Sygn. akt: I C 680/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2017 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Juliusz Ciejek
Protokolant: sekr. sgdowy Aleksandra Bogusz

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2017 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. J.

przeciwko J. W. i L. W.

przy udziela Prokuratora Okregowego w Olsztynie
o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanych kwote 5.417 (pie¢ tysiecy czterysta siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. aktI C 680/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 listopada 2016 r. powddka M. J. wystapila o zobowigzanie pozwanych do zawarcia z pow6dka umowy
sprzedazy, w ktorej pozwani sprzedaja powodce prawo wlasnoéci nieruchomosci polozonej w N., gmina B., stanowiacej

dziatke nr (...), obszar 1665 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz prawo
wlasnoSci udzialu 1/8 czesci w nieruchomosci potozonej w miejscowosci N., gmina B. obejmujacej dzialki nr (...),

obszar 1429 m® oraz (...) obszaru 557 m®, }acznego obszaru 1986 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), za taczna cene 80.000 zl. Wniosla takze o przyznania od pozwanych na rzecz powddki kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze w dniu 18 grudnia 2013 r. przed notariuszem zostala zawarta umowa przedwstepna
sprzedazy, w ktoérej pelnomocnik pozwanych dzialajacy na podstawie pelnomocnictwa notarialnego w ich imieniu
zobowigzal sie zawrzeé do dnia 31 grudnia 2015 r. umowe sprzedazy, na mocy ktorej pozwani sprzedadza powodce ww.
nieruchomo$é. Po uplywie terminu powodka wezwala pozwanych do wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy
przedwstepnej. W odpowiedzi na wezwanie, pozwani o§wiadczyli, ze odstepuja od umowy, twierdzac, ze umowa jest
niewazna. Po raz kolejny wezwala pozwanych do wykonania umowy, jednak bezskutecznie (k. 3-5).

W odpowiedzi na pozew J. i L. W. wnieéli o oddalenie powo6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powddki kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Argumentujgc swoje stanowisko wskazali, ze udzielili swojej corce M. M. (1) pelnomocnictwa ze wzgledu na to,
ze faktycznie mieszkala tam z mezem i dzieémi. Pozwani nigdy nie wyrazali woli sprzedazy nieruchomoéci. Nadto



wskazali, ze umowa z dnia 18 grudnia 2013 r. byla faktycznie umowa pozyczki, ktora udzielit Z. R. mezowi M. M. (2)
M., dokonanag bez ich wiedzy. Forma zabezpieczenie udzielonej pozyczki byta by¢ nieruchomos$é. Przekonywano M. M.
(1), ze umowa nie zmierza do przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci. Po zawarciu umowy M. M. (4) wydal Z. R. kwote
15.000 z} tytulem posiadanego dlugu wobec niego. Od marca 2014 r. w réznych odstepach czasu z tytulu udzielonej
pozyczki zwrbcil Z. R. kwote 130.000 zt (k. 30-38).

Postanowieniem w dniu 28 lutego 2017 r. Sad zawiadomit o toczacym sie postepowaniu Prokurature Okregowa w
Olsztynie celem rozwazenia zasadno$ci przystapienia do sprawy z uwagi na mozliwo$¢ ujawnienia sie czynu $ciganego
w trybie oskarzenia publicznego (k. 137v).

Pismem z dnia 21 marca 2017 r. Prokurator Prokuratury Okregowej w Olsztynie zglosil udzial w sprawie. Na rozprawie
w dniu 9 maja 2017 r. Prokurator wnio6st o oddalenie powddztwa (k. 146 i k. 159)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Pozwani sg rodzicami M. M. (1). Cérka pozwanych jest zona M. M. (4).

Od 2008 r. corka pozwanych wraz z mezem mieszkala w domu w N.. Z powodu trudnoéci w dostawie pradu i
wody wyprowadzili sie do O.. Zamieszkali w N. ponownie na poczatku 2013 r. Dom ten stanowil wlasnoé¢ M. M.
(4). Otrzymat go w darowiznie od rodzicow. Zlokalizowany byl na nieruchomosci polozonej w N., w gminie B., o
powierzchni 0,1665 ha, skladajacej sie z dzialki grunt Nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Do M. M. (4) nalezal tez udzial wynoszacy 1/8 czeSci nieruchomosci potozonej w N., w gminie
B., o powierzchni 0,1986 ha, stanowiacej dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) Pierwotnie budynek by stodola, ktéra po remoncie przystosowat do celow warsztatowych, a poddasze
zaadoptowal na mieszkanie. Urzadzil tam lazienke, kuchnie i doprowadzil ogrzewanie. Remont przeprowadzil ze
Srodkow uzyskanych z kredytu bankowego.

W 2009 r. M. M. (4) prowadzil warsztat samochodowy. Nastepnie wspolpracowal z firma kurierska (...)Miedzy innymi
naprawial samochéd Z. R.. Z. R., byl (...) przedsiebiorca, mial tez udzialy w sieci punktow sprzedazy kebabow w O..
Ponadto byt aktywnym zawodnikiem druzyny rugby i trenerem boksu.

W 2013 r. z prowadzonych przez siebie dzialalno$ci M. M. mial zalegloSci finansowe. Dlatego w czerwcu 2013 r.
zwrocil sie o pozyczke do Z. R., od ktérego otrzymal kwote 15.000 zt na rozwd6j firmy — na paliwo i zakup busow.
Jednocze$nie, z uwagi na zajecie komornicze poprosil teSciéw - pozwanych o pomoc finansowa przed grozaca mu
egzekucjg komornicza. Nieruchomo$¢ miala juz w tamtym czasie obcigzong hipoteke i byla skierowana wobec niej
egzekucja. Pozwani, celem pomocy corce i zieciowi, dla zapewnienia im dachu nad glowa i miejsca pracy, zdecydowali
sie naby¢ od niego ta nieruchomo$¢.

