Sygn. akt I C 109/18

UZASADNIENIE

W pozwie z 2 stycznia 2017 r. (pierwotna sygnatura akt I C1/17) powbédka M. K. wniosla o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej nr (...) obejmujacej nieruchomos¢ polozona w C. zlozona z dzialek gruntu nr (...) o lacznej powierzchni 1,46
ha poprzez wpisanie jej w dziale II w miejsce M. W. (1). Powodka wniosla takze o zabezpieczenie roszczenia poprzez
wpis ostrzezenia oraz o zasadzenie zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu tego zgdania wskazano, ze powodka i pozwany zawarli 9 stycznia 2013 r. umowe pozyczki oraz umowe
przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci na zabezpieczenie oraz ustanowienie tytulu egzekucyjnego. M. K. zostala
wprowadzona w blad przez M. W. (1) i jego ojca H. W., ktorzy wykorzystali jej zaufanie, przekonujac ja, ze umowy nie
beda skutkowaly przeniesieniem wlasno$ci nieruchomosci, beda natomiast skutkowaly umorzeniem prowadzonych
przez nia egzekucji. Powo6dka nigdy nie otrzymala pozyczki w kwocie 40.000 zt zgodnie z podpisana wowczas umowa.
Dopiero z wezwania do oproznienia nieruchomosci z 18 stycznia 2014 r. dowiedziala sie o skutkach zawartej umowy.
Jej dzialanie pod wplywem bledu, od ktérego skutkoéw sie uchylila, uzasadnia uznanie umowy za niewazna (art. 84
kodeksu cywilnego). W sprawie I C 172/15 toczy sie sprawa z powodztwa pozwanego o eksmisje M. K. i czlonkow jej
rodziny z przedmiotowej nieruchomosci, ktora stanowi ich jedyny majatek.

Postanowieniami z 13 stycznia 2017 r. powddka zostala zwolniona od oplaty od pozwu oraz ustanowiono dla niej
pelnomocnika z urzedu (k. 19 i 23).

Postanowieniem z 21 lutego 2017 r. (k. 36) Sad udzielil zabezpieczenia roszczeniu powddki poprzez wpisanie
ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu w powolanej na wstepie ksiedze wieczyste;.

W dniu 10 kwietnia 2017 r. Sad odrzucil pozew (k. 95), wskazujac, ze zachodzi przeszkoda do rozpoznania sprawy, o
ktérej mowa w art. 199 §1 pkt 2 kodeksu postepowania cywilnego (,,kpc”), gdyz sprawa o to samo roszczenie miedzy
tymi samymi stronami zostala juz prawomocnie osagdzona. W wyroku z 15 maja 2015 r. (I C 803/15) Sad Okregowy
w Lublinie oddalil bowiem powddztwo M. K. o zobowigzanie M. W. (1) do zlozenia o$wiadczenia woli o zwrotnym
przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci objetej pozwem. Zadanie to bylo réwniez oparte na twierdzeniu, ze powodka
dzialala pod wplywem bledu.

Na skutek zazalenia powodki Sad Okregowy w Lublinie postanowieniem z 21 marca 2018 r. (Il Cz 1047/17; k.
129) uchylil powyzsze postanowienie, wskazujac, ze roszczenia zgloszone w obu sprawach nie sg tozsame. W Sadzie
Rejonowym w O. (...) sprawe zarejestrowano ponownie pod sygnatura I C 109/18.

W odpowiedzi na pozew (k. 148) pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa i zasgdzenie na swoja rzecz kosztow procesu.
Potwierdzil fakt zawarcia umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia, co mialo nastagpi¢ w obecnosci jego ojca H.
W., wskazujac jednoczeénie, Ze juz wczeéniej, umowa z 13 stycznia 2012 r., pozyczyl pozwanej 17.000 zl. Pozwany
zaznaczyl, ze od 9 stycznia 2013 r. z uwagi na brak splaty pozyczki jest pelnoprawnym wlascicielem nieruchomosci.
Zakwestionowal, aby powodka w chwili zawarcia umowy przewlaszczenia dziatata pod wplywem jakiegokolwiek bledu,
a nawet w razie przyjecia, ze blad taki zaistnial, to jej o§wiadczenie o uchyleniu sie od jego skutkow zostalo ztozone z
przekroczeniem terminu, o ktéorym mowa w art. 88 ke.

W piSmie z 21 listopada 2018 r. (k. 263) powddka podniosta, ze warto$¢ przewlaszczonej nieruchomosci razaco
przekraczala kwote zabezpieczonej wierzytelnosci, w umowie nie zawarto postanowien dotyczacych wzajemnych
rozliczen stron. Powyzsze skutkuje jej zdaniem niewazno$cig umowy przewlaszczenia.

W pi$mie z 17 grudnia 2018 (k. 274) pozwany zaprzeczyl powyzszym zarzutom.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



M. K. stala sie wlaécicielka nieruchomosci objetej obecnie ksiega wieczysta nr (...), zZlozonej m.in. z dzialek gruntu nr
(...) potozonych w C. w gminie J., na podstawie umowy darowizny z 11 kwietnia 1995 r. oraz umowy sprzedazy z 14
czerwca 1999 r. (dowod: ksiega nr (...); umowa darowizny k. 42; umowa sprzedazy k. 50).

Na dzialkach nr (...) znajduje sie siedlisko, w ktérym zamieszkuje M. K., jej partner H. M., jej corka E. K., jej matka
W. M. oraz dwoje maloletnich dzieci — syn M. K. — 13-letni K. M. i syn jej corki E. — D. K.. Dzialki nr (...) to dzialki
le$ne, na dzialce nr (...) znajduje sie lgka (dowod: zeznania M. K. k. 172v-174 w zw. z 2777v-278v; ksiega nr (...); operat
— akta Km 1529/15).

Na podstawie o§wiadczenia Banku (...) S.A. w W. na nieruchomo$ci ustanowiono z dniem 19 maja 2009 r. hipoteki:
umowng zwykla na kwote 40.000 zl oraz umowna kaucyjna na kwote 20.000 zl, obie na zabezpieczenie splaty
nalezno$ci Banku z umowy kredytowej z 19 maja 2009 r. nr (...) zawartej z tym Bankiem przez M. K.. Kredy w kwocie
40.000 zl byl przeznaczony na wznowienie produkeji w gospodarstwie rolnym i mial zostaé¢ splacony do 31 grudnia
2012 r. (dowdd: ksiega; os§wiadczenie Banku k. 74).

H. W. od 30 lat prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na udzielaniu pozyczek, w ktorej, takze w sposdb
nieformalny, uczestniczg takze jego synowie M. W. (2) i pozwany M. W. (1) (dowdd: zeznania M. W. (1) k. 288v-289
cze$ciowo; zeznana H. W. k. 257v-250v cze$ciowo).

