nie polega
natomiast na prawdzie twierdzenie, iz powddka K. K. (1), mimo wiedzy o kolejnych nabywcach nieruchomosci, nie
podejmowala w stosunku do nich zadnych czynnoSci, nie zglaszala zastrzezen ani nie kierowala roszczen. Jak ustalono,
zinicjatywy powddki toczyly sie juz przeciez wezesniej postepowania dotyczace spornej nieruchomosci oraz wigzanych
z nig transakcji. Ponadto z niekwestionowanych ustalenn Sadu wynika réwniez, ze kiedy po nabyciu nieruchomoéci
M. N. (2) w towarzystwie (...) udal sie do S. i poinformowal mieszkanicow o kupnie gospodarstwa, K. K. (1) i J. K.
(1) wezwali Policje. Od tego czasu M. N. (2) nie bywatl juz na nieruchomosci, ktéra pozostawala w niezaklécanym juz
niczym wiladaniu powddki i jej meza. Przy kolejnych transakcjach osoby i podmioty przenoszace wlasno$é spornej
nieruchomosci zobowigzywaly sie wydaé nieruchomo$¢ nabywcy w okreSlonym terminie, poddawaly sie nawet w
zakresie tego obowigzku egzekucji, odbywalo sie to jednak bez angazowania w jakkolwiek spoér K. i J. K. (1). Zarzut
dowolnoSci w ocenie zeznan tych Swiadka uznac¢ wiec nalezy za nieskuteczny, tym bardziej, ze skarzaca przedstawiona
w apelacji argumentacja nie wykazala, iz zaprezentowane w uzasadnieniu wyroku rozumowanie Sadu I instancji
narusza reguly logiki czy tez przeczy do$wiadczeniu zyciowemu.

Odnoénie zarzutu pominiecia przez Sad I instancji, ze postepowanie karne z zawiadomienia K. K. (1) i J. K. (1)
z dnia 17 czerwca 2008 r. zostalo umorzone wskaza¢ nalezy, ze postepowanie w tej sprawie aktualnie sie toczy,
skoro Prokuratura Okregowa wG. (...) w dniu 9 grudnia 2015 r., sygn. V Ds 158/11, skierowala do Sadu Okregowego
w Gliwicach Oérodek Zamiejscowy w R. akt oskarzenia przeciwko m.in. M. R. (1), J. T. i J. K. (2) o wspodlne i w
porozumieniu wyludzenie w dniu 2 sierpnia 2007 r. mienia o warto$ci nie mniejszej niz 378.200 zlotych na szkode
K. K. (1) iJ. K. (1), co — wedlug aktu oskarzenia (k.115-128) — ma bezposredni zwigzek z udzieleniem wymienionym
pozyczki pienieznej zabezpieczonej na nieruchomosci polozonej w S., tj. o przestepstwo z art. 286 § 1 k.k. Ponadto
wymienionym przedstawiono zarzut popelnienia przestepstwa z art. 299 § 11 5 k.k., bedacego wystepkiem prania
brudnych pieniedzy, co ma bezposredni zwigzek ze zbyciem nieruchomos$ci w S. na rzecz spélki z o.0. Centrum (...).
Tym samym aktem objety zostal M. N. (2), ktéremu prokurator zarzuca popelienie przestepstwa paserstwa z art.
201 § 1 k.k., polegajacego na nabyciu nieruchomos$ci w S. od spoélki z 0.0. Centrum (...) oraz przestepstwa z art. 299



§ 1 k.k., polegajacego na praniu brudnych pieniedzy w zwiazku z przeniesieniem wlasno$ci nieruchomosci w S. na
M. N. (3). Z niekwestionowanych twierdzen strony powodowej wynika, ze postepowanie sagdowe w dalszym ciggu nie
zostato zakonczone (V K 116/15). Niejako ubocznie zwazy¢ przy tym nalezy, ze potwierdzone wyrokiem naruszenie
normy prawa karnego, ktéra przewiduje kare za dokonanie okreslonej czynnosSci w okre§lonych okolicznoéciach, nie
jest warunkiem koniecznym dla stwierdzenia niewazno$ci danej czynnoSci prawnej. W takiej sytuacji sankcja wynika
bowiem z naruszenia prawa karnego i polega na wymierzeniu sankcji karnej za czyn wypeliajacy ustawowe znamiona
przestepstwa.

