Sygn. akt I ACa 1033/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 lutego 2018 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wéjtowicz (spr.)
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis
SA Ewa Jastrzebska
Protokolant : Katarzyna Noras

po rozpoznaniu w dniu 18 stycznia 2018 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prokuratora Okregowego w Katowicach
przeciwko M. K.iN. W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej M. K.

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 77 czerwca 2017 r., sygn. akt I C 44/17,

oddala apelacje.

SSA Ewa Jastrzebska SSA Piotr Wojtowicz SSA Lucyna Swiderska-Pilis

Sygn. akt I ACa 1033/17

UZASADNIENIE

Prokurator Okregowy w Katowicach wniost o stwierdzenie niewaznoS$ci zawartych przez pozwane w dniu 18 lutego
2016 r. umdéw pozyczki i przeniesienia na zabezpieczenie wlasno$ci stanowiacego odrebna nieruchomos¢ lokalu

mieszkalnego nr (...), o powierzchni 40,53 m®, polozonego w Z. przy ul. (...) z tym uzasadnieniem, Zze umowy te

sprzeczne sa z zasadami wspolzycia spolecznego.



Pozwana M. K. wniosla o oddalenie powodztwa i o zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztéw procesu. Zaprzeczyla,
by wykorzystala sytuacje rodzinna i finansowa N. W., oraz zarzucila, ze nie doszlo do nadmiernego zabezpieczenia
jej wierzytelnoSci.

Pozwana N. W. uznatla zadanie pozwu.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy stwierdzil niewazno$¢ zdziatanych w dniu 18 lutego 2016 r. przed notariuszem
E. M. w Kancelarii Notarialnej w K., Rep. A numer (...), przez pozwane czynno§$ci prawnych w postaci umowy pozyczki
oraz umowy przeniesienia na zabezpieczenie wlasnosci stanowigcego odrebna nieruchomosé lokalu mieszkalnego nr
(...), polozonego w Z., przy ul. (...), dla ktérego przez Sad Rejonowy w Zawierciu prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...), oraz orzekt o kosztach. Przytoczyl Sad nastepujace motywy swego rozstrzygniecia:

W dniu 29 maja 2013 r. na podstawie umowy zamiany pozwana N. W. nabyla na wlasno$§¢ samodzielny lokal

mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 40,53 m>, znajdujacy sie na parterze budynku wielomieszkaniowego
polozonego w Z. przy ul. (...), dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy w Zawierciu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wraz z
pomieszczeniem przynaleznym oraz udzialem w nieruchomosci wspoélnej. W lokalu tym zamieszkala ze swoja matka.

Obie byly zadluzone, obie tez mialy problemy finansowe, ktore uniemozliwialy im biezace splacanie zadluzenia,
w zwiazku z czym postanowily zaciaggnaé kolejne zobowigzanie finansowe. Pozwana N. W. znalazla w Internecie
informacje, ze pozwana M. K. zajmuje sie udzielaniem pozyczek pod zastaw mieszkania. Skontaktowala sie z nia, a ta
jej przekazatla, ze skontaktuje sie z nig jej pracownik T. R..

W dniu 18 lutego 2016 r. u notariusza L. M. N. W. i prowadzaca dzialalnos¢ pod firma (...) z siedzibg we W. M. K.
zawarly umowe pozyczki oraz umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie lokalu.

M. K. udzielita N. W. pozyczki w kwocie 30000,-zl, z terminem splaty do 18 sierpnia 2016 r. i z mozliwoscia
przedtuzenia tego terminu o kolejne trzy miesigce. Zgodnie z §4 pkt 1 i pkt 4 umowy pozyczkodawczyni otrzymata
prowizje wysoko$ci 10000,-z1, a podlegajaca splacie calkowita suma wynie$¢ miata 41896,-z}. Zgodnie z §7 pkt 1
umowy w razie zwloki w splacie trzech kolejnych rat pozyczki pozyczkodawczyni nabywala uprawnienie do pisemnego
wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, po uprzednim pisemnym wezwaniu do zaplaty
wymagalnych nalezno$ci. W akcie notarialnym N. W. na podstawie art. 77781 pkt 4 k.p.c. poddala sie na rzecz
wierzycielki M. K. egzekucji.