M. K. i jej partner H. M. nawigzali kontakt z H. W. okolo roku 2011. Poznal ich ze soba S. W. zajmujacy sie
posrednictwem kredytowym, ktéry poinformowal, ze H. W. pomaga w wybrnieciu z zaje¢ komorniczych. M. K. i
jej rodzina borykala sie juz wowczas z powaznymi problemami finansowymi. Wynikaly one m.in. z zadluzenia w
Banku (...), w ktéorym zaciagneli kredyt na odnowienie sadu zniszczonego na skutek warunkéw atmosferycznych,
co jednak nie przynioslo efektow. Juz wéwcezas komornik prowadzil przeciwko nim postepowanie egzekucyjne, w
toku ktbrego zajal m.in. dwa samochody stuzace do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. M. K. i H. M. zwrécili
sie do H. W. o udzielenie pozyczki. Ich pierwsze spotkanie mialo miejsce w supermarkecie (...) w L., nastepne
w O.. Pierwsza pozyczka zostala im udzielona w kwocie 13.000 zl. Wkrdtce ich kontakty z H. W. nabraly takze
charakteru towarzyskiego, przeszli na ,ty”, a on odwiedzat ich regularnie, 2-3 razy w miesiacu, w C. przy okazji
wizyt u mieszkajacej niedaleko rodziny. Otrzymywal od nich produkty zywnoSciowe, zwlaszcza owoce. W trakcie tej
znajomoSci H. W. lub — z jego inicjatywy — jego synowie udzielili M. K. i H. M. licznych pozyczek na og6lna kwote
okolo 100.000 zl, przy czym najwyzsze w kwotach po 20.000 — 30.000 zl. Jednej z nich formalnie udzielit M. W.
(2), a jej zabezpieczeniem bylo przewlaszczenie na niego nieruchomosci H. M. stanowiacej sad. Drugiej z pozyczek o
wyzszej warto$ci udzielit H. W.. Zabezpieczono ja wekslem in blanco. W obu przypadkach pozyczkobiorca byt H. M..
Przekazywanie pieniedzy nastepowalo w gotowce, ,,do reki”. H. M. i M. K. dokonywali czeSciowych splat, lecz kierujac
sie zaufaniem do H. W. nie zadali za nie pokwitowan. Byly one jedynie odnotowywane w zeszycie tego ostatniego.
Jedyny dowod splaty M. K. posiada na kwote 3000 zl, ktdra uiscila przekazem pocztowym. Umowy pozyczki bywaly
poczatkowo spisywane recznie, a dopiero potem sporzadzane byly drukowane wersje. Pozyczkobiorcy czesto nie
otrzymywali wlasnego egzemplarza. Na zyczenie H. W. oboje podpisywali caly szereg dokumentéw, nie wglebiajac sie
w ich tre$¢ i poprzestajac na wyjasnieniu, ze s3 one niezbedne do zalatwienia r6znych formalno$ci. H. W. obiecywal
im wielokrotnie pomoc w wyj$ciu z dlugéw. Takie stosunki trwaly az do sprzedazy dzialki sadu nalezacej w przeszloéci
do H. M., przewlaszczonej na rzecz M. W. (2) na zabezpieczenie jednej z pozyczek, co mialo miejsce w styczniu 2014
r. (dowod: zeznania M. K. k. 172v-174 w zw. z 277v-278v; zeznania M. W. (1) k. 174-174v w zw. z 288v-289 czes$ciowo;
zeznania E. K. k. 207v-208; zeznania H. M. k. 232v-235; zeznania H. W. k. 257v-250v cze$ciowo).

W zwigzku z bliskimi kontaktami H. W. dobrze znal sytuacje finansowa i Zyciowa rodziny M. K.. M. W. (1) mial z nig
kontakty sporadyczne, ale rozmawial z ojcem na jej temat i wiedzial o jej problemach finansowych (dowdd: zeznania
M. K. k. 172v-174 w zw. z 277v-278v; zeznania M. W. (1) k. 174-174v w zw. z 288v-289 czeéciowo; zeznania H. M. k.
232v-235; zeznania H. W. k. 257v-250v cze$ciowo).

Jeszcze w trakcie trwania znajomosci M. K. i H. M. przedstawili H. W. pomyst zalozenia hodowli trzody chlewnej, co
wymagatoby Srodkéw w wysoko$ci 700.000 — 900.000 zl, ten jednak odmowil im udzielenia takiej pozyczki, uznajac,



ze tego rodzaju dzialalno$¢ przerasta ich mozliwo$ci. Zamiast tego zaproponowal im zatozenie sklepu i pijalni piwa w
C.. Sklep miata formalnie prowadzié corka M. E., ktéra nie posiadata wowczas zadtuzenia i nie toczyty sie przeciw niej
postepowania egzekucyjne. H. W. zadeklarowal, ze zapewni $§rodki na jego prowadzenie i na towar, pomdég} zgromadzié¢
wyposazenie sklepu. Jego uruchomienie zostalo czeSciowo sfinansowane z pozyczki, ktérej formalnie udzielit M. W.
(1). Sklep okazal sie jednak nierentowny i doprowadzil do zwiekszenia zadluzenia rodziny M. K. z powodu dtugéow
u dostawcow. Po niecalym roku dzialania zostal zamkniety (dowod: zeznania M. K. k. 172v-174 w zw. z 277v-278v;
zeznania E. K. k. 207v-208; zeznania H. M. k. 232v-235; zeznania H. W. k. 257v-250v cze$ciowo).

Wobec poglebiajacych sie probleméw finansowych rodziny H. W. naméwil H. M. i M. K. na zawarcie umowy,
na podstawie ktérej ta ostatnia ,przepisze” nieruchomos$é w C. na kogo$§ obcego w celu uchronienia jej przed
egzekucja. Do tej roli zaproponowal swojego syna M. W. (1), thumaczac, ze ,przepisanie” nieruchomosci na ktéregos
z czlonkéw rodziny grozilo kara. Nie thumaczyl szczegdtow planowanych transakeji, przekonujac, ze M. K. nie straci
nieruchomosci. H. W. dokonat wyboru kancelarii notarialnej, gdzie mialo doj$¢ do podpisania umowy. Miala ona
zosta¢ poprzedzona podpisaniem fikcyjnej umowy pozyczki, ktéra bylaby pretekstem do przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci i na podstawie ktérej M. K. nie miala otrzymaé jakichkolwiek $§rodkéw, na co ona wyrazila zgode
(dowod: zeznania M. K. k. 172v-174 w zw. z 277v-278v cze$ciowo; zeznania H. M. k. 232v-235).

W dniu 9 stycznia 2013 r. w kancelarii notarialnej notariusza R. F. M. K. i M. W. (1) podpisali umowe pozyczki
sporzadzong w zwyklej formie pisemnej. W jej tredci strony o$wiadczyly, ze M. W. (1) w ramach prowadzonej
dzialalno$ci gospodarczej pod nazwg (...) udziela M. K. pozyczki w kwocie 40.000 zl, za§ podpisanie umowy stanowi
pokwitowanie odbioru tej kwoty. Oprocentowanie pozyczki ustalono na 12 % w stosunku rocznym (§ 1). Termin zwrotu
pozyczki wraz z odsetkami ustalono na 8 marca 2013 r. W razie op6znienia zastrzezono na rzecz pozyczkodawcy
odsetki w wysokos$ci czterokrotnosci stopy lombardowej NBP, jednak nie mniej niz 23% rocznie (§ 2). Wedlug § 3
umowy zabezpieczeniem pozyczki mialo by¢ przewlaszczenie na rzecz pozyczkodawcey nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr (...). Obie strony umowy zlozyly na niej wlasnoreczne podpisy (dowod: umowa pozyczki k. 87; zeznania
M. K. k. 277v-278v czeSciowo; zeznania M. W. (1) k. 174-174v w zw. z 288v-289 czeSciowo; zeznania E. K. k. 207v-208
cze$ciowo; zeznania H. M. k. 232v-235; zeznania H. W. k. 257v-250v czeSciowo).