M. M. (4) wdniu 19 wrze$nia 2013 r. zawarl z pozwanymi umowe sprzedazy opisanej wyzej nieruchomosci za 65.000 zt.
Zbywca otrzymane pienigdze przeznaczyl na pokrycie zobowigzan wobec wierzycieli oraz na remont czeSci mieszkalnej
nad garazem.

(dowdd: akt notarialny Rep. A (...) k. 42-47, zeznania Swiadka M. M. (4) k. 134, k. 132 k. 133v, zeznania Swiadka M.
M. (1) k. 134v, k. 135)

Zie¢ pozwanych nadal mial problemami finansowymi. Byly to zaleglo$ci w urzedzie skarbowy. Z uwagi na to, ze M.
M. (4) widnial w ewidencji (...)wiedzial, ze zaden bank nie udzielilby mu kredytu. Zwrocil sie wiec o pomoc do Z.
R.. Uzgodnil z nim zaciagniecie pozyczki w kwocie 80.000 zl, ktorej zabezpieczeniem miala by¢ nieruchomosé w N.,
ktora to M. M. (4) wezeéniej sprzedat pozwanym — swoim teSciom. O swoich planach inwestycyjnych poinformowat
zone - M. M. (1). O$wiadczyt jej, ze bedzie w stanie wywigzaé sie z umowy. Cérka pozwanych, ukrywajac przed
nimi rzeczywisty cel i plany, poprosila rodzicow o udzielenie jej pelnomocnictwa do zarzadzania ich nieruchomoscia.
Oswiadczyla rodzicom, ze pelnomocnictwo ma na celu zalatwianie spraw zwigzanych z pradem, gazem, woda, czy



innymi dostawcami mediéw. Pozwani o§wiadczyli, ze nie wyrazaja zgody na sprzedaz nieruchomosci, o czym M. M.
(1) wiedziala. Pozwani ufali corce.

(dowod: zeznania Swiadka M. M. (4) k. 132v, §wiadka M. M. (1) k. 134v-135, zeznania pozwanej J. W. k. 158)

W zwiazku z tym, ze pozwani mieszkali w O., wyrazali wole scedowania wszystkich obowigzkéw zwigzanych z
przedmiotowa nieruchomoscig na swoja corke M. M. (1). W dniu 10 grudnia 2013 r. pozwani udzielili cérce M. M. (1)
pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego do:

- zbycia w ich imieniu prawa wlasno$ci nieruchomosci ww. nieruchomosci,

- wystepowania do Urzedu Skarbowego w O. o wydanie dowolnych zaswiadczen, potwierdzajacych istnienie lub
nieistnienie zobowigzan podatkowych mocodawcow,

- zastepowania mocodawcow przed organami podatkowymi w przypadku koniecznoSci uiszczenia dowolnego podatku
z dowolnego tytutu, w tym do sktadania wszelkich deklaracji podatkowych, pism i wnioskéw oaz podan,

- zawierania i rozwiazywania, a takze aneksowania dowolnych umoéw najmu, dzierzawy i uzyczenia dotyczacych
nieruchomoséci,

- zarzadu i administrowania nieruchomo$ciami i prawami do nieruchomosci,

- reprezentowania mocodawcoéw (w tym do zawierania i rozwigzywania umoéw) przed Telekomunikacja Polska S.A.,
Zakladem Energetycznym, Zakladem Gazowniczym i Zakladem Gospodarki Komunalnej Wodno-Kanalizacyjnej i
innymi dostawcami mediéw w psota ci pradu, gazu, wody i pary wodnej oraz we wszelkich sprawach dotyczacych
mocodawcow,

- ustanawiania stuzebnoéci osobistych, w tym na rzecz samego mocodawcy, a takze dowolnych stuzebnos$ci gruntowych
i przesylu na nieruchomosciach,

- skladania wich imieniu wszelkich wnioskow, pism, skarg, odwolan oraz reprezentowania przed wszystkimi organami
administracji publicznej, sadami i osobami fizycznymi oraz prawnymi we wszystkich sprawach, ktére okaza sie
niezbedne przy wykonywaniu niniejszego pelnomocnictwa.

Akt zostal podpisany w Kancelarii Notarialnej w O.. Termin spotkania u notariusza uzgodnita M. M. (1).
(dowdd: akt notarialny Rep. A. (...) k. 48-50, zeznania §wiadka M. M. (1) k. 134v-135)

M. M. (4) zgodzil sie na wziecia pozyczki w kwocie 80.000 zl na okres dwoch lata. Raty mialy by¢ splacona raz w
miesigcu w kwocie po 4.000 zt. Po$rednikiem przy transakcji byl Z. R.. Uzgodniono, w tajemnicy przed pozwanymi,
ze zabezpieczeniem pozyczki bedzie nieruchomos$é w N..

(dowdd: zeznania swiadka M. M. (4) k. 132v)

W dniu 18 grudnia 2013 r. w Kancelarii Notarialnej w G. zostala spisana, jako przedwstepna, umowa, zgodnie z kt6ra
M. M. (1), dzialajaca w imieniu pozwanych zobowigzala sie do sprzedazy nieruchomosci w N. powddce do dnia 31
grudnia 2015 r. w stanie wolnych od wszelkich dlugéw osobistych i rzeczowych, za laczna cena 80.000 zi. W umowie
wskazano, ze cena zostala zaplacona tytulem zaliczki, co M. M. (1) potwierdzila. Na dziefi podpisywania umowy
aktualna kwota zadluzenia z tytulu pozyczek zabezpieczonych hipotekami (zwykl i kaucyjna) wynosila 101.000 zl.

W trakcie sporzadzania aktu u notariusza obecni byli powodka, M. M. (1), M. M. (4), Z. R. i D. W. — syn powddki.
Umowione pienigdze otrzymal M. M. (4). Tego samego dnia zwrdécil uprzednio pozyczone pieniadze w kwocie 15.000
z} Z. R.. Jednoczesnej zaplacit dwie raty udzielonej pozyczki z gory w kwocie 8.000 zt lgcznie tj. za styczen i luty 2015.



