Sygnatura akt IT Ca 1589/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Loboz (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Izabella Stawicka
SR (del.) Katarzyna Milewska
Protokolant: Krystyna Zakowicz

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2014 roku w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. K.

przy interwencji ubocznej Gminy Miejskiej K.

przeciwko J. B., H. B., G. B.i M. B. (1)

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanej G. B.

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgoérza w Krakowie
z dnia 10 marca 2014 roku, sygnatura akt I C 680/11/P

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej G. B. na rzecz powoda kwote 60 (sze$cdziesiat) ztotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 marca 2014 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie I Wydziat Cywilny
nakazal w pkt I pozwanym G. B., M. B. (1), J. B., H. B., aby opuscili i opréznili ze swoich rzeczy lokal mieszkalny nr (...)
polozony w K. przy ul. (...) i wydali przedmiotowy lokal w stanie wolnym powodowi B. K.; w pkt II ustalil, iz pozwanym
G. B., M. B. (1), J. B. i H. B. nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego; w pkt III zasadzit od pozwanych G. B., M. B.
(1), J. B., H. B. solidarnie na rzecz powoda B. K. kwote 337 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz w pkt IV zasadzit



od pozwanych G. B., M. B. (1), J. B., H. B. solidarnie na rzecz interwenienta ubocznego Gminy Miejskiej K. kwote 40
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Jako bezsporne okoliczno$ci w sprawie Sad przyjal, iz w dniu 10 maja 2010 roku G. B., B. K. oraz P. F. zawarli w
formie aktu notarialnego (Rep. A nr 3976/2010) umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie, ktorej przedmiotem
byla nieruchomos$é polozona w K., obr. 93, skladajaca sie z dzialek nr (...) o powierzchni 0,0424 ha i nr 178 o
powierzchni 0,1424 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgoérza w Krakowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), oraz nieruchomo$¢ w postaci lokalu mieszkalnego znajdujacego sie przy ul. (...) w
K. o lacznej powierzchni 68,60 m2, wpisana w ksiedze wieczystej nr (...), z ktdrej wlasno$cia zwigzany byl udziat we
wspoltwlasnosci dzialek nr (...), objetych Kw nr (...), oraz niewydzielonych cze$ci wspdlnych budynku, z ktérego lokal
zostal wydzielony, w 6860/18366 cze$ciach. Wlascicielka nieruchomoéci byta G. B..

Na mocy powyzszej umowy G. B. przeniosta w celu zabezpieczenia zwrotu pozyczki z dnia 10 maja 2010 roku na B. K.
i P. F. wlasno$¢ opisanych wyzej nieruchomosci. B. K. i P. F. nabyli te nieruchomo$ci we wspotwlasnosé w udzialach
po 1/2 czesci i zobowigzali sie przenie$¢ wlasnoéé tych nieruchomosci z powrotem na rzecz G. B. w terminie 14 dni,
liczac od dnia, w ktérym G. B. zwroci im kwote pozyczki z odsetkami. (...) pozostaly w posiadaniu zaleznym G. B.,
ktora miala ponosi¢ wszelkie koszty zwiazane z tymi nieruchomo$ciami, w tym naleznosci publicznoprawne.

Zgodnie z ustaleniem stron, w razie niesplacenia pozyczki do 10 wrzesnia 2010 roku, G. B. mogla do dnia 10 listopada
2010 roku wskaza¢ - listem poleconym ze zwrotnym potwierdzeniem lub na piSmie z potwierdzeniem odbioru
przynajmniej jednemu z nabywajacych - osobe trzecia, ktérej nabywajacy sprzedadza przedmiotowe nieruchomosci.

Strony ustalily nadto, ze jezeli do 10 listopada 2010 roku G. B. nie wskaze osoby trzeciej albo - z powodu okoliczno$ci,
za ktore odpowiedzialnosci nie beda ponosili nabywajacy - nie zostanie zawarta w wymaganym terminie ze wskazanag
0soba trzecia umowa sprzedazy, nabywajacy beda mogli zaspokoic sie w dowolny spos6b, wedtug ich wyboru. Na mocy
§ 8 umowy pozwana zobowigzala sie w takiej sytuacji wydaé przedmiotowy lokal nabywajacym.

W dziale II ksiegi wieczystej nr (...) jako wlasciciele lokalu mieszkalnego wpisani sa obecnie B. K. oraz P. F..

W lokalu mieszkalnym przy ul. (...) przebywaja obecnie G. B., H. B., J. B. oraz M. B. (1).

W dniu 24 listopada 2010 roku B. K. potwierdzit odbiér kwoty 4000 z} tytulem zwrotu kwoty pozyczki.

W dniu 17 marca 2011 roku P. F. potwierdzil odbiér od pozwanej kwoty 5000 z} tytulem zwrotu kwoty pozyczki.

W dniu 12 kwietnia 2011 roku B. K. i P. F. potwierdzili odbi6ér od pozwanej kwoty 15.000 zl tytulem zwrotu kwoty
pozyczki.

W dniu 19 kwietnia 2011 roku G. B. dokonata przelewu na konto B. K. w kwocie 5.000 zl tytulem zwrotu pozyczki.

W dniu 21 kwietnia 2011 roku B. K. i P. F. zawarli z M. S. przedwstepng umowe sprzedazy przedmiotowych
nieruchomoéci za kwote 195.000 zl. Umowa przyrzeczona miala dojs$é do skutku tylko w razie wydania nieruchomosci
lokalowej wolnej od 0s6b i oprbznionej z rzeczy.

