Sygn. akt I ACa 536/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2021 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy: SSA Tomasz Sobieraj (spr.)
Sedziowie: SA Zbigniew Ciechanowicz
SA Malgorzata Gawinek

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2021 r. na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa: Prokuratora Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim
przeciwko: E. B. (1), M. C. (1), A. P.

o ustalenie niewaznosci umowy

na skutek apelacji pozwanego A. P. od wyroku Sqdu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia
24 lipca 2020 r. sygn. akt I C 695/18

1. prostuje w czesci wstepnej oraz punktach pierwszym i trzecim sentencji zaskarzonego wyroku
oznaczenie pozwanej z ,,M. C. (1)” na ,,M. C. (1)”;

2. oddala apelacje.
Zbigniew Ciechanowicz Tomasz Sobieraj Malgorzata Gawinek
Sygn. akt I ACa 536/20

UZASADNIENIE

Powdd Prokurator Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim wnidst pozew przeciwko E. B. (1), M. C. (1) i A. P. o ustalenie,
ze umowa pozyczki zawarta pomiedzy pozwanymi oraz umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, dla ktoérej
Sad Rejonowy Gorzowie Wielkopolskim prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), zawarte 7 sierpnia 2014 roku sa
niewazne.

W odpowiedzi na pozew pozwany A. P. wnibst o oddalenie powodztwa w calo$ci; zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow postepowania.

W odpowiedzi na pozew pozwana M. C. (1) wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci; zasadzenie zwrotu kosztow
postepowania wedtug norm przepisanych.

Pozwana E. B. (1) uznata zagdanie pozwu.

Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim wyrokiem z dnia 24 lipca 2020 roku:



- w punkcie pierwszym ustalil, ze zawarta pomiedzy M. C. (1) i A. P. a E. B. (1) umowa pozyczki i przewlaszczenia na
zabezpieczenie nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim prowadzi ksiege wieczysta kw nr
(...) zawarte w dniu 7 sierpnia 2014 w kancelarii notarialnej w D. przed notariuszem G. R. (1) Anr (...) s3 niewazne;

- w punkcie drugim odstapil od obcigzenia pozwanej E. B. (1) obowiazkiem zwrotu Skarbowi Panstwa brakujacych
kosztow sadowych;

- w punkcie trzecim nakazal Sciaggnaé solidarnie od pozwanych M. C. (1) i A. P. kwote 7840,50 zlotych tytulem
brakujacych kosztow sadowych;

- wpunkcie czwartym przyznat od Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gorzowie Wlkp. na rzecz adwokata T. B. kwote
4428 zlotych, w tym VAT, tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej E. B. (1) z urzedu.

Podstawe powyzszego wyroku stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne i ich ocena prawna:

E. B. (1) byla wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...), stanowigcego odrebna nieruchomo$é,
skladajacego sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju, lazienki wraz z przynalezna do tego lokalu piwnica,

znajdujacego sie na IV pietrze, o lacznej powierzchni uzytkowej 33,93 m?, dla ktoérego prowadzona jest ksiega
wieczysta kw nr (...).

Nieruchomos$é¢ te nabyla aktem notarialnym z dnia 2 lipca 2013 roku w zamian za prawo najmu mieszkania

komunalnego, ktérego byla gléwnym najemca, ktore bylo wigksze (70 m®), jednak E. B. (1) nie radzila sobie z zaplata
czynszu, a nowa najemczyni splacila zadluzenie. W umowie strony zastrzegly dla zbywcy prawo pierwokupu za kwote
50000 zlotych.

E. B. (1) w mieszkaniu przy ul (...) zamieszkala ze swoim partnerem T. C. i ich wsp6lnym dzieckiem, urodzonym w
(...). Bylo to drugie dziecko E. B. (1), pierwsze zostalo umieszczone w rodzinie zastepczej i oddane do adopcji. Po
nabyciu lokalu T. C. odmalowal mieszkanie. Ich sytuacja finansowa byla trudna. T. C. nie pracowal. E. B. (1) zajmowata
sie domem i gospodarstwem domowym. Utrzymywali sie z zasitki wyplacanego pozwanej przez (...). T. C. zauwazyl
ogloszenie w telegazecie. Zadzwonit do ogloszeniodawcy L. Z. (1). L. Z. (1) zaoferowal pozyczke, a kwote ustalal w T.
C.. L. Z. (1) dowiedzial sie od konkubenta pozwanej, ze E. B. (1) jest wlascicielka mieszkania, nie wymagal od niej ani
jej konkubenta za$wiadczenia o dochodach.

W dniu 7 sierpnia 2014 L. Z. (1) przyjechal po E. B. (1), zabral tez T. C. do notariusza do D. w wojewddztwie (...).
Dnia 7 sierpia 2014 roku w Kancelarii Notarialnej w D. przed notariuszem G. M. Rep. A nr (...) E. B. (1) w obecno$ci
partnera T. C. podpisala z L. Z. (1) jako pelnomocnikiem M. C. (1) oraz A. P., akt notarialny - umowe pozyczki
i umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie: Paragraf 1 punkt 1 i 2 umowy: L. Z. (1) oSwiadcza w imieniu i na
rzecz swoich mocodawcow, ze udzielaja E. B. (1) pozyczki w lacznej kwocie 42.200 zlotych, tj. po 21.100 zlotych
kazde z nich, a E. B. (1) pozyczke te przyjmuje i potwierdza odbiér kwoty 40.715,75 zlotych.” Strony postanowily,
ze reszta kwoty tj. 1.484,25 zlotych zostanie przelana na konto Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. tytulem splaty
zalegloéci czynszowych za lokal przy ul. (...). E. B. (1) zobowigzala sie do splaty pozyczki do dnia 7.02.2015 roku
Od kwoty pozyczki zostaly ustalone odsetki w wysokosci 11 % w stosunku rocznym tj. laczna kwota odsetek 1.320
zlotych”. Paragraf 1 punkt 7 umowy: ,W przypadku op6znienia pozyczkobiorcy o co najmniej 7 dni, co do obowiazku
zwrotu pozyczki w wyzej wymienionym terminie cala niesplacona suma pozyczki staje sie natychmiast wymagalna.”
Paragraf 1 punkt 5 umowy: ,Pozyczkobiorca o§wiadczyla, Ze jest stanu wolnego oraz zapewnila, ze jej stan majatkowy
umozliwia splate zaciggnietej pozyczki, a nadto, ze nie znajduje sie w sytuacji przymusowej i ma Swiadomo$¢, ze brak
splaty pozyczki w wyzej okreslonym terminie grozi utrata nieruchomosci i okolicznoé¢ ta w pehi zaakceptowala”.
Paragraf 1 punkt 6 umowy: ,,Stawajacy ustalaja mozliwo$¢ przedtuzenia niniejszej umowy w formie aktu notarialnego.”
Paragraf 2 punkt 1: ,Stawajaca E. B. (1) oéwiadcza, ze jest wlascicielem stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ lokalu
mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...), skladajacego sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju, lazienki wraz
z przynalezna do tego lokalu piwnica nr (...), znajdujacego sie na IV pietrze, o lacznej powierzchni uzytkowej 33,93