Za niezasadny nalezy potraktowac zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 365 k.p.c. w zw. z art. 388
k.c. Nie ma racji spétka (...) Sp. z 0.0. w zakresie oceny podstawy prawnej roszczenia o zaplate zgloszonego przez
K. K. (1), przyjetej przez Sad Okregowy w Nowym Saczu w wyroku z dnia 20 czerwca 2012 r., sygn. akt I C 650/08.
Wyrokiem tym Sad Okregowy zasadzil na rzecz K. K. (1) od M. R. (1) kwote 76.500 zl z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 405 k.c.) oraz od spolki z 0.0. Centrum (...) kwote 292.700 z} jako uzyskang z tytulu wyzysku
(art. 388 k.c.). Wyrok ten z niewielka zmiana (kwota 76.500,00 zlotych zostala zasadzona solidarnie od pozwanych
M. R. (1) i Centrum (...)) utrzymal w mocy Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 31 lipca 2013 r., I ACa
49/13. Co istotne, Sad Apelacyjny zmienilt jednak podstawe prawna roszczen. W uzasadnieniu swojego wyroku (k.
999-1011 akt sprawy I C 650/08 SO w Nowym Sgczu) zauwazyl, ze przedstawione w sprawie roszczenie zgloszone
zostalo w kontekscie twierdzen dopuszczenia sie wzgledem powodéw przez zorganizowana grupe przestepcza (w
tym pozwana M. R. (1)) oszustwa, ktdra wykorzystala ich niedo$wiadczenie, nieporadno$é zyciowa i przymusowe
polozenie, doprowadzajac do sprzedazy nieruchomo$ci bez nalezytego ekwiwalentu przedmiotowego w sprawie
gospodarstwa rolnego. Wskazal wobec tego, Ze strona pozwana Centrum (...) dzialajac w porozumieniu z pozwanymi
M. R. (1) iJ. K. (2) wykorzystujac przymusowe polozenie powodoéw, ich nieporadno$¢, podstepnie wprowadzili ich w
blad, do udzielenia im kredytu konsolidacyjnego na splate zadluzenia i na podstawie wystawionych przez pozwanych
weksli, w oparciu o pelnomocnictwo do sprzedazy nieruchomoéci, doprowadzili wespdl i w porozumieniu do zbycia
przedmiotowego gospodarstwa rolnego. Same za$ czynnoS$ci prawne, ktére doprowadzily do pozbawienia powddki jej
gospodarstwa rolnego, w tym czynno$ci przedsiebrane przez pozwana M. R. (1) w przedmiocie udzielenia kredytu przy
jego zabezpieczeniach (odkup weksli, hipoteka kaucyjna, pelnomocnictwo), byly niezgodne z zasadami wspolzycia
spolecznego w rozumieniu przepisu art. 58 § 2 k.c. Wszelkie bowiem czynno$ci przedsiebrane przy udzielaniu
kredytu powodom, podejmowane takze przez M. R. (1) przy pomocy J. K. (2) (poreczenie wekslowe, udzielenie
pelnomocnictwa do sprzedazy oraz sprzedaz nieruchomosci), mialy na celu podstepne przejecie majatku K. K. (1).
Takie za$ zachowania - w ocenie Sadu Apelacyjnego - znamionujg podejmowanie czynno$ci w celach nieuczciwych,
polegajacych na checi przewlaszczenia calego majatku powodki na rzecz wierzyciela dla zabezpieczenia stosunkowo
niewielkiego kredytu. Sad rozpoznajacy apelacje przyjal ostatecznie, ze czynno$ci prawne dokonane zostaly w celu
popehienia przestepstwa oszustwa i wobec tego za podstawe prawng odpowiedzialno$ci majatkowej obu pozwanych
przyjat delikt, wykluczajac tym samym jako Zrodto odpowiedzialno$ci wyzysk z art. 388 k.c. Nie moze by¢ wiec mowy
o naruszeniu zaskarzonym wyrokiem art. 388 k.c., ktéry nie znajdowal zastosowania w niniejszej sprawie (przepis ten
pominal Sad Apelacyjny w Krakowie przy okazji zmiany podstawy prawnej roszczenia o zaplate), podobnie jak art. 365
k.p.c., ktére musialoby polega¢ na pominieciu przez Sad I instancji ustawowego zwigzania prawomocnym wyrokiem.

Nietrafne okazaly sie takze zarzuty naruszenia prawa materialnego. Sad Rejonowy dokonal bowiem prawidlowej

