Sygn. akt I ACa 965/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2023 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Jozef Wasik (spr.)
SSA Izabella Dyka
Protokolant: Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2023 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. S. (1)

przeciwko I. H.i M. L.

o stwierdzenie niewaznoSci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 6 czerwca 2019 r. sygn. akt I C 1595/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:

»I. stwierdza niewaznos$¢é umowy pozyczki i umowy przywlaszczenia na zabezpieczenie zawartej
przez strony w dniu 2.09.2014r. przed notariuszem T. K., rep. (...), wraz z aneksami;

II. zasqdza od pozwanych na rzecz powédki kwote 10.800 zl (dziesieé tysiecy osiemset zlotych)
tytulem kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu;

II1. nakazuje $ciggngé od pozwanych I. H. i M. L. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w Krakowie kwote 13.800 zl (trzynascie tysiecy osiemset zlotych) tytulem brakujqcej
oplaty od pozwu.”;

2. zasqdza od pozwanych na rzecz powéddki kwote 8.100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytutem
kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powaddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym;



3. nakazuje $ciggnqé od pozwanych I. H. i M. L. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w Krakowie kwote 13.800 zl (trzynascie tysiecy osiemset zlotych) tytulem brakujqgcej
oplaty od apelagji.

Sygn. akt I A Ca 965/19

UZASADNIENIE

Powddka S. S. (1) wniosla o ustalenie niewazno$ci umowy pozyczki oraz umowy przewlaszczenia spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego na zabezpieczenie, jaka zawarla z pozwanymi, I. H. i M. L., w dniu 2
wrzesnia 2014r. przed notariuszem T. K. w Kancelarii Notarialnej w K., Rep. (...), zmienionej kolejno aneksami: nr
(...) zdnia 4 grudnia 2014r., Rep. (...), nr (...) z dnia 30 czerwca 2015r., Rep. (...), nr (...) z dnia 28 sierpnia 2015r., Rep.
A(...),nr(...) zdnia 20 listopada 2015r., Rep. (...), nr (...)z dnia 12 stycznia 2016r., Rep. (...), ewentualnie o zasadzenie
solidarnie od pozwanych na swoja rzecz kwoty 174.000 zl, zarzucajac, iz powyzsze umowy sa sprzeczne z art. 353 k.c.
oraz z art. 58 k.c., a takze wypeliaja warunki ujete w art. 388 k.c. Kwota zgdania ewentualnego stanowila réznice
pomiedzy kwota pozyczki, ktéra pozwani zobowiazali sie wyplaci¢ powodce a kwota w rzeczywistos$ci wyplacona.
Ponadto powodka domagala sie zasadzenia kosztow procesu.

Pozwani wniedli o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztéw procesu,
argumentujac, ze zawarte umowy sg zgodne z prawem, a okre§lone w nich kwoty pozyczki odpowiadaja kwotom
pobranym przez powddke.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z 6 czerwca 2019r, sygn. akt IC 1595/16:

1/ ustalil, Ze umowa pozyczki oraz umowa przewlaszczenia spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
mieszkalnego na zabezpieczenie zawarta przez powodke z pozwanymi w dniu 2 wrze$nia 2014r. przed notariuszem
T. K. w Kancelarii Notarialnej w K., Rep. (...) jest niewazna w cze$ci obejmujgcej postanowienia zawarte w § 10 ust.

4 tej umowy;
2/ oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie;
3/ zasadzil od powddki na rzecz pozwanych kwote 14.417 z} tytutem kosztéw procesu;

4/ przyznal od Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Krakowie na rzecz adw. M. H. 8.029,79 z} tytulem kosztow
pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powoddce przystugiwalo spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K. o
powierzchni 63,91 m2.

Nim strony zawarly zaskarzona umowe, 25 kwietnia 2013r. powddka zawarla z pozwanymi w Kancelarii Notarialnej
we W. przed notariuszem W. K. umowe pozyczki i umowe przeniesienia praw na zabezpieczenie, Rep. (...), zmieniona
nastepnie: aneksem z dnia 25 czerwca 2013r, Rep. (...), aneksem nr (...) z dnia 30 lipca 2013r., Rep. A(...), aneksem
nr (...) z dnia 28 sierpnia 2013r., Rep. (...), na podstawie ktérej pozwani I. H. i M. L. jako wspolnicy spotki cywilnej
pod nazwg (...)s.c. I. H., M. L. udzielili powddce pozyczki pienieznej w kwocie poczatkowo 43.500 zl, a po zmianach
ww. aneksami w lgcznej kwocie 110.000 zl ze stalymi odsetkami wynoszacymi najpierw 650 zl za miesiac, a po
podwyzszeniu kwoty pozyczki — 1.200 zl za miesiac, z ostatecznym terminem jej splaty do dnia 26 pazdziernika
2013r. W celu zabezpieczenia zwrotu pozyczki powoddka przeniosta na rzecz I. H. i M. L. na wspotwlasnoéé taczng
wspolnikow spotki cywilnej IM Finanse (...), M. L. przyslugujace jej spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
nr (...) przy ulicy (...) w K.. Strony wskazaly, ze warto$¢ tego lokalu wynosi 330.000 z} i ustalily, ze lokal ten
nadal pozostanie w posiadaniu powddki bez wynagrodzenia na rzecz pozwanych. Pozyczkodawcy zobowiazali sie
do powrotnego przeniesienia wlasnoSci opisanego wyzej spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu na rzecz



powodki w dniu dokonania terminowej splaty udzielonej jej catej pozyczki wraz z odsetkami. Strony postanowity,
ze od zaleglych platnosci naliczane beda odsetki w wysokoéci 19%, a jezeli powddka nie dokona zwrotu pozyczki w
terminie, to wygasa jej roszczenie o zwrotne przeniesienie prawa do lokalu, za$ pozwani beda mogli zaspokoi¢ sie
z tego prawa w ten sposob, ze zachowaja je bez rozliczen z powodka, w szczegdlnosci powodka nie bedzie mogla
zada¢ od pozwanych zwrotu réznicy pomiedzy kwotg wierzytelno$ci wynikajacej z umowy pozyczki a wartoscia tego
prawa. Powodka zobowigzala sie wydaé pozwanym lokal, jezeli nie zwrdci pozyczki wraz z oprocentowaniem i uplynie
dodatkowy termin 14 dni do zaplaty.

Srodki uzyskane z pozyczki powddka przekazala D. G., z ktérym pozostawala wéwezas w konkubinacie. Pienigdze te
przeznaczyt on na handel zlotem.

Ostatecznie ani powodka, ani jej partner nie mieli pieniedzy, by zwréci¢ pozwanym kwoty pozyczki. Pomimo uplywu
terminu na splate zadluzenia, oznaczonego po ostatnim z anekséw do umowy na dzien 26 pazdziernika 2013r.,
powodka pozyczki nie zwroécita. Pozwani dopominali sie o zwrot, ale nie podejmowali zadnych czynno$ci skierowanych
na zaspokojenie sie z mieszkania pow6dki, gdyz powodka powtarzala im, ze pienigdze zwrdci i prosila o cierpliwosé.

Powodka zwrdcita sie wowezas o pomoc finansowa do swojej matki A. R., ktéra udata sie do W., gdzie powddka przez
krotki okres wowczas zamieszkiwala i przekazala corce kwote 110.000 zl na splate zadluzenia. Powddka przyrzekla
matce, ze wiecej nie bedzie zaciagaé zadnych pozyczek ,,pod zastaw” mieszkania.

Relacje pomiedzy powddka i pozwanymi byly wowczas dobre. Po zwrocie pozyczki powodka, D. G., pozwani i
matka powodki udali sie wspolnie do restauracji na obiad. Powdédka nie moéwila matce, by zostala w jakikolwiek
sposob oszukana przez pozwanych. W dniu zwrotu pozyczki, tj. 31 marca 2014r. strony zawarly umowe zwrotnego
przeniesienia na powodke spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu poloznego przy ul. (...) w K. przed
notariuszem M. Z. w kancelarii notarialnej we W..

D. G. ponownie chcial zaciagnaé pozyczke u pozwanych. Proponowal im zabezpieczenie w postaci jego domu w S.,
ktoéry byl jednak w bardzo zlym stanie, w zwigzku z czym pozwani nie byli tym zainteresowani. Zaproponowal wiec,
ze powddka ponownie przeniesie na pozwanych prawo do jej mieszkania na zabezpieczenie splaty pozyczki. Pozwani
przystali na takie warunki. Powédka w pelni zgadzala sie na rozporzadzenie jej prawem do lokalu w celu zabezpieczenia
zwrotu pozyczki.

W dniu 2 wrze$nia 2014r. w Kancelarii Notarialnej w K. przed Notariuszem T. K. powodka, S. S. (1), zawarla z
pozwanymi, I. H. i M. L., umowe pozyczki i umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie o treéci, jak na kartach: 15-20.

W umowie tej pozwani, I. H. i M. L. — wspolnicy sp6iki cywilnej IM Finanse (...), M. L. z siedziba we W. oswiadczyli,
ze udzielaja powodce, S. S. (1), pozyczki w kwocie 125.000 zl, a pozwana o$wiadczyla, ze pozyczke te przyjmuje i
zobowigzuje sie do zwrotu kwoty pozyczki z odsetkami wynoszgcymi 1.600 zl za kazdy miesiac, tj. oprocentowaniem
wynoszacym 15,36% w stosunku rocznym, w terminie do dnia 2 grudnia 2014r. Odsetki mialy by¢ platne w terminach
miesiecznych. Powbddka o$wiadezyla, ze kwituje odbidr kwoty pozyczki.

