Sygn. aktIC 177/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2016 roku

Sad Okregowy w Czestochowie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Wlodarczyk

Protokolant: Agata Suchaniak

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2016 roku w Czestochowie
na rozprawie

sprawy z powbddztwa W. M. (1) i H. M. (1)

przeciwko W. D. (1), P. D, S. V., K. S. (1)

ustalenie

orzeka:

1. ustala niewazno$¢ czynnoSci prawnej - umowy zawartej w dniu 28 lutego 2014r przed notariuszem M. P.
prowadzacym Kancelarie Notarialng w C. Repertorium A nr 238/2014, miedzy pozwanymi W. D. (2), P. D.iS. V., a
powodami W. M. (1) i H. M. (1), na podstawie ktorej powodowie dla zabezpieczenia wierzytelnosci pozyczkodawcoéw
W. D. (1), P. D.iS. V. wobec pozyczkobiorcy — pozwanego K. S. (1) o zwrot pozyczki wraz z odsetkami , przenieéli na
rzecz pozwanych W. D. (1), P. D.iS. V. prawo wlasno$ci stanowiacego odrebna nieruchomos$¢ lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w C. dla ktérego Sad Rejonowy w Czestochowie prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), ktéra to umowa zostata zamieszczona w § 3 aktu notarialnego z dnia 28 lutego 2014r;

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;
3. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami;
4. odstepuje od obciazenia nieuiszczonymi kosztami sagdowymi pozwanych i nie obcigza nimi powodow.

Sygnatura akt I C 177/15

UZASADNIENIE

Powodowie W. M. (1) i H. M. (1) w pozwie z dnia 21 kwietnia 2015r, wnie§li o ustalenie na podstawie art. 189 § 1 kpc
w zw. z art. 58 § 2 ke, ze umowa pozyczki oraz umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 28.02.2014r zawarte
w formie aktu notarialnego pomiedzy powodami a pozwanymi W. D. (2), P. D., S. V.i K. S. (1) jest w calo$ci niewazna
jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego oraz ustawa, ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia zadania,
o ustalenie, ze niewazne sa tylko postanowienia umowy zawarte w § 3 . Wnie§li takze o zasadzenie od pozwanych
solidarnie kosztéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze byli poreczycielami umowy pozyczki udzielonej K. S. (1) przez pozwanych
W. D. (1), P. D. i S. V.. Poreczenia udzielili w formie przewlaszczenia na zabezpieczenie splaty pozyczki wlasnoSci
nieruchomoéci lokalowej. Konstrukcja umowy przewlaszczenia wykluczala jednak zwrotne przeniesienie wlasnoéci



nieruchomoéci nie tylko w wypadku braku zwrotu pozyczki w terminie, ale takze opdznienia w zaplacie ktérejkolwiek
z rat. W chwili zawierania umowy powodowie znajdowali sie w trudnej sytuacji materialnej , mieli zadluzenie w
spoldzielni mieszkaniowej z tytuhu zarzadu nieruchomoscia wspélna. K. S. (1) zaoferowal im w zamian za udzielenie
poreczenia, splate zadluzenia powod6w. Powodowie bedac w przymusowej sytuacji skorzystali z takiego rozwigzania,
nie majac przy tym Swiadomosci co oznacza dla ich sytuacji prawnej zawarcie umowy przewlaszczenia. Okazalo sie
pozniej, ze faktycznym pozyczkodawea byl W. S. (1), za$ K. S. (1) nie splacat zaciagnietej pozyczki. Rzeczywistym,
ukrytym celem dzialania pozyczkodawcow i pozyczkobiorcy, bylo pozbawienie powodéw wlasnoéci lokalu. Powodowie
zarzucili umowie przewlaszczenia, ze w istocie byla to umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci pod warunkiem,
co stanowi naruszenie zakazu wynikajacego z art. 157 § 1 ke. Po drugie umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie
moze zawrzeé tylko pozyczkobiorca z pozyczkodawcg. Powodowie nie byli beneficjentami zawartej umowy pozyczki,
zatem czynno$¢ ta jest sprzeczna z prawem tj. art. 353 z indeksem 1 ke. Wreszcie wykluczenie zwrotnego przeniesienia
wlasnoSci nieruchomosci nawet w razie uchybienia terminowi platnosci ktorejkolwiek z rat jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Pozwany W. D. (1) wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodbéw kosztéw procesu wg norm przepisanych.
Pozwany przyznal, ze doszlo do zawarcia wymienionej w pozwie umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie. Pozwany zaprzeczyl, aby faktycznym pozyczkodawca byl W. S., aby W. S. znal wcze$niej
pozyczkobiorce, oraz, aby pozyczkodawcy i pozyczkobiorca mieli od poczatku dazy¢ do definitywnego pozbawienia
powodow prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego. Zapewnil, ze o mozliwoS$ci udzielenia pozyczki dowiedzial sie od W.
S.. Pozyczkodawcami byly te osoby, ktére w tym charakterze wskazano w umowie. Wyjasnil, ze podczas spotkania
w mieszkaniu powodow, przed wizyta u notariusza, byli oni przez W. S. informowani o konsekwencjach w postaci
utraty mieszkania , w wypadku nie splacania pozyczki. Pozwany zapewnil, ze powodowie zataili fakt zadluzenia
mieszkania, ktory wyjawili dopiero u notariusza. Nie jest takze prawda, ze powodowie nie byli beneficjentami zawartej
umowy, skoro K. S. z udzielonej mu pozyczki splacit ich zadluzenie w spoldzielni mieszkaniowej. Pozwany wskazal,
ze aktualnie po nabyciu udzialu nalezacego do S. V., stal sie jedynym wlascicielem przedmiotowego lokalu, zas
powodowie zamieszkuja w nim, nie regulujac z tego tytulu zadnych naleznoéci.