subsumpcji prawnej poczynionych w sprawie ustalen faktycznych. Trafnie zastosowal art. 65§ 112 k.c., 353 Wk c.iart.
720 k.c., kwalifikujac laczacy malzonkéw K. i J. K. (1) z M. R. (1) zastepowana przez J. K. (2) stosunek zobowigzaniowy
jako umowe pozyczki. Zwroécié nalezy tu uwage, ze Centrum (...) w R., ktérego prezesem byt J. K. (2) reklamowalo
w prasie ushugi finansowe przy maksymalnie uproszczonej procedurze (przedstawienia dowodu osobistego i odpisu z
ksiegi wieczystej). Oferta ta adresowana byla niewatpliwie przede wszystkim do klientéw nieposiadajacych zdolnoSci
kredytowej. Powodowie za$ bedac w takiej sytuacji poszukiwali kredytu, przy pomocy ktorego mogliby splaci¢ swoje
kilkunastotysieczne zadluzenie. Stad tez nawigzali kontakt z J. K. (2), ktory obiecal im przyznanie kredytu. Zgodnie z
ustaleniami poczynionymi z J. K. (5), J. i K. K. (1) mieli otrzyma¢ §rodki pieniezne z zastrzezeniem ich zwrotu wraz z
oprocentowaniem. Zadna z ustalonych w sprawie okoliczno$ci nie wskazuje, by malzonkowie K. dzialali z zamiarem
zaciagniecia zobowigzania wekslowego. W momencie spotkania sie z powodka i jej mezem okazalo sie jednak, ze



warunkiem udzielenia pozyczki jest wystawienie przez K. weksli ze wskazaniem jako remitenta, jak sie pdzniej okazalo,
szwagierki J. K. (1) - M. R. (1). Bylo to warunkiem nie ujawnionym wczeéniej w ofercie udzielenia kredytu, o czym
powddka i jej maz zostali poinformowani dopiero po przybyciu do notariusza w celu uzyskania kredytu. J. K. (2)
zapewnial wowczas, ze za wystawione weksle powodowie otrzymaja pieniadze, za ktore beda w stanie wykupi¢ zar6wno
weksle, jak i splaci¢ swe zadluzenie. Weksle sprzedane zostaly remitentowi M. R. (1), a powodka i jej maz zobowigzali
sie do ich wykupu w okres§lonym terminie. Jednoczeénie, z przyczyny dzialania J. K. (2), K. i J. K. (1) wystawili
M. R. (1) dwa weksle gwarancyjne na kwoty po 25.000 z} platne bez okre§lenia terminu wykupu, ktére jedynie w
sytuacji uchybienia jakichkolwiek kwot lub terminu wykupienia pierwotnie podpisanych trzech weksli mogly by¢
opatrzone przez remitenta data platnosci wedlug jego uznania. Wéwczas takze zostalo zlozone przez pozwang M.
R. (1) o$wiadczenie podpisane przez J. K. (2) (nie jako jej pelnomocnika, lecz dzialajacego z jej upowaznienia) o
wykupie weksli przez M. R. (1), w zamian za co miala ona przekazaé powddce i jej mezowi kwote kredytu. Przekazana
powddce przez J. K. (2) w dniu 2 sierpnia 2007 r. kwota 8.000 zl, natychmiast zostala niemal w calo$ci skonsumowana
poprzez zaplate naleznoéci notariuszowi, prowizji J. K. (2), wynagrodzenia za opinie rzeczoznawcy, ktéra w falszywy
sposéb okreslala warto$¢ wylacznie zabudowanej cze$ci nieruchomosci powodki. Tre§é porozumienia wekslowego,
jak i same weksle zostaly przygotowane przez J. K. (5), a do podpisania ,o§wiadczenia wystawcy weksli” oraz samych
blankietéw wekslowych ewidentnie doszlo w celu ukrycia oprocentowania pozyczki - zaréwno podstawowego, jak i
dodatkowego przewidzianego na wypadek opo6znienia sie malzonkéow ze zwrotem udzielonych §rodkéw. Ustalenie
odsetek kapitalowych w formie zobowigzan wekslowych bezsprzecznie mialo w tych warunkach na celu obejscie
ustawy i ewentualne utrudnienie oceny tych kosztow pod katem ich zgodnosci z zasadami wspoélzycia spolecznego,
a tym samym wazno$ci czynno$ci prawnej. Zysk z samej tylko réznicy pomiedzy cena kupna a cena sprzedazy
wystawionych weksli 1, 2 i 3 to 7.500 zl (35.000 zl — 28.000 z}). Tyle M. R. (1) miala uzyska¢ w przeciagu zaledwie
3 miesiecy. Dopuszczalne w tym czasie odsetki maksymalne z art. 359 § 2Wke. byly kilkakrotnie nizsze. Nie budzi
zadnych watpliwosci, ze juz tylko ustalone jako podstawowe oprocentowanie pozyczki bylo lichwiarskie. Dodatkowo
J.1K. K. (1), niejako na zabezpieczenie weksli 1, 2 i 3 wystawili kolejne weksle (gwarancyjne) nr 4 i 5 o lacznej wartosSci
50.000 zl, co stanowi 178 % wartoSci kwoty, jaka mieli otrzymac. Zastrzezenie dodatkowych sum na zabezpieczenie
splaty weksli 1, 2 i 3 w wysoko$ci 2x25.000zt w postaci weksli nr 4 i 5, stanowilo w rzeczywisto$ci dodatkowe
zobowigzanie wekslowe oraz swoista ,.kare umowna”. Wzmacnia ono ocene dzialan reprezentowanej przez J. K. (2) M.
R. (1) jako zmierzajacych do osiagniecia jak najwiekszego zysku kosztem malzonkow K. i zakazanej przez prawo lichwy.
Z uwagi na jednoznaczne brzmienie art. 483 § 1k.c.iart. 481 § 1 k.c. powinno$¢ zaplaty kary umownej powstaje tylko w
razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego i niedopuszczalne jest ustalenie kary
umownej na wypadek opdznienia sie ze $wiadczeniem pienieznym. Jako, ze reguly tej nie mozna zmienié wola stron,
zobowiazanie J. K. (1) i K. K. (1) do wykupu weksli nr 4 i 5 bylo sprzeczne z prawem i z tej juz tylko przyczyny takze
bylo niewazne z mocy art. 58 § 1 k.c.