Tego samego dnia doszlo do zawarcia miedzy M. K. a M. W. (1) umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci
na zabezpieczenie. W jej tredci (§ 4) M. K. o$wiadczyla, ze w celu zabezpieczenia wierzytelnoSci z tytulu zawartej
tego samego dnia umowy pozyczki przenosi na M. W. (1) wlasnoé¢ nieruchomosci polozonej w C., objetej ksiega nr
(...), zlozonej z dzialek nr (...). Warto$§¢ nieruchomosci wedlug o$wiadczenia M. K. wynosila 200.000 zl. M. W. (1)
o$wiadczyl, ze w celu zabezpieczenia ww. wierzytelnoSci nabywa wlasno$¢ ww. nieruchomosci (przewlaszczenie na
zabezpieczenie) do majatku osobistego.

Ponadto M. K. o$§wiadczyla w § 5 aktu, Ze co do obowigzku zwrotu calej kwoty pozyczki wraz z kosztami w terminie do
8 marca 2013 r. poddaje sie rygorowi egzekucji wprost z tego aktu na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 kpc.

M. W. (1) zobowiazatl sie przenie$¢ zwrotnie opisana wyzej nieruchomos$é na M. K. w terminie 10 dni od wykonania
w caloSci zobowigzan wynikajacych z umowy pozyczki (§ 6 ust. 1). W przypadku niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzan wynikajacych z tej umowy mial on prawo, wedtug wlasnego wyboru, sprzeda¢ nieruchomosé,
zaliczajac uzyskana cene pomniejszona o koszty sprzedazy na poczet zobowigzan M. K. z ww. umowy lub tez
przewlaszczony przedmiot zatrzymad, zaliczajac na poczet tych zobowiagzan (§ 6 pkt 3).

Nieruchomo$¢ miala pozosta¢ w posiadaniu M. K. bez wynagrodzenia do czasu splaty pozyczki, z zachowaniem prawa
do pobierania pozytkéw oraz z obowiagzkiem ponoszenia kosztéw utrzymania i przypadajacych na nieruchomos$é¢
ciezarow (§ 7) (dowod: umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie oraz ustanowienie tytulu
egzekucyjnego k. 85).

Szczegdlowa tres¢ obu umow przygotowal weze$niej H. W., podajac takze warto$¢ nieruchomosci. M. W. (1) pojawil
sie w kancelarii notarialnej wylacznie na czas niezbedny do ich podpisania. W kancelarii byt obecny takze H. M. oraz E.



K. (dowdd: zeznania M. K. k. 172v-174 w zw. z 277v-278v; zeznania M. W. (1) k. 174-174v w zw. z 288v-289 czeSciowo;
zeznania E. K. k. 207v-208; zeznania H. M. k. 232v-235; zeznania H. W. k. 257v-250v cze$ciowo).

H. W. oraz jego syn M. W. (1) przynajmniej w chwili podpisania umoéw pozyczki i przewlaszczenia powzieli zamiar
przejecia nieruchomosci i zakladali, Ze nie stanie sie ona z powrotem wtasnoscig M. K. (dowdd: zeznania M. K. k.
172v-174 W zw. z 277v-278v; zeznania E. K. k. 207v-208; zeznania H. M. k. 232v-235).

Na podstawie powyzszej umowy M. W. (1) zostal zgodnie z wnioskiem z 11 stycznia 2013 r. wpisany do ww. ksiegi jako
wlaéciciel nieruchomo$ci w miejsce M. K. (dowdd: ksiega nr (...)).

M. K. nigdy nie otrzymata §rodkéw w kwocie 40.000 zl wskazanych w umowie pozyczki (dowod: zeznania M. K. k.
172v-174 W zZw. z 277v-278v; zeznania E. K. k. 207v-208; zeznania H. M. k. 232v-235).

Kwota 40.000 zl nie byla przez M. W. (1) dochodzona w zadnym postepowaniu sagdowym (dowodd: zeznania M. W.
(1) k. 174-174v w zw. z 288v-2809).

W lecie 2013 roku M. K. pierwszy raz zwrocila sie o ,przepisanie” na nig nieruchomosci, spotkala sie jednak ze
zdecydowana odmowa, a H. W. zagrozil jej, ze ,pusci ja w skarpetkach”. Juz wowczas M. K. zaczela sie domyslaé,
ze zamiary H. M. i jego syna byly odmienne od deklarowanych, tj. ze w rzeczywistoSci dazyli oni do przejecia
nieruchomoéci. W lecie 2014 roku M. W. (1) zazadal od M. K. i jej rodziny opuszczenia nieruchomosci, w tym
zajmowanego przez nich domu znajdujacego sie pod adresem (...), a takze zazadal uiszczania czynszu w wysokosci
po 800 zl za osobe. Wczesniej, 28 stycznia 2014 r., M. W. (2) sprzedal dzialke (...) objeta ksiega nr (...), ktdéra zostala
przewlaszczona na jego rzecz przez H. M. na zabezpieczenie innej pozyczki (dowod: zeznania M. K. k. 172v-174 w zw.
z 277v-278v; zeznania E. K. k. 207v-208; zeznania H. M. k. 232v-235; ksiega (...)).

Na podstawie wniosku zlozonego 10 listopada 2015 w ksiedze nr (...) wpisano ostrzezenie o wszczeciu egzekucji w
sprawie Km 1529/15 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Opolu Lubelskim A. B. na
wniosek wierzyciela Banku (...) S.A. w W. przeciw M. W. (1) jako dluznikowi rzeczowemu. Podstawg egzekucji byl
wyrok Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie z 31 lipca 2014 r. (I C 299/14), w ktérym zasagdzono od M. W. (1)
na rzecz Banku kwote 53.660 zl z zastrzezeniem ograniczenia jego odpowiedzialno$ci do czedci ww. nieruchomodci,
tj. dzialki nr (...). Na potrzeby tego postepowania w dniu 10 lutego 2016 r. biegly rzeczoznawca sporzadzil operat
dotyczacy wyceny nieruchomosci, w ktérym jej warto§¢ w odniesieniu do wszystkich dzialek objetych ksiega) ustalono
na 442.460,00 zi. M. W. (1) nie zaskarzyl opisu i oszacowania dokonanego na podstawie tego operatu. W toku
postepowania doszlo do dwdch bezskutecznych licytacji, w zwiazku z czym zostalo ono umorzone postanowieniem z
3 sierpnia 2017 r. (dowod: ksiega nr (...); wyrok k. 2 akt Km1529/15; protokoly k. 136 i 186 akt Km; postanowienie
k. 194 akt Km; operat — akta Km).

Opisana nieruchomo$¢ stanowila gtowny skladnik majatku M. K.. Do dnia dzisiejszego zamieszkuje ona tam z wyzej
wymienionymi czlonkami rodziny. Powddka ma powazne problemy ze zdrowiem i leczy sie kardiologicznie, utrzymuje
sie wraz z rodzing z prac dorywczych i ze Srodkéw z pomocy spolecznej (dowdd: zeznania M. K. k. 172v-174 w zw. z
277v-278v; zeznania H. M. k. 232v-235; dokumentacja medyczna k. 283-285; oSwiadczenie majatkowe k. 15-18).

W dniu 8 stycznia 2015 r. M. K. sporzadzila o§wiadczenie adresowane do M. W. (1) o uchyleniu sie od skutkéw
o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu, w ktorym wskazala, ze jej blad dotyczyl zar6wno zawarcia umowy
pozyczki jak i umowy przewlaszczenia. Zazadala przy tym zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (dowod:
oS$wiadczenie k. 9).

Prawomocnym wyrokiem z 16 grudnia 2015 r. w sprawie I C 803/15 Sad Okregowy w Lublinie oddalil pow6dztwo
M. K. przeciw M. W. (1) o zobowiazanie tego ostatniego do zlozenia o§wiadczenia woli o zwrotnym przeniesieniu na
powddke nieruchomosci objetej ksiega nr (...). Podstawa powddztwa byly twierdzenia tozsame z przedstawionymi w
pozwie inicjujagcym niniejsze postepowanie (bezsporne, ponadto dowod: kopia wyroku z uzasadnieniem k. 1611 n.).