m'?, objetym ksiega wieczysta nr (...) (...)”. Paragraf 2 punkt 4 umowy: ,,Stawajacy oSwiadczaja, ze warto$¢ rynkowa
opisanego lokalu mieszkalnego (w punkcie 1) wynosi 50.000 zlotych.” Paragraf 4 umowy: ,W celu zabezpieczenia
wykonania wszelkich zobowigzan w stosunku do pozyczkobiorcow, jakie powstaly i powstang na podstawie umowy
pozyczki opisanej w paragrafie 1, przewlaszczajaca E. B. (1) przenosi wlasno$é¢ lokalu mieszkalnego nr (...), blizej
opisanego w paragrafie 2 na rzecz Pozyczkodawcow w udzialach po Y2 czeSci na rzecz kazdego z nich.” Paragraf 5
umowy: L. Z. (1) zobowiazuje swoich mocodawcoéw solidarnie do zwrotnego przeniesienia na przewlaszczajaca E.
B. (1) lokalu mieszkalnego opisanego w paragrafie 2 umowy w terminie 14 dni od uiszczenia przez pozyczkobiorce
wszystkich kwot, o ktérych mowa w paragrafie 1 na zasadach tam okre§lonych.” Paragraf 6 umowy: ,E. B. (1)
zobowiazuje sie wydaé¢ w posiadanie pozyczkobiorcow opisany lokal mieszkalny w terminie 7 dni od dnia wezwania”.
Paragraf 8 umowy: ,W przypadku braku zwrotu calej kwoty pozyczki w ostatecznym terminie, roszczenie E. B. (1)
o zwrot przeniesienia na jej rzecz przedmiotu przewlaszczenia, wygasnie”. Paragraf 15 pkt 2 umowy: ,,Po pouczeniu
przez notariusza o mozliwo$ci wpisu do ksiegi wieczystej roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
przewlaszczajaca o$wiadcza, ze nie wnosi o wpisanie roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na
jej rzecz”. Paragraf 16 strony wnosza o wpisanie w dziele II ksiegi wieczystej (...) jako wspotwlascicieli M. C. (1) w
udziale do Y2 czesci oraz A. P. w udziale do V2 czeéci. E. B. (1), podpisujac umowe, dzialala za namowa konkubenta,
liczyla, Ze to on, jak jej obiecywal, bedzie splacal pozyczke. Nie zdawala sobie sprawy ze skutkéw prawnych zawartej
umowy.

E. B. (1) nie wplacila zadnej kwoty na poczet zadluzenia. Termin splaty pozyczki uptynal 7 lutego 2015 roku.

23 lutego 2015 L. Z. (1) przyjechal do mieszkania E. B. (1) przy ul (...) kazac jej je opuscié. E. B. (1) wraz z konkubentem
oraz dzieckiem wyprowadzili sie z przedmiotowego mieszkanie, z pomoca L. Z. (1). Wskazal im on inne mieszkanie,
w nieco lepszym standardzie od dotad zajmowanego, za ktore oplacil czynsz na 5 tygodni. Po tym czasie opuscili to
mieszkanie, bo nie mieli pieniedzy na dalsze oplacanie czynszu. E. B. (1) zamieszkala u ojca T. C.. Po dwoch miesigcach
pozwana trafila do Osrodka Pomocy Kryzysowej w G., Aktualnie jest osoba bezdomna, zostala pozbawiona wtadzy
rodzicielskiej nad synem.

Dnia 6 marca 2014 roku w kancelarii notarialnej w G. M. C. (1) i A. P. zawarli z K. N. przedwstepna umowe
przeniesienia w/w opisanej nieruchomosci za cene w kwocie 75000 zlotych pod warunkiem niewykonania przez M.
K. prawa pierwokupu. W dniu 20 kwietnia 2014 zawarli umowe przenoszaca wlasnosé. Dnia 28 maja 2015 roku w
kancelarii notarialnej w G. K. N. zawart z M. Z. umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci. Cena sprzedazy
nieruchomos$ci wyniosta 67000 zlotych.

Warto$¢ rynkowa mieszkania przy ul. (...) w G. na dzien 7 sierpnia 2014 wynosila 94400 zlotych (bez ogledzin wnetrza
lokalu).

Postanowieniem z dnia 16 maja 2017 roku sygn. akt PO I Ds.53.2016, Prokuratura Okregowa w Gdansku postanowila
przedstawié¢ L. Z. (1), A. P. i M. C. (1) zarzut, Ze w nieustalonym okresie czasu nie wcze$niej niz od 2010 roku do
2016 roku w G., dzialajac wspélnie i w porozumieniu z innymi osobami w zwigzku z prowadzong dzialalnoscig w
zakresie poérednictwa finansowego i udzielania pozyczek, brali udzial w zorganizowanej grupie przestepczej majacej
na celu popelnienie przestepstw polegajacych na doprowadzeniu do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w
celu przejmowaniu praw wlasnosci nieruchomoscei i spéldzielczych wlasnoéciowych praw do lokali mieszkalnych
poprzez wprowadzanie w blad, wyzyskiwanie btedu co do warunkéw i charakteru umoéw lub niezdolnosci do
nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania ich wlaScicieli w zwigzku z zawieranymi z nimi umowami
pozyczek zabezpieczonych przeniesieniem prawa wlasno$ci, majac §wiadomo$¢ niezdolno$ci pokrzywdzonych do
splaty pozyczek bez utraty prawa wlasnoéci lub spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, a takze wykorzystywaniu
przymusowego polozenia pokrzywdzonych. Wéréd pokrzywdzonych znajduje sie E. B. (1), ktéra zostala doprowadzona
do niekorzystnego rozporzadzenia prawa wlasnoéci nieruchomosSci oznaczonej w ksiedze wieczystej (...), lokalu
mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...), o wartosSci 88.200 zlotych, poprzez wprowadzenie w blad E. B. (1), ze
wyplaci jej pozyczke w dwoch transzach tj. 22.000 zlotych i 8.000 zlotych, z czego tej drugiej nigdy nie otrzymala,
ponadto wyzyskal jej blad co do rzeczywistej kwoty udzielonej pozyczki do zwrotu 43.520 zlotych podczas, gdy



faktycznie przekazal jej kwote 20.000 zlotych, jednocze$nie zanizajac warto$¢ nieruchomosci do kwoty 50.000
zlotych, tj. o przestepstwo z art. 286 § 1 k.k.

Sad Okregowy na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego uznal, ze powodztwo okazalo sie uzasadnione. Wskazat,
ze strony zawarly umowe pozyczki i przewlaszczenia na zabezpieczenie. Niespornym w sprawie byl fakt, ze strony
zawarly umowe pozyczki oraz umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie o tresci jak w zalaczonym do pozwu akcie
notarialnym. Bezspornym bylo réwniez, ze E. B. (1) nie dokonala zadnej wplaty na poczet splaty pozyczki. Przyjal,
ze w $wietle zadania pozwu istotng kwestia sporng do wyjasnienia przez sad pozostawata kwota pozyczki i warto$é
przedmiotu zabezpieczenia. Uznal, ze twierdzenia E. B. (1) dotyczace tego, ze kwota wymieniona na umowie pozyczki
zostata zawyzona w stosunku do kwoty, ktora faktycznie otrzymala w ramach umowy w ocenie Sadu Okregowego
nie znalazly potwierdzenia w materiale dowodowym. Nie przekonuja réwniez zeznania T. C. w tym zakresie, ktory
nie potrafit — w konfrontacji z zeznaniami notariusza - przedstawic spdjnej sekwencji zdarzen. Za nieprawdziwe Sad
Okregowy uznat twierdzenie tego Swiadka, jakoby kwota pozyczki zawarta w akcie notarialnym byta napisana malym
druczkiem. Sad Okregowy zwrocil uwage, ze kwota pozyczki z aktu notarialnego to 42200 zlotych. W akcie notarialnym
wpisano warto$¢ nieruchomosci jako 50000 zlotych.