Wedle §9 pkt 1 umowy pozyczka zwigzana byly z udzieleniem przez N. W. zabezpieczenia splaty, wraz z innymi
naleznoSciami. N. W. na zabezpieczenie wierzytelnoSci zobowigzala sie do przeniesienia na M. K. wlasnoéci
polozonego w Z. przy ulicy (...) lokalu mieszkalnego nr (...), warto$§é ktérego okre$lona zostala na 60000,-zl.

Strony umowy w jej §9 pkt 9 ustalily, ze brak splaty w wyznaczonym terminie pozyczki wraz z pozostalymi
nalezno$ciami pociaga za soba wygas$niecie uprawnienia pozyczkobiorczyni do zwrotnego przeniesienia na jej rzecz
wlasnosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia nieruchomosci i ze takiej sytuacji pozyczkodawczyni.

Tego samego dnia, to jest 18 lutego 2016 r., N. W. wyrazila zgode na wykreslenie wpisanego w dziale III ksiegi
wieczystej numer (...) na jej rzecz roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomoéci, pod warunkiem
przedlozenia przez wierzycielke o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy pozyczki oraz okazania wyciaggéw bankowych
na potwierdzenie braku splaty pozyczki przez N. W..

W dniach 1 marca i 1 kwietnia 2016 r. N. W. splacila po 250,-z1, a w dniach 2 maja, 1 czerwca, 9 lipca i 4 sierpnia 2016
r. — po 200,-z}. Z uwagi na problemy finansowe zaprzestala sptat. W dniu 29 sierpnia 2016 r. M. K. skierowala do N.
W. ostateczne wezwanie do zaplaty 40596,-z1, a w dniu 8 wrze$nia 2016 r. wezwala ja do opuszczenia, oprbznienia i
wydania jej lokalu nr (...), potozonego w Z. przy ulicy (...).



Powodztwo o ustalenie istnienia stosunku prawnego znajduje swoja podstawe prawna w przepisie art. 189 k.p.c.
Warunkiem skutecznoéci tego rodzaju powddztwa jest wykazanie przez powoda interesu prawnego jego zadania. W
sprawie niniejszej Prokurator wytoczyl na podstawie art. 7 k.p.c. w zwiazku z art. 57 k.p.c. powddztwo samodzielne,
w zwigzku z czym nie musial wykazywac interesu prawnego, dzialal bowiem w interesie publicznym dla ochrony
praworzadnosci, a przestanki tego dzialania nie podlegaja kontroli ani ocenie sadu.

Prokurator domagal sie ustalenia, ze niewazna jest opisana wyzej czynno$¢ prawna w postaci umowy pozyczki
oraz przeniesienia na zabezpieczenie wlasnoS$ci stanowigcego odrebna nieruchomos$é lokalu mieszkalnego, albowiem
sprzeczna jest ona z zasadami wspolzycia spolecznego, gdyz zawarte w umowie uregulowania wykraczaja poza
swobode umoéw, prowadzac do uksztaltowania stosunkéw umownych w sposob wyraznie krzywdzacy dla jednej
ze stron, przy wykorzystaniu wyraznie silniejszej pozycji drugiej strony, a przez ustanowienie nadmiernego
zabezpieczenia sprzeciwiaja sie wlaéciwosci uregulowanego nig stosunku prawnego.

Zgodnie z art. 58 k.c. czynno$¢ prawna jest niewazna, jezeli jest sprzeczna z ustawa albo ma na celu obejécie ustawy,
chyba ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek. Czynno$¢ prawna niewazna jest takze wtedy, gdy jest sprzeczna z
zasadami wspolzycia spolecznego.

Oceniajac zawarta w dniu 18 lutego 2016 r. czynno$¢ prawng nalezalo uznaé, ze zostala ona zawarta z razacym
naruszeniem swobody kontraktowej i wyzyskaniem N. W.. M. K., wykorzystujac jej brak wiedzy i do$wiadczenia
oraz to, ze znajdowala sie ona w wyjatkowo ciezkiej sytuacji finansowej, doprowadzila ja do zawarcia umowy,
postanowienia ktorej (w razie niesplacenia przez pozyczkobiorczynie 41896,-zt do dnia 18 sierpnia 2016 r.) umozliwily
jej przejecie na wlasnoéc polozonego w Z. przy ul. (...) lokalu mieszkalnego nr (...), warto$¢ ktorego strony okreélily
na 60000,-zt.