Pozwana P. D. i pozwany K. S. (1) wnieéli o oddalenie powodztwa.
Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje:
1. Ustalenia faktyczne.

W. S. (3) poszukiwal mozliwo$ci zainwestowania posiadanych pieniedzy. Dal wiec ogloszenie w prasie ,,Zainwestuje w
dochodowy interes”. Skontaktowat sie z nim K. S. (1), z ktérym weczeéniej sie nie znali. K. S. chcial pozyczyé pienigdze,
zapewnial, ze prowadzi dzialalnoéé gospodarcza w zakresie handlu paliwami. K. S. zaproponowat jako zabezpieczenie
splaty pozyczki mieszkanie powoddw, o ktorym mowil, ze jest mocno zadluzone. Nie znal weze$niej powodow, poznat
ich przez G. W. (1), ktora skontaktowatla sie z nim, gdy przeczytala jego ogloszenie w gazecie, w ktérym oferowal pomoc
finansowa w zamian za zabezpieczenie. W. S. namoéwil malzonkéw D. by wzieli udzial w pozyczce 1 wylozyli cze$é
pieniedzy. Sam W. S. oficjalnie wycofat sie i w jego miejsce formalnie pozyczkodawcg miala by¢ jego konkubina S.
V.. Strony postepowania wraz z G. W. (1) spotkaly sie przed wizytg u notariusza u powodéw w mieszkaniu. Pozwani
obejrzeli mieszkanie. Dopiero u notariusza zdecydowano, ze zabezpieczenie splaty pozyczki nastapi przez zawarcie
umowy przewlaszczenia . Umowa pozyczki formalnie nie byla oprocentowana, natomiast kazdy z pozyczkodawcoéw
miat otrzymacé po 5.000 zl ,,zadoSéuczynienia”.

( dowod: zeznania §wiadka W. S. —k. 84- 85, zeznania powoda W. M. (1) —k. 156-157, zeznania powddki H. M. (1) —
k. 157-159, zeznania pozwanego W. D. (1) —k. 159-160, zeznania pozwanej P. D. —k. 160-161, zeznania pozwanego K.
S. (1) -k. 161-162).

W dniu 28.02.2014r w kancelarii notarialnej notariusza M. P. w C. doszlo do zawarcia w formie aktu notarialnego
umowy pozyczki kwoty 75.000 zl. Pozyczkodawcami byli pozwani W. D. (1) i P. D. oraz S. V.. Malzonkowie D.
przekazali 37.500 zl, za$ S. V. takze 37.500 z}. Pozyczkobiorca byt K. S. (1). Splata pozyczki miala nastapi¢ na wskazany



w umowie rachunek bankowy w ratach: do ostatniego dnia miesiaca od marca do lipca 2014r po 3.000 zl , oraz
ostatnia rata w wysokosci 60.000 zl miata by¢ platna do 31 sierpnia 2014r. W umowie pozyczki przewidziano odsetki,
ale tylko w wypadku uchybienia platnos$ci ktorejkolwiek z rat, wynosi¢ mialy woéwczas 4 — krotnoéé¢ wysokosci stopy
kredytu lombardowego. Powodowie udzielili poreczenia splaty pozyczki przez pozyczkobiorce- § 2. W § 3 aktu, zawarto
umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie. Wskazano, ze celem zawarcia umowy jest zabezpieczenie wierzytelnosci
pozyczkodawcy wobec pozyczkobiorcy o zwrot pozyczki wraz z odsetkami zgodnie z postanowieniami § 2 aktu.
Powodowie przeniesli w tym celu na pozyczkodawcow wlasnosé lokalu mieszkalnego opisanego w § 1 aktu, to jest
odrebnej wlasnosci lokalowej, polozonej w C. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Czestochowie prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) o powierzchni 50,80 metra kwadratowego. W umowie wskazano, ze warto$¢ rynkowa lokalu
to 130.000 zL. Przeniesienie wlasnosSci nastgpilo w ten sposoéb, ze malzonkowie D. nabyli udzial w wysokosci 12,
S.V. nabyla takze udzial w tej samej wysokoSci. W umowie wskazano, ze w wypadku gdyby pozyczka nie zostala
splacona do 31.08.2014r, jak rowniez gdyby pozyczkobiorca uchybil terminowi platno$ci ktérejkolwiek z rat, wowcezas
pozyczkodawcy nie maja obowiazku zwrotnego przeniesienia wlasnosci lokalu i majg swobode w dysponowaniu nim,
nie wykluczajac jego sprzedazy.