Odwolanie sie do umowy zamiany z prawem pierwokupu jest w ocenie Sadu Okregowego pozornym
uprawdopodobnieniem warto$ci mieszkania. Umowy zamiany prawa najmu do mieszkan komunalnych na prawo
wlasno$ci nie sa typowymi umowami w obrocie nieruchomosci — zreszta prawo najmu nie stanowi przedmiotu obrotu
a transakcje takie sg zlozone, zawierane w sytuacjach szczegblnych np. przy zadluzeniach czynszowych. Wskazal,
ze cena rynkowa warto$ci prawa wlasnos$ci nieruchomosci lokalowej (bez ogledzin wnetrza lokalu) wg stanu tej
nieruchomosci i poziomu cen na dzien zawarcia umowy tj. 7 sierpnia 2014 roku zostala oszacowana przez bieglego
rzeczoznawce majatkowego na kwote 94400 zlotych. Podkreslil, ze pozwani po opuszczeniu mieszkania przez E. B.
(1) sprzedali je w dniu 20 kwietnia 2015 roku, czyli niecaly rok po zawarciu umowy, za kwote 75000 zlotych, ktéra
jest nieproporcjonalna w stosunku do kwoty pozyczki, stanowigc blisko jej dwukrotno$é a umowe warunkowsq zawarli
juz 6 marca 2015 roku. Sad Okregowy zauwazyl, ze nabywca nie jest zwiazany z G. i w miesigcu nastepnym dalej
przenosi prawo wlasnosci lokalu - cena w akcie notarialnym jest wprawdzie nizsza (67.000 zlotych), ale wedlug Sadu
Okregowego - interesuje nas zysk pozwanych, a nie kolejnego wlasciciela.

Sad Okregowy podniosl, ze na dzien zamkniecia rozprawy odsetki maksymalne za opdéznienie wynosza 11,2 % w
stosunku rocznym, a wiec ich dwukrotno$é¢ to 22,4 %. Przed dniem 5 marca 2015 roku nie funkcjonowaly odsetki
za op6Znienie, ale ich funkcje pelnily odsetki ustawowe, maksymalne odsetki ustawowe wynosily na date zawarcia
umowy stron 16 % w stosunku rocznym, a wiec za dwa lata 32 %. Skoro E. B. (1) pozyczyla od pozwanych kwote 42200
zlotych dopuszczalne byloby zabezpieczenie do kwoty 55.704 zlotych.

Sad Okregowy wzigl pod uwage, ze od stron umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie przed dniem 30 maja 2020
roku nie mozna bylo jednak wymaga¢, aby umowe poprzedzala wycena rzeczoznawcy majatkowego. Swiadek E. Z. (1)
zeznal co prawda, ze przed zawarciem umowy dokonatl analizy rynku, czemu sad nie daje wiary, bo jest oczywistym,
skad kwota 50.000 zlotych pochodzi.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze pozwani kwestionuja wycene bieglego sadowego, jednak nie przedstawiaja zadnych
dowodow na okoliczno$¢ stanu nieruchomosci w dacie jej nabycia, ktore by mogly postuzy¢ dla ustalenia jej nizszej
wartoSci niz w wycenie bieglego. Zeznania §wiadka L. Z. (1) co do wyjatkowo zlego stanu nieruchomoéci po jego
opuszczeniu przez E. B. (1) Sad Okregowy uznal za goloslowne. Trudno zresztg daé wiary temu $wiadkowi, skoro toczy
sie przeciwko niemu postepowanie karne a zarzut dotyczy m.in. przedmiotowej transakgji.

Opinii bieglego Sad Okregowy dal wiare w catosci, albowiem pochodzi od osoby posiadajacej wymagane kwalifikacje
do sporzgdzania operatow szacunkowych, ktorych pozwanym, kwestionujacym opinie brak, stad ich zarzuty sad uwaza
za czysto polemiczne, nakierunkowane na wygranie procesu a nie na prawde.

Sad Okregowy uznal, Ze niewatpliwie na skutek przedmiotowej umowy doszlo do tzw. nadzabezpieczenia. Podkreslil,
ze strony nie moga ulozy¢ stosunku prawnego w sposob odbiegajacy od powszechnie akceptowanych zalozen



aksjologicznych. Sad Okregowy zauwazyl tez, ze strony w umowie nie uregulowaly kwestii rozliczen ,z nadwyzki”.
E. B. (1) zobowiazala sie do zwrotu pozyczkodawcom kwoty pozyczki plus oprocentowania, czyli kwoty 43.520
zlotych. Mieszkanie nawet zgodnie tre$cia w/w aktu notarialnego bylo warte wiecej. Nie przewidziano tez rozliczen w
sytuacji splaty pozyczki w czeSci. Paragraf 8 umowy (w przypadku braku zwrotu calej kwoty pozyczki w ostatecznym
terminie, roszczenie E. B. (1) o zwrot przeniesienia na jej rzecz przedmiotu przewlaszczenia, wygasnie) jest jasny.
Zysk pozwanych ze sprzedazy lokalu jest rachunkowo oczywisty. R6znica pomiedzy zadluzeniem a wartosScia lokalu
powinna przypa$¢ E. B. (1), oczywiScie w sytuacji splacania pozyczki, co miejsca nie miato, ale nie zmienia to wniosku
sadu o jednostronnie korzystnych skutkach umowy.

W ocenie Sadu Okregowego analiza umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 7 sierpmia 2014 roku
prowadzi do wniosku, ze umowa od samego poczatku zakladala razace pokrzywdzenie E. B. (1) przy nadmiernym i
nieproporcjonalnym zysku pozyczkodawcow.

Sad Okregowy dal wiare zeznaniom E. B. (1) co do tego, ze nie rozumiala konsekwencji prawnych umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, jaka zawiera. Jak zeznala, w przeszlosci zawierala juz umowe pozyczki w banku
na kwote 30.000 zlotych, ktéra splacala i tym razem tez byla mowa o pozyczce. Sad wyrazil spostrzezenie, ze E. B.
(1) jest osoba nieporadna Zyciowo i jej zeznania brzmia szczerze w zakresie motywow, dla ktorych pojechala do D.,
zreszta Swiadek T. C. weale nie przeczy temu, ze od niego pochodzil pomyst pozyczki i ze to on skontaktowal sie z L.
Z. (1), dostarczyl mu dokumenty itd. E. B. (1) podczas przestuchania przed sadem starala sie dobrze zaprezentowac,
mimo trudnych dla niej pytan o dzieci, o jej droge do bezdomnosci. Zapewne tak samo dobre wrazenie starala sie
zrobié, gdy wsiadala do samochodu L. Z. (1). Sad Okregowy byt sklonny da¢ tez wiary notariuszowi, ze w jego ocenie
pozyczkobiorczyni wyrazala werbalnie i pozawerbalnie wole podpisania umowy. Notariusz nie znal przeciez wcze$niej
stron umowy i L. Z. (1) (zadne inne transakcje objete zarzutem aktu oskarzenia nie mialy miejsca w jego kancelarii).
Sad Okregowy wskazal, ze M. C. (1) i A. P. nigdy nie mieli kontaktu z E. B. (1), nie byli w G., nie widzieli jej mieszkania-
stad ich zeznania nie byly pomocne dla ustalenia stanu faktycznego. Sad Okregowy uznal, Ze E. B. (1) mogla rozumie¢,
ze ,brak splaty pozyczki w wyzej okreslonym terminie grozi utrata nieruchomo$ci” ale umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie jest umowa juz przenoszaca wlasnos¢. Umowa przewlaszczenia nie nalezy do zwyklych uméw dnia
codziennego, nie uczy sie o niej w szkole, powszechna jest wiedza czym jest pozyczka, zastaw a nawet hipoteka, ale przy
w/w droga do eksmisji dluznika jest daleka a poszanowanie jego intereséw gwarantuje szereg norm postepowania
egzekucyjnego. E. B. (1) zobowiazala sie wyda¢ w posiadanie pozyczkobiorcow opisany lokal mieszkalny w terminie
7 dni od dnia wezwania. Tak krotki termin dla matki z malutkim dzieckiem nie wymagal w ocenie Sadu Okregowego
komentarza. Okolicznosci wejScia pozwanych w posiadanie lokalu (szybka przeprowadzka E. B. (1) do wskazanego
lokalu oplaconego terminowo przez pozwanych przy czynnym udziale L. Z. (1) o nieco lepszym standardzie niz
opuszczany), niemal natychmiastowa sprzedaz lokalu utwierdzily Sad Okregowy w przekonaniu o celu pozwanych.
Jego zdaniem, paragraf 15 pkt 2 umowy (,,po pouczeniu przez notariusza o mozliwoSci wpisu do ksiegi wieczystej
roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci przewlaszczajaca o$wiadcza, ze nie wnosi o wpisanie
roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na jej rzecz”) chroni interes pozwanych.