W dniu 9 maja 2011 roku doreczone zostalo pozwanej ostateczne przedsadowe wezwanie do wydania nieruchomosci
oraz wymeldowania z lokalu z dnia 4 maja 2011 roku. W piémie tym powd6d wyznaczyl pozwanej termin 7 dni od
otrzymania pisma na wydanie nieruchomosci, wymeldowanie sie i oproznienie lokalu. Pozwana tego nie uczynila.

G. B.oraz M. B. (1) sa (...) sp.zo. 0. w K.. G. B. jest prezesem zarzadu spotki. Spotka obecnie nie funkcjonuje.

Niesporne byly okoliczno$ci zwigzane z sytuacja materialng i rodzinng pozwanych. G. B. ma 67 lat, jest emerytka.
Osigga dochod 824 zl miesiecznie. Nie figuruje w ewidencji os6b bezrobotnych, nie figuruje w rejestrze MOPS.
Figuruje jako podatnik za nieruchomosci przy ul. (...), oraz z dzialki nr (...) w obr. 94 jedn. ewid. Podgobrze o
powierzchni 24m2 (droga). Figuruje jako podatnik podatku rolnego z gospodarstwa rolnego przy ul. (...) (dzialka



stanowigca gospodarstwo rolne, zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni 100 m2 - bedaca przedmiotem
wspoétwlasnoécei) i nie oplaca podatku. Nie jest jednak obecnie wspolwladcicielem nieruchomosci przy ul. (...).
Zameldowana jest na pobyt staly przy ul. (...).

H. B. ma 75 lat, jest emerytem. Osigga doch6d 1000 zt miesiecznie. Nie figuruje w ewidencji 0s6b bezrobotnych, nie
figuruje w rejestrze MOPS. Nie figuruje w rejestrze podatnikéw z tytulu podatku od nieruchomosci. Zameldowany
jest na pobyt staly przy ul. (...).

M. B. (1) ma 40 lat. Nie figuruje w ewidencji os6b bezrobotnych, nie figuruje w rejestrze MOPS. Nie figuruje w rejestrze
podatnikoéw z tytutu podatku od nieruchomoéci. W zeznaniu podatkowym za lata 2011-2012 wykazat strate 34.780,17
z} (rok 2011) oraz doch6d 1.235,20 71 (rok 2012). Od dwoéch lat prowadzi dzialalno$é gospodarcza w formie restauracji.
Osiaga miesiecznie dochdd 2.500 zl, jednak z uwagi na kilkanascie toczacych sie przeciwko niemu egzekucji, caly
dochdd jest zajmowany przez komornikéw. Zameldowany jest na pobyt staly przy ul. (...). Nie ma prawa do innego
lokalu, nie jest wlascicielem zadnej nieruchomosci, nie posiada oszczednoéci, nie ma mozliwosci zamieszkania u
rodziny.

J. B. ma 43 lata. Z wyksztalcenia jest technikiem instalacji sanitarnych. Nie figuruje w ewidencji os6b bezrobotnych,
nie figuruje w rejestrze MOPS. Nie figuruje w rejestrze podatnikéw z tytulu podatku od nieruchomosci. Nie sklada
zeznan podatkowych. Utrzymuje sie z prac dorywczych, z ktérych osiaga dochéd 500 zlotych miesiecznie. Jest zdrowy,
nie choruje przewlekle. Zameldowany jest na pobyt staly przy ul. (...). Nie ma prawa do innego lokalu, nie posiada
majatku ani oszczednosci, nie ma mozliwo$ci zamieszkania u rodziny.

W pozostalym zakresie, w oparciu o zeznania powoda oraz §wiadka P. F. Sad Rejonowy ustalil, iz w dniu 10 maja
2010 roku miedzy G. B. a B. K. i P. F. zostala zawarta umowa pozyczki, na mocy ktorej B. K. i P. F. udzielili G.
B. solidarnie pozyczki na kwote 150.000 zl. Pozyczka miala by¢ zwr6cona do dnia 10 wrzeSnia 2010 roku wraz z
odsetkami. Pozwana otrzymala calg kwote pozyczki: 80.000 zl od P. F. w formie przelewu oraz 70.000 zl od B. K. w
formie gotowki, przyniesionej do kancelarii notarialnej w dniu zawarcia umowy. G. B. nie zglaszala zadnych uwag co
do wysokosci pozyczki i zapisanych w umowie kwot. Przy podpisywaniu umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
zostala szczegblowo pouczona przez notariusza co do charakteru umowy.

Sad ustalil nadto, iz poza kwotami uwzglednionymi w potwierdzeniach z dnia 24 listopada 2010 roku, 17 marca 2011
roku, 12 kwietnia 2011 roku i 19 kwietnia 2011 roku, pozwana nie dokonala dalszych wplat tytulem zwrotu pozyczki.

Pozwana nie wskazala do dnia 10 listopada 2010 roku - listem poleconym ze zwrotnym potwierdzeniem lub na pi$mie
z potwierdzeniem odbioru przynajmniej jednemu z nabywajacych - osoby trzeciej, ktérej B. K. i P. F. mogliby sprzedaé
przedmiotowe nieruchomos$ci. Ze strony pozwanej padla w tej kwestii jedynie ustna propozycja.