( dowod: akt notarialny zawierajacy umowe pozyczki, umowe poreczenia i umowe przewlaszczenia — k. 7-13 ).

U notariusza powodowie otrzymali ok 20.000 zl, z czego ok. 8.000 zl przeznaczono na splate zadluzenia powodéw
w spoéldzielni ( uczynily to osobiscie P. D. i S. V. ), za$ 12.000 zl powodowie otrzymali w gotéwce na uregulowanie
przez nich innych zobowigzan. Po zawarciu umowy u notariusza, powodowie nie byli informowani czy K. S. splaca
zadluzenie z tytutu pozyczki, oraz czy dokonuje wplat w terminie.

( dowdd: zeznania powoda W. M. —k. 156-157, zeznania powo6dki H. M. —k. 157-159 )

W konsekwencji zawartej umowy przewlaszczenia w dziale IT Kw nr (...) , prowadzonej dla lokalu mieszkalnego przy
ulicy (...), zostali wpisani W.i P. D. w Y2 czeScii S. V. w V2 czeSci.

( dowdd: odpis Kwnr (...) k. 17-21).
W dniu 15.05.2015r W. D. (1) naby} od S. V. jej udzial w prawie wlasnos$ci przedmiotowego lokalu za cene 35.000 zl.
( dowdd: umowa sprzedazy udziatu —k. 72-75 ).

K. S. (1) w dniu 27.03.2014r, a potem w dniu 28.04.2014r dokonal przelewami bankowymi dwéch wplat po 3.000
zl na wskazany w umowie pozyczki rachunek bankowy. W przelewach jako odbiorce wskazywal W. S. (1) , za$ jako
tytuly wplaty podawal druga i trzecia rate odsetek. Kolejnych wplat dla W. S. dokonal w dniu 11.06.2014r — 3000
zl, 24.10.2014r — 2.000 1z}, 25.11.2014r- 800 zl, 2.08.20141r- 2.000 zl, 2.02.20151r — 530 zl, 10.12.20141- 1.000 1z,
21.11.2014r-1000 z1, 19.11.2014r- 1000 z}, 17.11.2014r1- 900 71, 25.11.2014r- 800 2z}, 5.09.2014r- 3.000 7z}, 30.01.2015r-
400 zl, 19.11.2014r1- 1.100 zl, 24.11.20141- 2.000 zl, 9.08.2014r -1000 zl, 5.05.2015r- 600 zl, 29.05.2015r-500 zl,
18.06.2015r1- 400 zl, 26.06.20151 — 400 716.07.20151- 400 zl, 10.07.20151r-400 zl, . Dokonywat takze wplat dla W.
D. (1) — 4.02.2016r — 600 zl, 9.12.2015r- 500 zl, 2.12.2015r- 500 zl, 10.07.2015r- 1.000 z}, 23.07.2015r- 1000 zl,
7.08.20151- 1000 zl, 20.08.2015r1- 1000 71, 2.09.2015r-1000 71, 1.10.2015r1- 800 zl, 17.09.2015r- 1000 7, 5.10.2015r-
200 zl, 20.10.20151- 500 zL. W oé§wiadczeniu z dnia 20.11.2014r zobowigzywal sie do splaty calego zadluzenia z tytulu
umowy pozyczki wobec W. S. (1).

( dowod: potwierdzenia przelewu- k. 14-15, dowody wplat —k. 107- 154, o$wiadczenie —k.16 ).
2. Ocena dowodow.

Jesli chodzi o okolicznosci poprzedzajace zawarcie kwestionowanych uméw u notariusza, tj. poznanie sie K. S. z
powodami, oraz W. S. i spotkanie w mieszkaniu powodow poprzedzajace wizyte w kancelarii notarialnej, to sad datl
w tym zakresie wiare zbieznym i zgodnym zeznaniom §wiadka W. S. —k. 84- 85, powoda W. M. (1) —k. 156-157,
powddki H. M. (1) —k. 157-159, pozwanego W. D. (1) —k. 159-160, pozwanej P. D. —k. 160-161, pozwanego K. S. (1) —



k. 161-162. Wbrew twierdzeniom zawartym w pozwie, nie ma wiec dowodu, iz W. S. i K. S. weze$niej sie znali, oraz,
ze zaplanowali wyzucie powodow z wlasnosci lokalu. Tak samo nie ma podstaw do zakladania jakiejkolwiek zazytosci
K. S. z powodami. K. S. poznat W. S. z ogloszenia, tak samo powodowie poznali K. S. za posrednictwem G. W.- matki
powddki, ona zaé poznala go takze z ogloszenia. Z powolanych zeznah wynika takze, ze celem K. S. bylo uzyskanie
pozyczki, tyle tylko, ze nie dysponowal zadnym zabezpieczeniem jej splaty. Poszukiwal wiec kogo$ kto ma klopoty
finansowe i zezwoli mu na skorzystanie ze swojego majgtku w celu zabezpieczenia pozyczki, w zamian za co byl gotéw
oddac jej pewna cze$c. Pozwani i W. S. poszukiwali mozliwoSci zarobku. Dysponowali wolnymi zasobami pienieznymi
wiec postanowili je pozyczy¢ by na tym zarobié. Nie bylo tutaj zadnej zmowy przestepczej, co sugerowali powodowie
W pozwie.