Sad Okregowy wzial pod uwage, ze przeciwko pozwanym toczy sie postepowanie karne i dlatego w niniejszym
procesie nie ferowal pogladu o dzialaniu pozwanych w warunkach przestepstwa, tym niemniej z aktu oskarzenia, ktory
jest dokumentem urzedowym wynika, ze pozwani wielokrotnie nabywali lokale mieszkalne w zamian za udzielone
pozyczki w drodze takich samych rodzajowo uméw jak w przypadku pozwanej E. B. (1)

Sad Okregowy wskazal, ze oczywiscie pozwani ponosza odpowiedzialno§¢ w ramach art. 58 k.c. za skutki dzialania
swego pelnomocnika. W postepowaniu cywilnym inaczej niz w postepowaniu karnym sad nie musi ocenia¢ strony
podmiotowej w kategoriach winy a wystarczajgca jest ocena faktow.

Sad Okregowy wskazal, ze ustalenia stanu faktycznego co do kwoty pozyczki sa na korzy$¢ pozwanych, ale i tak
nie zmienilo to stanowiska Sadu Okregowego. Podkreslenia — jego zdaniem - wymaga fakt, ze strony nie moga
ulozy¢ stosunku prawnego w sposdb odbiegajacy od powszechnie akceptowanych zatozen aksjologicznych. Zdaniem
Sadu Okregowego zwazywszy na powyzsze rozwazania umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest oczywiScie



niewazna. W ocenie Sadu Okregowego analiza umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 7 sierpnia 2014
roku od samego poczatku zakladala razace pokrzywdzenie E. B. (1) przy nadmiernym i nieproporcjonalnym zysku
Pozyczkodawcdw. Okolicznosci tej nie zmienia fakt, ze umowa ta zostala zawarta w formie aktu notarialnego. Sad
Okregowy zauwazyl, ze aktem notarialnym z dnia 77 sierpnia 2014 strony zawarly dwie umowy: umowe pozyczki i
umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie. Za naruszeniem zasady wspoélzycia spolecznego przemawia rowniez fakt,
ze realna sytuacja splaty pozabankowej pozyczki przez E. B. (1), znajdujacej sie w trudnej sytuacji ekonomicznej nie
majacej pracy i utrzymujacej siebie i dziecko z zasitku stalego z (...), byla znikoma i w konsekwencji doprowadzila
do sytuacji, ze E. B. (1) stracila jedyny majatek jaki posiadata. Pozwani w ocenie sadu nie liczyli na zysk z odsetek,
bo mogli korzystniej pozyczyc lepiej sytuowanym kontrahentom, a na uzyskanie lokalu do dalszej odsprzedazy.
Zdaniem Sadu Okregowego bez zabezpieczenia w postaci przewlaszczenia nieruchomosci pozwani nie pozyczyliby
E. B. (1) kwoty objetej umowa pozyczki. Co wiecej, sad wyrazil przekonanie, ze celem pozwanych réwniez przy
zawieraniu umowy pozyczki bylo uzyskanie prawa wlasnoéci nieruchomosci. Wskazuje na to w ocenie sadu pierwszej
instancji krotki termin wyznaczony E. B. (1) na splate pozyczki, brak blizszego badania zdolno$ci splaty a wrecz
mozliwo$¢ latwego dojsScia do wniosku przez osoby trudnigce sie udzielaniem pozabankowych pozyczek, tudziez w
nich poéredniczacych, ze nie uda jej sie wywiazaé z zobowiazania. Paragraf 1 punkt 6 zdaniem Sadu Okregowego
stwarzat tylko iluzje mozliwoéci przedluzenia umowy. Sprzeczno$é z zasadami wspolzycia spolecznego tak samo jak
umowy przewlaszczenia jak i umowy pozyczki wyraza sie w ocenie sgdu w celu umowy, ktérym bylo przejecie lokalu
bez naleznego wlascicielowi ekwiwalentu a mianowicie za kwote 42200 zlotych, podczas gdy rzeczywista warto§é
lokalu wynosita 94.000 zlotych. Zdaniem sadu pierwszej instancji pozwani zawarli z pozwang umowe pozyczki w celu
obejscia zasad wspdlzycia spolecznego, bo w celu sklonienia jej do zawarcia umowy objetej ich pozadaniem tj. umowy
przewlaszczenia nieruchomosci, a ta jest w ocenie sagdu oczywiScie sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Tak wiec Sad Okregowy uznat obie umowy za niewazne. Podkreslil, ze E. B. (1) zostala wyrzadzona nie tylko szkoda
majatkowa, ale i krzywda nie do powetowania, takiego stanu rzeczy Sad nie moze akceptowaé. Konstytucja RP
gwarantuje obywatelom ochrone prawa wlasnosci i wykorzystanie w tym celu przez Prokuratora art. 58 k.c. byto jak
najbardziej uzasadnione.

Podstawa prawng rozstrzygniecia o kosztach procesowych byl co do zasady art. 98 k.p.c. a dalej art. 105 par 2 k.p.c.
iart. 113 ustep 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Na podstawie art. 100 k.p.c. sad nie obciazy! E.
B. (1) obowigzkiem zwrotu Skarbowi Pafistwa brakujacych kosztow sadowych, albowiem jej stanowisko od poczatku
procesu bylo zgodne z zadanie pozwu. Brakujace koszty sadowe to: oplata od pozwu + brakujgca cze$¢ wynagrodzenia
bieglego + oplata za konwojowanie $wiadka.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany A. P., zaskarzajgc go w czesci, tj. w zakresie
punktéw I i ITI w stosunku do niego oraz zarzucajgc mu:

a) naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak
wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego oraz oparcie ustalen faktycznych
W niniejszej sprawie w zasadzie wylgcznie o depozycje E. B. (1), ktorej to zeznaniom sad
przyznal walor pelnej wiarygodno$ci przy jednoczesnej deprecjacji i odmowie waloru
wiarygodno$ci oraz mocy dowodowej zeznaniom L. Z. (1) w szczegblnoSci w zakresie,

w jakim $§wiadek zeznal na okoliczno$¢ wyjatkowo zlego stanu nieruchomoéci polozone;j
w G. przy ul. (...);

b) naruszenie przepisow postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 286 k.p.c. w zwigzku z art.