Sad ustalil réwniez, iz na dzien 6 grudnia 2010 roku w lokalu nr (...) przy ul. (...) w K. nie byla zameldowana zadna
osoba.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy doszedl do wniosku, iz powodztwo zastluguje na uwzglednienie
w oparciu o art. 222 § 1 ke, gdyz powod jest obecnie wlascicielem przedmiotowego lokalu, a pozwani wladaja lokalem
poprzez zamieszkiwanie w nim. Pozwani nie sg przy tym zameldowani w lokalu, a jedynie w budynku przy ul. (...)
(meldunek nastapil przed wyodrebnieniem lokalu nr (...)). Roszczenie to znajduje takze pokrycie w okolicznoSciach
faktycznych sprawy, z ktérych wynika, iz G. B. nie dokonala splaty calosci pozyczki, tj. kwoty 150.000 zl wraz z
odsetkami, gdyz na rzecz powoda i P. F. przekazana zostala - w kilku transzach - jedynie kwota 29.000 zl, a poza
tym pozwana w ustalonym terminie umownym nie wskazala - listem poleconym ze zwrotnym potwierdzeniem lub na
pi$mie z potwierdzeniem odbioru przynajmniej jednemu z nabywajacych - osoby trzeciej, ktéra gotowa bylaby naby¢
przedmiotowa nieruchomo$¢. Ponadto nie znajduje ono podstawy w § 8 umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie,
w zwigzku z ktérym w razie niesplacenia pozyczki w terminie i niewskazania osoby trzeciej (kupca), powod mogl
zaspokoié swoje roszczenie w dowolny sposob, a pozwana byla zobowigzana wydaé¢ mu przedmiotowy lokal. Poza tym
z § 7 tej umowy wynika, iz powdd oraz P. F. wyrazili zgode na pozostanie lokalu w posiadaniu zaleznym pozwanej.



Sad przyjal rowniez, iz intencja stron bylo szybkie powrotne przeniesienie wlasnosci, co wynikalo z krotkiego terminu,
na jaki udzielona byla pozyczka. Pozyczkodawcy, pomimo przyslugujacego im na mocy umowy prawa wiasnosci,
traktowali G. B. jako docelowa wlaScicielke lokalu - dlatego tez pozwana miata ponosié¢ koszty zwigzane z utrzymaniem
zajmowanej nieruchomosci oraz naleznoSciami publicznoprawnymi. Byly to koszty, ktére w typowych sytuacjach
obcigzaja wlaSciciela nieruchomos$ci. Wobec powyzszego Sad uznal, iz G. B. uzyskala po utracie wlasno$ci nowy tytul
prawny do lokalu i w konsekwencji zyskala status lokatora w mys$l art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Natomiast pozostali pozwani, tj. M. B. (1), J. B. i H. B. uzyskali tytul prawny do korzystania z lokalu w spos6b pochodny
od G. B. i uzyskali status lokatoréw przedmiotowego lokalu.

Jednakze wobec niedotrzymania warunkéw umowy, G. B. - a wraz z nig pozostali pozwani - utracila skuteczne
wzgledem powoda prawo do wladania lokalem. Pow6d wzywal pozwang do uregulowania wierzytelno$ci, a nastepnie
takze do opuszczenia, oprbznienia i wydania lokalu. G. B. nie uczynita tego we wskazanych terminach.

Poza tym Sad zwazyl, iz umowa pozyczki nie byla istota niniejszego postepowania, dotyczacego wylacznie roszczenia
o eksmisje pozwanych z przedmiotowego lokalu. Wobec tego Sad nie badat zarzutu jej niewaznosci. Jednocze$nie Sad
nie przyjat za podstawe twierdzen pozwanych o rzekomym wymuszeniu wpisania w umowie pozyczki kwoty wyzszej,
anizeli udzielona w rzeczywistoSci. Poza tym zarzut niewazno$ci umowy pozyczki pozwani winni byli podnosi¢ w
osobnym postepowaniu, dotyczacym wierzytelnosci wynikajacej z tej umowy lub rozstrzygajacym kwestie wlasnosci
przedmiotowego lokalu. Obecnie brak jest podstaw, by twierdzi¢, iz powdd nie jest wlaécicielem w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

W konsekwencji powyzszego, Sad uznal, iz B. K. byl uprawniony do sprzedazy lokalu innej osobie, jak réwniez do
zadania od pozwanych opuszczenia, oproznienia i wydania mu lokalu.

W oparciu o art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, Sad orzekl o braku uprawniania pozwanych do lokalu
socjalnego majac na uwadze, iz przedmiotowy lokal nie wchodzi w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego (art. 14
ust. 7 ww. ustawy). Poza tym Sad ustalil, iz sytuacja materialna G. B. i H. B. nie jest dobra, gdyz wsp6lny dochéd z
emerytur wynosi ok. 1600 zl miesiecznie. M. B. (1) i J. B. z kolei sa wciaz osobami mlodymi, w sile wieku i posiadaja
mozliwo$ci zawodowe. M. B. (1) obecnie prowadzi dzialalno$é gospodarcza w formie restauracji. Ponadto pozwanym
przystuguje rowniez znaczaca wierzytelno$¢ wobec osoby trzeciej. J. B. jest obecnie bezrobotny, ale podejmuje sie prac
dorywezych. Posiada wyksztalcenie techniczne, nie cierpi na schorzenia, ktore uniemozliwialyby mu prace zarobkowa.
Ma zatem mozliwoSci znalezienia zatrudnienia, ktore pozwolitoby mu pokry¢ koszty utrzymania, w tym najmu innego
lokalu mieszkalnego. M. B. (1) oraz J. B. nie s3 osobami nieporadnymi, ktére wymagalyby pomocy lokalowej ze strony
Gminy Miejskiej K.. W ocenie Sadu nie zachodzi wiec szczegoblna sytuacja zyciowa, ktéra uzasadnialaby obcigzenie
Gminy obowigzkiem przedstawienia oferty najmu lokalu socjalnego.