Z pewnosScig S. V. byla w tej umowie figurantem. Formalnie wystepowala jako pozyczkodawca i nabyweca udzialu w
prawie wlasnosci do lokalu, cho¢ rzeczywistym pozyczkodawca byl W. S.. Co do tej kwestii Sad nie dal wiary zeznaniom
W. S.. S one bowiem sprzeczne z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczeniem zyciowym. To W. S. zainicjowal
ciag wydarzen dajac ogloszenie, na ktore zareagowat K. S.. To W. S. naklonil W. D. i jego zone by wylozyli polowe
pieniedzy na pozyczke. Trudno wiec uwierzy¢, ze W. S. nagle stracil zaufanie do K. S. i wycofal sie, naklaniajac swoja
konkubine by to ona wylozyla reszte pieniedzy. W. S. w sytuacji utraty zaufania do K. S. z pewnoécig przekonalby
swoja konkubine by nie inwestowala w ten interes pieniedzy, z pewnoSciag namawialby malzonkéw D. by zapomnieli
o calej sprawie. Wreszcie o tym, ze to W. S. , a nie jego konkubina byl prawdziwym pozyczkodawca, przekonuja liczne
dowody wplat rat pozyczki, kierowane w wiekszosci do niego. Dhuznik reguluje dlug wierzycielowi, gdyby W. S. nim
nie by}, to K. S. nie przekazywalby mu z tytulu splat pozyczki zadnych pieniedzy, poniewaz nie zwolnilby sie w ten
sposob z dhugu. Natomiast nie ma zadnego dowodu, ze pozwani malzonkowie D. i K. S. orientowali sie dlaczego to
S.V. wystepuje w umowie jako pozyczkodawca, a nie W. S.. Po prostu przyjeli to do wiadomosci, nie zwracajac na to
wiekszej uwagi. W. S. byl z nimi u notariusza, nawet W. D. zeznajac wskazywal na W. S. jako tego, ktory wylozyl 37.500
zk. K. S. nie orientowal sie jak wygladaja ustalenia w tym zakresie miedzy W. S. i jego konkubing. Nie mozna wiec
twierdzi¢, ze doszlo do zawarcia pozornej umowy, bowiem nie ma dowodu na to, ze malzonkowie D. i K. S. o takiej
pozornosci wiedzieli i wyrazali na nig zgode.

Z cala pewnoscig waznym czynnikiem, ktéry utrwalil u pozwanych decyzje o udzieleniu pozyczki, bylo mieszkanie
nalezace do powodoéw. Przekonuje o tym szereg argumentéw. Przed wizyta u notariusza pozwani przyjechali obejrzec
to mieszkanie. Pozyczkodawcy nie sprawdzali wiarygodnoéci finansowej K. S., jak i malzonkéw M.. Zdecydowali
sie mimo to wylozy¢ ponad 70.000 zl, zatem musiala istnie¢ przyczyna, ktéra dawala im przekonanie, ze ten
interes jest bezpieczny. Opierali to przekonanie na pewno na planach co do mieszkania powodéw. Od poczatku
bylo wiadomo, ze ma ono stanowi¢ zabezpieczenie. Przy czym do wizyty u notariusza nie bylo ustalone w jaki
sposob zostanie zabezpieczona splata pozyczki. W. S. zeznal, ze dopiero u notariusza zapadla decyzja, ze mieszkanie
bedzie przedmiotem przewlaszczenia. Potwierdzil to K. S.. Dlatego wiarygodne s3 zeznania powodéw méwigcych o
mieszkaniu jako przedmiocie zastawu ( H. M. ), lub pozyczki ( W. M. ). Powodowie byli zupelnymi laikami, przed
wizyta u notariusza nie wiedzieli co to jest przewlaszczenie na zabezpieczenie. Nikt tez z pozwanych przed czynnoScia
u notariusza nie mowit im, ze w takiej formie dojdzie do zabezpieczenia splaty pozyczki. Bylo natomiast wszystkim
wiadome, ze mieszkanie powodow odegra role w zabezpieczeniu splaty pozyczki. Dlatego powodowie rozumowali
woweczas, ze to bedzie ,zastaw” lub ,pozyczka” mieszkania. Podczas spotkania w ich domu zakladali, ze mieszkanie
ma zabezpiecza¢ splate pozyczki, ale nie zakladali, ze za kilka godzin je straca, podpisujac umowe u notariusza.
Powod zakladal, ze mieszkanie zostanie dla zabezpieczenia ,,pozyczone”. Oboje zdecydowali sie wziaé udzial w tym
przedsiewzieciu tylko dlatego, ze mieli zadluzenie w spoéldzielni i chcieli je splacié. Kto$ kto chce splacié zadluzenie w
spo6ldzielni nie zaklada, ze utraci wltasno$¢ mieszkania, ktore chce ,,oddtuzy¢”.