Reasumujgce, udzielenie pozyczki na ustalonych w sprawie warunkach jawnie i razaco naruszalo interesy majatkowe
pozyczkobiorcow, godzac w zasady uczciwego obrotu, a przez to takze w wspolzycia spolecznego. Niektore z warunkow
konkretnej pozyczki (ukryte odsetki przewyzszajace odsetki maksymalne) byly sprzeczne z ustawg. Sad miat zatem
pelne podstawy by uzna¢ te umowe za niewazna - po czes$ci w oparciu o art. 58 § 1 k.c., a w calo$ci uznaé ja za niewazna
- w oparciu o art. 58 § 2 k.c. Zastosowane przy tym wszystkim rozwigzanie oparte na skomplikowanym systemie
polaczonych ze soba, a zupeklie niezrozumialych dla powo6dki i jej meza, zobowigzan wekslowych bezsprzecznie
naruszalo zasady wspolzycia spolecznego.

Niewaznoé¢ stosunku podstawowego implikowala ustalenie niewaznoSci zabezpieczen splaty zobowiazan z tego
stosunku, poniewaz odpadl cel ich ustanowienia. Ponadto, stosownie do art. 94 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, brak istnienia zabezpieczanej wierzytelnoSci czynil bezprzedmiotowa hipoteke kaucyjna. Zaréwno
ustanowienie hipoteki kaucyjnej do kwoty 85.000zl, jak i udzielenie przez K. K. (1) pelnomocnictwa do sprzedazy
jej nieruchomoé$ci na warunkach okreslonych w tym pelnomocnictwie — ujmowane odrebnie, takze trafnie zostaly
ocenione przez Sad Rejonowy jako naruszajace zasady uczciwego obrotu i godzace w zasady wspdlzycia spolecznego,
a przez to niewazne z mocy art. 58 § 2 k.c. Kontekst sytuacyjny nieuczciwego postepowania J. K. (2) oraz
reprezentowanej przez niego M. R. (1) wyraZnie uwidacznia razacy brak ekwiwalentno$ci §wiadczen matzonkow K. i M.



R. (1) oraz razaca nier6wnoé¢ stron kontraktu, z ktérych niewsp6imierna, nieuczciwa korzy$¢ majatkowa osiagneta na
tym etapie przede wszystkim M. R. (1). Wykorzystujac latwowiernoéé¢, niski poziom intelektualny powodki i jej meza,
ich nieznajomos¢ zasad obrotu wekslowego oraz przymusowe polozenia doprowadzil on w ten spos6b do pozbawienia
K. K. (1) majatku o wartoéci niewspotmiernej do zaciagnietych zobowiazan. Udzielone pelnomocnictwo zostalo przez
M. R. (1) skwapliwie zrealizowane 16 stycznia 2008 r. i 21 lutego 2008 r. za cene w razacym stopniu odbiegajaca
od cen rynkowych panujacych na rynku nieruchomosci (opinia bieglego k. 540-560 akt sprawy I C 650/08 SO w
Nowym Saczu). Zgodzic sie tez trzeba z Sadem Rejonowym, ze juz samo ustanowienie nadmiernego czy zbytecznego
zabezpieczenia wierzytelnoSci uznaé nalezy w okoliczno$ciach konkretnej sprawy za sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego.