(dowdd: akt notarialny Rep. A. (...) k. 9-11, zeznania §wiadka M. M. (4) k. 132v).
Zaréwno M. M. (1), jak rowniez jej maz nie zamierzali o podjetych dzialan informowa¢ pozwanych.

Powodka w chwili zakupu byla na emeryturze. Przedtem pracowala jako fryzjerka. Sama wychowywala trzech synow.
Pomagala jej rodzina, ktéra mieszka za granica. Po swoim ojcu otrzymala spadek w K., ktory nastepnie sprzedala.

Przed zakupem nieruchomo$ci powddka nie ogladala posesji. Nie interesowalo ja, czy sa tam jakiekolwiek
zabudowania, czy ktokolwiek tam mieszka, jaka to okolica. Nie interesowalo ja réwniez jakiego rodzaju i jakiej
powierzchni ziemie zamierza naby¢. Wszystkimi sprawami zajmowat sie jej syn D.. Powddka nigdy nie spotkala sie z
wlascicielami ogladanej nieruchomoéci. Nie negocjowala ceny.

(dowdd: zeznana powodki M. J. k. 156)

W okresie od marca 2015 r. do lutego 2016 r. M. M. (4) splacal pozyczke co miesigc. Przewaznie byly to kwoty po
4.000 zl, chot zdarzalo sie, ze w przypadku, kiedy zalegal z kolejna ratg i wplacal nastepnym razem 8.000zl. Pienigdze
wplacal albo bezposrednio Z. R., w tym celu jezdzit do jego domu w S.. Zdarzalo sie tez, ze przekazywal je na parkingu
umoéwionego zajazdu pod E., badz w uzgodnionych miejscach w G. R. W. — synowi powodki. Pieniadze wozil osobiscie,
w towarzystwie swojego ojca S. M., ktéry dwukrotnie zwozil je sam, raz zawozil je w towarzystwie (...) — kolegi syna.
Raz kwote 8.000 zl zawiozla do G. siostra M. M. (6) C.. Raz pieniadze w kwocie okolo 8.000 — 10.000 z} zawi6zl M. M.
(7). Z. R. nie zgadzal sie na kwitowanie otrzymanych wptlat. Nie zgadzal sie tez na przesylanie pieniedzy na konto. Jeden
raz w lutym 2016 r., gdy z pieniedzmi nie mial kto pojechaé zgodzil sie aby kwote 10.000 z} przekaza¢ mu przelewem
na wskazany przez niego rachunek P. D. z tytulem przelewu ,JABADABADU”. Byla to jego zdaniem ostatnia splata. M.
M. (4) przestal placi¢, uznajac, ze zwrocil juz calo$é pozyczonych pieniedzy zgodnie z umowa. Pomimo to otrzymywal
telefony z zadaniem dalszych wplat.

(dowdd: zeznania $wiadka M. M. (4) k. 132v-134 Swiadka M. M. (1) k. 135v-136, Swiadka M. C. k. 136v, Swiadka S. M.
k. 137, $wiadka M. M. (7) k. 131v, $wiadka Z. R. k. 153v-154v, §wiadka R. W. k. 155-156, kopia przelewu k. 66)

W dniu 27 maja 2016 r. powddka za posrednikiem profesjonalnego pelnomocnika wezwata pozwanych do wykonania
zobowigzania wynikajgcego z przedwstepnej umowy z dnia 18 grudnia 2013 r.

Po otrzymaniu wezwania pozwana domagala sie wyjaénien ze strony corki. M. M. (1) wskazywala, ze zawarta umowa
miala dotyczy¢ udzielenia pozyczki. W chwili zawierania umowy przedwstepnej zapewniano ja, ze kupujacej nie
zalezy na tej nieruchomogci. Wowczas pozwani pismem z dnia 2 czerwca 2016 r. odwolali pelnomocnictwo udzielone
wezedniej corce. Powodem odwotania byla utrata zaufania do corki.

W odpowiedzi na wezwanie, pozwani pismem z dnia 14 czerwca 2016 r. odméwili wykonania umowy. Jednocze$nie
pismem z dnia 16 czerwca 2016 r. o§wiadczyli, ze odstepuja od umowy przedwstepnej sprzedazy. Pozwani wskazali,
ze w ich ocenie zawarta umowa jest niewazna.

W dni 27 wrzeSnia 2016 r. powodka reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika wyslala ostateczne
przedsadowe wezwanie do wykonania umowy przedwstepnej sprzedazy. Wskazala przy tym, ze niewykonanie
zobowigzania spowoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwani po raz kolejny odmowili wykonania umowy.

(dowod: wezwanie z dnia 27 maja 2016 r. k. 12, potwierdzenie odbioru k. 13, pismo z dnia 14 czerwca 2016 1. k. 14,
pismo z dnia 16 czerwca 2016 r., pismo powodki z dnia 27 wrzeénia 2016 r., potwierdzenie odbioru k. 17-17v, pismo
pozwanych k. 18, zeznania pozwanej J. W. k. 158-159, odwolanie pelnomocnictwa k. 70, zeznania §wiadka M. M. (1)
k. 135v)



Powodka od okolo 10 lat jest na emeryturze. Emerytura placona byla poczatkowo do rak wlasnych, a nastepnie na
konto bankowe.

(dowdd: zeznana powo6dki M. J. k. 158v)

W dniu 15 lutego 2017 r. Z. R., R. W. i T. B. przyjechali do N.. Grozili i wyzywali M. M. (4), nagrywali posesje. Jeden
z przyjezdnych ukrywal twarz pod kapturem, drugi nosil kominiarke. M. M. (4) wezwat Policje. Przed przybyciem
Policji R. W., ukryl sie z uwagi na to, ze przebywal na tymczasowym warunkowym zwolnieniu.