Sama treS¢ umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie zostaly wykazane dokumentem w postaci
aktu notarialnego k. 7-13. Sporny byl przebieg czynnoSci u notariusza. Powodowie twierdzili, ze przebiegaly one
bardzo szybko, notariusz nie thumaczyl im znaczenia czynnosci, nie wiedzieli co podpisujg i jakie jest znaczenie prawne
tych dokumentéw w zakresie umowy przewlaszczenia. W. S. i pozwani temu przeczyli. Sad nie dal wiary zeznaniom
powoddédw w tym zakresie. Przede wszystkim przecza temu zapisy zawarte w akcie notarialnym. W akcie znajduje



sie zapis o sprawdzeniu przez notariusza elektronicznej ksiegi wieczystej dla lokalu mieszkalnego o godzinie 13:49.
Przeczy to zeznaniom powodow, iz wszystkie czynnoéci odbywaly sie w pospiechu, bowiem byto to w porze przed
godzinami zamkniecia kancelarii. W § 4 ust 2 umieszczono zapis o pouczeniu powodoéw przez notariusza o mozliwej
utracie prawa wlasnoéci mieszkania na skutek tej umowy, oraz o odczytaniu calego aktu. Z pewno$cia na uzytek tego
postepowania powodowie, niezgodnie z prawda, przedstawili przebieg czynno$ci u notariusza, po to by polepszyé¢
swoja sytuacje procesowa. Nie zmienia to jednak stanowiska sadu co do oceny §wiadomosci powodéw co do skutkow
zawartej umowy przewlaszczenia. Jadac do notariusza nie wiedzieli, ze majg u niego zawrze¢ umowe, na skutek ktorej
utraca prawo wlasnoSci lokalu. Powodowie to ludzie bardzo prosci, dysponujacy ograniczonym zasobem stow, oraz nie
rozumiejacy podstawowych pojec z jezyka prawnego. Notariusz z pewno$cia thumaczyl im jakie znaczenie ma zawarta
umowa przewlaszczenia, jednak powodowie nie rozumieli jej znaczenia, byli przekonani, ze nadal sa wlascicielami
lokalu. Ich rozumienie znaczenia tej czynnosci ograniczato sie do jednego- do tego, ze dzieki niej zostanie splacone
ich zadluzenie w spdéldzielni i otrzymajq pienigdze na splate innych dlugow.

Nie jest takze prawda twierdzenie zawarte w pozwie, ze powodowie nie byli beneficjentami zawartych umow.
Otrzymali przeciez w gotéwcee 12.000 zl z pozyczonych przez K. S. pieniedzy, a dalsze ok. 8.000 zl zostalo uzyte do
splaty zadluzenia w spéldzielni. Powodowie uzyskali wiec korzy$¢ majatkowa. Dla wszystkich stron czynnosci bylo to
wiadome. Powodowie przyznali te fakty w swoich zeznaniach - powoda W. M. —k. 156-157, pow6dki H. M. —k. 157-159 .
Wynika z nich takze , ze po zawarciu uméw z 28.02.2014r powodowie nie byli informowani o tym, czy K. S. splaca
pozyczke w terminie.

Wreszcie zlozone dowody wplat —k. 14-15, 107-154, wskazuja w jakiej wysokoéci K. S. splacit pozyczke, oraz wobec
kogo dokonywal jej splat. Zadnej raty nie wplacil ze wskazaniem S. V., natomiast wiekszoéé zaplacit W. S.. To m.in.
dowodzi, ze to nie S.V. , tylko W. S. ( obok malzonkéw D. ), byt faktycznym pozyczkodawca.

Zeznania T. W. oceniono jako nie istotne -k. 93. Swiadek nie uczestniczyl w przygotowaniach do zawarcia umowy
pozyczki i umowy przewlaszczenia, ani w tych czynnoS$ciach. Udzielil jedynie pomocy powodom, gdy zglosili sie do
Fundacji (...), poszukujac wsparcia prawnego.

Pelnomocnik pozwanego W. D. zlozyla zastrzezenie co do dopuszczenia dowodu z dokumentéw- dowodow wplat na
poczet splaty pozyczki, ktore zlozyl podczas swoich zeznan K. S.-k. 161-162. Sad dopuécil dowéd z tych dokumentow,
bowiem jego przeprowadzenie nie spowodowalo zwloki w rozpoznaniu sprawy, skoro nie wymagalo jej odroczenia —
art. 207 § 6 kpc.

Sad oddalil wniosek powodéw o dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadka G. W. (1)-k. 162, poniewaz G. W. (1) wystepuje
w sprawie w charakterze pelnomocnika H. M. (1) —k. 59.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika powodéw o udzielenie terminu do rozwazenia ewentualnego zgloszenia dalszych
wnioskéw dowodowych-k. 162. Postepowanie w tej sprawie toczylo sie od kwietnia 2015r . Zadanie odroczenia
rozprawy po zakonczeniu przesluchiwania stron, w celu jedynie rozwazenia czy zostang zgloszone jeszcze jakie$
wnioski dowodowe nie ma zadnego uzasadnienia. Pelnomocnik powodéw jako profesjonalista mogt zglosi¢ wnioski
dowodowe do zamkniecia rozprawy- art. 217 § 1 kpc, nie powinien rozwaza¢ czy ewentualnie je zglosi i w tym celu
wnosi¢ o odroczenie rozprawy.