W celu zabezpieczenia zwrotu pozyczki wraz z odsetkami oraz innymi naleznoSciami wynikajacymi z umowy
pozyczki powodka przeniosta na rzecz pozyczkodawcow nalezace do niej spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., sktadajacego sie z czterech pokoi, garderoby,
kuchni, lazienki, we i przedpokoju o powierzchni 63,91 m2, do ktérego przynalezy piwnica, znajdujacego sie w
zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K., objetego ksiegg wieczysta o nr (...), za$ pozwani wyrazili zgode na
przeniesienie tego prawa i o$wiadczyli, Zze nabycie nastepuje na zasadach wspolnosci lacznej wspdlnikow spotki
cywilnej.

Strony o$wiadczyly, ze warto$¢ rynkowa ww. prawa do lokalu wynosi 250.000 z} i postanowily, ze lokal ten nadal
pozostanie w posiadaniu powo6dki bez wynagrodzenia na rzecz pozyczkodaweow w okresie do dnia splaty pozyczki



wraz naleznymi odsetkami, powddka zachowa prawo pobierania pozytkow z lokalu oraz ciazy¢ bedzie na niej
obowiazek ponoszenia wszelkich kosztow utrzymania i ciezaré6w przypadajacych na lokal.

Pozwani zobowigzali sie do ustalonego w umowie dnia splaty pozyczki nie rozporzadza¢ prawem do lokalu i
nie obcigza¢ go jakimikolwiek prawami lub roszczeniami. Powddka zobowigzala sie w przypadku znalezienia
potencjalnego nabywcy tego lokalu przed terminem zwrotu pozyczki zawrze¢ umowe, na podstawie ktdrej nastapi
zwrotne przeniesienia prawa do lokalu na powddke, a nastepnie jego sprzedaz nabywcy za cene odpowiadajaca
co najmniej wysokoéci zobowigzan powodki wobec pozwanych, ktéra miala by¢ wéwcezas wyplacona pozwanym w
czedci rownej ich wierzytelnosci wobec powoddki. Natomiast w przypadku zwrotu pozyczki przez powodke pozwani
zobowigzali sie do powrotnego przeniesienia opisanego wyzej spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu na rzecz
powddki w dniu dokonania terminowej splaty udzielonej jej calej pozyczki wraz z odsetkami.

Strony postanowily, ze od zaleglych platnos$ci naliczane beda odsetki w wysoko$ci 15,36 %, a jezeli powodka nie dokona
zwrotu calej kwoty pozyczki wraz z odsetkami w terminie, to wygasa jej roszczenie o zwrotne przeniesienie prawa do
lokalu, za$ pozwani bedg mogli zaspokoié sie z tego prawa w ten sposob, ze zachowajg je. Paragraf 10 ust. 4 umowy
stanowil, ze w takim przypadku powddka nie bedzie mogla zadaé¢ od pozwanych zwrotu réznicy pomiedzy kwotg
wierzytelnoéci wynikajacej z umowy pozyczki a warto$cia tego prawa.

Powodka zobowigzala sie wyda¢ pozwanym lokal, jezeli nie zwrdci pozyczki wraz z oprocentowaniem i uplynie
dodatkowy termin 14 dni do zaplaty.

W umowie strony zawarly wniosek o dokonanie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla prawa do tego lokalu wpisu
pozwanych jako wlaScicieli oraz wpisu roszczenia o powrotne przeniesienie prawa do lokalu na rzecz powo6dki.

Wyzej opisana umowa z dnia 2 wrze$nia 2014r. zostala przez strony zmieniona kolejno aneksami:

- nr (...) z dnia 4 grudnia 2014r. zawartym w Kancelarii Notarialnej we W. przed notariuszem W. K., Rep. (...), w
ktérym strony oswiadczyly, ze kwota pozyczki zostaje podwyzszona o 50.000 zl, tj. do lacznej kwoty 175.000 zl, odsetki
wynosza 1.750 zl miesiecznie, a termin splaty zadluzenia zostal oznaczony na dzien 2 marca 2015r.,

- nr (...) z dnia 30 czerwca 2015r. zawartym w Kancelarii Notarialnej we W. przed Notariuszem M. S., Rep. (...), w
ktérym strony o$wiadczyty, ze kwota pozyczki zostaje podwyzszona o dalsze 38.000 zl, tj. do lacznej kwoty 213.000
z}, odsetki wynosza 1.750 zl miesiecznie, a termin splaty zadluzenia zostal oznaczony na dzien 2 wrzesnia 2015r.,

-nr (...) z dnia 28 sierpnia 2015r. zawartym w Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem B. F., Rep. (...), w ktéorym
strony o$wiadczyly, ze kwota pozyczki zostaje podwyzszona o kolejne 38.000 zl, tj. do lacznej kwoty 251.000 zl, odsetki
wynosza 2.000 zl miesiecznie, a termin splaty zadluzenia zostal oznaczony na dzien 2 grudnia 2015r.,

- nr (...) z dnia 20 listopada 2015r. zawartym w Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem B. F., Rep. (...), w
ktérym strony o$wiadczyty, ze kwota pozyczki zostaje podwyzszona 0 9.000 zl, tj. do lacznej kwoty 260.000 zl, odsetki
wynosza 2.000 zl miesiecznie, a termin splaty zadluzenia zostat oznaczony na dzien 4 stycznia 2016r.,

- nr 5 z dnia 12 stycznia 2016r. zawartym w Kancelarii Notarialnej w K. przed Notariuszem B. F., Rep.(...), w ktorym
strony o$wiadczyly, ze kwota pozyczki zostaje podwyzszona o 16.000 zl, tj. do lacznej kwoty 276.000 zl, odsetki
wynosza 2.000 zt miesiecznie, a termin splaty zadluzenia zostal oznaczony na dzien 3 lutego 2016r.

Kazdy z aktéw notarialnych obejmujacych umowy zawierane przez strony i aneksy do tych uméw byl im odczytywany
przez notariusza. Strony nie zglaszaly zadnych watpliwosSci do ich treSci. Takze zachowanie samej powddki nie
wzbudzitlo u notariuszy zadnych podejrzen. Strony zachowywaly sie normalnie, byty w dobrych relacjach ze soba,
zartowaly, mowily do siebie po imieniu. Powddka sprawiala wrazenie osoby zrelaksowane;j.

Pozwani przekazali powddce kwoty, ktore byly podane w umowie pozyczki z dnia 2 wrzeénia 2014r. oraz w aneksach do
tej umowy. Pienigdze pochodzily z wyplat z banku, badz z kwot zwracanych pozwanym przez innych pozyczkobiorcow.



Powodka w dniach 1 wrzeéniai 2 pazdziernika 2014r. zaplacita pozwanym odsetki w kwotach po 1.600 zl. W listopadzie
powddka odsetek nie uiscita. Dopiero w dniu 4 grudnia 2014r. zaplacila z tytulu odsetek kwote 2.500 zl, co na dowodzie
wplaty zostalo opisane jako ,,2 raty”. W dniu 18 grudnia 2014r. powodka zaplacila pozwanym kwote 2.000 zt z tytulu
odsetek. W dniu 30 czerwca 2015r. powddka zaplacila kwote 11.050 7t z tytutu zaleglych odsetek, w dniu 28 sierpnia
2015r. zaplacila 3.500 zt odsetek, zas w dniu 12 stycznia 2016r. powddka zaplacila pozwanym kwote 6.000 z} z tytulu
odsetek.

W czerwcu 2015 r. D. G. rozstal sie z powddka, przestal sie interesowac nig i jej dlugami. Powd6dka zamieszkiwala
wowcezas w wynajmowanym mieszkaniu we W.. Zwr6cilta sie do matki o pomoc w zaplacie dlugéw za wynajmowane
mieszkanie we W. i w przeprowadzce do K.. Nie przyznala sie wowczas matce, ze we wrzeSniu 2014r. ponownie
przeniosta prawo do lokalu na pozwanych na zabezpieczenie splaty pozyczki. Powiedziala o tym matce dopiero w
lutym 2016r.

Matka powodki splacila za nig zalegloéci z tytulu najmu mieszkania we W.. Powodka przez pewien czas pozostala
jeszcze we W, po czym wroécita do K. i zamieszkata w nalezgcym do niej wezesniej lokalu.

Do lutego 2016r. powddka utrzymywala kontakt z pozwanymi. Deklarowala im, ze chce sprzeda¢ mieszkanie i w
tym celu zawarla umowy z biurami pos$rednictwa nieruchomo$ci. Pozwani nie sprzeciwili sie temu i zaproponowali
podpisanie aneksu do umowy, w ktérym znajdzie sie zapis, ze nadwyzka ze sprzedazy lokalu zostanie przekazania
powddce. Pozwani w rozmowach z powddka naciskali na nia, by podjela szybko czynnoéci w kierunku sprzedazy
mieszkania, poniewaz chcieli odzyska¢ pozyczone pieniadze.

Ostatecznie pow6dka za namowa matki zmienila stanowisko i w dniu 23 lutego 2016r. przestala pozwanym wiadomo$é
sms, w ktorej polecita, aby kontaktowali sie z jej pelnomocnikiem radca prawnym E. J.. Nastepnie zlozyla w
Prokuraturze Rejonowej(...) zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przez pozwanych przestepstwa z art. 304 k.k.,
polegajacego na zawarciu przy wykorzystaniu przymusowego potozenia powddki w dniu 2 wrze$nia 2014r. umowy
pozyczki i umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie prawa spoéldzielczego do lokalu mieszkalnego, ktéra nalozyta na
powddke obowiazek Swiadczenia niewspdlmiernego ze $wiadczeniem wzajemnym.

W maju 2016r. pozwani zlecieli S. F. podjecie czynnoSci majacych na celu doprowadzenie do opuszczenia przez
powodke lokalu mieszkalnego. W tym celu sporzadzili umowe najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, z ktorej
wynikalo, ze jest on najemca tego mieszkania. Pozwani chcieli wykonaé remont mieszkania, poniewaz planowali jego
sprzedaz, by odzyskaé pozyczone powodce pieniadze. Z uwagi na zly stan techniczny lokalu obawiali sie, Ze nie uzyskaja
dobrej ceny sprzedazy.