(dowdd: zeznania swiadka M. M. (4) k.133v, Z. R. k. 153v-154v, R. W. k. 155-156)
Sad zwazyl, co nastepuje:
W $wietle poczynionych w sprawie ustalen zadanie powodki nie jest zasadne.

Oceny stanu faktycznego Sad dokonal w oparciu o caly zgromadzony material w sprawie. Zaré6wno ocena stanu
faktycznego, jak i zeznan powddki i §wiadkdow sa miejscami sprzeczne z prawda, a miejscami celowo pomijaja oni
pewne fakty badz usitowali je zatajaé. Przedstawione okolicznoSci sa sprzeczne z zasadami do§wiadczenia zyciowego
ilogiki. Zamierzaja do ukrycia celowych dzialan lub intencji w obawie przed odpowiedzialno$cia karna osob, ktore
je sktadaja lub ich bliskich.

Twierdzenia powo6dki o zamierza nabycia nieruchomosci sa nieprawdziwe. Podala, ze gromadzila oszczednoSci
pracujac jako fryzjerka, wychowujaca trzech synéw i korzystajac z pomocy rodziny mieszkajacej za granicg. Twierdzi,
ze trzymala je od wielu lat w domu, ale przyznaje jednoczes$nie, ze od kilku lat jej emerytura wplywa na konto w banku.
Powodka nie potrafila wskaza¢ miejsca polozenia nabywanej nieruchomosci, jej powierzchni i znajdujacych sie tam
zabudowaniach. Podala, ze miala kupi¢ 17.000 aréw, choé w rzeczywisto$ci bylo to niecala 17 arow. Nalezy wywie$é z
tego wniosek, Ze tej nieruchomo$ci nie ogladala. Nie rozmawiala takze ze zbywcami — pozwanymi. Tym samym przeczy
to wiarygodno$ci powddki, co do rzeczywistego zamiaru nabycia nieruchomosci. Kompletnie niewiarygodne sa tez jej
twierdzenia, co do pochodzenia $rodkoéw na sfinansowanie rzekomego zakupu. Twierdzi, ze cale zycie pracowala, jako
fryzjerka i aby wychowadé trzech syn6w musiala korzysta¢ z pomocy rodziny za granica. Nie potrafila jednak wykazac
w sposob wiarygodny skad pochodzily pieniadze, ktore rzekomo odkladala cale zycie. Twierdzila, ze pochodzily ze
sprzedazy mieszkania 20 lat temu i caly czas trzymala je w domu. Niezrozumiale jest zatem dlaczego musiata korzystac
z pomocy rodziny za granicg. Nadto watpliwosci Sadu budzi gotéwkowy przeplyw §rodkoéw pienieznych. Powodka
raz wskazywala, Ze nigdy nie miala konta bankowego, a raz, ze od kilku lat jej emerytura wplyw na konto. Sprzeczne
zeznania powodki poddaja w watpliwos¢ jej wole nabycia nieruchomosci.

Malo wiarygodna jest rowniez konstrukcja samej umowy, ktéra to na dwa lata odwleka termin zawarcia umowy
przyrzeczonej. Przez blisko 2,5 roku powodka nie wykazywala zadnych dzialan w kierunku realizacji tej umowy,
pomimo, Ze zaplacila caloé¢ ceny.

Roéwnie malo wiarygodne sa twierdzenia pozwanych, co do przebiegu rozméw z corka odnoénie zdarzenia, ktore
nastapily po poinformowaniu pozwanych o roszczeniu powodki. Twierdzenia pozwanej sg sprzeczne z informacjami
zawartymi w odpowiedzi na pozew sporzadzonej przez profesjonalnego pelnomocnika. Powsciagliwo$c relacji
pozwanej w tracie jej przestuchania jest zapewne efektem wstapienia do sprawy Prokuratora Okregowego oraz obawa
przed skutkiem, ktéry moze to przynie$¢ w postaci odpowiedzialnosci corki za wyludzenie pelnomocnictwa. Jak
wskazano w odpowiedzi na pozew M. M. (1) namoéwita rodzicow do udzielenia jej pelnomocnictwa. Uzasadniajac to
jedynie checig zarzadzania nieruchomos$cig. Podczas, gdy jej faktycznym celem byto wlas$nie uzyskanie pozyczki .

Swiadek M. M. (1) poczatkowo prébowala przekonaé Sad, ze nie wiedziala o faktycznym zamierza zawarcia umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Jednakze, skonfrontowana z jednoznaczng sekwencja zdarzen (10 XII 2013
r. pelnomocnictwo, 18 XII 2013 r. umowa przedwstepna), ostatecznie przyznala, ze maz namoéwil ja do uzyskania
od pozwanych takiego wlasnie pelnomocnictwa, celem uzyskania pozyczki. Zabezpieczeniem pozyczki miala by¢



nieruchomoéé w N. (k. 135). M. M. (1) przyznala, ze zawiodla rodzicoéw, ktbrzy juz nigdy jej nie zaufaja. Znalazlo to
potwierdzenie we wcze$niejszych zeznaniach jej meza, ktéry wladnie tak opisal przebieg zdarzen.

W tym samym kontekscie nalezalo rowniez oceni¢ jako malo wiarygodne zeznania $wiadka Z. R.. Swiadek podal, ze
pomoglt przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosSci, a pieniadze, ktore przyjmowal od M. M. (4)
ijego krewnych lub znajomych po jej udzieleniu byly splatami zaliczek wzietych przez M. M. (4) na poczet zalegltych
napraw samochodéw. Swiadek Z. R. nie potrafil jednak wskazaé liczby i kwot udzielonych zaliczek i sum otrzymanych
tytulem rzekomego ich zwrotu. Z zestawienia podanych przez §wiadkow, ktérym Sad dal wiare, wplat, potwierdzonych
przez samego Z. R., wynika, ze bylo to kilkadziesiat tysiecy zlotych. Nie sposéb uwierzy¢, ze $wd. Z. R., badz jego
wspolnik jak podawal, przekazywali M. M. tak znaczne kwoty na remont samochodéw, ktorych ten nie wykonywal.
Przeciez po pierwszej takiej sytuacji nikt rozsadny nie przekazalby mu kolejnych zaliczek to w kwotach idacych w
dziesiatki tysiecy zlotych.