3. Ocena prawna.

Stosownie do tresci art. 189 k.p.c. strona moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Z przytoczonego przepisu wynika, ze sa dwie przeslanki powddztwa o ustalenie: 1) interes prawny powoda w
ustaleniu, 2) ustalenie powinno dotyczy¢ stosunku prawnego lub prawa, a nie okolicznoéci faktycznej. Interes prawny,
W rozumieniu cytowanego przepisu, wystepuje wowczas, gdy istnieje stan niepewnoSci co do istnienia stosunku
prawnego lub prawa i zachodzi, jezeli skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego doprowadzi



do usuniecia tej niejasnoéci i watpliwo$ci w tym zakresie, tj. zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych
interes6w w formie samoistnego orzeczenia ustalajacego, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub zapobiegnie
powstaniu takiego sporu w przyszlosci, tj. obiektywnie odpadnie podstawa jego powstania.

(por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 1997r., I CKU 7/97, Prok. i Pr. 1997/6/39; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 18 czerwca 2009r., I CSK 33/09, LEX nr 515730; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2010r., IT PK
342/09, LEX nr 585783; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009r., IT CSK 33/09, LEX nr
515730; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006r. z uzasadnieniem, IACa 1221/05, nie publ.;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007r., III AUa 1518/05, nie publ.; postanowienie Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 22 pazdziernika 2008r., I ACa 241/08, LEX nr 503261; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 16 kwietnia 2014r., I ACa 21/14, LEX nr 1461005; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
3 grudnia 2009r., I ACa 816/09, LEX nr 628219)

Powodowie majg interes prawny w ustaleniu, polegajacy na niepewnoSci co do tego, czy umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie zostala zawarta zgodnie z prawem i zasadami wspoélzycia spotecznego, co decyduje o tym, czy
powodowie sg wlascicielami lokalu, bedacego przedmiotem tej umowy, czy wlasnoéé ta utracili. Ustalenie dotyczy
stosunku prawnego. To samo dotyczy umowy pozyczki, bowiem ustalenie jej niewazno$ci, niweczyloby czynnosé¢ w
postaci przewlaszczenia na zabezpieczenie ( odpadlaby przyczyna zawarcia tej umowy ).

Powodowie domagali sie stwierdzenia niewazno$ci umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie,
zarzucajac, ze s sprzeczne z ustawa i zasadami wspolzycia spolecznego, ewentualnie domagali sie stwierdzenia
niewaznoS$ci w/w umoéw w zakresie uregulowanym w § 3 aktu notarialnego.

Przyczyna niewaznoSci czynnoSci prawnej, wskazang w art. 58 § 1 ke, jest sprzecznosé z bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami prawa, zaréwno kodeksu cywilnego, jak i ustaw szczeg6élnych. Polega to na tym, ze indywidualne i
konkretne postepowanie, wynikajace z czynno$ci prawnej , koliduje z generalna i abstrakcyjna normga , wynikajaca
z ustawy, przez to ze nie respektuje zakazu ustawowego , nie zawiera tresci lub innych warunkéw objetych nakazem
normy prawnej, jego cel jest sprzeczny z ta norma, tre$¢ czynnoSci sprzeciwia sie naturze stosunku prawnego lub ma
na celu obejScie nakazu lub zakazu przewidzianego normg — por. wyrok SN z 3.02.2011r, LEX nr 784986.

Niewazna jest takze czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Zasady te to ogdt obowigzujacych
w stosunkach miedzy ludzkich regul postepowania, ktore za podstawe maja uzasadnienie aksjologiczne, a nie tetyczne.
Odwoluja sie one do powszechnie uznawanych w calym spoleczenstwie lub w danej grupie spolecznej wartosci i
ocen wlasciwego, przyzwoitego, rzetelnego, lojalnego, uczciwego zachowania. Zasady te obejmuja nie tylko reguly
moralne, ale i obyczajowe. W plaszczyZnie stosunkéw kontraktowych zasady te wyrazaja sie istnieniem powszechnie
akceptowanych regul przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta. Szczegoélne znaczenie maja zasady tzw.
uczciwosci i rzetelnoSci kupieckiej , ktérych nalezy wymagaé od profesjonalisty na rynku. Kazda ze stron umowy
powinna powstrzymac sie od wszelkich zachowan , ktore Swiadcza o braku respektu dla intereséw partnera lub
wywoluja uszczerbek w tych interesach.

Dokonujac analizy treSci umow pozyczki i przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 28.02.2014r , Sad nie znalazl
podstaw do tego, by stwierdzié, ze sa one sprzeczne z ustawa.