205'* § 2 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego oraz oparcie ustalen faktycznych
w niniejszej sprawie w zakresie dotyczacym warto$ci nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), wylacznie w oparciu
o opinie bieglego z dnia 18 marca 2019 roku (ktéra co wymaga podkreslenia byta kwestionowana przez pozwanego
A. P. przy jednoczesnym zupelnym pominieciu zarzutdéw do tej opinii zgloszonych przez jego pelnomocnika w piSmie
procesowym z dnia 17 czerwca 2019 roku oraz zaniechaniu wezwania bieglego na rozprawe lub zaniechaniu wezwania
bieglego do pisemnego ustosunkowania sie do zarzutow zgloszonych przez tego pelnomocnika, podczas gdy jak wynika



z uzasadnienia zaskarzonego wyroku kwestia ustalenia warto$ci nieruchomog$ci na dzien dokonania jej sprzedazy
pomiedzy pozwanymi miala kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

¢) naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zupelnie pominiecie przez sad
okolicznoSci tego rodzaju, ze transakcja zawarcia umowy pozyczki oraz umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
pomiedzy pozwanymi byla udokumentowana aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza G. M., ktory to
notariusz sporzadzil obie umowy i jak wynika ze zlozonych przez niego zeznan w dniu 28 listopada 2018 roku notariusz
zwrdcil uwage na kwote pozyczki oraz warto$¢ zabezpieczenia, natomiast deklarowana przez ozwanych warto$é
lokalu miala odbicie w okazanym $§wiadkowi weczeéniej akcie notarialnym, w zwigzku z czym notariusz sporzadzajacy
niniejsze umowy nie dopatrzyl sie zadnych okoliczno$ci, ktére przemawialyby za pokrzywdzeniem jednej ze Stron oraz
nieekwiwalentno$cig $wiadczen Stron;

d) naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie art. 58 § 2 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie
w niniejszej sprawie i konsekwencji bledne uznanie przez Sad Okregowy, ze umowa pozyczki oraz umowa
przewlaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci lokalowej, dla ktérej Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim
prowadzi ksiege wieczysta KW o nr: GWIG/ (...) zawarte w dniu 07 sierpnia 2014 roku w kancelarii notarialnej w D.
przed notariuszem G. M. sa niewazne z uwagi na ich sprzeczno$é z zasadami wspolzycia spotecznego, podczas gdy w
realiach niniejszej sprawy brak bylo uzasadnionych podstaw do przyjecia takiej tezy, w szczeg6lno$ci majac na uwadze
fakt, iz pozwana E. B. (1) skladajac zeznania przed Sagdem Okregowym w zadnym momencie nie wskazala, ze czuje
sie pokrzywdzona dzialaniem pozwanych A. P. czy M. C. (1), natomiast pozwana B. miala wyrazne zastrzezenia do
zachowania swojego bylego konkubenta - T. C., ktoéry nie byl strona wyzej wymienionych uméw, ale jak wynika z
zeznan pozwanej E. B. (1), mial zmusil ja do podpisania umowy, byl rzeczywistym beneficjentem §rodkéw uzyskanych
z tytulu zawartej umowy pozyczki i wprowadzit pozwang w blad co do tego, ze splaci w/w pozyczke.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty pozwany A. P. wniésl o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powodztwa w caloéci; o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania odwolawczego, w tym
kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych, a takze o zwolnienie w calo$ci od kosztéw
postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wskaza¢ trzeba, ze sad odwolawczy dostrzegl, ze zaskarzony wyrok zawiera oczywista omyltke pisarska
polegajaca na blednym nazwiska pozwanej M. C. (1). Wprawdzie sad pierwszej instancji kierowal sie w tej mierze
treécig pozwu, jednak nawet z dokumentow zalaczonych do pozwu, a nastepnie z odpowiedzi na pozew wynikalo
prawidlowo nazwisko wyzej wymienionej pozwanej. Z powyzszych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 350 § 1
i3 k.p.c., dokonal w punkcie pierwszym swojego wyroku odpowiedniego sprostowania zaskarzonego wyroku poprzez
prawidlowe oznaczenie.

Ustosunkowujac sie do meritum sprawy wskazacé trzeba, ze apelacja pozwanego A. P. okazala sie bezzasadna.

Sad Apelacyjny uznal, ze sad pierwszej instancji w granicach wnioskdéw stron przeprowadzil wszystkie dowody
niezbedne do rozstrzygniecia sprawy, poddal je ocenie mieszczacej sie w ramach wyznaczonych dyspozycja art. 233
§ 1 k.p.c. i w oparciu o tak zgromadzony i oceniony material dowodowy poczynit w badanej sprawie trafne ustalenia
faktyczne, ktére sad odwolawczy w pelni aprobuje i przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy dokonal takze co do zasady
prawidlowej subsumcji ustalonego stanu faktycznego do obowiazujacych norm prawa materialnego.

Przeciwko prawidlowosci rozstrzygniecia zawartego w zaskarzonym wyroku nie moga przemawiac zarzuty apelacyjne,
ktdre ograniczone zostaly do zarzutu naruszenia przepis6w postepowania, w szczegdlnos$ci art. 233 § 1 k.p.c.

Zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodow wyrazona w powyzszym przepisie sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedtug wlasnego przekonania, na podstawie ,,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu", a zatem,
jak podkreéla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodbéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak



rowniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych dowoddéw i majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966 roku, II CR 423/66,
OSNPG 1967/5-6/21; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 roku, I PKN 632/98, OSNAPiUS
2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 11 lipca 2002 roku, IV CKN 1218/00,
Lex, nr 80266; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 roku, IV CKN 1256/00, Lex,
nr 80267]. Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza sile przekonania uzyskana przez sad wskutek
przeprowadzenia okreslonych srodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwos$ci lub nieprawdziwosci twierdzen
na temat okolicznoS$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, za$ wiarygodno$é decyduje o tym, czy
okre§lony $rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okolicznoSci, zasluguje na
wiare. Przyjmuje sie jednocze$nie, ze ramy swobodnej oceny dowodoéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego mysélenia oraz pewnego poziomu §wiadomosci prawnej,
wedlug ktoérych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okres$lonych $§rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego [vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1980 roku, II URN 175/79,
OSNC 1980/10/200; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1999 roku, II UKN 685/98,
OSNAPiUS 2000/17/655; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2000 roku, III CKN
1049/99, Lex nr 51627; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 roku, IV CKN 1097/00, Lex
nr 52624; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2000 roku, V CKN 94/00, Lex nr 525809;
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2000 roku, IV CKN 1383/00, Lex nr 52544; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2001 roku, II UKN 423/00, OSNP 2003, nr 5, poz. 137; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/00, Lex nr 53923; uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 16 maja 2002 roku, IV CKN 1050/00, Lex nr 55499; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 27 wrze$nia 2002 roku, I CKN 817/00, Lex nr 56906; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia
2002 roku, IV CKN 1316/00, Lex nr 80273].

Jak shlusznie zauwazyl Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 roku [I ACa 180/08, LEX
nr 468598], jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi sie osta¢, chocby w
réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Dla skuteczno$ci
zarzutu naruszenia wyzej wymienionego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzgcego odpowiada rzeczywistoSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolnos$ci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow, uznajac brak ich
wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny dowodéw nie moze
wiec polega¢ li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, lecz konieczne jest - przy
postuzeniu sie argumentami wylacznie jurydycznymi - wykazanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny
wiarygodno$ci i mocy dowodow zostaly naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy [analogicznie Sad Apelacyjny w
Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 lipca 2008 roku, VI ACa 306/08].

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w tym w Swietle zarzutéw apelacji, nie sposéb uznaé, aby doszlo do naruszenia
przez sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zgodnie z zasadami logiki i
doswiadczenia zyciowego ocenil bowiem dowody i na ich podstawie wyciagnatl trafne wnioski.

Po pierwsze, wbrew zarzutom skarzacego sad pierwszej instancji czynigc ustalenia faktyczne oparl sie nie tylko
na dowodzie z przestuchania pozwanej E. B. (1), lecz uwzglednit caloksztalt zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego. Niezaleznie od tego apelujacy bezzasadnie neguje wiarygodno$¢ dowodu z przesluchania wyzej
wymienionej strony.