W ocenie Sadu, Z. R., z jednej strony jako przedsiebiorca, a z drugiej strony jako aktywny zawodnik druzyny rugby i
trener boksu nie przedstawia sie jako czlowiek, ktory w tak lekkomyslny sposéb prowadzi swoje interesy. Potrafil byé¢
na tyle zaradny, ze wraz z innym zamaskowanymi mezczyznami przyjecha¢ do N., do M. M. (4) z interwencja w toku
niniejszego procesu, od ktdrej odstapil dopiero po wezwaniu Policji.

Nie ulega watpliwosci, ze w wyniku prowadzonych przez siebie dzialalnoéci M. M. (4) popadl w klopoty finansowe.
Nastepstwem tego bylo prowadzone przeciwko niemu postepowanie egzekucyjne. Chcgc uchroni¢ swoj majatek
sprzedal pozwanym nieruchomosci w N., co koreluje z zeznaniami pozwanej J. W., M. M. (1) oraz z dokumentami
przedlozonymi przez strone pozwang w szczegblnoéci z umowa w formie aktu notarialnego dotyczaca sprzedazy.
Pomimo splaty zadluzenia, problemy finansowe M. M. (4) nadal sie pojawialy. Szukal pomocy z uzyskaniu $rodkoéw
finansowych od innych podmiotéw niz banki. Pilna potrzeba zdobycia pieniedzy sklonila §wiadka do namoéwienia
zony - corki pozwanych do wyludzenia od rodzicow pelnomocnictwa, ktérego treéc i forma pozwalalaby na zawarcie
umowy pozyczki pod postacia jakiej domagali sie od niego pozyczkodawcy. Zatajono przed pozwanymi faktyczny
zamiar ewentualnego zbycia ich nieruchomo$ci.

W istocie pozyczka miala postuzyé na splate dlugu wobec Z. R., ktéry w momencie jej udzielenia otrzymal od M. M.
15.000 zk. Od razu pobrano tez rzekoma splate rat za 2 kolejne miesiace to jest lacznie 8.000 zl. Tak wiec faktycznie
otrzymal on jedynie okolo 57.000 zl. Splaty, ktérych dokonat przez 2 lata z naddatkiem pokryly otrzymana kwote.

Malo wiarygodny jest tez cel deklarowanej pozyczki. Jak podawat pieniadze te mial zuzy¢ na remont mieszkania, a
zrobil go z kredytu wzietego w banku na poczatku 2013 r. Podal, ze cze$¢ pieniedzy przeznaczyl na zakup samochodéw
do firmy kurierskiej, a te jako podala jego zona, byly kupione jeszcze przed wrzesniem 2013 r. (k.136).

W ocenie Sadu pomiedzy M. M. (4), a Z. R. istnialy powiazania finansowe, kt6érych natury z wiadomych sobie samym
wzgleddéw nie chea ujawniaé. Pozyczka postuzyla caltkiem innym celom niz deklarowane, stad zar6wno sposdéb jej
udzielenia jak i tryb splaty.

Caloksztalt okolicznoSci, tre$¢ zeznan zaréwno stron jak i $wiadkéw wskazuje na to, ze transakcji umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w N. byl w rzeczywisto$ci forma zabezpieczenia udzielonej pozyczki, wbrew
woli wladcicieli nieruchomosci. Jednoczesnie przy zawieraniu umowy przedwstepnej sprzedazy zadnej ze stron nie
towarzyszyl zamiar zaréwno jej nabycia jak i sprzedazy.

W niniejszej sprawie powodka domagata sie wykonania zawartej w dniu 18 grudnia 2013 r. przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomo$ci potozonej w N., dla ktérych Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiegi wieczyste nr (...) za
cene 80.000 zl, ktéra zostala w caloéci zaplacona.

W pierwszej kolejnoéci nalezalo zastanowié sie nad charakterem udzielonego pelnomocnictwa i okoliczno$ciami, ktére
towarzyszyly jego udzieleniu. Udzielenie pelnomocnictwa wymaga zlozenia oSwiadczenia woli, ktérego treScig jest
upowaznienie okre$lonej osoby do dokonania w imieniu i ze skutkiem prawnym dla mocodawcy czynnos$ci prawnej



indywidualnie oznaczonej albo czynnosci okre§lonych rodzajowo. Pelnomocnik musi mie¢ zdolno$é do czynnoéci
prawnych. Oswiadczenie woli mocodawcy co do ustanowienia pelnomocnika wymaga zlozenia go (zakomunikowania)
pelnomocnikowi — nie wystarcza ogloszenie tego publicznie, lub zakomunikowanie osobie trzeciej. O istnieniu i tresci
pelnomocnictwa decyduje wylacznie mocodawca. Osoba trzecia, ktora dokonuje z pelnomocnikiem czynnos$ci prawnej
moze polega¢ jedynie na tym o$wiadczeniu. O$wiadczenie mocodawcey podlega interpretacji z pozycji osoby trzeciej —
ma wiec takg tre$¢, jaka powinien jemu przypisaé potencjalny uczestnik czynnos$ci prawnej, dysponujacy konkretng
wiedzg o o$wiadczeniu mocodawcy i jego kontek$cie (takiej wykladni wymaga zasada ochrony zaufania).