Jak ustalono, nabywca gospodarstwa rolnego na podstawie uméw z 16 stycznia 2008 r. i 21 lutego 2008 r. stala sie
spotka Centrum (...) sp. z 0.0. w R. reprezentowana przez J. T., ktorej wspdlnikiem byl syn J. K. (2), P. K.. W pehi
podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, ktéry w tym miejscu odwoluje sie tez wprost do oceny wyrazonej w
uzasadnieniu wyroku z dnia 31 lipca 2013 r., sygn. akt I ACa 49/13 Sadu Apelacyjnego w Krakowie, ze Centrum
(...) sp. z 0.0. w R. dzialalo tu w ewidentnym porozumieniu z M. R. (1) i J. K. (2) (wniosek taki skonstruowano tu
w oparciu o zasady domniemania faktycznego z art. 231 k.p.c.). Wykorzystujac przymusowe polozenie powodki i jej
meza oraz ich nieporadno$é, podstepnie wprowadzili oni ich w blad co do udzielenia im kredytu konsolidacyjnego
na splate zadluzenia i na podstawie wystawionych weksli, w oparciu o pelnomocnictwo do sprzedazy nieruchomosci,
wesp6l i w porozumieniu doprowadzili do zbycia przedmiotowego gospodarstwa rolnego, skladajacego sie z dziatki
zabudowanej domem mieszkalnym drewnianym i murowanym w stanie surowym, o wartoSci 378.200 zl, wszystko
to za cene zadluzenia K. i J. K. (1) na kwote co najwyzej kilkunastu tysiecy zlotych. Zrealizowane zostato to w nieco
ponad miesigc od czasu zerwania przez J. K. (2) wspOlpracy w zakresie $wiadczenia ustug po$rednictwa finansowego.
Jak wyjasnil to Sad Apelacyjny, wyzej wspomniane domniemanie faktyczne bylo mozliwe do zastosowania, gdyz brak
jest bezposrednich dowodéw w przedmiocie wsp6lnego i celowego dzialania podmiotéw zmieszanych w konkretne
czynno$ci majace doprowadzié powddke do stworzenia warunkéw umozliwiajacych przejecia nalezacej do niej
nieruchomosci w konsekwencji udzielonego jej kredytu. Takim dowodem musialoby by¢ przyznanie tego faktu przez
konkretnych uczestnikdw obrotu, co rzecz jasna w kontekécie motywow ich niezgodnego z zasadami wspdlzycia
spolecznego dzialania, bylo niemozliwe. Sama jednak sekwencja dzialaii odnoszaca sie do okoliczno$ci przejecia
przedmiotowej nieruchomosci (opisana w stanie faktycznym sprawy) daje ku temu pelne podstawy. W rezultacie
nalezalo przyjaé, ze wszelkie czynnosci przedsiebrane przy udzielaniu kredytu pozwanym byly podejmowane, takze
przez M. R. (1) przy pomocy J. K. (2) (poreczenie wekslowe, udzielenie pelnomocnictwa do sprzedazy) oraz sprzedaz
nieruchomos$ci, mialy na celu podstepne przejecia majatku powodki. Chodzilo przy tym o przewlaszczenia calego
majatku powddki na rzecz wierzyciela dla zabezpieczenia stosunkowo niewielkiego kredytu. Takie za$ zachowania
znamionuja podejmowanie czynno$ci w celach nieuczciwych.

Na tych samych zasadach, jako podjete w celach nieuczciwych, za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (art.
58 § 2 k.c.) prawidlowo uznano tez kolejne czynnoSci prawne zwigzane z obrotem sporng nieruchomoscia, ktore
tez ostatecznie doprowadzily do nabycia przedmiotowej nieruchomoséci przez pozwana (...) Sp. z o.0. w K.. M. N.
(2) zakupil nieruchomo$¢ po razaco zanizonej warto$ci, mimo tego, ze byla ona caly czas zamieszkiwana przez K.
oraz J. K. (1) i w okoliczno$ciach, ktore musialy poddawaé w watpliwo$¢ uczciwy charakter tego obrotu. W ten sam
sposob postepowal tez M. N. (3). Obaj prawo wlasnoéci spornej nieruchomosci traktowali przy tym jako $rodek
platniczy shuzacy do zaspokojenia kolejno generowanych dlugéw wekslowych. Cala sekwencja dzialan odnoszaca sie
do ustalonych w sprawie okoliczno$ci zwigzanych z obrotem sporna nieruchomosci takze w tym przypadku dale pelne
podstawy do twierdzenia, ze faktycznym motywem dzialania zamieszanych w to podmiotow bylo przede wszystkim
utrwalenie skutkdw podstepnego przejecia majatku powodki.