O kosztach orzeczono zgodnie z wynikajaca z art. 98 kpc regula odpowiedzialnos$ci za koszty procesu.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana G. B. zaskarzajac go w caloSci oraz zarzucajgc mu
L. bledy w ustaleniach faktycznych majgce wplyw na tre$¢ orzeczenia, a to:

1. nieprawidlowe ustalenie, iz pozwana zawarla z powodem w sposéb wigzacy u pozyczki kwoty 150.000,00 PLN,
w sytuacji, gdy umowa pozyczki zawarta powodem a pozwang byla jedynie czynnoscia pozorna, a w rzeczywistoSci
zostala zawarta miedzy powodem a pozwanym M. B. (1),

2. nieprawidlowe ustalenie, iz kwota pozyczki wynosila 150’000,00 PLN i taka kwota z przekazana pozyczkobiorcy,
w sytuacji, gdy w rzeczywistoSci kwota pozyczki wynosila 100°000,00 PLN i pozyczka w takiej wysoko$ci zostala
przekazana M. B. (2) przez powoda oraz P. F.,

3. nieprawidlowe ustalenie, iz powdd B. K. jest wspotwlascicielem lokalu przy ul. (...) w K., w sytuacji, gdy wobec
niewazno$ci czynnoéci prawnej polegajacej na zawarciu przez powoda i pozwana umowy pozyczki odpadla causa



przeniesienia na rzecz powoda wlasno$ci lokalu nr (...) i tym samym nabycie przez powoda wlasnoéci przedmiotowej
nieruchomosci jest niewazne,

4. nieprawidlowe ustalenie, iz miejsce w lokalu nr (...) jest J. B. udostepniono jedynie na zasadzie grzecznosci i
nieodplatnie, w sytuacji, gdy w rzeczywisto$ci pozwana zawarla z J. B. w formie ustnej umowe najmu, na podstawie
ktbrej pozwany zamieszkuje w przedmiotowym lokalu na zasadzie odplatnosci, a przedmiotowa umowa najmu nigdy
nie zostala pozwanemu wypowiedziana,

5. nieprawidlowe ustalenie, iz wobec niedotrzymania warunkéw umowy, G. B. - a z nig pozostali pozwani — utracila
skuteczne wzgledem powoda prawo do wiladania lokalem, w sytuacji gdy nawet w przypadku blednego w ocenie
apelujacej przyjecia, iz powod jest whascicielem nieruchomodci, to zgodnie z ustaleniem Sadu pozwana zajmowala
lokal na podstawie " uzyczenia, ktory to stosunek prawny nigdy nie zostal pozwanej wypowiedziany, a zatem pozwana
nie utracila skutecznego wzgledem powoda prawa do wladania lokalem,

6. nieprawidlowe ustalenie, iz w stosunku do pozwanych nie zachodzi szczegélna sytuacja zyciowa, ktoéra
uzasadnialaby obciazenie gminy obowiazkiem przedstawienia oferty; najmu lokalu socjalnego, a takze, iz pozwani
maja wszelkie mozliwoS$ci ku temu, by wspodlnie znalez¢ i oplaci¢ inny lokal mieszkalny na wolnym rynku, w sytuacji,
gdy brak jest podstaw do wigzania przez Sad losu pozwanej z pozostalymi pozwanymi, a w szczegblnoéci z jej synami,
ktorzy nie sa zobowiazani do prowadzenia wspolnego gospodarstwa domowego z pozwana i jej malzonkiem, a nadto na
chwile obecna nie sposob wyegzekwowaé od synow pozwanej ewentualnych roszezen z tytulu alimentacji na jej rzecz,
zatem ewentualne orzeczenie wobec pozwanej obowigzkow opréznienia i wydania przedmiotowego lokalu powodowi
moze spowodowac jej ,eksmisje na bruk”

II. naruszenie prawa procesowego, a to

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowg ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a takze
pominiecie czesci dowoddw, ktore wskazuja na okoliczno$ci przeciwne do stanu faktycznego ustalonego przez Sad I-
€j instancji, a to:

a) bledng ocene zeznan powoda i §wiadka P. F., a w konsekwencji bezpodstawne lub co najmniej przedwczesne
przyjecie na podstawie wylacznie zeznan ww. 0s6b, iz kwota pozyczki wynosila 150°000,00 PLN, podczas gdy z zeznan
strony pozwanej wynika, iz przedmiotem pozyczki byla kwota w wysoko$ci 100°000,00 PLN, a nadto sam powdd,
ktoérego zeznania zostaly przyjete za podstawe ustalenia faktycznego co do wysoko$ci pozyczki, zeznal iz nie pamieta
nawet czy pieniadze byly przekazane gotéwka czy przelewem i w jakich okoliczno$ciach, a P. F. zeznajac w tym zakresie
nie odnosil sie do posiadanej wiedzy, ale do wiary,

b) bledng ocene zeznan powoda i P. F. i bezkrytyczne nadanie tym zeznaniom waloru wiarygodnosci z jednoczesna
nieuzasadniong odmowa nadania waloru wiarygodno$ci zeznaniom pozwanych, w sytuacji gdy zeznania te nie sg
spojne i wyczerpujace,