Na poczatku trzeba podkresli¢, ze powodowie nie sg stronami umowy pozyczki. Powodowie sg stronami umowy
poreczenia. Umowa poreczenia wiaze poreczyciela — czyli w tym wypadku powodow i wierzyciela, czyli w tym wypadku
pozwanych matzonkéw D. i S.V.. Umowa poreczenia jest zawarta w § 2 ust 3 aktu notarialnego z 28.02.2014r.
Powodowie nie zglosili Zagdania stwierdzenia niewazno$ci umowy poreczenia. Umowa pozyczki udzielonej K. S.
jest wazna. Nie ustalono, aby umowa ta naruszala prawo lub zasady wspdlzycia spolecznego. Jak pisano wyzej
pozyczkodawcy i pozyczkobiorca nie znali sie weze$niej, czynno$¢ prawna, ktérej dokonali byla rzeczywista, z cala
pewnoscia nie bylo intencja jej stron, doprowadzenie powodéw do pozbawienia ich wlasnos$ci lokalu. W wyniku
zawarcia umowy doszlo do rzeczywistego przekazania pieniedzy K. S., ktéry takze w sposob rzeczywisty dokonat —
w czeSci — splaty pozyczki. Nieprawidlowe jedynie bylo to, Ze jeden z faktycznych pozyczkodaweow- W. S., oficjalnie



nie wystepowal w tym charakterze, a formalnie zastapila go S. V.. Pisano o tym wyzej w czeSci zawierajacej ocene
dowodow. Ustalenia w tym zakresie wykluczaja jednak mozliwo$é stwierdzenia pozorno$ci tej czynnoéci.

Z calg pewno$cia nie jest sluszne twierdzenie powodo6w, jakoby zawarta przez nich umowa przewlaszczenia byla w
istocie warunkowym przeniesieniem prawa wilasnosci. Mozliwo$é zawarcia umowy przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie- bez naruszenia zakazu wynikajacego z art. 157 ke, jest powszechnie przyjmowana w orzecznictwie i
pi$miennictwie- por. wyrok SN z 29.05.2000r, III CKN 246/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 213, wyrok SN z 8.03.2002r,
III CKN 748/00, OSP 2003,z. 3, poz. 37. Sad poglady te przyjmuje za wlasne. W wyroku z 22.10.2014r, Sad
Najwyzszy w sprawie II CSK 784/13 stwierdzil, ze cel tego rodzaju umowy jest realizowany w ten sposdb, ze w razie
niesplacenia dlugu wierzyciel moze, jako wlasciciel rzeczy, zaspokoié z niej swoja wierzytelno$é przede wszystkim w
sposob wskazany w samej umowie. Jesli taki sposob zaspokojenia w umowie nie zostal wskazany, to wierzyciel np.
moze zatrzymaé nieruchomo$¢, zwracajac dtuznikowi réznice wartosci nieruchomosci i swojej wierzytelnosci, lub ja
sprzedac i zwrécié réznice ceny i tej wierzytelnosci. W kazdym razie nie ma watpliwoéci, ze samo przewlaszczenie
na zabezpieczenie nie jest sprzedaza nieruchomosci pod warunkiem. Podobne stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 13.05.2011r w sprawie V CSK 360/10. Takze te poglady sad przyjmuje za wlasne.

Moze natomiast budzi¢ watpliwoéci czy jest dopuszczalne zawarcie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie ,
gdzie przewlaszczajacym jest osoba nie bedaca kredytobiorea, ani pozyczkobiorca. W dostepnych wypowiedziach
judykatury, odnoszono sie do uméw, w ktérych zawsze przewlaszczajacym byt kredytobiorca lub pozyczkobiorca.
W wyroku SN cytowanym wyzej — z dnia 13.05. 2011r, wskazano, ze stronami takiej umowy — umowy zawieranej
na podstawie art. 353 z indeksem 1 ke, jest dtuznik- wlasciciel rzeczy, oraz jego wierzyciel. Umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie ma za$ zabezpieczy¢ wykonanie jakiegos$ zobowigzania. Powodowie nie byli dluznikami z tytulu
umowy pozyczki, byli natomiast dluznikami z tytulu umowy poreczenia, w ktorej zobowiazywali sie do wykonania
zobowiazania K. S. z umowy pozyczki, gdyby on go nie wykonal. Gdyby nie zawarcie przez powodéw umowy
poreczenia, zdaniem Sadu umowa przewlaszczenia bylaby bezwzglednie niewazna na podstawie art. 58 § 1 ke jako
sprzeczna z ustawa lub majaca na celu obejScie ustawy. Fakt zawarcia umowy poreczenia, uczynil z powodéow
dluznikéw w stosunku do pozyczkodawcow. To za$ sprawilo, ze mozliwe bylo zawarcie umowy przewlaszczenia dla
zabezpieczenia wykonania tego zobowigzania, za wykonanie ktérego powodowie poreczyli.