Przed tutejszym Sadem pod sygn. akt I C 172/15 toczy sie sprawa z powddztwa M. W. (1) przeciw E. K., M. K. i W.
M. o eksmisje z ww. nieruchomosci wszczeta pozwem z 20 lutego 2014 r., a takze, pod sygn. akt I C 668/15, sprawa
przeciw wyzej wymienionym o zaplate za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 9 lutego 2014 r. do 8
listopada 2014 r. (bezsporne).

Przed Sadem Rejonowym Lublin-Zachéd w Lublinie (II C 685/15) toczyla sie sprawa z powoddztwa H. W. przeciw M.
K., H. M. i E. K. o zaplate kwoty 19.600 zl na podstawie weksla. W sprawie II C 617/17 wyrokiem z 18 czerwca 2018 r.
Sad ten oddalil powodztwo M. W. (1) przeciwko wyzej wymienionym o zaplate kwoty 22.100 zl na podstawie weksla
(bezsporne, ponadto kopia wyroku z uzasadnieniem 216 i n.).

Sad opisany stan faktyczny ustalil na podstawie powolanych dowodéow.

Odnoszac sie do kwestii szczegoélnie istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, nalezy wskazaé, co nastepuje. Na wiare
zastluguje w przewazajacej mierze wersja pozwanej przedstawiona w jej zeznaniach w trybie art. 299 kpc. Pewne
zachodzace w niej nieScistoéci wynikaja z jej stanu zdrowia, wynikajacych stad problemow z pamiecia i emocjonalnego
podejécia do sprawy, ktore z uwagi na jej przedmiot nie moze dziwié¢ (zob. m.in. k. 172v i 174). Ponadto, jako osoba
prosta, co podkreslal sam H. W., zaufala mu i nie orientowala ani nawet nie probowala sie orientowaé w szczegolach
podejmowanych przez niego dzialan. Zrozumiala jednak istote zaproponowanego ,planu”, ktéry mial polega¢ na
uchronieniu jej nieruchomosci przed egzekucja poprzez ,,wylacznie formalne” przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
ktéremu nie towarzyszyla jakakolwiek rzeczywista pozyczka.

Skoro sama umowa pozyczki byla tylko pretekstem do takiego przeniesienia, a powddka nie zdawala sobie sprawy,
Ze jest to prawny wymog zawarcia umowy przewlaszczenia, nie dziwi fakt, ze nie przywigzywala do niej wagi wiekszej
anizeli do szeregu innych dokumentéw, ktére podpisywala na zyczenie H. W..

Powyzsze tlumaczy poczatkowa deklaracje powddki, ze nie podpisata umowy pozyczki (172v), ktora zaraz sprostowala,
o$wiadczajac, ze tego nie pamieta, ale i nie wyklucza (k. 173). Ostatecznie nie kwestionowala ona autentyczno$ci
swojego podpisu (k. 179). Nie udowodnila tez, ze nie pochodzi od niej ani tez, ze zostal naniesiony weczesniej niz sam
tekst umowy. Poniewaz to na niej w mys$l art. 253 kpc spoczywal taki obowiazek, wnioski dowodowe pozwanego o
wywolanie opinii bieglych w tym przedmiocie nie byly zasadne. Podpisanie umowy stanowczo potwierdzili przy tym
przestuchani swiadkowie.

Z powyzszych przyczyn omawiana niespojno$¢ w zeznaniach powddki nie podwaza jej wiarygodno$ci w pozostalej
czeSci, w ktorej jej zeznania byly stanowcze i spojne. Dotyczy to przede wszystkim okolicznoSci, ze w zwigzku z
podpisana umowa pozyczki nie nastgpilo przekazanie zadnych pieniedzy i fakt ten byl z gory wiadomy stronom
tej umowy — byla ona tylko ,formalnym wymogiem” zawarcia umowy przewlaszczenia. Powyzsze jednoznacznie
potwierdzil H. M., ktory byl najlepiej zorientowany w sprawie sposrod calej rodziny i zdawal sie rozumieé stosunkowo
najwiecej z podejmowanych przez H. W. dzialan. Na brak przekazania jakichkolwiek $rodkéow zdecydowanie
wskazywala tez E. K..

Majac na uwadze kroétki zastrzezony w umowie pozyczki termin splaty oraz znana H. W. i jego synowi stale
pogarszajaca sie sytuacje powodki i jej partnera, nalezy uznac, ze splata przez nig i jej partnera kwoty 40.000 zl wraz
z odsetkami w wysokosci 12% (Yacznie

40.775,89 zl) w niespelna trzy miesigce jest nierealna. Jako osoby prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza w tym zakresie
musieli sobie z tego zdawac sprawe, zwlaszcza ze H. W. podkreslal swoja niska ocene zaradnosSci powddki i jej partnera,
i to juz na dlugo przed 9 stycznia 2013 r. — chocby przy okazji planéw zalozenia hodowli trzody chlewnej, a potem
»doprowadzenia do ruiny” sklepu w C., co nastapilo jeszcze w roku 2012. W tym kontekscie deklaracje powddki,
ze uzyska pomoc od blizej nieokre$lonych czlonkéw rodziny, nie mogly racjonalnie przekonac¢ do$wiadczonego
przedsiebiorcy. Cel podpisania umowy pozyczki musial wiec by¢ zupelnie inny niz faktyczne przekazanie srodkéw, o
czym bedzie mowa ponizej.



Twierdzenia corki powodki, E. K., ze matka w poZniejszym okresie zadala wyplacenia srodkéw z pozyczki, stanowia
przejaw braku orientacji w sprawie i jej dostatecznego zrozumienia, a jednocze$nie podyktowane sa checia dzialania
na korzy$¢é matki. Wystarczy wskaza¢, ze Swiadek z cala pewnoSciag twierdzila, ze byla poreczycielem ww. pozyczki,
co bezspornie nie mialo miejsca, zapomniata takze o obecno$ci w kancelarii (...) (k. 207v). Jest jednak wysoce
prawdopodobne, ze powodka po zrozumieniu intencji powoda niejako ,,w odwecie” zazadata wyplacenia §rodkow
z fikcyjnej pozyczki. Jest to zachowanie zrozumiate — fakt, ze ww. kwota sie jej nalezala, mogla poprze¢ pisemna
umowa, zas pozornoSci tej umowy nie potrafitaby wykaza¢, a wrecz wydaje sie, ze nie do konca zdawala sobie sprawe
ze znaczenia tej okolicznoSci dla kwestii wlasnosci nieruchomosci.

To samo nalezy odnie$¢ do zarzutu pozwanego, ze powoddka w innych postepowaniach zglaszala zarzut potracenia
nalezno$ci z umowy pozyczki wobec jej nieotrzymania. Byla to taktyka procesowa, zrozumiala wobec faktu, ze
powodka nie miala zadnej pewnoéci, iz twierdzenie o pozornosSci uda sie jej udowodnié. Jest wiec logiczne, ze
skorzystata z dostepnych jej érodkdéw obrony, ktére mogla poprze¢ dowodem w postaci podpisanej umowy, na ktoérej
wazno$¢ M. W. (1) konsekwentnie wskazywal.

Reasumujgc, nalezy stwierdzi¢, ze umowa pozyczki z dnia 9 stycznia 2013 byla zawarta dla pozoru, a zaréwno jej strony
jaki H. W. oraz H. M. zdawali sobie z tego sprawe.