W dniu 2 czerwca 2016r. S. F. udal sie na Komisariat Policji(...)w K., gdzie zglosil zawiadomienie o podejrzeniu
posiadania przez powdédke w mieszkaniu przez nig zajmowanym przedmiotéw pochodzacych z przestepstwa oraz
materialow wybuchowych, podal, ze ojciec powodki jest S. i przebywaja u niej mezczyzni prawdopodobnie takiego
pochodzenia; powiedzial tez, ze podejrzane jest to, ze powodka zamierza pozosta¢ w mieszkaniu do konca lipca
2016r., czyli do zblizajacych sie wowczas Swiatowych Dni Mlodziezy. Podczas przestuchania w tym samym dniu
podal informacje o pozyczce udzielonej powodce przez pozwanych i braku zwrotu tej pozyczki, jak rowniez o
udzielonym mu przez pozwanych zleceniu na prowadzeniu rozméw z powodka w celu odzyskania dtugu, powiedzial,
ze doszlo do nieporozumienia pomiedzy nim a wlascicielami mieszkania i powddka nie stanowi zadnego zagrozenia,
a potrzeba wejécia do zajmowanego przez nia mieszkania wynika z checi zapoznania sie z jego stanem technicznym
i porozmawiania z pow6dka.

Po przestluchaniu S. F., ktére zakonczono o godzinie 18:55, policjanci przeprowadzili rozmowe z powodka, w
ktorej wyjasnila ona, ze zaciagnela pozyczke od pozwanych w kwocie 102.000 zl na potrzeby jej bylego partnera,
ktory potrzebowat ich ,rzekomo, aby pomdc swojej siostrze mieszkajacej w Niemczech”, nie jest ona pochodzenia
syryjskiego i nie ma zadnych $§rodkéw wybuchowych. Postanowieniem z dnia 6 czerwca 2016r. Policja odmowita



wszczecia $ledztwa w sprawie posiadania i gromadzenia bez wymaganego zezwolenia materialéw wybuchowych w
mieszkaniu powddki wobec stwierdzenia, ze czynu nie popekliono.

Pismem z dnia 23 sierpnia 2016r. pozwani wezwali powodke do zaplaty kwoty gtéwnej pozyczki w wysoko$ci 276.000
z} oraz zaleglych odsetek, wyznaczajac dodatkowy termin czternastu dni na splate zadluzenia. Pozwani wniesli takze
o wykre$lenie z dzialu III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) wpisu
roszczenia o powrotne przeniesienie wlasnos$ci lokalu na rzecz powddki. Wniosek ten zostal postanowieniem z dnia
20 sierpnia 2016 r. oddalony przez sad wieczystoksiegowy. Na dzien 31 grudnia 2016 r. zadluzenie powodki z tytulu
optlat za lokal mieszkalny przy ul. (...) w K. wynosilo 5.680,88 zl.

Powodka ma wyksztalcenie érednie. Po zdaniu matury podjela studia na kierunku zarzadzanie w turystyce. Studiowala
przez trzy lata, nie uzyskala jednak licencjatu.

Dokonujgc oceny dowodéw, Sad odmoéwil wiary $wiadkowi A. R. w przewazajacej czeéci jej zeznan. Swiadek
posiadala wiadomosci w niniejszej sprawie niemal wylgcznie z relacji powddki, a jako matka powodki byta osobiécie
zainteresowana rozstrzygnieciem sprawy, zwlaszcza ze powodka otrzymala mieszkanie od dziadka, przez co bylo ono
traktowane jako ,rodzinne” dobro. Tre$é zlozonych przez $wiadka zeznan wskazuje, ze miala ona bardzo emocjonalny
stosunek do sprawy i pomimo, ze — jak sama przyznawala — powddka oszukala ja w sprawie poprzedniej pozyczki
zaciagnietej w 2013r. i nie dotrzymala przyrzeczenia, ze po raz kolejny nie ,zastawi” mieszkania, to ona nadal
wierzyta corce. Sad uznal, ze postepowanie powodki wobec jej matki polegajace na oszukiwaniu jej i niedotrzymaniu
przyrzeczenia $wiadezy o tym, ze powodka nie podawala matce prawdziwych informacji, przedstawiajac siebie jako
ofiare oszukang przez pozwanych. Takie postepowanie powddki moglo mieé¢ na celu wzbudzenie litosci u jej matki
i uzyskanie wsparcia finansowego, ktérego matka udzielila jej, dokonujac splaty pierwszej pozyczki, o ktorej zostala
ona poinformowana przez powodke dopiero w marcu 2014r. Zaledwie p6t roku po splacie pierwszej pozyczki przez
matke, powddka ponownie zaciagnela pozyczke, przenoszac na pozwanych prawo do lokalu jako zabezpieczenie splaty,
do czego nie przyznala sie swojej matce nawet w czerwcu 2015r., gdy prosila ja o pomoc w zaplacie dlugow za
wynajmowane mieszkanie we W. i w przeprowadzce do K.. Dopiero w lutym 2016r. powbédka przyznala sie matce
do tego, ze we wrzeéniu 2014r. ponownie ,zastawila” mieszkanie. Skoro powddka w tak istotnej sprawie oszukiwala
matke, to niewatpliwe jest, ze klamala takze co do wielu okoliczno$ci o pobocznym znaczeniu. Pomimo wiec, ze
$wiadek A. R. byla subiektywnie przekonana, ze zeznaje przed Sadem prawde, to w rzeczywisto$ci podawala wiele
nieprawdziwych informacji.

Jako niewiarygodne w przewazajacej czeSci Sad ocenil zeznania powddki. Zasadniczym argumentem podwazajgcym
wiarygodno$¢ przedstawianego przez nig przebiegu wydarzen jest to, ze powodka twierdzi, ze zar6wno pierwsza,
jak i druga pozyczka udzielona jej przez pozwanych opierala sie na lichwiarskich odsetkach i w obu przypadkach
do umowy wpisywane byly kilkakrotnie wyzsze kwoty, niz byly w rzeczywistosci pozyczane. Sad uznat za catkowicie
nielogiczne i niezgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego to, aby powodka, oszukana i wyzyskiwana finansowo
przez pozwanych przy pierwszej pozyczce, pozostawata z nimi w dobrych relacjach, a po dokonaniu splaty pozyczki
przy pomocy matki, zdecydowala sie na zaciagniecie kolejnej pozyczki opartej na takim samym mechanizmie. Gdyby
rzeczywiscie pozwani wyplacali powodce znacznie nizsze kwoty, niz byly wpisywane w umowie, to powodka nie
traktowataby ich przyjacielsko i z calg pewno$cia nie zaciggnelaby kolejnej pozyczki, zwlaszcza ze nie znajdowala sie
w sytuacji przymusowej i pieniedzy z pozyczki nie potrzebowala, a jedynie byla namawiana przez jej partnera do
zaciagniecia pozyczki, a ponadto byla emocjonalnie zwigzana z mieszkaniem, ktére weze$niej nalezalo do jej dziadka i
w ktorym sama sie wychowala, a w marcu 2014r. zlozyla swojej matce przyrzeczenie, ze nie ,zastawi” juz mieszkania.
W ocenie Sadu powddka przyjela taktyke procesowa zmierzajaca do przedstawienia siebie jako osoby pokrzywdzonej,
zashugujacej na lito$¢ i pomoc. Takie postepowanie w stosunku do jej matki bylo przeciez wcze$niej skuteczne —
doprowadzilo do uzyskania znacznej pomocy finansowej zaréwno przy splacie pierwszej pozyczki, jak i przy splacie
zadluzenia za mieszkanie, ktére powodka wynajmowata we W..

Sad omowil wiary takze zeznaniom $wiadka B. L.. Swiadek ten jest narzeczonym powodki, nie wlada jezykiem polskim
i posiada informacje w sprawie od powddki. Byl on obecny przy zawieraniu ostatniego aneksu do umowy pozyczki,



jednak jego relacja o tym zdarzeniu istotnie rézni sie nie tylko od relacji pozwanych, ale takze notariusza. Pewne jest,
ze gdyby powodka w czasie tamtej umowy odmawiala podpisania jej, to notariusz nie dopuscitby do zawarcia umowy.
Z tego tez wzgledu Sad nie dal wiary $§wiadkowi, ze powodka zostala zmuszona do zawarcia ostatniego aneksu do
umowy i nie otrzymata zadnych pieniedzy, a wczeéniej pozwani pozyczyli jej kwoty znacznie nizsze od wskazanych
w umowach. Sad mial na uwadze, ze powbddka oszukiwala swoja matke, w zwigzku z czym Sad jest przekonany, ze
klamala réwniez narzeczonemu choc¢by w przedmiocie braku otrzymywania kwot pozyczki od pozwanych.

Ustalenie jednego z kluczowych faktéw w sprawie — wyplacania powddce przez pozwanych pelnych kwot pozyczki Sad
oparl na tre$ci umoéw zawartych w formie aktéw notarialnych oraz zeznaniach pozwanych. Umowa z dnia 2 wrze$nia
2014r. zawiera wyrazne oSwiadczenie powodki, ze kwota pozyczki zostala jej przekazana przez pozwanych. Zeznania
pozwanych pozostaja spojne i wynika z nich, ze przy kazdym aneksie przekazywali powddce podane w nich kwoty.