Poczatkowo N. W. splacala zadluzenie, po jakims czasie jednak tego zaprzestala. W zwiazku z tym, zgodnie z §9 umowy,
utracila roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnos$ci lokalu, warto$¢ ktérego dwukrotnie przekraczala wysoko$é
udzielonej pozyczki. Zastrzezenie dla jednej ze stron kontraktu negatywnych konsekwencji za zaniechania drugiej
strony uzna¢ nalezy za jawnie niesprawiedliwe. Tres¢ tego kontraktu wypaczala wlasciwosé (nature) umowy pozyczki,
ktérej zadaniem jest czasowe skorzystanie z cudzego kapitalu, a nie doprowadzenie dtuznika do przymusowego
polozenia, zmuszajacego go do $wiadczenia, ktérego wysokosé jest niewspoimierna do pozyczonego kapitalu, czasu
zwloki czy tez kosztéow poniesionych przez pozyczkodawce. Nalezy uznaé, ze w sytuacji stron umowy doszlo do
razacej dysproporcji, zaistnienie ktérej powoduje uznanie tej umowy za sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego,
pozyczkobiorczyni zostala bowiem w niej obcigzona niewspdimiernie do zobowiazania, a pozyczkodawczyni uzyskala
mozliwo$¢ zaspokojenia sie ponad warto$¢ udzielonego $wiadczenia, przy czym cale za$ wynikajace z zawarcia umowy
ryzyko zostalo przerzucone na pozyczkobiorczynie.

Zabezpieczenie udzielonej pozyczki nalezy uznaé za niewspétmierne do jej przedmiotu, co nakazuje uznacé i te umowe
za sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego. Nalezy przy tym zwrdcié uwage, ze w sprawie — wbrew twierdzeniom
pozwanej M. K. — nie istnieja przestanki, aby przyjaé, ze N. W. w pelni $wiadomie zgodzil sie na takie warunki. Brak
jej do$wiadczenia w zawieraniu tego typu umow oraz sposdb skonstruowania tej umowy kaze uznac, ze nie mogla
mie¢ ona $wiadomoéci wszystkich nastepstw dokonywanej przez nia czynnoéci, a brak jest dowodéw wskazujacych
na to, ze przed ich dokonaniem zostala poinformowana o wszystkich z niej wyplywajacych konsekwencjach. Z kolei
M. K., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poérednictwa finansowego, wykorzystujac swoja wiedze i
do$wiadczenie, wykorzystal ten fakt w celu uzyskania nienaleznego zysku, przez co dopuscila sie naruszenia zasad
wspolzycia spolecznego i swobody kontraktowe;.

Podnoszone przez pozwang M. K. zarzuty, dotyczace przystugujacych jej od pozwanej N. W. dodatkowych nalezno$ci
w postaci kosztow sporzadzenia aktu notarialnego (1641,50 zl), 2297,69 zl odsetek oraz wynoszgcego 17500,-z}
$wiadczenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu po dniu 18 sierpnia 2016 r., nie majg w sprawie znaczenia, w
toku niniejszego procesu badaniu podlegaly bowiem tylko wzajemne $§wiadczenia stron w ramach laczacej je umowy.



Uznanie za niewazng i umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie implikuje réowniez ocene
sporzadzonych dnia 18 lutego 2016 r. aktow notarialnych zawierajacych oswiadczenie woli N. W.. Zgodzi¢ sie nalezy
z powodem, ze w $wietle ich tresci tych i tego, ze to nie ona byla ich inicjatorem, na sporzadzajacym je notariuszu
ciazyt szczegoblny obowiazek przekonania sie, ze pozwana dokladnie rozumiala tre$¢ i znaczenie aktu i ze jest on zgodny
z jej wola, jako profesjonalista nie powinien byl bowiem dopusci¢ do sporzadzenia aktow stuzacych zabezpieczeniu
niewaznej umowy i jawnie naruszajacych interesy majatkowe osoby stajacej do nich, szczegblnie majac Swiadomosé,
ze ich treS¢ zostala opracowana na zlecenie innych osob. Sporzadzenie w takiej sytuacji aktow §wiadczy o tym, ze
nie dopelnil on cigzacego na nim z mocy art. 9481 prawa o notariacie obowiazku, a sporzadzenie aktoéw notarialnych
z naruszeniem tego przepisu powoduje ich niewazno$¢ i jednoczeSnie niewazno$§¢ zawartych w nich czynno$ci
prawnych.

W tym stanie rzeczy powddztwo nalezalo na podstawie art. 5881 i §2 k.c. uwzglednic.