Spisanie pozornej umowy pozyczki stanowi przy tym logiczny element w dzialaniach powoda i jego ojca majacych
prowadzi¢ do przejecia nieruchomosci powoddki. O takich zamiarach pozwanego i jego ojca $wiadczy caloksztatt
okoliczno$ci sprawy, w tym ich spos6b postepowania wobec pozwanej i jej rodziny jeszcze przed zawarciem
umowy pozyczki i przewlaszczenia. Rzekoma pomoc, ktéra na poczatku mogla rzeczywiscie by¢ podyktowana
checia nawigzania korzystnych dla obu stron stosunkéw gospodarczych, w miare uplywu czasu prowadzita tylko do
zwiekszenia zadluzenia i uzaleznienia powodki od H. W., z czego ten musial sobie zdawaé sprawe. To samo dotyczy
wspolpracujgcego z nim syna. Jeéli nawet nie powzieli oni nieuczciwych zamiaréw na poczatku znajomosci, to pojawily
sie one w momencie, gdy zorientowali sie, Ze stan jej finans6w i kompetencje biznesowe nie rokuja prowadzenia z
nig zyskownych intereséw. Rzeczywista pobudka do zawarcia umowy przewlaszczenia bylo wiec uzyskanie pokrycia
zadluzenia M. K. i H. M. z tytulu weze$niej udzielonych pozyczek, a by¢ moze réwniez zysku w sytuacji, gdyby powodka
nie byla w stanie skutecznie zadac rozliczenia warto$ci nieruchomosci. Dysponowanie szeregiem podpisanych przez
nig dokumentow i wyzyskanie jej niewiedzy co do stanu zadluzenia niewatpliwie sprzyjalo temu celowi. Ostatecznym
»aktem” uzaleznienia powodki bylo wlasnie podpisanie dwoch umoéw z 9 stycznia 2013 r. Aby odzyska¢ nieruchomosé,
musialaby ona terminowo oddaé¢ $rodki, ktérych w ogole nie uzyskala, i ktore z duzym prawdopodobienistwem byly
dla niej nieosiaggalne. Zamiary pozwanego i jego ojca potwierdzaja takze poérednio opisane wyzej dzialania juz po
podpisaniu umowy, zmierzajgce do eksmisji powodki i jej rodziny oraz obcigzenia ich wysokim czynszem.

O opisanych intencjach pozwanego i jego ojca $wiadczy tez dobitnie konstrukcja zaprojektowanej przez tego
ostatniego umowy przewlaszczenia pozbawiona w zasadzie jakichkolwiek postanowien zabezpieczajacych interes M.
K. i odnoszaca sie nader lakonicznie i ogdlnikowo do przestanek ,przepadku” nieruchomosci i kwestii rozliczenia jej
wartoSci. Kwestie te beda przedmiotem analizy w dalszej czeSci uzasadnienia.

Whbrew sugestiom pozwanego (k. 174v) umowa pozyczki nie mogla dotyczy¢ sfinansowania sklepu w C., gdyz zostala
zawarta juz po jego ,upadku”, na co wyraznie wskazywala E. K. oraz H. M., i co potwierdzaja wpisy w (...) dotyczace tej
dzialalnosci (,,E. K.-Sklep u H.”): wniosek o wpis zostal zlozony 10 stycznia 2012 1., a juz 19 grudnia 2012 r. dzialalno$¢
zostala zawieszona.

Zeznania pozwanego w trybie art. 299 kpc byly wiarygodne tylko w niewielkiej cze$ci — nie zastugiwaly na wiare przede
wszystkim co do rzeczywistej woli stron zawarcia umowy pozyczki. Byly one jednak lakoniczne, gdyz pozwany nie
posiada w sprawie szczegbdtowej wiedzy — za cato$é stosunkoéw z rodzing powodki bezspornie ,,odpowiadal” jego ojciec
H. W.,a M. W. (1) podpisal z nig obie umowy na jego zyczenie.



W tym kontekscie trzeba stwierdzi¢, ze zeznania H. W. byly w znacznej mierze niewiarygodne. Przede wszystkim
nie zasluguje na wiare wersja, zgodnie z ktora jego jedyna motywacja do pomocy powddce oraz jej partnerowi byla
altruistyczna cheé niesienia pomocy ,,ziomkom” z rodzinnych stron (§wiadek pochodzi z O.). W swoich zeznaniach
H. W. przedstawial sie jako doswiadczony przedsiebiorca dzialajacy od wielu lat z sukcesem w branzy pozyczkowej,
obracajacy kwotami niedostepnymi dla ,zwyklych ludzi”, ponadto sprawujacy funkcje prezesa zarzadu w spoétkach
dzialajacych na tym rynku. Trudno w tym kontek$cie uwierzyé, ze wspomniane altruistyczne pobudki owladnely nim
tak dalece, Ze byl wstanie niemal bezinteresownie pozyczy¢, lub naméwic syné6w do pozyczenia w ramach rodzinnego
biznesu, kwot rzedu 100.000 z ludziom, ktoérzy od poczatku wedle jego wlasnej wersji wykazywali daleko idaca
nieporadno$¢ w podejmowaniu jakichkolwiek inwestycji, a ich kolejne pomysty na zarobek konczyty sie porazka.

Tym bardziej niewiarygodne jest, ze swoja pomoc ograniczal jedynie do wsparcia finansowego, pozostawiajac powodce
ijej partnerowi catkowicie wolna reke w planowaniu ich posunie¢ biznesowych, co dotyczyto zwlaszcza prowadzenia
sklepu. Mialo sie tak dzia¢, mimo ze H. W. utrzymywal z nimi woéwczas wrecz zazyle stosunki i sam niewatpliwie
posiadal znaczna wiedze i do§wiadczenie w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej. Merytoryczne wsparcie z jego
strony stanowiloby nie tylko nieoceniona pomoc dla powddki, ale tez zabezpieczenie jego wlasnych intereséw przed
posunieciami biznesowymi wyzej wymienionych, ktére moglyby ich doprowadzi¢ do niewyplacalnoéci, co ostatecznie
nastapilo.

Nalezy przyja¢, ze H. W. w rzeczywisto$ci, zgodnie z wersja powodki, miatl decydujacy glos przy decydowaniu o
sprawach finansowych jej rodziny i wykorzystaniu kolejnych pozyczanych srodkéw i to on byt inicjatorem kolejnych
uméw. W przeciwnym razie musialby on bez jakiegokolwiek planu milczaco akceptowaé kolejne ich posuniecia
nieuchronnie prowadzace do niewyplacalnosci, narazajac tym samym swoj wlasny interes.

Niewiarygodna jest tez teza $wiadka, ze to powddka i jej partner ,,wymySlili” pozyczke na 40.000 zlotych na splate
wierzytelno$ci hipotecznej (...), a jednoczesnie zaproponowali przewlaszczenie jako sposéb na unikniecie egzekucji.
Po pierwsze, hipoteka zwykla w takiej kwocie faktycznie wpisana jest do ksiegi, niewatpliwie jednak nie odpowiadata
ona stanowi zadluzenia na date podpisania umowy pozyczki z 9 stycznia 2013 r. Hipoteka zwykla nie obejmuje bowiem
nalezno$ci ubocznych, ponadto jej wysoko$c¢ ustalono niemal 4 lata wezesnie;j.