Majac na uwadze tre$¢ konkretnych zarzutéw i wnioskow apelacji zarzutow apelacji Sad Okregowy zdecydowat o
przeprowadzeniu w postepowaniu apelacyjnym pominietego przez Sad I instancji dowodu z zeznan §wiadka M. N. (3)
(k. 654-656, czas: 00:02:54-01:30:44 rozprawy apelacyjnej z 16.089.2021 r.). Pozwolily one dodatkowo ustalic, ze w
okresie, ktorego dotyczy postepowanie, M. N. (3) — z zawodu ekonomista i prawnik — wspélpracowaljuzz M. N. (2). W



tamtym czasie prowadzil biuro kredytowe i realizowal dla M. N. (2) r6znego rodzaju posrednictwo finansowe. Przyjal
od M. N. (2) oferte rozliczenia wzajemnych zobowigzan poprzez przeniesienie na jego rzecz spornej nieruchomosci
wiedzac, ze ,kto§” wczesSniej mial ,jakie$§ roszczenia” do nieruchomosci, ze mieszkaja tam ,jakie§ osoby”. Przed
nabyciem nieruchomogci nie byl na gruncie. M. N. (2) przedstawil mu wycene, wedlug ktorej nieruchomos¢ miata
mie¢ warto$¢ okolo 90.000-100.000 zl. M. N. (2) nie wydal mu tez nigdy tej nieruchomosci. Nie wie, czy M. N.
(2) dysponowat kiedykolwiek kluczami do tej nieruchomos$ci. Sam w S. nie byl. Na skutek probleméw finansowych,
majac rozdzielno$¢ majatkowa z zona, przenidst wlasnoé¢ konkretnej nieruchomosci darowizna na malzonke, ,zeby
nic zlego sie nie wydarzylo”. Do czasu darowizny nic z nieruchomo$cia nie robil. W grudniu 2015 r. M. N. (3), jego
zona i dwoéjka dzieci zostali poszkodowani w wypadku komunikacyjnym. Nie mieli rodkéw do zZycia, jednoczenie
zblizal sie termin wejécia w zycie przepiséw wprowadzajacych obostrzenia w nabywaniu ziem rolnych. M. N. (3) nie
zalezalo jednak na sprzedazy spornej nieruchomosci. Zapragnal natomiast, zeby znalazla sie w ,,dobrych rekach”.
W tych okolicznoéciach z doradca finansowym ustalili, ze z inicjatywy M. N. (3) zawigzana zostanie spolka, ktora
formalnie przejmie nieruchomo$¢. W tych to okolicznikach doszlo do powstania (...) Sp. z 0.0. w K., ktérej jedynym
wspolnikiem zostal przyjacielM. N. (3) — M. K. a Prezesem Zarzadu brat zony M. N. (3)-M. W.. Spotka kupila
zobowigzania M. N. (3) wobec zony, zwalniajac go z dlugu. M. N. (6) odwolal darowizne — pozornie z powodu
razacej niewdziecznosci, faktycznie takiej niewdziecznosci bowiem nie bylo, z zona zyje bardzo dobrze. Przenoszac
wlasno$é nieruchomosci na spotke (...) Sp. z 0.0. zobowiazal sie wydaé ja w posiadanie, cho¢ sam nigdy nia nie wladal.
Spolka zazadala przy tym zawarcia umowy bez przedlozenia przez zbywce aktualnych dokumentéw geodezyjnych
poprzestajac na o§wiadczeniu, ze stan prawny nieruchomo$ci i jej stan faktyczny jest jej znany. Reprezentujacy (...)Sp.
z 0.0. M. W. wiedzial, ze na nieruchomosci zamieszkujg osoby ,nieuprawnione”. Nie wnosila nigdy o eksmisje os6b
zamieszkujacych nieruchomo$é. Cho¢ M. N. (3) a nie uzyskal dotad formalnie udziatow w (...) Sp. z 0.0. (zgodnie z
Krajowym rejestrem Sadowym kapital spolki nie zostal tez w pelni pokryty), ma jednak obietnice, ze jak ,,dojdzie do
siebie” to odzyska sporng nieruchomo$¢ ,,za $rodki finansowe”.

Te dodatkowe ustalenia zasadniczo koresponduja z tym, co ustalil juz w przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy.
Potwierdzaja zasadno$¢ tezy, wedlug ktorej kazda z Kkolejnych czynnoSci zmierzajacych do obrotu sporng
nieruchomoécia miala utrwali¢ stan, w ktérym powodka utracita wlasnoéc gospodarstwa oraz traci jakakolwiek szanse
na odzyskanie go z powrotem. Dzialania te od samego poczatku mialy charakter podstepny, znamionuja je czynnosci
podejmowanie w celach nieuczciwych, motywowane checig przewlaszczenia calego majatku powodki za utamek jego
warto$ci oraz nieczystych zyskow. Czynnosci te, jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, potraktowaé
nalezalo jako bezwzglednie niewazne (art. 58 § 2 k.c.).