Poniewaz tylko M. K. oponowala przeciwko zadaniu pozwu, to tylko ja nalezalo obcigzy¢ kosztami, ktérych powdd, w
my$l art. 96 ust. 1 pkt 6 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, nie mial obowigzku uiscié¢, w przypadku
N. W. za$ zastosowaé nalezalo norme art. 102 k.p.c.

W apelacji od opisanego wyzej wyroku pozwana M. K. zarzucila Sagdowi Okregowemu obraze art. 58811 §2 k.c., art.

353" k.c., art. 9481 Prawa o notariacie, art. 720 k.c., art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., art. 189 k.p.c., art. 233 k.p.c. oraz art.
32882 k.p.c., a takze wadliwo$¢ szczegdtowo wskazanych ustalen. W oparciu o te zarzuty wniosla o zmiane wyroku
przez oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztéw postepowania za obie instancje.

Powdd i pozwana N. W. wnie$li o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszym rzedzie odnieéc sie przyjdzie do zarzutu obrazy art. 32882 k.p.c. Norma ta wskazuje, jakie obligatoryjne
elementy zawiera¢ winno uzasadnienie zapadlego w pierwszej instancji wyroku, ale ewentualne naruszenie jej stanowi
jedynie uchybienie proceduralne, ktore staé¢ sie mogloby podstawa skutecznego zaskarzenia wyroku tylko wtedy,
gdyby na jego treS¢ mialo jakikolwiek wplyw. Wplyw taki jednak nalezy, co do zasady, wykluczy¢ z tej prostej
przyczyny, ze uzasadnienie wyroku sporzadzane jest juz po jego zapadnieciu. Jedynie w przypadku, gdyby usterki
motywow byly tego rodzaju, ze czynilyby zaskarzony wyrok nie poddajacym sie kontroli instancyjnej, uznaé by
nalezalo, Ze nie zostala rozpoznana istota sprawy. Od tego rodzaju usterek sporzadzone przez Sad pierwszej instancji
uzasadnienie, ktore zawiera wszystkie wymagane prawem elementy, jest jednak wolne. Odmienna kwestig jest to,
ze skarzaca nie jest nim ukontentowana merytorycznie, to bowiem staé sie moglo bylo podstawa do konstruowania
zarzutéw innego rodzaju.

Wiekszo$¢ z podniesionych w apelacji zarzutow skierowanych formalnie przeciwko poczynionym przez Sad Okregowy
ustaleniom odnosi sie wistocie nie do sfery faktéw, a do sfery prawa materialnego, i jest praktycznie (przy nieco innym
rozlozeniu akcentéw) tozsama z podniesionym jednocze$nie zarzutami odnoszacymi sie do tej drugiej sfery. Tak jest w
przypadku zarzutu blednego jakoby ,ustalenia”, ze skarzaca wykorzystala N. W. jako pozyczkobiorce, ze $wiadczenie
N. W.jest razaco niewspotmierne do pozyczonego kapitatu i innych poniesionych przez pozyczkodawczynie wydatkow,
ze doszlo do razacej dysproporcji wzajemnych $§wiadczen stron umowy, ze cale ryzyko przerzucone zostalo na
pozyczkobiorczynie, wreszcie ze przystugujace skarzacej od N. W. dodatkowe $wiadczenia w postaci kosztéw
sporzadzenia aktu, odsetek i ,odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu” (sic!) nie maja w sprawie
znaczenia. Z tej przyczyny kwestie te, ktore jako wysnute przez Sad Okregowy z poczynionych ustalen wnioski
materialnoprawne, omoéwione zostang wraz z rozwazaniami na gruncie poprawno$ci zastosowania prawa.

Co sie z kolei tyczy zarzucanego w apelacji pominiecia tego, ze skarzgca do dnia sporzadzenia apelacji (a i po tej
dacie) nie weszla w posiadanie przewlaszczonego lokalu mieszkalnego, to kwestia ta moglaby uzasadnia¢ najwyzej



zarzut niedostatku ustalen, nie za$ ich wadliwoSci; jawila sie ona zreszta (i nadal sie jawi) jako niesporna, a nadto dla
rozstrzygniecia w przedmiocie waznoSci zdzialanej przez pozwane czynnoSci prawnej — jako irrelewantna.