W niniejszej sprawie z powodu wcze$niejszych klopotéw finansowych ziecia pozwanych doszlo do sprzedazy
nieruchomoéci w N.. M. M. (4) sprzedal nalezaca do niego nieruchomo$¢ swoim teSciom — pozwanym. Niemniej
jednak nie rozwiazalo to wszystkich probleméw finansowych, gdyz trudnosSci ekonomiczne trwaly i sie poglebialy.
M. M. (4) chcial uzyskaé¢ pieniadze od innych podmiotéw niz instytucje bankowe z uwagi na jego ewidencje jako
dluznika w (...). Zabezpieczeniem udzielonej pozyczki miala by¢ nieruchomosé, ktorej wlascicielami byli pozwani. M.
M. (1) pod namowa meza, poczynila starania w celu zdobycia od swoich rodzicow — pozwanych, pelnomocnictwa do
rozporzadzania nieruchomoscig.

Zdobycie pelnomocnictwa mialo postuzyé do zabezpieczenia nieruchomosci udzielonej pozyczki. Pozwani ufajac
corce i niczego nie podejrzewajac wyrazili zgode na jej propozycjei. Jednocze$nie wyrazili brak woli sprzedazy
nieruchomosci. Celem pozwanych bylo pozostawienie nieruchomoéci w swoim majatku, a w dalszej przyszlosci
przekazanie swoim wnukom. Aktem notarialnym z dnia 10 grudnia 2013 r. pozwani udzielili cérce pelnomocnictwa do
szerokiego dzialania w zakresie rozporzadzania nieruchomoscia w N., cho¢ nie bylo to ich intencjg. Wlaénie dlatego,
ze nie mieli zaufania do ziecia i jego operacji finansowych 3 miesigce wezeéniej dali mu pieniadze na sptate komornika
w zamian za tg nieruchomo$¢.

Pelnomocnictwo jest jednostronna czynnoScia prawna. Zalicza sie ja do czynnoéci prawnych upowazniajacych, ktéra
sama przez sie nie rodzi po stronie pelnomocnika obowiazku wykonana umocowania. Przyjecie pelnomocnictwa
przez pelnomocnika, jak wskazuje sie w doktrynie moze prowadzi¢ do zawarcia umowy, ktora jednak nalezy wyraznie
oddzieli¢ od samego pelnomocnictwa. Jak podkresla to Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 21 marca 2013 r. w sprawie
IT CSK 458/12, w odniesieniu do jednostronnej czynno$ci prawnej jaka jest udzielenie pelnomocnictwa do dokonania
czynno$ci materialnoprawnej w imieniu mocodawcy nie moze mie¢ zastosowanie art. 65 § 2 k.c., lecz art. 65 § 1 k.c.
Oéwiadczenie woli w tym wypadku nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja okolicznoéci, w ktoérych je zlozono.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy wynika, ze mamy do czynienia z naduzyciem umocowania. Taka sytuacja
zachodzi, gdy pelnomocnik wprawdzie dziala w granicach waznego umocowania, ale wbrew rzeczywistej lub
hipotetycznej woli mocodawcy, za$ jego czynnoSci przynosza reprezentowanemu zamiast korzySci — straty (por.
System prawa prywatnego. Prawo cywilnego — cze$¢ og6lna, pod red. Z. Radwanskiego, Warszawa 2002 r., s. 516 i
n.). Niewatpliwie wola mocodawcow — pozwanych w niniejszej sprawie, nie byla sprzedaz nieruchomosci. M. M. (1)
miala tego §wiadomo$¢ i doskonale wiedziala o tym, ze rodzice nie wyrazaja zgody na zbycie nieruchomoSci.

Zawarcie umowy przedwstepnej nastapitlo w dniu 18 grudnia 2013 r., a wiec niespelna tydzien po udzieleniu
notarialnego pelnomocnictwa. M. M. (1), jako pelnomocnik swoich rodzicow winna dziala¢ z nalezyta troska o
interesy swoich mocodawcow, w korelacji z intencja udzielenia pelnomocnictwa. Pelnomocnik, zgodnie z istota
pelnomocnictwa powinien dziala¢ zgodnie z domniemana wola mocodawcy, a w kazdym razie nie powinien
podejmowaé czynnosSci w imieniu mocodawcy sprzecznych z rzeczywista lub domniemana wolg, chociazby miescily
sie one w zakresie udzielonego pelnomocnictwa. Bez watpienia uznaé nalezy, ze zawierajac umowe przedwstepng
sprzedazy z dnia 18 grudnia 2013 r. M. M. (1) dzialala z pelng §wiadomoscia sprzecznos$ci woli swoich mocodawcow
— pozwanych. Zachowanie corki pozwanych nalezy ocenic, jako sprzeczne z idea pelnomocnictwa, instytucji opartej
na bezwzglednym zaufaniu mocodawcy do osoby, ktéra ma dzialaé w jego imieniu. Podjete czynno$ci §wiadczg o tym,
ze M. M. (1) kierowala sie wlasnym interesem majatkowym. Na skutek postuzenia sie przez nig kwestionowanym
pelnomocnictwem, naruszenia doznaly podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania, a mianowicie
zaufania, lojalnoéci i uczciwos$ci obrotu gospodarczego.



Podkreslenie wymaga, ze udzielenie pelnomocnictwa nastapilo w czasie nie tylko dobrych stosunkéw rodzinnych
laczacych pozwanych z corka ijej mezem, ale takze w prze§wiadczeniu rozwigzania probleméw finansowych M. M. (4).
Ponadto M. M. (1) zapewniala matke, ze nigdy z zapisu pelnomocnictwa dotyczacego sprzedazy nieruchomosci nigdy
nie skorzysta. Na tym tle niewatpliwie wiec czynno$é prawna coérki pozwanych, jako ich pelnomocnika, dokonana
przez nig wbrew woli wyzbycia sie nieruchomo$ci, jawi sie jako naduzycie zaufania i lojalnoéci wobec swoich rodzicow.
Pozwana nie majac zadnych watpliwosci co do wiarygodnosci deklaracji sktadanych przez corke, nie zrezygnowala z
zakresu pelnomocnictwa. Udzielajac pelnomocnictwa pozwani ufali swojej corce, byli przekonani, ze M. M. (1) bedzie
dzialala w ich imieniu i na ich rzecz, a zarazem bedzie realizowala ich wole i co najmniej bedzie dzialal zgodnie z ich
interesem. Tymczasem wykorzystujac szeroko zakreslone pelnomocnictwo, wbrew rzeczywistej woli swoich rodzicow
zawarla umowe zobowiazujaca ich do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w N..