Prawidlowo Sad Rejonowy zwroécil przy tym uwage, ze umowa dotyczaca zbycia rzeczy dokonana przez osobe nie
bedacy jej wlascicielem nie przenosi wlasnoéci, poniewaz nikt nie moze przenie$¢ prawa ktére mu nie przystuguje.
Taka umowa nie jest niewazna, tylko bezskuteczna. Jednoczeénie zgodnie z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym tres$c¢ ksiegi rozstrzyga na korzys$é tego, kto przez czynno$¢ prawna z osobg uprawniong
wedhug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych). Jak
jednak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 24 stycznia 2002 r. (III CKN 405/99, OSNC 2002/11/142), rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli umowa o przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci byta
niewazna. Skutkiem stwierdzenia niewazno$ci objetych postepowaniem czynnosci prawnych stalo wyeliminowanie
ich z obrotu prawnego z moca wsteczna, tj. powstanie takiego stanu, jakby wszystkie te czynnoSci nie zostalo w ogdle
dokonane.

Nawet, gdyby hipotetycznie zalozyé, ze w przypadku ktoérejkolwiek z umoéw przenoszacych wlasno$¢ spornej
nieruchomoéci kolejno na M. N. (2), M. N. (7), M. N. (5), z powrotem na M. N. (3) i na pozwana (...) Sp. z 0.0. w K.,
sankcja niewaznoéci z art. 58 § 2 k.c. nie ma jednak zastosowania, czynno$¢ prawna, na podstawie ktorej pozwana
spolka ujawniona zostala jako wlasciciele spornej nieruchomogci, winna zostaé uznana za bezskuteczng. W momencie
nabycia nieruchomosci od M. N. (3) ten nie figurowal w ksiedze wieczystej jako wlasciciel. Rekojmia dobrej wiary
ksiag wieczystej wzgledem pozwanej zatem nie zadziala.



Ponadto, zgodnie z art. 6 ust. 1 i 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze. W
zlej wierze jest ten, kto wie, zZe treS¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto
z fatwoscig mog} sie o tym dowiedzieé.

Jak prawidlowo wskazal Sad Rejonowy, w zwigzku z tym wylaczona jest rekojmia w przypadku darowizny na rzecz M.
N. (5) i przeniesienia przez nig wlasno$ci z powrotem na rzecz M. N. (3), gdyz byly to rozporzadzenia nieodptatne.

W apelacji skarzaca podniosta naruszeni przepiséw art. 5, 6 i 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zw. z art.
7 k.c. przez przyjecie, ze M. N. (2) i M. N. (3) nie dzialali w dobrej wierze przy nabywaniu nieruchomosci. Zarzut ten
jest nieuprawniony.

Zgodnie z art. 7 k.c., jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie bowiem istnienie
dobrej wiary. Zgodzi¢ sie nalezy zatem z apelacja o tyle, Ze ciezar wykazania zlej wiary faktu zgodnie z art. 6 k.c.
spoczywal w niniejszej sprawie na stronie powodowej. Nie ma jednak racji pozwana sugerujac, ze z powinno$ci
wykazania okolicznoSci $wiadczacych o zlej wierze kolejnych nabywcow spornej nieruchomosci, w tym M. N. (2) i M.
N. (3), strona powodowa sie nie wywigzala.

Przede wszystkim okonujac wykladni zawartego w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. okreslenia z latwoscia mog} sie o tym
dowiedzie¢, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wyjatkiem od zasady,
ze nikt nie moze przenie$¢ wiecej praw niz sam posiada. Ustalajac zatem zakres jej dzialania trzeba pamietaé, ze
skorzystanie przez nabywce z dobrodziejstwa rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych pozbawia prawa osobe,
ktdrej prawo to w rzeczywistoSci przystugiwalo, chociaz nie byta ona ujawniona w ksiedze wieczystej. Niedopuszczalna
jest zatem wyktadnia prowadzaca do zbyt szerokiego ujmowania dobrej wiary nabywcy. Sad Okregowy stoi przy tym
na stanowisku, ze okreslenie z fatwo$cia mogl sie o tym dowiedzie¢ "oznacza, ze nie zawsze mozliwos¢é uzyskania" przez
nabywce informacji o niezgodno$ci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
jej stanem prawnym bedzie uzasadniala przypisanie mu zlej wiary. W wypadku, gdy zrealizowanie tej mozliwosci
wymagaloby od nabywcy szczegblnej starannoSci, podejmowania zmudnych czynno$ci, nie ma podstaw do przypisania
nabywcy, ktéry zaniechal tego rodzaju czynnoSci, zlej wiary. Jednakze w razie powziecia watpliwo$ci i podejrzen
co do prawdziwo$ci danych wynikajacych z ksiegi wieczystej, nabywca powinien podja¢ czynnos$ci zmierzajace do
wyeliminowania ich w granicach przecietnej staranno$ci. Nie jest natomiast mozliwe - ze wzgledu na okoliczno$¢, ze
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych jest wyjatkiem od zasady nemo plus iuris - obnizanie progu wymaganej
starannoSci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 2017 r., I CSK 351/16, LEX nr 2334893). Dodatkowo
wskazuje, ze fatwos¢ dowiedzenia sie jest przy tym kategoria subiektywna, wymagajaca oceny od strony nabywcy, a
nie tzw. przecietnego obywatela; nie wchodza tu zatem w gre wzorce postepowania i zachowania sie, ktére mozna
by stosowaé automatycznie. Oznacza to, ze takich samych wymagan starannoéci nie mozna stawia¢ czlowiekowi
niemajacemu odpowiedniego wyksztalcenia i osobie o przecietym albo wyzszym wyksztalceniu, zwlaszcza prawnikowi,
profesjonaliScie posiadajacemu odpowiednig wiedze.