W pewnym sensie za mieszczacy sie w sferze faktéw uznaé¢ mozna jedynie zarzut blednego ustalenia, ze sporzadzajacy
akt notariusz nie wyjasnil N. W. warunkéw zawieranej umowy i nie upewnit sie, czy zrozumiala ona dokladnie tre$é
oraz znaczenie aktu, a takze ze nie upewnil sie, czy jest on zgodny z jej wola. W tym sensie zgodzi¢ sie nalezy ze
skarzaca, ze istotnie w akcie notarialnym znalazla sie wzmianka o tym, ze pozwana W. zapoznala sie wcze$niej z jego
projektem, ze $wiadoma jest znaczenia i skutkow zawartej umowy, ze nie znajduje sie w polozeniu przymusowym
(810) oraz ze dysponuje ona wystarczajacym majatkiem, by pozyczona jej sume na warunkach w umowie okre$lonych
zwrdcié. Rzecz w tym jednak, ze i w tym przypadku chodzi nie o samo ustalenie, a 0 rozwazania na tle powinno$ci
notariusza i o ocene, czy z powinnosci tej 6w sie nalezycie wywigzal, a ta kwestia, jako ocenna, wykracza poza proste
przywolanie postanowien aktu notarialnego.

Z problematyka ustalen faktycznych moze by¢ tez, w pewnym sensie, zwiazany zarzut obrazy art. 6 k.c. i art. 232
k.p.c. Co sie tyczy drugiej z tych norm, to ta zawarta w jej zdaniu pierwszym (a tylko o te skarzacej niewatpliwie
chodzilo) adresowana jest wylacznie do stron procesu, z tej przyczyny zatem nie jest mozliwie uchybienie jej przez sad
orzekajacy. Z kolei obrazy art. 6 k.c. skarzaca upatruje w uznaniu przez Sad Okregowy powddztwa za zasadne, uszlo
jednak jej uwagi, ze zasadno$¢ powbdztwa oceniania jest wedle regulujacych dany stosunek prawny innych przepisow
prawa materialnego, a ta przywolywana przez nig norma dotyczy jedynie dokonywanej przez sad orzekajacy oceny,
czy udowodnione zostaly fakty, z ktérych strona (w tym przypadku — Prokurator) wywodzi skutki prawne.

W tej sytuacji poczynione przez Sad Okregowy ustalenia, rozumiane jako wskazanie istotnych dla rozstrzygniecia
faktow, Sad Apelacyjny moze nie tylko zaakceptowaé, ale i uzna¢ za wlasne i uczyni¢ je baza dla oceny zgodnoéci
zaskarzonego wyroku z prawem materialnym. Ustalenia te nalezy jedynie doprecyzowac o tyle, ze znajduja one oparcie
takze w §14 aktu notarialnego (znajdujaca sie karcie 208 akt strona 23 aktu notarialnego, ktéra Sad Okregowy nie
dysponowal), z ktorego juz wprost wynika, ze doszlo do przewlaszczenia na rzecz pozwanej K. lokalu mieszkalnego
nr (...), polozonego w Z. przy ulicy (...).

Na tle prawidlowych ustalen réwnie prawidlowo zastosowal Sad Okregowy prawo materialne, acz rozwazania w tym
zakresie wymagaja pewnego rozszerzenia.

Trafnie doszedl Sad Okregowy do przekonania, ze kwestionowana przez Prokuratora czynno$§é prawna (rozumiana
jako calo$é, a wiec obejmujaca i pozyczke, i inne towarzyszace jej postanowienia, w tym te dotyczace zabezpieczenia
oraz Swiadczen, do jakich pozwana W. obligowana byla wskutek przewlaszczenia) wskazuje daleko idgca
niewspolmierno$¢ Swiadczenn wzajemnych jej stron. Juz sam towarzyszacy umowie, ustalony w niej obowiazek
placenia przez pozwana W. za korzystanie z lokalu przewlaszczonego na zabezpieczenie udzielonej jej przez pozwana
K. pozyczki kwot nader wysokich (majacych zreszta charakter czynszu, a nie odszkodowania lub wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy) stanowil obciazenie razaco nadmierne, nie znajdujace uzasadnienia ani w istocie,
ani w celu umowy; za podobnie nadmierne, nie wiadomo zreszta jak wyliczone, byly i ustalone w umowie odsetki, i
inne §wiadczenia pozyczkobiorczyni.