Przede wszystkim jednak zwraca uwage, ze celem powddki i jej partnera miatoby byé zarazem uzyskanie pozyczki,
jej zabezpieczenie na korzy$¢ pozyczkodawcy jak i unikniecie egzekucji. Z wersji samego H. W. jak i z ustalonego
stanu faktycznego nie wynika, aby byli oni w stanie wymysli¢ tego rodzaju kompleksowy zabieg prawny. Co wiecej,
H. W. mial zniecheca¢ ich do przewlaszczenia, wyjasniajac, ze ,to tak nie dziala, bo jest jeszcze skarga paulianska
i kodeks karny”. Oznaczaloby to, ze to M. K. nalegala na ryzykowne dla niej zabezpieczenie pozyczki, a sam H. W.
nie byl nim zainteresowany. Wreszcie musialoby to oznaczac¢, ze powodka i H. M., ktérych zdolno$ci biznesowych
i wiedzy prawniczej, méwiac oglednie, nie cenil wysoko, naméwili go wbrew jego przekonaniu, aby narazil swojego
syna na ryzyko skierowania przeciw niemu powo6dztwa ze skargi paulianskiej lub zarzutu pomocnictwa w utrudnianiu
egzekucji (art. 300 Kkk).

Sad nie podzielil natomiast zawartego w pozwie twierdzenia, jakoby powoddka nie miala §wiadomo$ci, ze przenosi
na M. W. (1) wlasno$¢ nieruchomodci. Z jej wlasnych zeznan wynika, ze liczyta, ze umowa przewlaszczenia uchroni
ja przed egzekucja, a o tym, ze ,co$ jest nie tak”, dowiedziala sie, gdy H. W. zadzwonil i zagrozil, ze ,pusci ja w
skarpetkach” lub w chwili otrzymania wezwania do opuszczenia lokalu. Nie twierdzila jednak, Ze nie wiedziala o
znaczeniu umowy przewlaszczenia. Z jej zeznan i ze sporzadzonego niewatpliwie przez inng osobe o$wiadczenia o
uchyleniu sie od skutkéw bledu wynika, Ze jej odmienne wyobrazenie dotyczylo jedynie intencji H. W. i M. W. (1).
Wierzyla bowiem, ze ich pobudka bylo uchronienie jej przed egzekucja, a nie zatrzymanie nieruchomosci. Przemawia
za tym takze okoliczno$¢, ze akt zostal jej przed podpisaniem odczytany stosownie do art. 94 § 1 Prawa o notariacie.
Zawarte w akcie stwierdzenie o dopelnieniu tego obowiazku korzysta z domniemania prawdziwoéci (art. 2 § 2 Prawa
o notariacie w zw. z art. 244 § 1 kpc), ktérego powodka nie obalila. Zawarte w akcie sformulowania dotyczace
przeniesienia wlasnoSci sa za$ czytelne dla kazdego, nawet nieposiadajacego wiedzy prawniczej dorostego czlowieka.



Ustalenia co do czasu wykrycia przez powodke rzeczywistych intencji pozwanego i jego ojca opieraja sie na jej wlasnych
zeznaniach. Jak wskazano, zeznala ona, ze zorientowala sie ,,ze co$ jest nie tak” w czerwcu 2013 roku, gdy spotkatla sie
z odmow3 ,przepisania” nieruchomosci, a H. W. zagrozil, ze ,,pusci ja w skarpetkach” (k. 173). Cho¢ deklarowala brak
pamieci do dat, to stwierdzenia wyjaénila przekonujaco, dodajac ,zaraz w styczniu nastepnego roku oni mi sprzedali
pole i juz wiedzialam, ze co$ jest nie tak”. Niewatpliwie odnosila sie do umowy sprzedazy z 28 stycznia 2014 r., ktéra
M. W. (2) sprzedal dzialke (...) objetg ksiega nr (...). Zdarzeniem dostatecznie ujawniajacym prawdziwe intencje H.
W. musiala by¢ juz jednak rozmowa z czerwca 2013 roku, skoro ,zwrot” nieruchomosci mial nastapic jeszcze w marcu
2013 1.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze powodka w ogodle nie udowodnila daty dotarcia o§wiadczenia o uchyleniu sie od
skutkow bledu do pozwanego.

Whiosek powddki o przestuchanie A. K. zostal cofniety (k. 232v), pozwany za$ cofngl wniosek o przestuchanie R. F.
(k. 235).

Powolane wyzej dokumenty stanowiace podstawy wpisow w ksiedze wieczystej nr (...) zostaly skopiowane z akt tej
ksiegi stosownie do zarzadzenia z 277 lutego 2017 r. (k. 41).

Czeé¢ wnioskow dowodowych pozwanego podlegata oddaleniu lub pominieciu, o czym Sad orzekl na rozprawie w dniu
25 stycznia 2019 1. (k. 289). Wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu badania dokumentoéw zostal
oddalony z przyczyn wskazanych powyzej jako zbedny dla rozstrzygniecia.

W piSmie z 18 grudnia 2018 r. pozwany ponowil natomiast wczeéniej cofniety wniosek o przestuchanie R. F.,
wnoszac takze o ponowne przestuchanie H. W.. W zakresie, w jakim wnioski te dotyczyly okoliczno$ci wskazanych
uprzednio w odpowiedzi na pozew (k. 149), zostaly one pominiete jako sp6znione (art. 207 § 6 kpc). Skoro pozwany
uwazal te okolicznoéci za istotne w chwili skladania tej odpowiedzi, nie mozna twierdzié, ze potrzeba ich powolania
powstala pdzniej. W czeSci, w jakiej wnioski te dotyczyly ustalonego miedzy stronami umowy przewlaszczenia sposobu
rozliczenia tej umowy i zaspokojenia sie wierzyciela nieruchomosci (k. 278v), podlegaly one natomiast oddaleniu
jako sprzeczne z art. 247 kpc. Nawet gdyby uznac, ze nie naruszaja one przepisoOw o formie zastrzezonej pod rygorem
niewaznoSci, brak jest szczegoélnych okolicznoéci, ktére by uzasadnialy przestuchanie swiadkow ponad osnowe aktu
notarialnego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo zashuguje na uwzglednienie.
I. Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

Zgodnie z art. 10 ust 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece w razie niezgodno$ci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba,
ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub
ograniczenia, moze zadac usuniecia niezgodnoSci.

Takze w tym postepowaniu sad z urzedu bierze pod uwage niewazno$¢ czynnoéci prawnej (art. 58 § 1 ke), jeéli wynika
ona z materialu zebranego zgodnie z regulami procesu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 listopada 2010 r. V CSK
142/10).

Kwestionowana przez powddke podstawa wpisu pozwanego jako wlasciciela do ksiegi wieczystej nr (...) byla opisana
wyzej umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie. Nalezy ona do umoéw nienazwanych, zawierana jest na podstawie

przepisow art. 155, art. 156 oraz art. 353" ke, a samo przewlaszczenie na zabezpieczenie polega na zabezpieczeniu
wierzytelno$ci poprzez przeniesienie na wierzyciela wlasnoéci oznaczonej rzeczy z rownoczesnym jego zobowigzaniem
do korzystania z niej w sposéb okre§lony w umowie i do powrotnego przeniesienia wlasnos$ci rzeczy na dhuznika, po



zaspokojeniu zabezpieczonej wierzytelnoéci. We wspolczesnym orzecznictwie przyjmuje sie, ze przedmiotem umowy
przewlaszczenia moga by¢ takze nieruchomosci.

Za utrwalony nalezy obecnie uzna¢ poglad, ze przy przewlaszczeniu nieruchomo$ci na zabezpieczenie wierzyciel
uzyskuje jej wlasno$¢ bezwarunkowo, stajac sie powiernikiem dluznika co do jego nieruchomosci. Umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie zawiera bowiem, jezeli chodzi o o$wiadczenie dluznika, podwdjny skutek
zobowigzujaco-rozporzadzajacy, o ktéorym mowa w art. 155 § 1 ke. Stanowi ona réwniez podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej, a powiernik ma mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci.