Sad uznal tez za wiarygodne Zrédlo pochodzenia pieniedzy przekazywanych powodce — wyplaty pozwanych z banku
oraz Srodki zwracane przez innych pozyczkobiorcow, przechowywane w sejfie. Natomiast za calkowicie nielogiczne
Sad uznal twierdzenie powddki, ze w przypadku niektorych aneksow w ogble nie otrzymala jakichkolwiek kwot,
a chodzilo jej tylko o zyskanie czasu na splate pozyczki i odzyskanie mieszkania. Skoro powd6dka nie wskazala,
by podejmowala jakiekolwiek czynnosci, ktére moglyby doprowadzi¢ do pozyskania przez nia Srodkéw na splate
pozyczki, to zwiekszanie kwoty pozyczki dla zyskania czasu nie mialo jakiegokolwiek sensu.

Wiarygodnosci pozwanych nie podwazaja zdaniem Sadu ich préby przekonania powddki do zwrotu pozyczki lub
sprzedazy mieszkania w celu pozyskania Srodkdéw na zwrot pozyczki, pomimo ze pozwani postugiwali sie wymySlonymi
przez siebie argumentami i podawali powddce falszywe fakty. Zyciowo zrozumiale jest takie postepowanie, gdyz
nierzadko wierzyciele méwig dluznikom, ze sami musza oddaé¢ pienigdze, zeby wymo6c na nich zwrot dlugu.
Postepowanie takie moze by¢ moralnie oceniane negatywnie, jednak nie wplywa w zaden spos6b na ocene
wiarygodnoéci zeznan pozwanych. Takze postepowanie S. F., ktéremu pozwani zlecili przeprowadzenie rozmoéw
z powodka, a ktory probowal wykorzystaé policje do wywarcia nacisku na powddke, nie podwaza waloru zeznan
pozwanych.

Sad oddalil wnioski powodki o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkow: E. P.iG. P. oraz opinii bieglego rzeczoznawcy
uznajac, ze wnioski te zmierzaly do przewloki postepowania. Nie mialy tez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Sposob postepowania pozwanych w przypadku innych ich klientéw ustalany wylacznie w oparciu o zeznania tych
klientéw nie pozwala na poczynienie zadnych ustalen istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Réwniez
ustalenie warto$ci lokalu mieszkalnego nie wplywa na rozstrzygniecie.

Sad pominatl dowdd z zeznan $wiadka D. G.. Pomimo wielokrotnych wezwan, wymierzenia grzywien i proby
przymusowego doprowadzenia §wiadka przez Policje nie stawil sie on na przestuchanie. Z ustalen Policji wynika, ze
$wiadek zamieszkuje w Polsce. Swiadek pomimo zadeklarowania stawienia sie na rozprawie w dniu 28 maja 2019r nie
stawil sie, a jego doprowadzenie przez Policje bylo nieskuteczne. Sad uznal zatem, ze wyczerpane zostaly wszystkie
mozliwo$ci spowodowania stawiennictwa $wiadka.

Sad dokonal nastepujacych rozwazan prawnych:

Zgodnie z przepisem art. 189 k.p.c., pow6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. W niniejszej sprawie powodce interes taki przystugiwal, zachodzila
bowiem miedzy stronami niepewno$¢ w ocenie prawnej zawartej umowy, a powddce nie przystugiwal zaden inny
Srodek, w szczego6lnosci nie przysthugiwalo jej powodztwo o $§wiadczenie ani o uksztaltowanie. W orzecznictwie
ugruntowany jest poglad dopuszczajacy przewlaszczenie nieruchomo$ci na zabezpieczenie (por. np. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 29 maja 2000r., III CKN 246/00, z dnia 8 marca 2002r., III CKN 748/00, z dnia 28 paZzdziernika
2010r., II CSK 218/10). Takie przeniesienie wlasno$ci nieruchomo$ci zawierajace zobowigzanie do zwrotnego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci na pozyczkobiorce w razie terminowej splaty pozyczki nie narusza regulacji
zawartej w przepisie art. 157 § 1 k.c., nie nastepuje bowiem ani z zastrzezeniem warunku, ani terminu. Zgodnie z



przepisem art. 353" k.c., strony zawierajace umowe mogg ulozy¢ stosunek prawny wedlug swojego uznania, byleby
jego tresc¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego.
Moga zatem przenie$¢ wlasno$é nieruchomosci na zabezpieczenie splaty pozyczki. Intencja umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie nie jest samo przeniesienie wlasnoéci rzeczy celem zaspokojenia zobowigzania, ale odpowiednia
ochrona interesow wierzyciela na wypadek niewywigzania sie przez dluznika ze swoich obowigzkow. Chodzi o
to, by wierzyciel, pomimo braku $wiadczenia dluznika, nie poniost straty ale mial realna mozliwosé zaspokojenia
swej wierzytelno$ci, bez potrzeby prowadzenia skomplikowanych i czasochlonnych dzialan. W kazdym wypadku
zaspokojenie wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy nastepuje nie z chwila, gdy nabywa on rzecz na wlasno$é, bo to
ma miejsce w momencie zawarcia umowy przewlaszczenia (art. 155 § 1 k.c.), ale z chwilg, gdy podejmuje czynnosci
prowadzace do zaspokojenia sie z tej rzeczy w celu umorzenia w caloéci lub w czeSci zabezpieczonej wierzytelnoéci
(tak Sad Apelacyjny w Bialymstoku w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 lutego 2018r., I ACa 724/17 oraz Sad Apelacyjny
w Krakowie w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 lipca 2016r., I ACa 425/16).

W przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie moze dochodzi¢ do powstania znacznej dysproporcji miedzy
wysokoS$cia zobowiazania pozyczkobiorcy a warto$cig nieruchomo$ci, stanowigcej zabezpieczenie. Rozrézni¢ nalezy
przy tym dwa odmienne przypadki, ktére podlegaja réznej ocenie. Zabezpieczenie wierzyciela nastepowa¢ moze
badz poprzez zawarcie przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci stuzacej przeniesieniu wlasnosci
w przypadku niewywiazania sie przez dtuznika z zobowigzania, badZ poprzez definitywne przeniesienie wlasnoSci
nieruchomo$ci na wierzyciela z obowigzkiem zwrotnego przeniesienia jej na dtuznika w razie terminowego wykonania
jego zobowiazania. W obu tych przypadkach moze wystepowa¢ nadzabezpieczenie, ma ono jednak odmienne skutki
i podlega odmiennej ocenie. Wyraznie podkreslit to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 pazdziernika
2011r., II CSK 690/10: ,Zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia wierzytelnoSci z umowy pozyczki
powoduje, ze po pierwsze, z umowy takiej powstaje roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, po drugie, roszczenie
to podlega realizacji w razie niewykonania przez dluznika zobowiazania z umowy pozyczki; w ten sposéb dochodzi
do zaspokojenia wierzyciela. W takim sposobie realizacji zaspokojenia wierzyciela mozna dostrzec podobienstwo do
przewlaszczenia na zabezpieczenie, tu niejako rozlozone na dwa etapy czy tez odroczone w czasie. Jednakze przy
przewlaszczeniu, w wypadku zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, wymagane jest rozliczenie
sie stron, co staje sie szczegOlnie istotne, gdy warto$¢ przedmiotu przewlaszczonego przewyzsza wysokoéc¢ dhugu.
Wierzycielowi powinna przypasé jedynie warto$¢ zaspokajajaca jego interes, to jest warto$¢ odpowiadajaca wysokoSci
wierzytelno$ci, zwigzanych z nia roszczen dodatkowych i warto$é pokrywajaca koszty zaspokojenia; zatrzymanie przez
niego warto$ci wiekszej moze uzasadnia¢ wniosek o braku ku temu podstawy prawnej. Przy umowie przedwstepnej
zawartej w celu zabezpieczenia, zaspokojenie wierzyciela nastepuje przez zawarcie umowy rozporzadzajacej, bez
mozliwosci rozliczenia.” Nadzabezpieczenia polegajacego na zawarciu umowy przedwstepnej dotyczyt rowniez wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 16 lipca 2004r., (...).

W konsekwencji wystapienie nadzabezpieczenia (tj. znacznej przewagi warto$ci nieruchomosci nad wierzytelnoécia
podlegajaca zabezpieczeniu) w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci sluzacej
przeniesieniu wlasno$ci w przypadku niewywigzania sie przez dluznika z zobowiazania prowadzi co do zasady do
niewazno$ci takiej umowy, o ile oczywiscie wystepujacy w konkretnym przypadku brak ekwiwalentnoéci $wiadczen
stron pozostaje w sprzecznoSci z natura zobowiazania lub z zasadami wspdlzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c. oraz
art. 3531 k.c.).

Natomiast w przypadku przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie mozliwe i niezbedne s3 rozliczenia stron
w razie zaspokojenia sie wierzyciela z przewlaszczonej nieruchomosci. Nadzabezpieczenie moze jednak i w tym
przypadku prowadzi¢ do niewazno$ci umowy (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2010r., I CSK
218/10, z dnia 31 marca 2016r., IV CSK 372/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 2 lutego 2018r., I ACa
724/17 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 lipca 2016r., I ACa 425/16).

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w cytowanym juz wyroku z dnia 31 marca 2016r., IV
CSK 372/15, konstrukcja praw zabezpieczajacych nie moze shuzy¢ przejmowaniu przez wierzyciela przedmiotu



zabezpieczenia na wlasno$¢ w celu uzyskania zysku na jego sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego wlasnosci za
znacznie nizszg od rynkowej warto$¢ przejecia. Taka postawa wierzyciela musialaby zosta¢ oceniona jako naganna
z punktu widzenia zasad uczciwego obrotu, skoro zmierza do uzyskania nieusprawiedliwionych zyskow kosztem
dluznika. OczywiScie nie ma przeszkod, by podmioty prawa cywilnego zawieraly umowy, bedace odpowiedzig na
pilne ich potrzeby, jednak granicg ich akceptacji jest sprzecznoéé czynnoéci kreujacej zabezpieczenie z zasadami
wspolzycia spolecznego, a system prawny nie powinien tolerowaé¢ naduzycia konstrukeji prawa zabezpieczajgcego.
Zabezpieczenie powinno stuzy¢ wylacznie umozliwieniu wierzycielowi zaspokojenia w przypadku niewykonania przez
dluznika zobowigzania, do wysokosci przystugujacej mu wierzytelnosSci, a nie nieuzasadnionemu przysporzeniu na
rzecz wierzyciela.