¢) nieuzasadniong odmowe nadania waloru wiarygodno$ci zeznaniom pozwanej w zakresie, w jakim zeznawala
ona o wysokosci kwoty pozyczki, ktéra to odmowa uzasadniona byla okoliczno$cia, iz pozwana nie przedstawila
dowodow, ktore potwierdzalyby , iz kwestionowala ona wysoko§¢ dochodzonej przez powoda wierzytelnosci w
sytuacji, gdy takie uzasadnienie moglo zapas¢ jedynie z calkowitym pominieciem ujawnionej w sprawie okolicznoSci,
iz pozwana nie jest biegta w sprawach formalnych i czynnoéciach prawnych, przy dokonywaniu ktérych polega ona na
zaufaniu do kontrahentéw, a in concreto w realiach niniejszej sprawy podpisujac umowe pozyczki wiedziala ona, iz
rzeczywisty przedmiot pozyczki jest nizszy niz objety sporzadzona umowa, a podwyzszenie takie mialo mie¢ charakter
dodatkowego zabezpieczenia dla pozyczkodawcow,

d) nieuzasadniong odmowe nadania waloru wiarygodnosci zeznaniom powddki oraz J. B. w zakresie zawarcia przez
nich umowy najmu przedmiotowego lokalu, w sytuacji, gdy zeznania te sa logiczne, wzajemnie ze soba spojne,



rzeczowe i wyczerpujace, a nadto znajdujace oparcie w pozostalym zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym,
w tym w zeznaniach H. B., ktére zostaly w tym zakresie przez Sad I-ej instancji pominiete,

2. art. 5 k.p.c. poprzez zaniechanie pouczenia strony pozwanej wystepujacej bez profesjonalnego pelnomocnika o
mozliwos$ci zgloszenia zastrzezen do protokotu,

3. art. 217 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z przestuchania pozwanego M. B. (1), z powodu jego
nieusprawiedliwionego niestawiennictwa na jednej z rozpraw, na ktéra zostal wezwany pod rygorem pominiecia
dowodu z jego przestuchania, w sytuacji gdy przestuchanie M. B. (1) bylo mozliwe na kolejnych rozprawach, na ktéry
obecny i przestuchanie go nie spowodowaloby przewloki postepowania.

Skarzaca domagala sie rowniez dopuszczenia i przeprowadzenia dowodu z przestuchania pozwanego M. B. (1) na
okoliczno$é tresci zawartej umowy pozyczki, ustalen miedzy stronami w zakresie jej zawarcia i wykonania oraz
tozsamosSci stron pozyczki oraz na okolicznoS$ci zawarcia umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia zabezpieczenie.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad I-ej instancji, wobec nierozpoznania przez Sad I-ej instancji istoty sprawy, tj. zarzutéw strony
pozwanej w zakresie niewazno$ci umowy pozyczki stanowiacej cause i warunek sine qua non wazno$éci umowy, na
podstawie ktorej pow6d mial sta¢ sie wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, co z kolei warunkuje legitymacje
do zlozenia powo6dztwa w niniejszej sprawie, ewentualnie wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co
do istoty sprawy poprzez oddalenie powo6dztwa i zasadzenia od strony powodowej rzecz strony pozwanej kosztow
postepowania, ewentualnie poprzez przyznanie pozwanej G. B. prawa do lokalu socjalnego i wstrzymanie wykonania
orzeczenia oproéznienia przez nig lokalu do czasu przedstawienia przez Gmine odpowiedniej oferty najmu.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw
postepowania odwolawczego wedlug norm prawem przepisanych podnoszac, iz argumentacja pozwanej oraz
pozostalych pozwanych w kwestii wazno$ci umowy pozyczki przedstawiona w apelacji jest nieprawdziwa i nie znajduje
odzwierciedlenia w stanie faktycznym sprawy. Twierdzenie, jakoby umowa pozyczki miala opiewaé pierwotnie na
kwote 100.000 zl, natomiast rzeczywista kwota umowy pozyczki zostala ustalona za namowg pozyczkodawcow
stanowi nie podparty jakimikolwiek dowodami, oprocz samych zeznan pozwanej, sfalszowany obraz zawartego
stosunku prawnego. Pozwana nie wskazala réwniez, ze naruszenia proceduralne mogly mie¢ wplyw na wynik
postepowania.

W odpowiedzi na apelacje interwenient uboczny Gmina Miejska K. wniosla o oddalenie apelacji pozwane;.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej okazala sie niezasadna w caloSci; sprowadzala sie w zasadzie do polemiki ze sposobem oceny
materialu dowodowego przez Sad I instancji i przedstawienia wlasnej oceny tego materiahu.

Celem wyjasnienia kwestii formalnych Sad Okregowy podnosi, iz rozpoznaniu podlegala wylacznie apelacja pozwanej
G. B., ato ze wzgledu na zmiane orzeczenia Sadu pierwszej instancji w przedmiocie przywrocenia terminu pozwanym
M. B. (1), J. B. i H. B. do wniesienia apelacji od zaskarzonego wyroku w zwigzku z odmienng oceng przestanek
z art. 168 § 1 k. p. c. W konsekwencji powyzszego apelacja wymienionych pozwanych podlegata odrzuceniu, jako
wniesiona po terminie, a to na podstawie art. 370 k. p. ¢. w zw. z art. 373 k. p. c¢. Nie zmienia to jednak faktu,
Ze rozpoznaniem w niniejszej sprawie objeci zostali wszyscy pozwani, a to z uwagi na zachodzace po ich stronie
wspoétuczestnictwo konieczne, bedace zarazem wspotuczestnictwem jednolitym skutkujacym konieczno$cia wydania
jednakowego wyroku wobec wszystkich os6b pozwanych w razie orzeczenia eksmisji.