Przy rozstrzyganiu sporéw na tle zawieranych uméw uwzgledniaé nalezy plynaca z art. 353" k.c. zasade swobody
ksztaltowania stosunku umownego, byleby jego cel lub tres¢ nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie lub
zasadom wspolzycia spolecznego. To ostatnie ograniczenie wynikaé moze z naruszenia pewnych generalnych, ogélnie
przyjetych dobrych obyczajow, moze tez by¢ skutkiem razacego naruszenia intereséw ktorejs ze stron tego stosunku.

W tej sytuacji rozwazania wymagalo to, ktorej z konkurencyjnych wartoéci (swobodzie uméw i pewnoéci obrotu czy
ochronie usprawiedliwionego interesu strony umowy) przyznac priorytet. Oczywiste jest, ze rozstrzygniecie tej kwestii
nie moze by¢ abstrakcyjne i odnosi¢ sie musi do konkretnej umowy i do konkretnej sytuacji. Niezbedna stala sie zatem
ocena, czy opisane przez Sad Okregowy okoliczno$ci zawarcia przez pozwane umowy oraz umowy tej tre$¢ pozwalaja

uznaé ja za mieszczaca sie w wyznaczonych normga art. 353" k.c. granicach.



Zawarte w §10 aktu notarialnego o§wiadczenia pozwanej, na ktére powoluje sie skarzaca, wydawalyby sie wskazywac
na to, ze pozwana W. umowe z pozwana K. zawarla dobrowolnie, w pelni §wiadomie i z przekonaniem, ze jest
ona w stanie sprosta¢ przyjetym na siebie zobowigzaniom. Za sugestia tg przemawia¢ by mogla ta okolicznos¢, ze
umowa zawarta zostala przed notariuszem, ktérego obowigzkiem jest dbalo$¢ o réwne traktowanie stron i o pelng
zgodno$¢ zamierzonego przez nie aktu z prawem, a takze przekonanie sie, Ze osoby biorace udzial w dokonywanej
przed nim czynno$ci dokladnie rozumieja jej tre$¢ i znaczenie oraz ze akt zgodny jest z ich wolg (art. 9481 prawa o
notariacie). Wrazenie takie pozostaje jednak w sprzecznosci z zasadami do§wiadczenia zyciowego, ktore ucza, ze osoba
w poloZeniu przymusowym jest w stanie zlozy¢ kazde o§wiadczenie, takze falszywe, by pozyskaé niezbedne jej Srodki.
O ile nie mozna calkowicie wykluczy¢, ze pozwana W. w og6lnym zarysie orientowala sie, ze zaciagga zobowigzanie
na warunkach, ktéorym nie jest w stanie podotaé¢ (za czym przemawiac¢ by mog} jej status intelektualny), o tyle nie
sposob uznaé za zgodne ze stanem rzeczywistym jej oSwiadczen, ze nie znajduje sie w polozeniu przymusowym i
ze dysponuje majatkiem pozwalajacym jej na wywiazanie sie ze zobowigzania. W szczegolno$ci o§wiadczeniom tym
przeczy to, ze nikt, kto nie znajduje sie w polozeniu przymusowym i kto dysponuje §rodkami wystarczajacymi na
zwrot na przestrzeni pél roku calej pozyczonej sumy, umowy o takiej tresci jak w akcie z dnia 18 lutego 2016 r. by nie
zawarl. Musialo by¢ to oczywiste nie tylko dla stajacych do aktu pozwanych, ale i dla sporzadzajgcego akt notariusza,
ktory poprzestal na formalnym wpisaniu wjego §10 nie odpowiadajacych rzeczywisto$ci o§wiadczen, bez elementarnej
refleksji nad ich zgodnoscia z prawda.

W tej sytuacji nie moze pozwana K. powolywac sie na zasade swobody umoéw i na zgodno$c treéci zawartej przez nig
z pozwanga W. umowy z jej wola.