Nalezy przy tym podzieli¢ poglad, zgodnie z ktérym zobowiazanie wierzyciela do zwrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci ma charakter warunkowy. Do sformulowanych przez ustawodawce w art. 89 ke elementéw warunku
nie nalezy bowiem ani jego niezalezno$¢ od woli stron (warunek potestatywny) ani tez jego ,,zewnetrzno§¢” wobec
stosunku prawnego. Spelienie §wiadczenia w postaci zaplaty nie jest przy tym zalezne wylacznie od woli dtuznika
(postanowienie SN z 26 wrze$nia 2007 r. IV CSK 118/07). Kwestia ta nie ma jednak dla sprawy decydujacego
znaczenia.

II. Dzialanie pod wplywem bledu

Niezasadny jest podniesiony w pozwie zarzut niewazno$ci umowy z powodu dzialania pod wplywem bledu. Zgodnie z
art. 84 § 1 ke w razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna uchylié sie od skutkoéw prawnych swego o§wiadczenia
woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne
jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie
lub mogla z latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. W mysl § 2 cyt.
przepisu mozna powotywaé sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skltadajacy o§wiadczenie woli nie
dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tre$ci (blad istotny).

Bledem co do tresci czynnoéci prawnej nie jest blad co do pobudki, a za taka nalezy uznaé zaréwno oczekiwanie, ze
przewlaszczenie uchroni nieruchomos$¢ przed egzekucja, jak i zamiar, aby przewlaszczona nieruchomoé¢ nie wroécila
do pierwotnego wlasciciela. Kwestie te nie sa objete treScia umowy, stanowia bowiem oczekiwania stron co do
jej dalszych, posérednich skutkéw. Jak wyjasniono wyzej, powddce nie mozna przypisaé btedu co do samego faktu
przeniesienia wlasno$ci nieruchomog$ci na zabezpieczenie. Samo przekonanie, ze ,nie straci nieruchomos$ci” wcale
nie oznacza, ze nie wiedziala o przejSciu wlasnoS$ci — a jedynie, ze liczyla na jej odzyskanie, a przeniesienie jest tylko
czasowg formalno$cia.

Tylko na marginesie wystarczy przypomnie¢, ze nie mozna moéwic o bledzie, w sytuacji gdy kto$ sklada podpis na
dokumencie bez uprzedniego przeczytania go. Osoba taka nie myli sie, poniewaz §wiadomie sklada o§wiadczenie woli,
nie znajac jego tresci.

W dzialaniu pozwanego i jego ojca mozna dopatrzy¢ sie podstepnego wywolania bledu, o ktérym mowa w art. 86 §
1 ke. W takiej sytuacji uchylenie sie od skutkdw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu moze
nastgpic takze wtedy, gdy blad nie byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczyl tresci czynnos$ci prawnej. Podstep
osoby trzeciej jest jednoznaczny z podstepem strony, jezeli ta o podstepie wiedziala i nie zawiadomila o nim drugiej
strony albo jezeli czynno$é prawna byla nieodplatna (§ 2). W tej sytuacji uprawnienie do uchylenia sie od skutkéw
prawnych o$wiadczenia woli dotyczy takze bledu co do pobudki.

Jednakze w obu opisanych przypadkach ,uniewaznienie” czynnoSci prawnej wymaga zlozenia drugiej stronie umowy
pisemnego o$wiadczenia w tym przedmiocie, co powinno nastapi¢ w ciggu roku od wykrycia bledu. W razie
niedochowania terminu uprawnienie wygasa, a czynno$¢ prawna jest wazna (art. 88 § 11 2 ke).

Powddka nie tylko nie udowodnila, ze termin ten zachowala, ale w swoich zeznaniach sama wskazala, ze o
rzeczywistych intencjach pozwanego i skutkach umowy dowiedziala sie juz w czerwcu 2013 r. Jej o§wiadczenie o



uchyleniu sie od skutkéw bledu zostalo podpisane 8 stycznia 2015 r. i nie wiadomo nawet, kiedy dotarlo do pozwanego.
Na te kwestie zwracal juz uwage powddce Sad Okregowy w Lublinie w sprawie I C 803/15.

III. Pozornos$é umowy pozyczki

W mysl art. 83 § 1 ke niewazne jest oSwiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnoS$ci prawnej, wazno$¢ o§wiadczenia ocenia sie wedlug
wlasciwosci tej czynno$ci. Pozorno$é jest okolicznoscia faktyczna, ktéra zostala oméwiona we weze$niejszej czesci
uzasadnienia. Wystarczy przypomnie¢, ze o§wiadczenia obu stron umowy pozyczki byly pozorne, gdyz rzekomy
pozyczkodawca nie zamierzal przekazaé pozyczkobiorcy jakiejkolwiek kwoty, a ta ostatnia tego nie oczekiwala. Umowa
ta miala stuzy¢ jedynie jako podstawa do zawarcia umowy przewlaszczenia.

Zgodnie z art. 156 kc jezeli zawarcie umowy przenoszacej wlasno$é nastepuje w wykonaniu zobowiazania wynikajacego
z uprzednio zawartej umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego
wzbogacenia lub z innego zdarzenia, wazno$¢ umowy przenoszacej wlasno$¢ zalezy od istnienia tego zobowigzania.
Tym samym niewazno$¢ umowy pozyczki lub kredytu powoduje brak przyczyny zawarcia umowy przewlaszczenia, co
pociaga za soba niewazno$¢ takze tej umowy jako zawartej bez istnienia odpowiedniej causy (wyrok Sadu Najwyzszego
z 25 sierpnia 2004 r. IV CK 589/03; wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z 3 czerwca 2016 r. XII C 905/14; wyrok
Sadu Okregowego w Szczecinie z 29 stycznia 2016 r. II Ca 1221/15).

Za takim stanowiskiem przemawia S$cisly zwiazek miedzy tymi umowami i akcesoryjny charakter umowy
zabezpieczenia. W orzeczeniach, w ktérych Sad Najwyzszy dopuscil stosowanie przewlaszczenia na zabezpieczenie
do nieruchomosci, podkre§lano wrecz, ze wykonanie zobowigzania przez dluznika nie moze by¢ oceniane jako
pochodzace z zewnatrz stosunku zabezpieczenia (wyrok Sadu Najwyzszego z 29 maja 2000 r. III CKN 246/00).
Jest to widoczne szczegdlnie w tej sprawie, w ktorej zobowigzanie do przewlaszczenia znajduje sie w samej tresci
umowy pozyczki. Oderwanie causy w postaci zabezpieczenia wierzytelnoSci od istnienia tej wierzytelnosci byloby
ponadto zabiegiem sztucznym i wypaczaloby sens art. 156 ke, ktéry zmierza do zapewnienia prawidlowosci obrotu
nieruchomosciami, niezaleznie od rodzaju umowy, na podstawie ktorej jest on dokonywany.

Juz z tej przyczyny umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest wiec niewazna stosownie do art. 58 §
1 ke, co oznacza, ze powodka nigdy nie utracila wlasno$ci spornej nieruchomosci.

Dla porzadku nalezy wyjasnié, ze nie bylo podstaw, aby rozwaza¢ kwestie pozornosci samej mowy przewlaszczenia,
nie implikuje jej bowiem pozornoé¢ umowy pozyczki. Ponadto zgodnie z powolanym art. 83 § 1 ke, aby pozornoéc
o$wiadczenia woli skutkowala jego niewaznoscia, druga strona musi sie na to godzié. Zgodny zamiar stron musiatby w
tej sytuacji obejmowac albo brak przejScia wlasnoSci w ogole, albo zawarcie innej, ukrytej (dyssymulowanej) umowy,
o ktérej mowa w art. 83 § 1 zd. drugie ke.