Odnoszac sie do zarzutéow apelacji wywiedzionej przez pozwana G. B., Sad II instancji, podzielajac co do zasady
poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne, wskazuje, iz uznaje je za wlasne; podziela takze dokonang przez
Sad Rejonowy ocene zebranego materialu dowodowego, ktéra wbrew zarzutom pozwanej, odpowiada tresci art. 233



§ 1 k.p.c. i miesci sie w okreslonych w nim granicach swobodnej oceny wiarygodno$ci i mocy dowodowej calosci
materialu dowodowego, jak réwniez podziela ocene prawng zgloszonego roszczenia o eksmisje. Nalezy podzieli¢
przede wszystkim stanowisko Sadu Rejonowego w przedmiocie pominiecia dowodu z zeznan pozwanego M. B. (1)
na okoliczno$ci zwigzane z zawarciem umowy pozyczki, a to w zwigzku z nieusprawiedliwionym niestawiennictwem
pozwanego na wyznaczony termin rozprawy. Wezwanie na termin rozprawy celem zlozenia zeznan obarczone bylo
rygorem pominiecia tego dowodu. W zwiazku z prawidlowym pouczeniem strony, Sad I instancji zasadnie pominatl
dowdd z przestuchania pozwanego wobec nieusprawiedliwionego niestawiennictwa (art. 302 § 1 k.p.c.).

Kwestionujac ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy pozwana w apelacji wywodzi po pierwsze, iz
rzeczywista wysoko$¢ pozyczki wynosita 100. 000 zl i nalezno$¢ ta zostala w catosci splacona przez pozwanych, wobec
czego odpadla podstawa do zastosowania skutku prawnego wynikajacego z umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
wierzytelnoéci wynikajacej z tej umowy pozyczki. Sad Okregowy uznal, iz szczegblne znaczenie dla rozstrzygniecia
powyzszej kwestii mial dowo6d z aktu notarialnego z 10 maja 2010 roku, obejmujgcy umowe przeniesienia wlasnosci, z
ktérym lgczy sie umowa pozyczki z tego samego dnia, poniewaz pozwana kwestionowala zgodnos¢ tresci wskazanych
dokumentéw z rzeczywistym stanem faktycznym, w zakresie wysoko$ci udzielonej pozyczki. Tymczasem pozwana,
poza wlasnymi zeznaniami, nie przedstawila zadnych dowodéw potwierdzajacych prezentowane stanowisko w
zakresie wysokoSci udzielonej pozyczki. Natomiast przeciwko twierdzeniom pozwanej przemawia dowéd w postaci
aktu notarialnego z dnia 10.05.2010 r. sporzadzonego przed not. J. T. Rep. A nr 3976/2010. Sad Okregowy uznal,
iz zarzuty stawiane dowodowi w postaci aktu notarialnego nie podwazyly wiarygodnosci jego treSci w mysl art. 2
§ 2 pr. not. i art. 244 § 1 k.p.c. Ponadto ocena taka uzyskuje wsparcie w samych zeznaniach powoda, ktére Sad
Rejonowy prawidlowo uznal za wiarygodne. Zastanianie sie przez pozwana niewiedza i brakiem $wiadomosci co
do treSci umowy jest zupelnie niewiarygodne, jesli zwazy sie, iz umowa zostala sporzadzona w formie szczegblnej
przed notariuszem, ktéry zobowigzany byt akt ten odczytaé, gdyz warunkuje to wazno$¢ aktu notarialnego. Natomiast
pozwana nie podwazyla w Zaden sposob waznosci tego aktu notarialnego, co do ktérego obowigzuje z mocy art. 244 § 1
k. p. c. domniemanie prawdziwo$ci. Wobec tego za zasadne nalezy uznaé stanowisko Sagdu Rejonowego, ktory przyjat,
iz umowa pozyczki opiewala faktycznie na kwote 150.000 zl.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu niewazno$ci umowy pozyczki analizie nalezy poddac przyczyny wskazane przez
pozwang, ktére maja przesadzaé o tym, iz umowa pozyczki zostala zawarta dla pozoru. Dopuszczalna jest sytuacja,
gdy dysponent nieruchomosci, w tym wypadku pozwana, ktérej przystugiwal tytul prawny do nieruchomosci, zawiera
umowe pozyczki celem przeznaczenia pobranej sumy pienieznej na rzecz innej osoby ( w tym wypadku na rzecz syna
M. B. (1) ). Zistoty umowy pozyczki nie wynika bowiem obowiazek osobistego wykorzystania srodkéw pochodzacych z
tytulu tej umowy. Nie moze by¢ w takim razie mowy o pozorno$ci umowy pozyczki w sytuacji, gdy w chwili jej zawarcia
jest jasne dla wszystkich stron zawieranej umowy, iz kwota pobrana tytulem tej umowy shuzy¢ ma interesowi osoby
trzeciej. Z zeznan powoda i jego wspoélnika wynika jednoznacznie, iz mieli oni §wiadomo$c¢ tego, ze pozyczka zawierana
przez pozwang ma zostac przeznaczona na potrzeby zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza prowadzona przez jej syna.
Fakt, iz umowa pozyczki zostala skonstruowana w ten sposob, ze Swiadczenie pieniezne bedace przedmiotem tej
umowy pobrane przez dluznika jest przeznaczone dla innej osoby nie zmienia tego, iz strona tej umowy jest w dalszym
ciggu pozwana. Natomiast to, iz pozwany M. B. (1) mial by¢ jedynie beneficjentem sumy pochodzacej z pozyczki
byla znana od poczatku kazdej ze stron zawieranej umowy. W zwiagzku z powyzszym nie mozna konstruowaé w
tym wypadku pozornoéci zawartej umowy pozyczki dla ukrycia blizej nieokres$lonej ( najprawdopodobniej umowy
pozyczki zawieranej przez pozwanego M. B. (1) z powodem na identycznych warunkach ) umowy, ktéra podlegalaby
oddzielnemu badaniu pod katem jej waznosci. Wiadomo bowiem, ze strona umowy pozyczki i w konsekwencji
zawieranej celem jej zabezpieczenia umowy przewlaszczenia nieruchomosci mogla by¢ wylacznie pozwana, jako
wladciciel tej nieruchomoéci.