W zwigzku z tym, uznaé nalezy, ze umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 18 grudnia 2013 r. jest niewazna z uwagi
na przekroczenie granic udzielonego pelnomocnictwa. (por. wyroki SA w Bialymstoku w z dnia 4 kwietnia 2010 r. w
sprawie I ACA 83/08, SN z dnia 21 marca 2013 r. w sprawie II CSK 458/12, SN z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie
V CSK 568/11).

W ocenie Sadu, przy zawieraniu umowy przedwstepnej po stronie powddki nie towarzyszyl zamiar nabycia prawa
wlasno$ci.

Skutkiem dokonania czynno$ci prawnej przysparzajacej jest nabycie prawa podmiotowego (zwiekszenie aktywow),
zwolnienie z obowigzku lub ciezaréw, ktore ograniczaja jego prawo podmiotowe (zmniejszenie aktywow).
Przysporzenie moze by¢ zaréwno skutkiem czynnoéci zobowiazujacej, jak i rozporzadzajacej. Nie kazda czynno$c
rozporzadzajaca prowadzi do przysporzenia. Dana czynno$¢ moze prowadzi do przysporzenia dla jednej strony (np.
darowizna) albo dla obu stron (np. umowa sprzedazy). Przysporzenie moze nastapi¢ takze na rzecz osoby trzecie;j.
Czynno$ci prawne przysparzajace moga zostaé podzielone na dwie grupy, a mianowicie czynno$ci prawne kauzalne
(przyczynowe) i czynno$ci prawne abstrakcyjne (oderwane). Kauzalno$é czynnoéci prawnych mozna rozpatrywaé
wylacznie na gruncie czynnos$ci przysparzajacych. Czynno$ci kauzalne zostaly tak skonstruowane, ze ich wazno$é
zalezy od istnienia prawidlowej kauzy, a czynnoSci abstrakcyjne wywolujg skutki niezaleznie od prawidlowej kauzy,
ktora byla podstawg ich dokonania. Kauza jest elementem treéci czynnoSci prawnej albo elementem innej czynnoSci
badz stosunku prawnego, z uwagi na ktéry dokonano okre$lonej czynno$ci prawnej. Kauza jest podstawa (przyczyna)
dokonania przysporzenia, ktorej istnienie sklonilo dany podmiot prawa cywilnego do dokonania okreslonej czynnosci
prawnej. Stanowi ona gospodarczy cel przysporzenia, ktory wystepuje przy danym rodzaju czynnosci (zob. Prawo
cywilne. Cze$¢é ogdlna, prawo rzeczowe i prawo rodzinne. Jerzy Ciszewski i Anna Stepien-Sporek, Warszawa 2009,
S. 126-127).

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 grudnia 1999 r. w sprawie II CKN 624/98, podkreslil, ze przyczyna prawng zawarcia
umowy przedwstepnej, a wiec najblizszy cel gospodarczy przysporzenia, odzwierciedlajacy istote gospodarczg tej
umowy sg przyszle korzysci wynikajace z umowy przyrzeczonej, a nie oczekiwanie na zobowigzanie sie drugiej strony
do zawarcia takiej umowy. Strona, zobowiazujac sie do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie ma na uwadze doraznego
przysporzenia w postaci uzyskania takiego zobowigzania drugiej strony. Celem jej dzialania sa dopiero przyszle
korzysci, wynikajace z zawarcia umowy przyrzeczonej. Kauza zatem umowy przedwstepnej nie jest zobowiazania do
zawarcia umowy finalnej, ale nabycia prawa wlasnosci.

Z okolicznosci sprawy wynika, ze zamiarem stron umowy nigdy nie bylo przeniesienie wlasnoéci. Powddka przed
zamiarem nabycia nieruchomosci nie spotkala sie z pozwanymi. Powo6dka spotkala sie nimi, dopiero w toku
niniejszego postepowania. Cérke pozwanych M. M. (1) zobaczyla dopiero przy sporzadzaniu i odczytaniu aktu
notarialnego. Powodka nadto nie potrafila wskazaé¢ elementarnych informacji na temat nieruchomosci. Uwage
zwraca fakt, ze powddka na ten cel przeznaczyla rzekomo oszczedno$ci calego swojego zycia, ktére gromadzila
50 lat. Nie potrafila wskazaé, zadnych konkretnych informacji. Wiedziala jedynie, ze nieruchomos$¢ lezy w N..
Podkreslenia wymaga, ze nigdy wcze$niej powodka nie kupowala nieruchomosci. Tym bardziej zaangazowanie
powddki w pozyskanie informacji na temat nabywanej nieruchomog$ci powinno byé¢ zdecydowanie wieksze. Sad nie



podziela argumentacji powddki, ze wszystkim mial zajacé sie jej syn D.. Jesli nawet tak byto, powodka winna dazy¢ do
uzyskania wszystkich niezbednych informacji od syna. Brak wczeéniejszego kontaktu z wlascicielami nieruchomogci i
brak wiedzy na temat samej nieruchomosci wskazuje wprost, ze powodka nie miala zamiaru nabycia jej nabycia. Przy
transakcji pelita tylko formalna role, przyslaniajac postacie faktycznych inwestoréw, ktorzy woleli pozostaé rownie
anonimowi, jak zrédlo pochodzenia pozyczonych pieniedzy.

W dniu 18 grudnia 2013 r. zostala spisana w formie aktu notarialnego jako przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomosci w N., dla ktérych Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiegi wieczyste nr (...), za cene 80.000 zl
Dokonujac oceny tak ustalonego stanu faktycznego, w ocenie Sadu byla ona niewazna. Byla sprzeczna z rzeczywista
wola wlascicieli, a pelnomocnictwo do jej udzielenia zostalo wyludzone przez corke pozwanych za namowa swojego
meza. W istocie chodzilo o umowa pozyczki.