W cytowanych orzeczeniach Sad Najwyzszy i Sady Apelacyjne z duza ostrozno$cia wyprowadzaly wniosek o
niewazno$ci umowy. Sama okoliczno$¢é nadzabezpieczenia przy przewlaszczeniu na zabezpieczenie nie prowadzila
do takiego skutku, a dopiero wystapienie szeregu dalszych okoliczno$ci przemawiajacych za sprzecznos$cia umowy z
zasadami wspolzycia spolecznego.

Rozwazajgc mozliwo$¢ takiego skutku, nalezy przede wszystkim ocenié, czy moze doj$¢ do wyréwnania $wiadczen
poprzez rozliczenia stron. Zgodnie bowiem z przepisem art. 354 k.c., dluznik powinien wykonywac zobowiazanie
zgodnie z jego tres$cia i w sposob odpowiadajacy jego celowi spoleczno — gospodarczemu oraz zasadom wspdlzycia
spolecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze w spos6b odpowiadajgcy tym zwyczajom; w
taki sam sposob powinien wspoéldziataé przy wykonywaniu zobowiazania wierzyciel.

Przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie umozliwia wierzycielowi zaspokojenie sie z nieruchomosci w
przypadku braku spelnienia §wiadczenia przez dluznika. Zaspokojenie moze jednak objac tylko tg wierzytelnosé,
ktoéra wierzycielowi przystuguje. Wlasciwosé (natura) zabezpieczenia sprowadza sie wlasnie do tego, ze umozliwia
ono zaspokojenie wierzyciela w zakresie danej wierzytelno$ci. Jezeli zatem przedmiot zabezpieczenia (nieruchomosc)
ma wyzsza lub nizsza warto$¢ od zabezpieczonej wierzytelnoSci, to konieczne jest dokonanie przez strony rozliczen.
Zasady rozliczen powinny byé¢ okreSlone w umowie, jednak brak takiego okrelenia nie oznacza automatycznie
niemoznoéci ich przeprowadzenia. Powinno ono woéwczas nastapi¢c w oparciu o ogblne zasady wynikajace z
wlaéciwosci zobowigzania i okreslajace sposéb wykonania zobowigzan. Obie strony zobowigzania, majac obowigzek
dzialania zgodnie z celem spoleczno — gospodarczym zobowigzania i zasadami wspolzycia spolecznego, musza
dokona¢ rozliczenia polegajacego na zwroéceniu pozyczkobiorcy réznicy pomiedzy warto$cig nieruchomoéci a
wysoko$cia zobowigzania wynikajacego z umowy pozyczki (o ile taka roznica wystgpi). ROwniez zatem w razie braku
ustalen umownych dotyczacych rozliczen stron z samej wlasciwoéci zobowigzania wynika mozliwo$¢ i konieczno$é
przeprowadzenia przez strony rozliczenia. W razie odmowy dokonania rozliczenia przez jedna ze stron, druga
moze zwrocié sie do sadu z odpowiednim roszczeniem (w szczegolnoSci o zaplate roznicy pomiedzy wartoscia
nieruchomoSci, z ktorej wierzyciel sie zaspokoil a wysokoScia przystugujacej mu wierzytelnoSci).

Umowa zawarta przez strony w niniejszej sprawie nie przewidywala rozliczenn stron, pomimo ze zachodzila
znaczna dysproporcja pomiedzy kwotg pozyczki i przewidywana sumg odsetek (125.000 zt + 3 x 1.600 zl) a
okreslona przez strony warto$cia rynkowa prawa do lokalu (250.000 zl). Co wiecej, umowa wyraznie wykluczala
W postanowieniu zawartym w § 10 ust. 4 rozliczenia stron w razie uchybienia przez pozyczkobiorce terminu splaty
pozyczki i zaspokojenia sie pozyczkodawcy z prawa do lokalu. Postanowienie to jest niewatpliwie sprzeczne z natura
zabezpieczenia oraz z zasadami wspolzycia spotecznego. Zgodnie z przepisem 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna
z ustawg albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna, chyba ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w
szczegoblnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnos$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.
Przepis art. 58 § 2 k.c. stanowi za$, ze niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Nalezy zatem rozstrzygnac, czy niewaznoS$cig objeta jest cala umowa, czy tylko wskazane postanowienie stron.
Zgodnie bowiem z przepisem art. 58 § 3 k.c., jezeli niewaznoScia jest dotknieta tylko cze$¢é czynnoSci prawnej,
czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesSci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, ze bez postanowien dotknietych



niewaznoS$cia czynno$¢ nie zostalaby dokonana. Z regulacji tej wynika, ze zachodzi domniemanie utrzymania
czynno$ci prawnej w mocy w przypadku objecia niewazno$cia jej czeSci czynnosci.

W ocenie Sadu postanowienie umowy wykluczajace roszczenia powddki o dokonanie rozliczen w przypadku
zaspokojenia sie z przedmiotu zabezpieczenia przez pozwanych nie mialo kluczowego znaczenia dla zadnej ze stron.
Swiadczy o tym choéby fakt, ze pozwani, naklaniajac powddke do sprzedazy lokalu, proponowali zmiane umowy
polegajaca wlasnie na przeznaczeniu nadwyzki ze sprzedazy dla powddki.

W konsekwencji brak podstaw do przyjecia, ze bez wskazanego wyzej postanowienia umowa nie zostalaby dokonana,
a tym samym, ze niewazno$¢ tego postanowienia umowy skutkuje niewaznosScig calej umowy. Umowa w pozostalej
czedci pozostaje zatem w mocy. Pomimo braku uregulowania w niej rozliczen stron w razie zaspokojenia sie
pozyczkodawcodw z przedmiotu zabezpieczenia, obowiazek i mozliwo$¢ przeprowadzenia takiego rozliczenia wynika z
samej natury zabezpieczenia i cytowanego wyzej przepisu art. 354 k.c.

Powyzej dokonywana ocena dotyczaca nadzabezpieczenia opiera sie na treSci umowy i zakresie zobowigzan stron z
chwili zawarcia umowy. Dla stron nie byla to jednak pierwsza taka umowa. Juz wczeéniej zawarly umowe pozyczki
z przewlaszczeniem prawa do lokalu na zabezpieczenie, ktéra zmieniana byla poprzez zwiekszanie kwoty pozyczki.
Rowniez w przypadku drugiej umowy pozyczki strony zawieraly p6zniej aneksy, podnoszac kwote pozyczki (do kwoty
276.000 zl). W przypadku omawianej umowy strony mogly zatem juz w chwili jej zawierania przewidywac i liczyc
sie z mozliwoS$cia zwiekszania kwoty pozyczki. W takim kontek$cie wprowadzone nadzabezpieczenie zyskuje zupelnie
inne znaczenie. Nie stanowi juz postanowienia, ktére mogloby narusza¢ interes pozyczkobiorcy. OczywiScie mimo to
zawarcie w umowie postanowienia wykluczajacego roszczenia pozyczkobiorcy z tytutu rozliczen w razie zaspokojenia
sie pozyczkodawcdw z przedmiotu zabezpieczenia nadal musi by¢ ocenione jako niewazne.

Bezzasadne sa zarzuty powddki dotyczace wysokos$ci odsetek przewidzianych w umowie. Zaréwno w umowie z dnia
2 wrzes$nia 2014r., jak i we wszystkich aneksach do tej umowy strony przewidzialy odsetki, ktore nie przekraczaly
odsetek maksymalnych. Zgodnie bowiem z przepisem art. 359 § 2 k.c. w brzemieniu obowigzujacym w dacie
zawarcia umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie maksymalna wysoko$é odsetek wynikajacych z
czynno$ci prawnej nie moze w stosunku rocznym przekraczac czterokrotno$ci wysokosci stopy kredytu lombardowego
Narodowego Banku Polskiego (odsetki maksymalne). Stopalombardowa ustalana jest przez Rade Polityki Pienieznej i
w dniu zawarcia umowy wynosila ona 4%, co oznacza, ze odsetki maksymalne wynosily 16%. Zastrzezone przez strony
odsetki umowne w skali roku wynosily 15,36%, a wiec nie przekraczaly odsetek maksymalnych. Jednak nawet gdyby
umowa wprowadzala odsetki wyzsze, to nie prowadziloby to do jej niewaznoéci, a jedynie do obnizenia obowiazku
pozyczkobiorcy w zakresie wysoko$ci odsetek do odsetek maksymalnych (art. 359 § 22 k.c.).

Powddztwo o ustalenie niewazno$ci umowy zawartej przez strony w dniu 2 wrze$nia 2014r. jest wiec zdaniem Sadu
zasadne wylacznie w czeSci dotyczacej postanowienia zawartego w § 10 ust. 4 umowy, a w pozostalej czesci jest
bezzasadne i podlega oddaleniu.

Nietrafne sa zarzuty powodki dotyczace wyzysku (art. 388 k.c.). Zauwazyé przy tym nalezy, ze w przypadku
wystapienia wyzysku strona moze domagacé sie uniewaznienia umowy, a nie ustalenia niewazno$ci umowy, z ktéorym
to zadaniem wystgpila powodka.

Stosownie do treéci przepisu art. 388 § 1 k.c., jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo
lub niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje §wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby
trzeciej $wiadczenie, ktérego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego
$wiadczenia, druga strona moze zada¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a
w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienie umowy.