Sad odwolawczy wzigl pod uwage, ze dokonujac oceny dowodu z przestuchania stron, nalezy mie¢ na uwadze, ze
jest to relacja os6b bezposrednio zainteresowanych wynikiem postepowania. Tym niemniej przestuchanie stron
jest dowodem réwnorzednym innym dowodom. Ocena powyzszego dowodu podlega wiec ogbélnym regulom oceny



dowodéw, wynikajacym z art. 233 k.p.c., tj. z uwzglednieniem caloksztaltu zebranego materiatu dowodowego.
Skarzacy zdaje sie jednak deprecjonowaé ten dowod dlatego, ze jest on dla niego niekorzystny. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze pozwana E. B. (1) dokladnie zrelacjonowala przebieg zawarcia przedmiotowych umoéw, a jej zeznania
s logiczne oraz spdjne. Nie ma zadnych podstaw, aby jej zeznania odméwic wiarygodnosci. Co istotne, jej zeznania
koreluja z innymi dowodami zgromadzonymi w tej sprawie, w tym z zeznaniami $wiadka T. C.. Sad Okregowy,
oceniajac wiarygodno$¢ zeznan pozwanej E. B. (1), oparl sie rowniez na bezposrednim wrazeniu, jakie ona na nim
wywarla, na jej zachowaniu sie i sposobie skladania zeznan. Wskazal on w uzasadnieniu, ze E. B. (1) podczas
przeshuchania przed sadem starala sie dobrze zaprezentowaé¢, mimo trudnych dla niej pytan o dzieci, o jej droge do
bezdomnoéci.

Odnoénie natomiast zeznan $wiadka E. Z. (1) to nalezy wskazaé, ze wbrew twierdzeniom apelujgcego jest on
zainteresowany rozstrzygnieciem sprawy. Przede wszystkim jest on zieciem pozwanej M. C. (1). Dodatkowo przeciwko
niemu toczy sie postepowanie karne, ktérego przedmiotem sa m.in. umowy z dnia 7 sierpnia 2014 roku, a tym samym
ma oczywisty interes faktyczny w przedstawianiu wersji wydarzen korzystnej dla siebie, a w konsekwencji takze
dla swoich mocodawcéw. Ponadto dos§wiadczenie zyciowe wskazuja przy tym, ze skoro zajmowal sie doradztwem
finansowym i dzialal jako pelnomocnik M. C. (1) i A. P., otrzymal z tego tytulu korzy$¢ majatkowa, chociazby w postaci
wynagrodzenia za pelnione ushugi, gdyz tym wlasnie trudnit sie zawodowo. Niezaleznie od tego wyspecyfikowania w
apelacji kwestia zlego stanu technicznego lokalu wynikajaca z zeznan tego $§wiadka nie zostala potwierdzona zadnym
obiektywnym materialem dowodowym, w szczegblnoSci o charakterze dokumentarnym.

Majgc na uwadze powyzsze argumenty zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oparcie ustalen faktycznych w
zasadzie wylacznie o wypowiedzi E. B. (1) i odmowie waloru wiarygodnoéci oraz mocy dowodowej zeznaniom L. Z.
(1) okazal sie chybiony.

Po drugie, niezasadny by} takze zarzut dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 286 k.p.c. w zwigzku z

art. 205" § 2 k.p.c. w kontekécie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.

Na wstepie zaznaczyC trzeba, ze opinia bieglego, pomimo jej specyficznego charakteru, jak kazdy inny Srodek
dowodowy podlega ocenie sagdu na podstawie art. 233 § 1 k.p.c. Sad nie dokonuje jednak oceny wiarygodno$ci opinii,
lecz ocenia ja pod wzgledem fachowosci, rzetelnoéci czy logicznosci, moze takze pomijaé oczywiste pomytki czy
bledy rachunkowe. Oceniajac opinie bieglego sad powinien uwzglednia¢ takie kryteria, jak poziom wiedzy bieglego,
podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania sformulowanego stanowiska, stopien stanowczo$ci wyrazonych
w niej ocen, zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Jak podkresla sie ponadto w orzecznictwie, w
odrdznieniu od oceny dowodu z zeznan $wiadka, ocena dowodu z opinii bieglego nie jest dokonywana wedlug
kryterium wiarygodno$ci w tym znaczeniu, Ze nie mozna "nie da¢ wiary bieglemu", odwolujac sie do wewnetrznego
przekonania sedziego, czy tez zasad do$wiadczenia zyciowego. Opinia bieglego podlega, tak jak inne dowody, ocenie
wedlug art. 233 § 1 k.p.c., jednakze co odroznia ja pod tym wzgledem, to szczegélne dla tego dowodu kryteria
oceny, ktore stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformutowanego
w niej stanowiska oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodnos¢ z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej (vide H. Pietrzkowski - Zarys metodyki pracy sedziego w sprawach cywilnych - Warszawa 2006 roku).

Kwestionujac warto$¢ dowodowa opinii, skarzacy powinien byt zatem co najmniej wskazaé te mankamenty
wymienionego dowodu, ktorych nie dostrzegl sad pierwszej instancji. Treé¢ apelacji pozostaje jednak w tym zakresie
zupelnie lakoniczna. Co prawda pozwany wskazal, ze biegly nie dokonal ogledzin wewnatrz lokalu mieszkalnego, a
dokonujac jego wyceny oparl sie w tym zakresie jedynie na zeznaniach E. B. (1), to nie jest to co$, czego nie zauwazyl
Sad Okregowy. Sad pierwszej instancji wskazal bowiem w uzasadnieniu, ze pozwany mimo kwestionowania wyceny
dokonanej w oparciu o zeznania E. B. (1), nie zaproponowal zadnego dowodu, ktéry pozwolilby na ustalenie stanu
nieruchomos$ci w dacie zawierania umowy pozyczki i umowy przewlaszczania na zabezpieczenie. Pozwany zaoferowat
wprawdzie zeznania L. Z. (1), jednak Sad Okregowy uznal je za goloslowne i nie dal im wiary.



Odnoénie za$ zarzutu, ze Sad Okregowy nie dopuscil dowodu z opinii uzupehiajacej, nalezy zauwazy¢, ze pozwany
w piSmie z dnia 1 czerwca 2019 roku nie wnidst o jej dopuszczenie. W piSmie tym zostal jedynie zawarty wniosek
o dopuszczenie dowodow z dokumentow celem wykazania, ze ustalona przez bieglego warto$¢ lokalu mieszkalnego
jest zbyt wysoka. Niezaleznie od tego zaznaczy¢ trzeba, ze jezeli biegly wydal opinie, ktorej strona nie akceptuje,
to w takiej sytuacji istnieje automatyczny obowigzek sadu powolania kolejnego bieglego. Zgodnie z utrwalonym
pogladem judykatury, sad rozpoznajacy sprawe powinien zazada¢ dodatkowej opinii innych bieglych, jezeli wystepuje
rozbiezno$¢, niezupelnos¢ lub niejasnoé¢ opinii, a material dowodowy nie daje podstawy do oparcia sie wylacznie
na opinii jednego bieglego (vide: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1952 roku, C 1108/51, NP 1953,
nr 10, s. 93; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29.06.1973roku, I CR 271/73, Lex nr 7277; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 1974 roku, IT CR 817/73, Lex nr 7404; uzasadnienie). Uznanie przez sad opinii jednego
bieglego za wiarygodna, poparte uzasadnieniem tego stanowiska, zwalnia sagd od obowigzku wzywania jeszcze jednego
bieglego (vide: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 1952 roku, I C 207/52; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 24 sierpnia 1972 roku, II CR 222/72, OSP 1973, z. 5, poz. 93). Rdwnocze$nie nie mozna przyjmowacé, ze sad
obowiazany jest dopu$ci¢ dowdd z kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna
dla strony (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1974 roku, II CR 817/73, Lex nr 7404, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001 roku, II UKN 604/00). Potrzeba powolania innego bieglego powinna zatem
wynikac z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1974 roku, I CR 562/74, Lex nr 7607, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10
stycznia 2011 roku, II CKN 639/99, Lex nr 53135). Przy czym potrzeba taka nie moze by¢ prze§wiadczenie strony,
ze dalsze opinie pozwola na udowodnienie korzystnej dla strony tezy. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze o ewentualnym
dopuszczeniu dowodu z opinii innego bieglego nie moze decydowaé wylacznie wniosek strony, lecz zawarte w tym
wniosku konkretne uwagi i argumenty podwazajace dotychczasowa opinie lub co najmniej poddajace ja w watpliwo$c.
W realiach niniejszej sprawy Sad Okregowy slusznie uznal, iz brak byto konieczno$ci przeprowadzenia dowodu
z uzupelniajacej opinii tego samego lub innego bieglego, albowiem wydana opinia byla w pelni przekonywujaca.
Glowny zarzut skarzgcego dotyczacy stanu technicznego wycenianego lokalu na dzieh zawarcia kwestionowanych
uméw w istocie byl nieweryfikowalny w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy. Na marginesie
nawet przyjmujac za prawdziwe zarzuty pozwanego dotyczace niskiego standardu przedmiotowego lokalu, co mialoby
skutkowac przyjeciem ceny za metr kwadratowy powierzchni w dolnych granicach widelek przyjetych przez bieglego,