Na mocy umowy M. i M. M. (4) mieli otrzymaé¢ 80.000 zL. W spos6b niebudzacy watpliwo$ci umowa ta zostala
zawarta sprzecznie z przepisami prawa i w celu jego obejécia. Nie bylo zadnych prawnych przeszkéd by strony
aktu notarialnego zawarly umowe, w ktorej jedna ze stron zobowiazala sie pozyczy¢ drugiej stronie okreslona kwote
pieniezng z obowigzkiem ich zwrotu. Nie ulega watpliwoSci i co nie zostalo podwazona przez strone powodowsg, M.
M. (4) osobiscie, a takze za pos$rednictwem innych oséb, w tym M. M. (7), M. C. i S. M., przekazywal otrzymane
wezeéniej $rodki pieniezne Z. R.. M. M. (4) przed 2013 r. mial problemy finansowe zwigzane z prowadzonymi przez
siebie dzialalnoSciami. Jako przedsiebioraca i zarazem osoba fizyczna w zwigzku z postepowaniami komorniczymi nie
dawal gwarancji splaty zaciagnietych zobowiazan w instytucjach prawnie uregulowanych. Dlatego wyplynal na swoja
zone, ktora z kolei wykorzystala zaufanie swoich rodzicoéw i zawarta umowe przedwstepna sprzedazy, ktéra faktycznie
miala jedynie zabezpieczaé¢ udzielona im pozyczke.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w ocenie Sadu powodka nie zamierzala naby¢ nieruchomoéci od pozwanych,
pozwani za$ nigdy nie zamierzali uzyskaé¢ korzySci majatkowej w zwigzku ze sprzedaza nieruchomos$ci. Kauza
umowy przedwstepnej nie jest zobowigzania do zawarcia umowy finalnej, lecz nabycia prawa wtasno$ci. O istnieniu
kauzy decyduje o tym nie tylko tre$¢ stosunku prawnego, ale takze wola stron prowadzaca do jego nawigzania i
uksztaltowania wzajemnych praw i obowigzkow stron. Kauza zatem umowy z dnia 18 grudnia 2013 r. nie byla chec
przysporzenia, uzyskania korzySci w przyszlosci przy jednoczesnym zamiarze wyzbycia sie nieruchomosci. Celem
zawarcia umowy nie byla wola nabycia prawa wlasnoSci, lecz zabezpieczenie nieruchomosci w ramach udzielonej
pozyczki. Zatem kauza umowy przedwstepnej sprzedazy w rzeczywisto$ci nie istniala. Czynno$¢ prawna nie mogla
zatem doj$¢ do skutku. Zachodzi wiec podstawa do uznania jej za niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Nie istnieje przeto
wezel prawny, w oparciu o ktéry powddka mialaby prawo domagaé sie od pozwanych przeniesienia na jej rzecz
wlasno$ci opisanych wyzej nieruchomosci. Nawet gdyby przydac istniejacej umowie taki walor (co zwazywszy opisane
wyzej okolicznoSci nie znajduje uzasadnienia) to i tak zadanie powo6dki wykonania przez pozwanych zawartej umowy
byloby sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 58 § 2 k.c. Wykorzystanie wytudzonego wbrew
rzeczywistej woli rodzicow pelnomocnictwa nie moze zastugiwaé na ochrone prawna.

Majac na uwadze powyzsze, w zwiazku z przekroczeniem granic umocowania, a takze w zwiazku z brakiem kauzy
przedwstepnej umowy sprzedazy, Sad oddalil powddztwo jako bezzasadne.

Sad pomingt pozostale wnioski dowodowe pozwanych o zwrdcenia sie do Urzedu Skarbowego w G., do mBanku
na okoliczno$¢ posiadanych Srodkéw przez powddke, gdyz kwestia dotyczaca otrzymanych pieniedzy w zasadzie nie
byla sporna, a takze o zwrdcenie sie do Urzedu Miasta w G. na okoliczno$¢ ustalenia wiasciciela pojazdu C. (...),
gdyz ustalenie wlasciciela dla niniejszego procesu nie miato zadnego znaczenia. Ponadto swiadek Z. R. przyznal,
ze wskazany we wniosku samochodu jest jego wlasno$cig. Sad pomingt réwniez wniosek o zwrbcenie sie do KPP
w B. na okoliczno$¢ interwencji policyjnej pod domem M. i M. M. (1), albowiem fakt, ze na miejsce zdarzenia
przyjechata Policja nie byl kwestionowany. Sad ponadto pominal wniosek strony pozwanej o ponowne przeshuchanie
ww. $wiadkoéw, gdyz w trakcie ich przestuchania obecny byt profesjonalny pelnomocnik, ktéry zadawal §wiadkom
pytania. Ponadto na okoliczno$ci wskazane we wniosku, $wiadek M. M. (4) byl rozpytany, za§ M. M. (1) zdarzenia
nie widziala (k. 133v)



Sad oddalil wniosek strony pozwanej dotyczacy przestuchania §wiadka D. W., gdyz okoliczno$c¢ przekazania pieniedzy
u notariusza zostal juz dostatecznie wyjasniona.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

Warto$¢ przedmiotu sporu zostala przez strong powodowa okreslona na kwote 80.000 zt. Pozew wplynal do Sadu w
dniu 16 listopada 2016 r. W zwigzku z tym na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r., stawki minimalne przy wartoSci przedmiotu sporu powyzej
50.000 z} do 200.000 zt wynosza 5.400 zt (§ 2 ust. 6). Pelnomocnik pozwanego przedlozyl dowod uiszczenia oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl.

W niniejszej sprawie z uwagi na rozstrzygniecie nalezalo zasadzi¢ od powodki na rzecz pozwanych kwote 5.417 zl, o
czym Sad orzekl w pkt. IT wyroku.