W dalszej cze$ci rozwazan nalezy stwierdzié, iz niezaleznie od tego, jaki sposéb zabezpieczenia przewidzialy
strony, do essentialia negotii umowy o przewlaszczenie nieruchomo$ci na zabezpieczenie, rowniez zawieranej w
nastepstwie zawartej umowy pozyczki naleza: okresSlenie celu przewlaszczenia to jest causa zabezpieczenia oraz
zastrzezenie o zwrotnym przeniesieniu prawa wlasnoS$ci na przywlaszczajacego przez wierzyciela w przypadku splaty



zobowiazania (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 lipca 2001 roku III CKN 1225/98 LEX nr 49576). Natomiast
samo odniesienie wartoSci wierzytelno$ci podlegajacej zabezpieczeniu w stosunku do wartosci przewlaszczanego
przedmiotu nie nalezy do essentialia negotii. Przewlaszczenie na zabezpieczenie nie jest bowiem umowa wzajemna,
za$ dysproporcja pomiedzy tymi warto$ciami nie ma wiekszego znaczenia dla wazno$ci umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Rola umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie polega bowiem przede wszystkim na zabezpieczeniu
splaty okreSlonej wierzytelnoSci. Tak jak w przypadku hipoteki umownej, pelniacej podobnag funkcje, wartos$é
wierzytelno$ci i warto$¢ nieruchomosci nie musza by¢ réwne, tak i w przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie
wartoSci te nie musza by¢ (inajczeSciej nie sa) do siebie zblizone. Strony w § 8 umowy przewlaszczenia postanowily, ze
po bezskutecznym uplywie terminu do zwrotu pozyczki powodowi shuzy prawo sprzedazy przedmiotu przewlaszczenia
za cene wedlug jego wyboru; o ile pozwana w okre$lonym terminie nie wskaze osoby trzeciej, ktorej powdd mogltby
sprzeda¢ wskazane w umowie nieruchomosci na okre$lonych warunkach. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze umowa
o przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie nie zostala stypizowana przez ustawodawce i nalezy do katalogu

uméw nienazwanych, zawieranych na podstawie art. 353" k.c. na zasadzie swobody kontraktowania. Dopuszczalnoéé
zawierania tego typu umoéw w przeszloSci byla kwestionowana; obecnie przyjmuje sie, iz umowy o przewlaszczenie
nieruchomoé$ci na zabezpieczenie sa w pelni dopuszczalne (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 maja 2000
roku III CKN 246/00 LEX nr 41955 oraz w wyroku z dnia 8 marca 2002 roku III CKN 748/00 LEX nr 54937).
Podkreslenia réwniez wymaga, iz umowa o przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie (zwana dalej umowg
o przewlaszczenie) stanowi odrebny byt prawny od stosunku prawnego stanowiacego podstawe ( causa) zawarcia
samej umowy o przewlaszczenie, niemniej jednak szereg zarzutow pozwanej dotyczyl ustalenia istnienia tejze causa.
Z punktu widzenia umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie zawartej przez strony istotne jest zatem to, iz jej
causa stanowi inna umowa- w tym przypadku umowa pozyczki. Jednakze z przyczyn wskazanych powyzej zarzut
niewaznoSci umowy pozyczki, stanowigcej causa umowy przewlaszczenia, okazal sie niestuszny. Sad Rejonowy
prawidlowo bowiem ocenil material dowodowy w postaci dokumentow i zeznan stron oraz §wiadkéw, i prawidlowo
ustalil, ze causa umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie istniala, a powolywanie sie przez pozwana na niewaznos$é
umowy z uwagi na jej pozorno$¢ bylo nieskuteczne.

Jak wynika natomiast z treSci uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2010 r. II CSK
218/10, OSNC 2011/6/72, celem podwazenia wazno$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie konieczne byloby
wykazanie przez pozwana, iz doszlo do tzw. nadzabezpieczenia, a wiec ,, nadmiernego i zbednego zabezpieczenia”. W
przypadku bowiem, w ktérym zostalo wykazane nadzabezpieczenie istnieje mozliwo$é uznania umowy o ustanowienie

zabezpieczenia za niewazng ( art. 353" i art. 58 k. ¢. ). W takim wypadku byloby jednak konieczne wykazanie przez
pozwana, iz warto$¢ pozyczki jest tak skrajnie odbiegajaca od wartoSci zabezpieczenia, ze mozna by twierdzi¢, iz
zawarcie umowy na takich warunkach jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Tymczasem w niniejszej
sprawie sytuacja taka nie zachodzi, gdyz w chwili zawarcia umowy pozyczki na kwote 150.000 zl, warto$c
nieruchomoéci byla wyceniana na 290.000 zl. Pozwana nie wykazala, aby przed zawisnieciem niniejszego sporu
podnosila argumenty przemawiajace za razaca dysproporcja w tych kwotach, w zwigzku z tym mozna stwierdzié, iz
pozwani nie wykazali tzw. nadzabezpieczenia, ktére mogloby w efekcie prowadzi¢ do uznania niewazno$ci umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Niezasadne sa réwniez twierdzenia skarzacej, jakoby w ogole nie wiedziala,
ile wynosi jej zadluzenie wzgledem powoda z tytulu zawartej umowy pozyczki, gdyz jak wynika miedzy innymi z
pisma powoda z dnia 18 lipca 2012 r. ( k. 142 ) powod wskazal szczegdlowo nalezno$é, jaka pozostaje do splaty z
tytulu powyzszej umowy pozyczki z wyszczegolnieniem sposobu zarachowania poszczeg6lnych kwot wplaconych przez
pozwana i zaliczeniu ich na poczet roszczenia gtownego i $wiadczen ubocznych.