to dawaloby to 2644 zlotych za m?, czyli w sumie kwote okolo 83603 zlotych. Tak okre§lona wartoéé rynkowa bylaby
i tak znacznie wyzsza od sumy udzielonej pozwanej pozyczki wraz z nalezno$ciami ubocznymi.

Sad Apelacyjny uznal réwniez za niezasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oparty na twierdzeniu, ze notariusz
sporzadzajacy niniejsze umowy nie dopatrzyl sie zadnych okolicznosci, ktére przemawialyby za pokrzywdzeniem
jednej ze stron oraz nieekwiwalentno$cia $wiadczen stron. W tym miejscu nalezy przytoczyé stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 18 grudnia 2013 roku, III CZP 82/13 (Legalis nr 742173). Stwierdzit on
mianowicie, ze notariusz powinien odmoéwi¢ dokonania czynno$ci notarialnej, jesli uzna, ze czynno$¢ ta jest sprzeczna
z zasadami wspolzycia spolecznego, albowiem przepis art. 58 § 2 k.c. jest dla niego wiazacy. Jednocze$nie nie jest
jednak wskazane, azeby aktywno$¢ notariusza w tym zakresie siegala zbyt daleko, gdyz prowadzone przez niego
postepowanie nie w kazdym wypadku stwarza podstawe dla podjecia trafnej decyzji co do uwzglednienia art. 58 § 2 k.c.
Notariusz powinien ograniczaé sie do wypadkow, gdy sprzeczno$c z zasadami wspélzycia spolecznego jest oczywista
ijednoznaczna. Sad Najwyzszy zauwazyl rowniez, ze notariusz nie jest sagdem, lecz co najwyzej tylko organem quasi-
sadowym, ustawodawca za$ nie stworzyl mu instytucjonalnych mozliwoéci dla podejmowania wtasciwych decyzji co do
zastosowania klauzuli generalnej. Zas postepowanie zwigzane z dokonywaniem czynno$ci notarialnych nie zapewnia
notariuszowi instrumentéw prawnych umozliwiajacych skompletowanie informacji, ktoére moga sie okazaé istotne dla
zastosowania klauzuli generalnej, w szczegblno$ci nie jest w stanie ustali¢ podstawy faktycznej w stopniu typowym
dla postepowania sadowego. Zauwazyl przy tym, ze postepowanie przed notariuszem nie ma charakteru sporu miedzy
stronami, a kontrola sprawowana przez niego jest kontrolg prewencyjna. Silg rzeczy stosowniejszg procedurag dla
oceny zasadnoSci zastosowania art. 58 § 2 k.c. jest postepowanie sagdowe miedzy stronami czynnoS$ci prawnej; sgdowa
kontrola w takim postepowaniu bedzie jednak realizowana ex post. Inng kwestig jest, ze najstosowniejszy w tym



zakresie jest sadowy proces kontradyktoryjny, gdyz sp6r miedzy stronami czynnoSci prawnej stwarza podstawe
dla efektywnego skompletowania istotnych okolicznoéci faktycznych i zarzutéw natury prawnej zwigzanych z dang
czynnoécia prawna, przez co zapewnia optymalne warunki dla decyzji co do zastosowania art. 58 § 2 k.c. Odnoszac
powyzsze do realibw rozpoznawanej sprawy nalezy podkresli¢, ze uznanie przez notariusza G. M., ze zawarcie przez
pozwanych przedmiotowych umoéw nie bedzie skutkowato pokrzywdzeniem jednej ze stron badz tez, ze pomiedzy
stronami tych czynno$ci prawnych istnieje ekwiwalentno$¢ $wiadczen, nie przesadzilo ostatecznie o takim stanie
rzeczy. Notariusz nie znal bowiem caloksztaltu okoliczno$ci pozwalajacych na rozstrzygniecie o tym, a nawet nie
dysponowal instrumentami pozwalajacymi mu na ich ustalenie. Bylo to mozliwe dopiero w postepowaniu sadowym,
po przeprowadzeniu szeregu dowodow.

Konkludujac, z powyzszych przyczyn brak podstaw do konstruowania na tej podstawie twierdzenia, ze ocena dowodéw
dokonana przez sad pierwszej instancji byta wadliwa, jak rowniez negowania prawidlowosSci wyprowadzonych z tak
ocenionego materiatu dowodowego ustalen faktycznych. W konsekwencji ustalone przez ten sad fakty Sad Apelacyjny
przyjal za wlasne, bez konieczno$ci ponownego ich przywolywania, dokonujac jedynie modyfikacji w zakresie daty
zawarcia umowy przedwstepnej przez M. C. (1) i A. P. z K. N., wskazujac, ze bylo to w dniu 6 marca 2015 roku oraz
daty zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ — w dniu 20 kwietnia 2015 roku

W judykaturze ugruntowala sie regula, ze w przypadku wyroku oddalajacego apelacje, wydanego na podstawie
materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji, sad odwolawczy nie musi powtarza¢ dokonanych
prawidlowo ustalen; wystarczy stwierdzenie, ze ustalenia sadu pierwszej instancji podziela i przyjmuje za wlasne.
Konieczne jest jednak ustosunkowanie sie do wszystkich zarzutow apelacji (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 2006 roku, II CSK 126/05, LEX nr 179973).

Sad odwolawczy podzielil takze dokonang przez Sad Okregowy ocene prawng tak ustalonego stanu faktycznego.

Analiza umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 7 sierpnia 2014 roku w kontekScie okoliczno$ci
towarzyszacych jej zawarciu prowadzi do wniosku, ze od samego poczatku zakladala ona razace pokrzywdzenie
pozwanej E. B. (1) przy nadmiernym i nieproporcjonalnym uprzywilejowaniu pozwanych M. C. (1) i A. P.. Okolicznosci
tej nie zmienia fakt, ze umowa ta zostala zawarta w formie aktu notarialnego, bo, jak to juz zostalo wykazane powyzej,
notariusz nie dysponowal wszystkimi istotnymi informacjami.

W $wietle okolicznoéci sprawy sa podstawy do przyjecia, ze zawarte przez pozwanych umowa pozyczki i umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie sg sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, w szczego6lnosci sa podstawy
do przyjecia, ze pozwani M. C. (1) i A. P. wykorzystali przymusowe polozenie pozwanej E. B. (1). Przeprowadzone
postepowanie dowodowe wykazalo, ze zachodzila razaca dysproporcja §wiadczen, oraz ze pozwani M. C. (1) i A. P.
wykorzystali brak do§wiadczenia i przymusowe polozenie pozwanej E. B. (1).