W obliczu przedstawionych twierdzen nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze dla wypelnienia aktéow starannoSci
przy nabywaniu nieruchomosci kazdy nabywca dla zachowania uczciwo$ci obrotu w sytuacji niekonstytutywnego
charakteru wpisu, przy nabywaniu witasnosci nieruchomosci, powinien zapozna¢ sie nie tylko z tredcig ksiegi
wieczystej, ale i z tym, w czyim posiadaniu znajduje sie nieruchomo$é, szczeg6lnie gdy nieruchomo$c ta stanowi czynne
gospodarstwo rolne. Jezeli konkretny nabywca posiadal wiedze o tym, ze posiadaczem nieruchomosci jest kto inny
niz wpisany wilasciciel, to weryfikujac powody tego stanu rzeczy moglby sie z latwoscia dowiedzieé, ze wpis w tredci
ksiegi wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. Z dokonanych w sprawie ustalen
wynika, ze tak M. N. (2), jak i M. N. (3) dokonale wiedzieli, ze sporna nieruchomo$¢ jest zamieszkala. Z latwoScia
zatem mogli uda¢ sie do tego gospodarstwa, aby porozmawiac z osobami je zajmujacymi na temat stanu prawnego
spornej nieruchomogci. Powinna byla ich do tego sklonié¢ staranno$é o wlasne interesy. Tym bardziej, ze w gruncie
rzeczy zdawali sobie sprawe z tego, Ze zajmujace gospodarstwo osoby to ,poprzedni wlasciciele” roszczacy sobie nadal
prawa do tej nieruchomosci. Juz poprzez przez wizyte w ww. gospodarstwie uzyskaliby jednoznaczna wiedze co do



tego, jaka jest sytuacja tej nieruchomosci i ze w rzeczywisto$ci odbiega ona od stanu ujawnionego w ksiedze wieczyste;j.
Nienaleznie od tego, z jednej strony nabywali oni nieruchomo$é po cenach zanizonych, operujac przy tym opinia
rzeczoznawcy, ktora w falszywy sposob okreélata warto$é nieruchomoséci powédki (nie byla operatem szacunkowym
i dotyczyla jedynie czeSci nieruchomosci) i wprowadzala w blad takze w tym przedmiocie, z drugiej nie dokonywali
ogledzin przedmiotu sporu, nie zapoznawali sie z tre$cia dokumentéw akt ksiegi wieczystej. Ponadto w sposéb
calkowicie fikcyjny zobowigzywali sie konsekwentnie wyda¢ nabywcy w posiadanie nieruchomo$é w okreslonych
terminach, co wiecej poddawali sie temu obowigzkowi egzekucji, cho¢ zZaden z nich sporng nieruchomoscia nie
wladal, podobnie jak spoltka Centrum (...) Sp. z o0.0., ktéra na takich samych zasadach zbyla nieruchomo$éM. N.
(1). Postepowanie wymienionych jednoznacznie wskazuje na zaistnienie co najmniej zaniedbania, a nawet Swiadome
dzialanie. Wskazane okolicznosci i opisany stan sprawy czyni zatem calkowicie nietrafnymi zarzuty apelacji, jakoby
zla wiara po stronie wymienionych nabywcédw nieruchomosci nie zostata wykazana.

Ztychto tez przyczyn, Sad Okregowy uznal, Ze zarzuty apelacji nie sg w stanie wzruszy¢ trafnoéci zaskarzonego wyroku.
Konkluzje te legly u podstaw oddalenia apelacji w pkt. 2 wyroku — w oparciu o art. 385 k.p.c. — jako bezzasadnej.

O Kkosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. Obciazono nimi w caloSci pozwana, zasadzajac od niej koszty zastepstwa prawnego powoéw w postepowaniu
odwolawczym w wysokoSci 2700 zl — ustalonej na podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 7 oraz § pkt. 8
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz. U. z 2018 1. poz. 1800 z pbdzn. zm.).

(...)
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ZARZADZENIE

1. Odnotowad,

2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej i Prokuratorowi;
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