Okreslenie w umowie $wiadczen wzajemnych obu stron w sposéb absolutnie nieekwiwalentny samo przez sie nie
przesadza o niewaznoéci tej umowy z powodu jej niezgodnoSci z zasadami wspoélzycia spolecznego, co do zasady
bowiem stanowi to klasyczny wrecz przypadek wyzysku, o jakim mowa w art. 38881 k.c. Rzecz w tym jednak, ze
nie sposob postawié wyraznej granicy miedzy ,,zwyklym” wyzyskiem, ktorego skutkom przeciwdziala¢ mozna przez
zgloszenie jednego z przewidzianych w tej normie zadan, a wyzyskiem tak daleko idacym, ze uzna¢ go trzeba za
naruszajacy dobre obyczaje i z tej przyczyny sprzeczny z zasadami wspoélzycia spotecznego. Ocena, o jaki wyzysk
chodzi, zaleze¢ musi od okolicznoéci konkretnej sprawy, a w sprawie niniejszej jawi sie on jako wrecz razacy,
nakierowany na pozyskanie przez pozwang K. tanim kosztem jedynego warto$ciowego skladnika majatku pozwanej
W., wskutek czego i ona, i mieszkajaca z nia jej matka pozbawione zosta¢ mialy mieszkania.

Pozwana K. musiala sobie zdawac¢ sprawe z tego, ze kontrahentka jej nie bedzie w stanie splaci¢ pozyczki ani w
okreslonym w umowie, ani w pézZniejszym terminie i ze nie bedzie musiala zwrotnie przenie$¢ na nig wlasnosci
przewlaszczonego lokalu. Za teza ta przemawia godzenie sie na splacanie w pierwszych miesigcach kwot wrecz
symbolicznych (a i tych pozwana W. nie bytla w stanie uiszczaé¢), a takze inne umowne zastrzezenia. Pomijajac
nawet, ze — wbrew dobrym obyczajom — zadbala o wpisanie w umowie odplatnosci za korzystanie przez pozwang
W. z przewlaszczonego teoretycznie tylko na zabezpieczenie lokalu takze w okresie, gdy istnial obowiazek zwrotnego
przeniesienia wlasnoéci (i to w wysokoSci nie pozostajacej w zadnej rozsadnej relacji z cenami rynkowymi), podkresli¢
nalezy, ze zastrzegla sobie prawo rozliczenia warto$ci przejetego lokalu z zadluzeniem z tytutu pozyczki wedtug cen
dowolnie przez siebie ustalonych.

Okolicznosci te prowadzié musza do wniosku, ze towarzyszace zawartej przez pozwane umowie pozyczki dodatkowe
obcigzenia pozyczkobiorczyni oraz warunki przewlaszczenia na zabezpieczenie dalece przekraczaja granice swobody
umow i s3 z tej przyczyny sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, co z mocy art. 5882 k.c. pociagga za sobg ich
niewaznos¢.

Niewazno$¢ tych elementow aktu notarialnego sama przez sie nie oznacza niewaznosci pozyczki, ktora (ze swej istoty)
nie jest z zasadami wspoélzycia spolecznego sprzeczna i ktéra moglaby po my$li art. 5883 k.c. pozosta¢ wazna. Byt
i wazno$¢ czynnoéci prawnej pozwanych w tym zakresie sa w $wietle tej normy uzaleznione od tego, czy czynno$é
ta zostalaby przez nie dokonana takze bez postanowien uznanych za niewazne. OdpowiedZ na tak sformutlowane
pytanie musi by¢ negatywna, jawi sie bowiem jako oczywiste, ze istotg dzialalno$ci gospodarczej pozwanej K. byl



udzielanie pozyczek za takim zabezpieczeniem i na takich warunkach, ktére, przy zminimalizowaniu wkladu wlasnego,
gwarantowalyby jej maksymalny zysk. Skoro zatem za podstawe do stwierdzenia niewaznosci takze pozyczki, jako
elementu calej czynnoéci prawnej, przyjeta zostala norma art. 5883, podniesiony w apelacji zarzut obrazy art. 720 k.c.
uznac¢ nalezalo za bezprzedmiotowy.

Zaistnienie przestanek stwierdzenia niewaznoSci zdziatanej przez pozwane w dniu 18 lutego 2016 r. w formie aktu
notarialnego czynnoS$ci prawnej uzasadnialo uwzglednienie na podstawie art. 189 k.p.c. pow6dztwa Prokuratora; w
tej sytuacji podniesiony w apelacji zarzut obrazy tej normy oceni¢ wypadato jak bezzasadny.

Uwzglednienie powodztwa o ustalenie niewazno$ci calej czynno$ci prawnej z dnia 18 lutego 2016 r. nie zwalnia,
oczywiécie, pozwanej W. z obowiazku rozliczenia sie z pozwana K. z otrzymanych od niej pieniedzy, jednak juz na
zupehie innej niz umowa podstawie prawnej i nie w ramach niniejszego postepowania.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.
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