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w cytowanym juz wyroku z dnia 31 marca 2016 roku, IV CSK
372/15, Legalis nr 1460324 — konstrukcja praw zabezpieczajacych nie moze shuzy¢ przejmowaniu przez wierzyciela
przedmiotu zabezpieczenia na wlasnoé¢, w celu uzyskania zysku na jego sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego
wlasnoéci za znacznie nizsza od rynkowej warto$¢ przejecia. Taka postawa wierzyciela musialaby zostaé oceniona,
jako naganna z punktu widzenia zasad uczciwego obrotu, skoro zmierza do uzyskania nieusprawiedliwionych zyskoéw
kosztem dluznika, ktéry znajduje sie w sytuacji ekonomicznej zmuszajacej go do korzystania z pozabankowej
pozyczki, przy wykorzystaniu zabezpieczenia rzeczowego w postaci zamieszkiwanego przez niego lokalu. Nie
ma wprawdzie przeszkod, by podmioty prawa cywilnego w obrocie kredytowym zawieraly umowy, bedace
odpowiedzig na pilne potrzeby jednej z nich, granicg ich akceptacji jest jednak sprzecznosé czynnosci kreujacej
zabezpieczenie z zasadami wspdlzycia spolecznego. System prawny nie powinien, bowiem tolerowaé naduzycia
konstrukeji prawa zabezpieczajacego (art. 58 § 2 k.c.). Zabezpieczenie powinno shluzy¢ wylacznie umozliwieniu
wierzycielowi zaspokojenia w przypadku niewykonania przez dluznika zobowiazania, do wysokosci przystlugujacej mu
wierzytelno$ci, a nie nieuzasadnionemu przysporzeniu na rzecz wierzyciela.



Na uwage zasluguje tez poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 paZzdziernika 2011
roku IT CSK 690/10, Legalis nr 399538, gdzie Sad ten wskazal, Ze przy umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie
wymagane jest rozliczenie sie stron, co staje sie szczegoblnie istotne, gdy warto$¢ przedmiotu przewlaszczenia
przewyzsza wysoko$¢ dlugu, gdyz wierzycielowi powinna przypasé jedynie warto$¢ zaspokajajaca jego interes.
Nadmierne zaspokojenie wierzyciela, ktéremu dluznik nie jest w stanie zapobiec, za$ wierzyciel nie ma prawnego
obowigzku zwrotu nadplaty, nalezy rozwazyé na tle art. 353 ' k.c. w celu ustalenia, czy nie doszlo do naruszenia
ram tego przepisu prowadzacego do niewazno$ci umowy (art. 58 § 1 i 2 k.c.). Podkre§lenia wymaga, ze zasady

wspolzycia spolecznego stanowia jedno z kryteriow ograniczajacych swobode uméw (art. 353 ' k.c.), sluzac
ochronie porzadku moralnego, jako wartosci $ci§le zwigzanej z porzadkiem prawnym, nie pozwalajac stronom
na ulozenie stosunku prawnego w spos6b odbiegajacy od powszechnie akceptowanych zalozen aksjologicznych.
Sprawiedliwo$é kontraktowa moze by¢ naruszona takze wowczas, gdy dochodzi do istotnego naruszenia proporcji
miedzy obowigzkami dluznika, a potrzeba ochrony uzasadnionego interesu wierzyciela, co ma miejsce, gdy wysokoséc
zabezpieczenia pozostaje w znaczacej dysproporcji do wartoSci zabezpieczanej wierzytelnosci (vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 roku, IV CSK 372/15, Legalis nr 1460324).

W kontekScie powyzszego nalezy wiec zwrdci¢c uwage na znaczng dysproporcje miedzy wartoScia przedmiotu
przewlaszczenia a wysokoScia zabezpieczonej wierzytelnoSci pienieznej. Pozwani zgodnie podali przy zawieraniu
umowy, ze warto$¢ lokalu mieszkalnego wynosi 50000 zlotych, za$ kwota udzielonej pozyczki to 42200 zlotych. W
toku zostalo za$§ wykazane, ze w rzeczywistos$ci warto$¢ lokalu mieszkalnego byla znacznie wieksza, co wzmacnia
argumentacje za przyjeciem nadzabezpieczenia. Nawet gdyby przyjac¢ cene sprzedazy z aktu notarialnego umowy
sprzedazy przedlozonego przez pozwanego A. P., czyli kwote 75000 zlotych, to i tak ta dysproporcja jest znaczna.
Niewatpliwie pozyczkodawcy uzyskali nieusprawiedliwione zyski kosztem dluznika. Na zamiar pokrzywdzenia
pozwanej E. B. (1) wskazuje rowniez brak w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie uregulowan dotyczacych
rozliczenia nadwyzki ze sprzedazy. Ponadto nalezy wskazac, ze w tym przypadku przedmiotem przewlaszczenia byl
lokal mieszkalny, w ktérym pozwana E. B. (1) zaspokajala wraz z partnerem i malym dzieckiem swoje potrzeby
mieszkaniowe. Nie ma ona innego mieszkania, a zawarta umowa pozbawiala ja uprawnienia do domagania sie
innego lokalu. Dodatkowo w umowie zobowigzano ja do wydania lokalu i wymeldowania sie z niego w terminie
tygodnia od wezwania, w przypadku gdy nie nastapi zwrot pozyczki w terminie. W umowie nie okreslono sposobu
zaspokojenia sie pozyczkodawcy w sytuacji czeSciowej splaty pozyczki, co nabiera szczegdlnego znaczenia w sytuacji,
gdy wystepuje taka dysproporcja warto$ci. Jest jedynie zapis moéwiacy o tym, ze zaspokojenie roszczen nastapi wedle
wyboru pozyczkodawcoéw poprzez zbycie przedmiotu przewlaszczenia lub jego zatrzymanie. Nadto, w bardzo krotkim
czasie po wyprowadzeniu sie pozwanej E. B. (1) wraz z partnerem i ich wspélnym dzieckiem z mieszkania, wierzyciel
zaspokoil sie przez zbycie lokalu za cene wyzsza od wartoSci przystugujacej mu wierzytelno$ci, co w oczywisty sposéb
godzito w interesy pozwanej E. B. (1).

Uwzgledniajac wszystkie okolicznodci niniejszej sprawy, tj. wystapienie stanu znaczacego nadzabezpieczenia,
brak istotnych uregulowan w umowie, nierownowage ekonomiczng stron, stan majatkowy pozwanej E. B. (1),
ktory oceniajac racjonalnie nie mogt doprowadzi¢ do spelnienia §wiadczenia przez nig w terminie, a wreszcie
charakter majatku bedacego przedmiotem przewlaszczenia (jedyny warto$ciowy sktadnik majgtku pozwanej stuzacy
zaspokajaniu jej potrzeb mieszkaniowych) stwierdzi¢ nalezy, ze zawarta umowa w sposob razacy narusza interesy
pozwanej E. B. (1), a tym samym jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego, co pociaga za soba jej niewaznos$c
w $wietle art. 58 § 2 k.c. Oceny tej nie zmienilyby nawet fakt pelnej Swiadomos$ci pozwanej, co do znaczenia i skutkéw
prawnych zawartej umowy, gdyz okoliczno$c ta nie stanowi przestanki z art. 58 § 2 k.c. oraz nie niweluje stanu razacego
i nieuzasadnionego pokrzywdzenia jednej ze stron umowy.

Z powyzszych przyczyn rozstrzygniecie zawarte w zaskarzonym wyroku okazalo sie w pelni prawidtowe.

Biorac pod uwage, ze sad odwolawczy nie stwierdzil z urzedu innych naruszen prawa materialnego ani uchybien
przepiséw postepowania prowadzacych do niewaznoSci postepowania, apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegala
oddaleniu. Z tego wzgledu na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w punkcie drugim sentencji.
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