Podstawowa przestanka uznania wyzysku jest dysproporcja §wiadczen stron, ktéra musi mie¢ charakter razacy. Druga
przestanke stanowi przymusowe potozenie, niedolestwo lub niedo§wiadczenie strony, ktoéra zostala zobowigzana do
razgco wygorowanego $wiadczenia. Okoliczno$ci powyzsze muszg stanowié przyczyne zawarcia przez te strone umowy



o kwestionowanej treéci. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze przymusowe polozenie oznacza znajdowanie sie strony w
takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktére zmuszaja ja do zawarcia umowy nawet za wszelka
cene lub nie pozwalaja na swobodne pertraktacje. Trzecia i ostatnia przeslanka zastosowania art. 388 § 1 k.c. jest
wyzyskanie przymusowego polozenia, niedolestwa czy tez niedo$wiadczenia pokrzywdzonego. Wyzyskanie to polega
na tym, ze osoba zastrzegajaca czy przyjmujaca razaco wyzsze Swiadczenie jest Swiadoma dysproporcji $wiadczen i
slabo$ci pokrzywdzonego, w tym jego przymusowej sytuacji.

W przypadku wystapienia wszystkich trzech przeslanek osoba pokrzywdzona uzyskuje uprawnienie do zadania
uksztaltowania zobowigzania przez sad, w celu przywrdcenia réwnowagi §wiadczeri. Zadanie to moze polegaé —
wedlug wyboru pokrzywdzonego — na zmniejszeniu jego Swiadczenia, zwiekszeniu §wiadczenia drugiej strony albo
skorzystaniu z obu tych instrumentéw jednoczesnie. Gdy jednak takie rozwigzanie jest niemozliwe lub nadmiernie
utrudnione uprawnienie pokrzywdzonego polega na mozno$ci zgdania uniewaznienia umowy przez sad.

W niniejszej sprawie nie wystapila razaca dysproporcja $wiadczen stron. Swiadczeniem pozwanych byla wyplata
pozyczki w kwocie 125.000 zl, powodki — obowiazek zwrotu tej kwoty powiekszonej o odsetki, ktore nie przekraczaly
odsetek maksymalnych. Przeniesienie prawa do lokalu na zabezpieczenie stanowilo §wiadczenie powodki, ktéremu
odpowiadalo zobowiazanie pozwanych do zwrotnego przeniesienia tego prawa po splacie pozyczki. Zaspokojenie
pozwanych z prawa do lokalu w razie braku terminowego zwrotu pozyczki moglo nastapié¢ tylko ze stosownym
rozliczeniem stron (o czym byla mowa wyzej). Brak wiec jakiejkolwiek dysproporcji §wiadczen stron. Twierdzenia
powodki, iz uzyskala od pozwanych z tytutu umowy pozyczki jedynie kwote 102.000 z} nie zostaly wykazane.

Powodka nie udowodnita tez w zaden sposob, aby znajdowala sie w przymusowym polozeniu, a takze, aby dotknieta
byla brakiem do$wiadczenia przy zawieraniu przedmiotowej umowy pozyczki. Wrecz przeciwnie, ustalenia faktyczne
wskazuja, ze powodka miala juz do§wiadczenie w zawieraniu tego rodzaju uméw pozyczki oraz ze nie potrzebowala
pieniedzy z umowy pozyczki, a umowe zawierata w interesie jej partnera D. G., miala czas na przemyslenie zawarcia
umowy, nie znajdowatla sie w zadnym przymusowym polozeniu. Powodka nie byla rowniez dotknieta niedolestwem
oznaczajgcym taki stan zdrowia, ktéry nie pozwala na sprawne prowadzenie przez nia jej spraw. Powodka jest osobg
mloda, zaradna i wyksztalcong oraz w pelni zdrowa.

Oddalenie zadania gléwnego w przewazajacej czeSci skutkowalo rozpoznaniem zgdania ewentualnego. Skoro z ustalen
faktycznych wynika, ze pozwani wyplacili powddce pelng kwote pozyczki objeta umowa pozyczki i aneksami do niej, to
nie przystugiwalo jej roszczenie o zaplate. Powbddztwo podlegato zatem oddaleniu takze w czedci obejmujacej zadanie
ewentualne. O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku - w caloSci- wniosta powodka, zarzucajac naruszenie:

1/ przepisbw prawa materialnego - poprzez nieprawidtowa wykladnie art. 58 § 3 k.c. prowadzaca do uznania, ze
w ustalonym stanie faktycznym mamy do czynienia tylko z cze$ciowa niewazno$cia umowy pozyczki oraz umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, a w szczegoblnoSci, ze po nawet bez zawarcia klauzuli opisanej przez § 10 ust. 4
kwestionowanej umowy doszloby do zakontraktowania umowy w pozostalym zakresie;

2/ przepisOw prawa materialnego - poprzez niezastosowanie art. 58 § 2 k.c. wobec kontrolowanej umowy pozyczki
oraz umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, co przez oddalenie pow6dztwa doprowadzilo do utrwalenia w obrocie
prawnym umowy opartej o czynnosci sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego;

3/ przepisdw postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene materialu dowodowego - w szczegolnosci
zeznan $wiadkéw powolanych przez powodke - prowadzaca do niewlaéciwego ustalenia stanu faktycznego. W tym
mowa w szczegOlnosci o odrzuceniu o priori wiarygodnosci tych $§wiadkow i przyznaniu waloru wiarygodno$ci
wylacznie $wiadkom powolywanym przez pozwanych oraz bledy w ustaleniach faktycznych, w szczegoélnosci co do
kwoty pozyczki faktycznie wydanej powddce. Wnioski dowodowe powodki zmierzaly do wykazania:



1/ faktu nadzabezpieczenia poprzez wykonanie odpowiedniej opinii bieglego (abstrahujac przy tym od ujawnionej
dysproporcji wynikajacej z o§wiadczen zawartych w akcie notarialnym a takze wynikajacych z wiedzy powszechnej
i poréwnania kwoty pozyczki z powszechnie znanymi wartoSciami i spétdzielczych wlasno$ciowych praw do lokalu
w K));

2/ ze pozwani stosujac pewng metode ukrywania faktycznych kosztow pozyczek poprzez udzielanie ich na kwoty
inne anizeli opisuja to akty notarialne, a o czym mieliby zeznawaé inni pokrzywdzeni ich dzialalno$cia, ktérych
samodzielnie odszukala powddka;

3/ okoliczno$ci kontraktowania kontrolowanej umowy oraz przeznaczenia pozyczonych Srodkéw wylacznie na
potrzeby D. G..

W ocenie apelujacej powodki Sad Okregowy w Krakowie oddalajac wnioski dowodowe ograniczyt swoje pole ustalen
a tym samym mozliwo$¢ dowodzenia powodki.

Powodka wniosla o przestuchanie $§wiadkéw - przed Sadem Apelacyjnym w Krakowie, a to: D. G., E. P., J. W., G.
P. na okolicznosci zwigzane z okre$leniem modelu dzialalno$ci pozwanych, ktory zwigzany jest - mutatis mutandis
jak w niniejszej sprawie - z udzielaniem wysoko oprocentowanych pozyczek przy zabezpieczeniu ich poprzez
przewlaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci, a przy tym udzielaniu pozyczek w kwotach dalece nizszych niz
okre$lajg to akty notarialne. Swiadkowie s3 osobami pokrzywdzonymi dzialalnoécia pozwanych, ktéra w swym
ksztalcie i zakresie odpowiada wprost przypadkowi powo6dki. Powddka samodzielnie odnalazta te osoby w Polsce
a poprzez poszukiwania w sieci Internet. Nadto wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego ds.
szacowania warto$ci nieruchomos$ci w celu okreélenia wartoSci rynkowej nieruchomosci lokalowej polozonej pod
adresem ul. (...) w K. - wedlug stanu i cen z dnia 2 wrzeénia 2014 roku (data zawierania umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie) na okoliczno$¢ wykazania rzeczywistej wartoSci lokalu w dniu zawierania umowy (dokonywania
zabezpieczenia) w konteks$cie razacego nadzabezpieczenia umowy pozyczki.

Majac na uwadze wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w Krakowie Wydzial I Cywilny z dnia 6
czerwca 2019 roku, sygn.(...), w zaskarzonej czesci poprzez zamiane slow z punktu 1. wyroku ,,jest niewazna w czesci
obejmujacej postanowienia zawarte w §10 ust. 4 tej umowy" zamienié na stowa ,jest niewazna w calo$ci" a dalej usunac
punktu 2. wyroku a dalej odpowiednio zmieni¢ punkty odno$nie rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz o zasadzenie
na rzecz pelnomocnika powodki kosztoéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Pozwani wnieéli o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddki na ich rzecz kosztdw postepowania apelacyjnego
podnoszac, ze ocena dowodow Sadu Okregowego byla prawidlowa, podobnie jak zastosowanie prawa materialnego.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest uzasadniona.

Zgodnie z art. 382 k.p.c. sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Kognicja sagdu apelacyjnego obejmuje zatem ,rozpoznanie sprawy” i to
w taki sposob, w jaki még} i powinien to uczyni¢ sad pierwszej instancji.

Podstawowym zalozeniem postepowania apelacyjnego jest dazenie do wydania merytorycznego rozstrzygniecia,
opartego na materiale zebranym przez sad I instancji i sad odwolawczy, ktéry musi samodzielnie oceni¢ caloksztalt
zebranego w sprawie materialu dowodowego z uwzglednieniem faktow z zakresu notoryjnoSci powszechnej i
urzedowej, faktow przyznanych lub niezaprzeczonych a takze domnieman prawnych.