W konsekwencji powyzszego, wedlug Sadu Okregowego w sprawie brak bylo réwniez podstaw do stwierdzenia
niewaznoS$ci umowy z uwagi na zasady wspoélzycia spotecznego z art. 58 § 2 k.c. Powdd dla zabezpieczenia swojego
interesu gospodarczego zawarl umowe objeta aktem notarialnym przewlaszczenia nieruchomos$ci pozwanej na
zabezpieczenie udzielonej jej pozyczki, a pozwana nie wskazala, aby warunki, na jakich doszlo do jej zawarcia byly
drastycznie niekorzystne dla pozwanej w taki sposob, aby godzily w zasady wspolzycia spolecznego. Zwroci¢ nalezy
uwage, iz nie mozna dostrzec w zapisach umowy, aby powod zmierzal do przejecia nieruchomos$ci pozwanej za
niewspétmiernie niska cene. Przewlaszczenie przenosilo wlasnoéé nieruchomosci na powoda, jednak zapisy umowy



nie pozwalaly mu jej zatrzymaé dla siebie. Przeciwnie- powdd zobowiazal sie do sprzedazy nieruchomosci na
warunkach $cisle w niej okre$lonych i zaleznych od postawy pozwanej, ktora w razie nie splacenia pozyczki miala
mozliwo§¢ wskazania osoby trzeciej, na rzecz ktoérej powdd zobowigzany bylby sprzedaé¢ nieruchomo$¢ za cene
wskazang przez pozwang, jednak nie nizsza niz kwota pozyczki wraz z odsetkami. W tej sytuacji Sad uznal, ze jedynym
celem umowy przewtaszczenia byto faktyczne zabezpieczenie splaty pozyczki, ktéra do dnia dzisiejszego nie zostala
splacona.

W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ trzeba, iz powodztwo wlasciciela wobec 0s6b faktycznie zajmujacych
przedmiotowa nieruchomo$¢ bez tytulu prawnego jest uzasadnione w $wietle art. 222 § 1 k. c.

Wreszcie za nieuzasadniony nalezalo uznaé zarzut pozwanej naruszenia art. 14 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego o ochronie praw
lokatoréow ( Dz.U.2014.150 ) . Zdaniem Sgdu Okregowego rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji w zakresie prawa do
lokalu socjalnego nalezy ocenié jako prawidlowe. Sad Rejonowy rozwazyl wszystkie okoliczno$ci wynikajace ze stanu
faktycznego sprawy, a takze tre$¢ powyzszego przepisu. W zwigzku z tym, iz dotychczas zajmowany przez pozwanych
lokal, z ktérego orzeczono eksmisje stanowi wlasno$§¢ prywatng, nie wchodzi natomiast do gminnego zasobu
gospodarowania nieruchomosciami, rozstrzygniecie w przedmiocie przyznania uprawnienia do lokalu socjalnego
powinno opierac sie na analizie przestanek fakultatywnych okre$lonych w przepisie art. 14 ust. 3 w/w ustawy, a to
zgodnie z brzmieniem art. 14 ust. 7 w/w ustawy. W ocenie Sagdu Okregowego po stronie pozwanych nie zachodza
nadzwyczajne, szczeg6lne okoliczno$ci, ktore przesadzalyby, iz pozwani nie sa w stanie z przyczyn obiektywnych i
od siebie niezaleznych zapewni¢ sobie warunkéw mieszkaniowych poza dotychczas zajmowanym lokalem. Nalezy
mie¢ bowiem na uwadze, ze pozwani wylacznie na skutek wlasnych dzialan, to jest poprzez zawarcie przez skarzaca
umowy pozyczki, ktéra nie zostala splacona utracili tytut prawny do przedmiotowej nieruchomosci. Jednoczeénie
nalezy zwazy¢, iz poza pozwana i jej mezem lokal zajmuja dwaj synowie, ktérzy sa zdolni do pracy i nie wykazali
zadnych w tym kierunku przeciwwskazan, ktore ograniczalyby ich w mozliwo$ci podjecia choéby doraznej pracy w
czasie ponadnormatywnym, skoro nie sa zobowiazani do sprawowania osobistej pieczy nad maloletnimi. Tym samym
sg oni w stanie zdoby¢ wlasng praca $rodki finansowe, ktére wraz ze stalymi dochodami rodzicéw pozwolg im zapewnic
sobie wspolnie choéby skromne warunki mieszkaniowe.

Majac powyzsze na uwadze, apelacja jako pozbawiona uzasadnionych zarzutéw podlegala oddaleniu, o czym
orzeczono, jak w pkt 1 sentencji na zasadzie art. 385 k. p. c.

O kosztach procesu za postepowanie odwotawcze Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i § 3 k.p.c. w zw. z art.
99 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z § 10 pkt 1 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 ), zasadzajac od pozwanej jako przegrywajacej
sprawe na rzecz powoda kwote 60 zl, na ktora zlozylo sie wynagrodzenie jego pelnomocnika.