W ocenie Sadu zawarta umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest niewazna z uwagi na sprzeczno$¢ z zasadami
wspolzycia spolecznego- art. 58 § 2 ke. O takiej ocenie decyduje wylaczenie obowiazku zwrotnego przeniesienia
przedmiotu stanowigcego zabezpieczenie nawet w sytuacji uchybienia przez poreczyciela terminowi platnosci
ktorejkolwiek z rat pozyczki. Oznacza to, ze gdyby K. S. splacil cala pozyczke w terminie umownym tj. do 31 sierpnia
2014r, ale uchybil terminowi zaplaty ktorej$ z rat o 1 dzien, to woéwczas pozyczkodawcy nie mieliby obowiazku
zwrotnego przeniesienia prawa wilasnoéci lokalu na rzecz powodéw. Zgodnie z umowa mogliby w takiej sytuacji
lokal komukolwiek sprzedaé, lub go zatrzymaé dla siebie. W takiej sytuacji powodowie jako poreczyciele umowy
pozyczki nie musieliby wykonywac zobowiazania, za ktore poreczyli, bowiem pozyczkobiorca splacitby dlug w terminie
koncowym- do 31 sierpnia 2014r, ale i tak nie odzyskaliby nigdy wlasnosci lokalu, ktory mial tylko zabezpieczyé
wykonanie zobowigzania- ktoére przeciez zostalo wykonane. Ten skrajny przyklad pokazuje jak wadliwie zostala
skonstruowana ta umowa. Ponadto powodowie zgodnie z umowg nie majg zagwarantowanego jakiegokolwiek wplywu
na to, by zostalo zachowane roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnoSci w/w lokalu. Nie zagwarantowano im
prawa do informowania ich, ze pozyczkobiorca nie splaca rat, lub opdznia sie z ich splata. Nie zagwarantowano
im prawa do ewentualnej konwersji uchybienn pozyczkobiorcy w tym zakresie, poprzez np. wezwanie do zaplaty
zaleglej raty z mozliwo$cig zachowania roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasno$ci lokalu. W istocie umowa o
przewlaszczenie, w tym wypadku, zostala skonstruowana w taki sposob, ze powodowie w razie jakiegokolwiek,
nawet minimalnego uchybienia swym obowiazkom przez pozyczkobiorce, tracili definitywnie prawo do oczekiwania
zwrotnego przeniesienia prawa wlasnosci do lokalu.

Taka konstrukcja umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie narusza kilka zasad wspdlzycia spotecznego. Narusza
wiec zasade uczciwosci ( uczciwego obrotu ), poprzez kreowanie w sposéb skrajnie nier6wny sytuacji prawnej stron



kontraktu,. Narusza takze zasade nie stosowania nadmiernego zabezpieczenia wierzytelnosSci — por. wyrok SN z
28.10.2010r, IT CSK 218/10, OSNC 2011/6/72.

Nie sposob zakladaé, ze niewazno$é¢ dotyczy wylacznie zapisu umieszczonego w § 3 pkt 2 umowy, a wiec, ze nalezy
stwierdzi¢ niewazno$¢ umowy wylacznie w zakresie, w jakim wylaczyta obowigzek zwrotnego przeniesienia wlasnosci
lokalu w sytuacjach w nim opisanych. Bez tego zapisu nie zostalaby zawarta w ogdle umowa przewlaszczenia, zatem
mozliwe jest jedynie stwierdzenie niewazno$ci czynnoéci w calosSci.

W konsekwencji na podstawie art. 189 kpc i art. 58 § 2 ke, sad stwierdzil niewazno$é umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, opisanej w sentencji wyroku.

Podnoszony przez pozwanego W. D. fakt, iz aktualnie on sam jest wlaScicielem lokalu nie ma znaczenia dla legitymacji
biernej pozostalych pozwanych, bowiem w sprawie o stwierdzenie niewaznos$ci czynno$ci prawnej, w procesie musza
braé udzial wszystkie strony tej czynnosci, zachodzi tutaj wspotuczestnictwo konieczne i jednolite. Z tej tez przyczyny
wyrok wydany w stosunku do pozwanej S. V. nie jest zaoczny, bowiem czynno$ci procesowe wspoluczestnikoéw
dzialajacych sg skuteczne wobec niedzialajacych — art. 73§ 2 kpc.

W pozostalej czeéci co do stwierdzenia niewaznoéci umowy pozyczki powoddztwo zostato oddalone jako niezasadne,
o czym byla mowa wyzej.

4. Koszty procesu.

Przyjmujac, ze roszczenie powodéw zostalo uwzglednione w 50%, Sad na podstawie art.100 kpc znidst wzajemnie
koszty procesu miedzy stronami, bowiem strony poniosly zblizone co do wysokoSci koszty procesu, ograniczajace sie
w istocie do kosztow zastepstwa procesowego. Natomiast na podstawie art. 113 ust 4 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych z dnia 28 lipca 2005r sad postanowil nie obcigza¢ nieuiszczonymi kosztami sagdowymi stron. W
istocie konieczno$¢ wytoczenia powodztwa przez powodow to konsekwencja nieprawidlowej konstrukeji tre$ci umowy
przewlaszczenia. Strony umowy nie skonstruowaly jej postanowien. Zrobil to notariusz, ktoéry im zaproponowat taka
konstrukcje. Trudno wiec strony procesu ,kara¢” finansowo za to, ze byly zmuszone na drodze sagdowej rozwigzywaé
problemy stworzone przez kogo$ innego.