W systemie dwuinstancyjnego rozpoznawania spraw cywilnych, w zywotnym interesie ustrojowym panstwa
demokratycznego lezy to, aby orzeczenia wydawane przez sad drugiej instancji gwarantowaly trafno$c i stuszno$é
rozstrzygniecia, czyli jego zgodno$é z prawem materialnym oraz poczuciem sprawiedliwoSci. Temu stuzy m. in.



szeroka swoboda jurysdykcyjna tego sadu (por. uzasadnienie uchwaly 7 Sedziow z 31.01.2008 III CZP 49/07 OSN
2008 nr.6 poz. 55 ktoérej nadano moc zasady prawnej).

Merytoryczny charakter postepowania apelacyjnego sprawia, ze sad II instancji zmierza do naprawienia bledow
popehionych przez sad I instancji; nienaprawienie tych bledow bytoby rownoznaczne ze Swiadomym ich powieleniem
W postepowaniu rozpoznawczym na wyzszym szczeblu, czego — zwazywszy na istote wymiaru sprawiedliwosci i cele
postepowania odwolawczego- nie mozna zaaprobowac.

Wydanie przez Sad drugiej instancji orzeczenia reformatoryjnego o tresci odmiennej od wyroku Sadu pierwszej
instancji (art. 386 § 1 k.p.c.) nie stanowi wiec naruszenia zasady dwuinstancyjno$ci postepowania wynikajacej z art.
176 ust. 1 Konstytucji RP, lecz jest konsekwencja merytorycznego charakteru postepowania apelacyjnego i waskiego
zakre$lenia ustawowych przyczyn uzasadniajacych wydanie przez sad drugiej instancji orzeczenia kasatoryjnego (art.
386§ 2i4kp.c.).

Sad Apelacyjny przeprowadzit dowody z zeznan §wiadkéw i z dokumentow znajdujacych sie w aktach zwiazkowych i
na ich podstawie uzupeit stan faktyczny sprawy odmiennie ustalajgc niektore wskazane nizej okolicznoéci faktyczne.

Po tym jak D. G. przed 2 wrzeénia 2014r spotkal sie z odmowa pozwanych co do udzielenia mu pozyczki pod
zabezpieczenie jego domu w S. przekonal swoja 6wczesna partnerke zyciowa tj, powoddke, aby ponownie i na takich
samych warunkach zaciggnela pozyczke oferujac zabezpieczenie w postaci przewlaszczenia swojego mieszkania w K..
Przekonujacym argumentem miala by¢ koniecznos¢ pilnego oplacenia pomocy prawnej siostrze D. G. posiadajacej
male dzieci, przebywajacej w wiezieniu w Niemczech na pokrycie kosztéw pomocy prawnej i zaplaty kaucji.

Podpisujac Umowe pozyczki 2 wrze$nia 2014r wraz z umow3a przewlaszczenia praw na zabezpieczenie (dalej: Umowa)
powddka dzialajac w swoim imieniu, ale na rachunek swego konkubenta D. G. otrzymala faktycznie 90.000 zl, a nie
zapisang w umowie kwote 125.000 zl.

Otrzymana kwote przekazala w calo$ci konkubentowi, ktory mial ja zwroci¢ w terminie 3 miesiecy- zgodnie z umowa
pozyczki.

2 grudnia 2014r D. G. nie tylko nie zwrocil powoddce pieniedzy wobec trudnoéci biznesowych (handel zlotem i
zegarkami) i poprosit i dalszg kwote 10.000 zt w celach zarobkowych. Powodka i pozwani sporzadzili 4.12.2014r Aneks
nr (...) do Umowy zwiekszajac kwote pozyczki o 50.000 z} z terminem zwrotu caloéci do 2 marca 2015r. Powodka
otrzymala kwote 10.000 z} i przekazala ja swemu partnerowi D. G. wierzac, ze zwrdci pozyczke.

Po tym, jak w maju 20151 wyjechal do Anglii powodka zostala z dlugiem, ale nadal wierzyla, ze D. G. zwrdci pieniadze.
W celu uregulowania kwestii mieszkaniowych we W. i powrotu do K. powoddka zwrécila sie do pozwanych o kwote
2.000 zk 30 czerwca 2015t strony podpisaly aneks nr (...) na dalsza kwote 38.000 zl (do 251.000 z}).

Dalszych kwot powodka juz nie otrzymala od pozwanych. Aneksy nr (...) tylko zwiekszaly nominalng kwote pozyczki.
Notariusze sporzadzajacy akty notarialne i aneksy nie byli §wiadkami przekazywania pieniedzy miedzy stronami.
W aneksach nie zamieszczano wzmianek o przekazaniu gotowki. Powddka podpisala je wobec wzrastajacej presji
pozwanych grozacych eksmisja i blizej nieokreslona reakcja klientow pozwanych oczekujacych na zaspokojenie swoich
praw - wobec obu stron, a nadto dla zyskania na czasie, gdyz nadal zajmowala mieszkanie i liczyla na zaplate przez
D.G..

Analogiczna metode dzialania polegajaca na zawieraniu umoéw pozyczek z przewlaszczeniem nieruchomoéci na
krotkie kilkumiesieczne terminy i zawyzaniu kwot pozyczek wpisanych do umowy a faktycznie wyplacanych
oraz sporzadzania, a potem sporzadzania anekséw podwyzszajacych jedynie nominalne kwoty pozyczek pozwani
zastosowali w zblizonym czasie takze wobec E. P. oraz J. W.. Z umoéw tych wynika, ze zasadniczym celem
ekonomicznym pozwanych bylo przejecie nieruchomosci, ktorych wartosci odbiegaly od kwot rzeczywiscie
udzielanych pozyczek, a nie zadowalanie sie zyskiem w postaci deklarowawnych w umowie odsetek.



Rowniez przy pierwszej umowie stron z 25 kwietnia 2013r powodka otrzymala tylko 30.000 z} zamiast wpisanej
do umowy kwoty 43.500 zl i brak przekonujacych dowodéw, aby powddka otrzymala w nastepstwie kolejnych
anekséw kwote 110.000 zl. Splata tej pozyczki zostala dokonana przez matke powddki w celu uratowania mieszkania
rodzinnego (w porozumieniu z bratem i siostra powddki), ktérego warto$¢ znacznie przekraczala kwote 110.000 zh.

Warto$¢ mieszkania powo6dki bedacego przedmiotem przewlaszczenia w dniu zawarcia umowy (2.09.2014r) wynosila
przynajmniej 330.000 zl. Na rozprawie apelacyjnej strony zgodnie przyznaly, ze apelacyjnej, Ze od roku 2013r ceny
mieszkan nie spadaly, ale stopniowo rosly.

Dowod: zeznania §wiadka D. G.- protokoél elektroniczny rozprawy z 10.01.2022r 00:01:54 — 01:02:01, pisemne
o$wiadczenie D. G. z notarialnie po$§wiadczonym podpisem z 14 maja 2018r- (koperta- k.456), zeznania powo6dki-
protokoét elektroniczny rozprawy z 17 maja 2018r — 00:35:1401:53:37; pisemne zeznania $w. E. P.- k.784-789 i akty
notarialne podpisane przez nig i pozwanych (k.790-831), pisemne zeznania §w. J. W.- k.837-839), zeznania, zeznania
$w. A. R.- protokél elektroniczny rozprawy 10.10.2017r- 00:32:31, zeznania $§wiadka B. L. — k.516-521).

Powyzszych ustalenn Sad dokonal na podstawie wymienionych dowodéw, ktore lacznie obrazuja faktyczne relacje
zaistniale miedzy stronami w zwigzku z zawarta umowa pozyczki z 2 wrzeSnia 2014r z przewlaszczeniem
nieruchomosci, co bylo istota niniejszej sprawy. Ustalenia dotyczace wcze$niejszej umowy zawartej przez strony
podobnie jak ustalenia dotyczace umoéw zawartych przez E. P. i J. W. maja maja tylko dodatkowe znaczenie i zostaly
dokonane dla zobrazowania i zrozumienia szerszego kontekstu dzialania pozwanych, powo6dki, D. G. i tym oceny
dowodow, w szczegolnoéci zeznan stron i §wiadka D. G., co bylo kluczowe w sprawie. Wszak to pozwani dla wykazania
niewiarygodnoS$ci powddki powolali sie na pierwsza umowe pozyczki, jej zmiany i wykonanie przez powodke. Zawarcie
drugiej podobnej umowy z aneksami mialo pozbawi¢ wiarygodnosci powddki, tym bardziej, ze powiedziala o tym
swojej matce, wobec ktorej ztozyla obietnice nie powt6rzenia takiego bledu. Argument ten przekonal Sad I Instancji.

W wyniku uzupehienia postepowania dowodowego Sad Apelacyjny uznal, ze zeznania powddki zastuguja na wiare i
wbrew stanowisku Sadu I Instancji nie sa sprzeczne z zasadami do§wiadczenia zyciowego. Nalezy bowiem uwzglednic
kontekst osobisty relacji laczacych powodke z D. G., ktorzy przez szereg lat tworzyli udany zwiazek partnerski
(konkubencki). Powodka miala do D. G. pelne zaufanie i wigzala z nim nadzieje na przysztosé, skoro ten mial rozstaé
sie z byla zona. W takiej wyjatkowej sytuacji nie pozostaje w sprzecznosci z zasadami do§wiadczenia zyciowego, ze
powddka byla w stanie zrobié dla swego partnera bardzo wiele, w tym ponownie zaryzykowaé utrate mieszkania nawet
kosztem zepsucia relacji z matka. Ludzie pod wplywem uczucia — jeszcze dodatkowo zmanipulowani (jak powodka
co do szlachetnego celu pozyczki i mozliwoSci jej zwrotu) — popelniaja ogromne bledy zyciowe i powodka nie jest w
takiej sytuacji wyjatkiem. Z tej przyczyny zawarcie drugiej umowy pozyczki mimo niedobrych do§wiadczen z pierwsza
nie przekresla wiarygodno$ci powodki.

Swiadek D. G., mimo, iz poczatkowo przedstawial przedmiotowa umowe jako wspdlne z powddka przedsiewziecie
i zaslanial sie niepamiecia po okazaniu mu o$wiadczenia z 14 maja 2018r przyznal, ze umowe pozyczki zawarto
wylacznie na jego prosbe. Uznal tez za calkowicie mozliwe to co napisal w o§wiadczeniu, ze otrzymana kwota pozyczki
wpisana do umowy byla wyzsza niz otrzymana przez powodke.

Zatem po uzupelnieniu postepowania dowodowego Sad Apelacyjny nabral przekonania, ze to powodka zeznala
prawde, potwierdzaja to w szczegoblnosci zeznania Swiadka D. G. w polaczeniu z jego pisemnym oéwiadczeniem z 18
maja 2018r poswiadczonym przez notariusza oraz pozostale wskazane dowody, ktore tworza razem logiczna calosé i
koresponduja ze sobg. Nalezy tez podkresli¢, ze dzialania pozwanych w przypadku opisanych umow pozyczek wpisuja
sie w pewien model dzialania. Pozwani udzielali na krétkie terminy pozyczek osobom, ktére nie mialy dochodéw
aby je splaci¢, ale posiadaly nieruchomosci, ktérych warto$¢ znacznie przekraczala kwoty pozyczek. Wpisywano do
umo6w kwoty wyzsze niz wyplacane faktycznie pozyczkobiorcom (zawsze w gotdéwcee). Zaspokajali sie z przejetych w
ten sposdb nieruchomosci. Prolongowali terminy splaty, za powiekszeniem kwoty pozyczek, bez dodatkowych wyplat
(aneksy nie zawierajg oSwiadczen stron o dodatkowych wyplatach). Potwierdzil to takze Swiadek B. L. obecny caly
czas w kancelarii notarialnej przy ostatnim aneksie. Nieznajomo$¢ jezyka polskiego nie powinna mu uniemozliwic¢



zobaczenia czynnoSci przekazywania pieniedzy. Udowodnione w niniejszej sprawie przypadki sa wystarczajace do
przyznania racji powodce.

Z drugiej strony notariusze z Kancelarii w ktérej pozwani sporzadzali umowy potwierdzili, ze takich uméw pozwani
zawarli tylko kilka, zatem zeznania pozwanych, ze zrezygnowali z tej formy zarobku z uwagi na napotykane problemy
iinny rodzaj dziatalnoéci zastuguja na uwzglednienie.

W ocenie Sad Apelacyjnego istota sprawy sprowadza sie do oceny waznoéci umowy na dzien jej zawarcia w ramach art.
58 § 2 k.c. przede wszystkim w zakresie kwestii zwiazanej z tzw. nadzabezpieczeniem. Co do zasady przewlaszczenie
nieruchomos$ci na zabezpieczenie nieruchomo$ci w mysl zasady swobody umow. Jednak akceptacja tego pogladu nie
jest bezwarunkowa, a wyrazane wobec tej instytucji zastrzezenia stwarzaja podstawe do zachowania ostroznosci i
poddania tego rodzaju uméw wzmozonej kontroli pod katem zgodnoSci z prawem, w tym z granicami swobody uméw

wytyczonymi w art. 353" k.c. Kontrola ta powinna dotyczyé¢ w szczegélno$ci proporcjonalnosci miedzy wysokoscia
dlugu a wartoScia przewlaszczanej nieruchomogci, ktérej razace zachwianie moze skutkowaé niewaznoScia umowy
przewlaszczenia i mechanizmu zaspokojenia wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, w tym zwrotu nadwyzki, ktory
powinien odpowiadac celowi umowy i zasadom wspdlzycia spolecznego.

Celem umowy przewlaszczenia nieruchomosci jest zabezpieczenie wierzytelnosci, a nie przejecie nieruchomosci,
zwlaszcza w sytuacji znacznej dysproporcji miedzy wysoko$cia zadluzenia a warto$cia zabezpieczenia, przy braku
w umowie postanowien dotyczacych rozliczen stron na wypadek realizacji zabezpieczenia. Zasadnicze zastrzezenie
budzi w tym kontekscie § 10 ust. 4 umowy, w ktéorym ustalono, ze w razie nie splacenia pozyczki w terminie
powddka nie bedzie wnosié¢ do pozyczkodawcy zadnych roszczen z tytulu dodatkowych rozliczen co do przedmiotowej
nieruchomogci.

Niezaleznie od tego, w okolicznoSciach tej sprawy pozyczka w kwocie 90 000 zl zostala zabezpieczona
przewlaszczeniem nieruchomoéci, ktorej warto$¢ w chwili zawarcia umowy pozyczki wynosita 330.000 zl. Zatem
realna warto$¢ nieruchomos$ci wynosila byta 3 razy wyzsza niz warto$é pozyczki z zastrzezonymi odsetkami. Nie
ulega zatem watpliwosci, ze doszlo do nadmiernego, niczym nieuzasadnionego zabezpieczenia. Umowa stron nie
przewidywala ponadto uczciwego rozliczenia sie z przedmiotu zabezpieczenia na wypadek niesplacenia pozyczki.
Tak skonstruowana umowa przewlaszczenia byla w ocenie Sadu Okregowego nieuczciwa i sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego, a w konsekwencji niewazna (art. 58 § 2 k.c.). Na marginesie nalezy dodaé, ze przyjecie

wartoéci nieruchomosci (mieszkania w K. o pow.64 m?®) na kwote 250.000 zl nie zmienia tej oceny.

W mysl utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego przeniesienie tytulem zabezpieczenia wlasnosSci nieruchomosci,
ktdrej warto$¢ a priori pozostaje w razacej dysproporcji z wysokoScia zabezpieczanej wierzytelnosci i ryzykiem, jakie
ponosi wierzyciel udzielajac pozyczki lub kredytu, moze prowadzi¢ do niewazno$ci umowy ze wzgledu na sprzeczno$é
z whadciwo$ciag umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie (art. 58 § 1 w zwigzku z art. 353" k.c.) i zasadami wspélzycia
spolecznego (art. 58 § 2 k.c.). Tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lutego 2022 r. II CSKP 87/22 LEX nr 3405177,
ktory to poglad Sad Apelacyjny podzielil i rozstrzygnal sprawe zgodnie z tym stanowiskiem.

W bogatym orzecznictwie na ten temat podkreéla sie, ze w ramach autonomii woli stron, na gruncie wyrazonej

w art. 353" k.c. zasad swobody uméw dopuszczalne jest zastosowanie przy umowie pozyczki zabezpieczenia w
postaci przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Warunkiem jest jednak to, aby warto$¢ nieruchomosci
nie przekraczala znacznie wysokoéci udzielonej pozyczki, a tak w niniejszej sprawie nie bylo. Konstrukcja praw
zabezpieczajacych nie moze bowiem shuzyé przejmowaniu przez wierzyciela przedmiotu zabezpieczenia na wlasnos$é,
w celu uzyskania zysku na jego sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego wlasnoS$ci za znacznie nizsza od rynkowej
warto$¢ przejecia, (por. tez Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2011 r. IICSK 690/10, Wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 28 pazdziernika 2010 r. IT CSK 218/10, OSNC 2011 nr 6, Wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 31 marca 2016 r. IV CSK 372/15, Legalis numer 1460324).



Dokonujac kontroli umowy przy prawidlowym zastosowaniu art. 58 § 21 3 k.c. Sad I instancji nie powinien ograniczac
sie wylacznie do uwag o hipotetycznym kontraktowaniu uméw przy jednoczesnym wyeliminowaniu § 10 ust. 4 umowy,
gdyz wyeliminowanie tego postanowienia z umowy nie sanuje wszystkich probleméw jak np. termin sprzedazy.

Sad Apelacyjny uznal, ze skoro udzielone zabezpieczenie pozostawalo w sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia
spolecznego oraz wlasciwoSciami zabezpieczenia przez udzielenie nadzabezpieczenia, a jednoczeSnie nie zostal
okreslony rzetelny sposob rozliczenia, zawarta przez strony umowa jest niewazna. Podstawe takiego ustalenia stanowi
przepis art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c.

Tre$¢ umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 2 wrze$nia 2014 roku prowadzi do wniosku, ze od samego
poczatku zakladala ona razace pokrzywdzenie powddki przy nadmiernym i nieproporcjonalnym uprzywilejowaniu
pozwanych. OkolicznoSci tej nie zmienia fakt, Ze umowa ta zostala zawarta w formie aktu notarialnego. Zapis w
umowie o przekazaniu kwoty pozyczki dotyczy faktu, zatem nie dotycza go ograniczenia dowodowe i fakt ten mogt byé
ustalany przy pomocy wnioskowanych dowodow. Jak zreszta wynika z zeznan notariuszy nie przebywali on caly czas
w samym pomieszczeniu co strony i widzieli faktu przekazywania gotowki.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok jak w sentencji na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono w mysl zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, na podstawie
art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. przy zastosowaniu §2 i §4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3
pazdziernika 2016 sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez
adwokata z urzedu ( Dz.U.2019.68 t.j.), uznajgc przy tym, ze wzgledy konstytucyjne wymagaja by stawka wynikajgca
z §10 ust. 1 pkt 1, §16 ust. 1 pkt 2 nie byla nizsza niz stawka wynagrodzenia adwokata z wyboru.

W zakresie kosztow sadowych od ktérych powddka byla zwolniona w obu instancjach orzeczono na podstawie art. 113
ust. 2 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych nakazujgc ich $ciggniecie od strony przegrywajacej sprawe.