Z ustalonego stanu faktycznego ani z twierdzen powddki (ani tym bardziej pozwanego) nie wynika, aby M. W. (1)
mial godzié sie na to, ze przeniesienie wlasno$ci nieruchomoSci na zabezpieczenie w rzeczywisto$ci nie nastapi.
Sformutowany w pozwie zarzut jego podstepnego dzialania wyklucza jednoczesne przypisanie mu takiej zgody. Nie
ma tez podstaw, aby w umowie przewlaszczenia doszukiwaé sie innej, ukrytej umowy.

Jesli nawet obie strony umowy przewlaszczenia kierowaly sie rozbieznymi pobudkami, nie prowadzi to do niewaznoSci
umowy, a pozorno$¢, ktora jest wiadoma tylko jednej stronie, nie ma wplywu na wazno$¢ oswiadczenia woli.

IV. Wymogi umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie

Opisang umowe nalezy oceni¢ jako niewazng takze z innych przyczyn. Stosownie do art. 353" ke strony zawierajace
umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego. Przepis ten jest podstawowym kryterium oceny
umo6w nienazwanych. Sposob zabezpieczenia wierzytelnoéci, jakim jest umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie,



cho¢ dopuszczalny, czesto nie zapewnia interesom przewlaszczajacego i wierzyciela jednakowej ochrony i wykracza
poza funkcje, jaka umowa ta powinna spekiac.

W sprawach, w ktérych tego rodzaju umowa jest przedmiotem sporu, sad powinien takze z urzedu wnikliwie bada¢
spelnienie kryteriéw z art. 353" ke, w tym przyjety w umowie sposéb zaspokojenia wierzyciela oraz wspolmiernoéé
wartoSci wierzytelno$ci i przedmiotu zabezpieczenia, s to bowiem minimalne warunki dopuszczenia funkcjonowania
w porzadku prawnym przewlaszczenia w celu zabezpieczenia. Jakkolwiek samo przeniesienie wilasnosci jest
rzeczywiste i wierzyciel staje sie wladcicielem rzeczy, jednakze cel tej czynnoéci nie polega na daniu $wiadczenia
ekwiwalentnego za udzielenie pozyczki, w zwigzku z czym nie umarza dlugu, gdyz wola stron nie bylo zaspokojenie
wierzytelno$ci, tylko jej zabezpieczenie (wyrok Sadu Najwyzszego z 19 kwietnia 2007 r., I CSK 27/07).

Przede wszystkim ustanowienie w umowie na rzecz wierzyciela nadmiernego lub zbytecznego zabezpieczenia

wierzytelnoéci moze by¢ przyczyna stwierdzenia niewaznos$ci tej umowy na podstawie art. 58 § 2 i art. 353" ke (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2010 r. IT CSK 218/10; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika
2011 1. II CSK 690/10).

O ryzyku, jakie umowa przewlaszczenia niesie ze sobg dla przewlaszczajacego, $wiadczy jej porownanie z ustawowo
uregulowanym sposobem zabezpieczenia, jakim jest hipoteka. Ustanowienie tej ostatniej oczywiScie nie prowadzi do
utraty prawa wlasnosci, a zaspokojenie sie z jej przedmiotu wymaga, po pierwsze, wszczecia postepowania o zaplate,
po drugie za$ postepowania egzekucyjnego. Az do prawomocnego przysadzenia wlasno$ci nieruchomosci na rzecz
nabywcy w postepowaniu egzekucyjnym dtuznik ma mozliwo$¢ spelnienia Swiadczenia i zachowania prawa wlasnosci,
za$ wszystkie te dzialania odbywaja sie ponadto pod nadzorem organ6ow panstwa, zwlaszcza sadu.

Ponadto wlasciciel ma pewno$é obiektywnej i fachowej wyceny nieruchomosci w toku opisu i oszacowania (art. 942
in. ke), ktora takze podlega kontroli sadu. Ma réwniez gwarancje odzyskania Srodkéw pozostatych po zaspokojeniu
egzekwowanych naleznosci.

Zadnego z tych zabezpieczen nie zapewnia natomiast przewlaszczenie na zabezpieczenie. Utrata wlasnosci jest w tym
przypadku natychmiastowa, a zaspokojenie sie wierzyciela z przedmiotu przewlaszczenia co do zasady nie podlega
zadnej panstwowej kontroli. Nie ma tez zadnej gwarancji, ze w razie sprzedazy nieruchomo$ci cena bedzie adekwatna
do rzeczywistej warto$ci lub bedzie odpowiadac¢ wartoSci okre§lonej w umowie przewlaszczenia — wierzyciel jest
naturalnie zainteresowany sprzedaza po cenie pokrywajacej jego wlasng naleznos$é, a uzyskanie ceny jak najwyzszej,
aby nadwyzka przypadla bylemu wlascicielowi, jest dla niego obojetne. Jeli strony nie reguluja tej kwestii w
umowie, a wierzyciel jako sposob zaspokojenia wybierze sprzedaz nieruchomosci, pojawiaja sie tez istotne problemy
z okre$leniem terminu, w ktérym powinien rozliczyé¢ sie z dluznikiem z nadwyzki wartoSci nieruchomoseci nad
zabezpieczong wierzytelno$¢ w sytuacji, gdy nie dokonuje sprzedazy.

Majac na uwadze wymienione wyzej zagrozenia dla wlasciciela przewlaszczonej nieruchomoéci oraz cel umowy
przewlaszczenia, tj. zabezpieczenie wierzytelno$ci, nalezy wymagaé, aby umowa ta byla sformutowana w sposéb, ktory
nie prowadzi do zachwiania rownowagi stron, nie daje wierzycielowi arbitralno$ci w decydowaniu o ,przepadku”
nieruchomosci i sposobie zaspokojenia, i nie stwarza ryzyka bezpowrotnej utraty nieruchomosci na rzecz wierzyciela
na warunkach zupehie nieadekwatnych do celu, jakim jest ochrona konkretnej wierzytelno$ci.

Odnoszac powyzsze do spornej umowy nalezy wskaza¢ na nastepujgce kwestie. Po pierwsze, umowa przewlaszczenia
uzalezniala zaspokojenie sie przez wierzyciela z nieruchomosci od ,niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzan z umowy pozyczki”. W tym pojeciu miesci sie niewatpliwie niedotrzymanie terminu splaty. Jak juz
wskazano, byl on krotki, tj. niespelna 3 miesiace (9 stycznia 2013 r. — 8 marca 2013 r.). W kontekécie znanej
pozwanemu trudnej sytuacji M. K. nalezy stwierdzi¢, ze umowa stwarzala wrecz minimalne prawdopodobienstwo
terminowego spelnienia przez nia $wiadczenia. Omawiana przestanka jest przy tym powtdérzeniem ogdlnego
kodeksowego sformulowania, i poza terminowym spelnieniem calego $wiadczenia, daje wierzycielowi mozliwo$é



niezwykle swobodnej oceny ,nalezytego wykonania zobowiazan” przez dluzniczke. Juz samo to przyznaje mu
nieakceptowalny stopien arbitralno$ci w decydowaniu o ,losach” przewlaszczonej nieruchomosci.

Umowa przewiduje dwa sposoby zaspokojenia wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, tj. jego sprzedaz lub
zatrzymanie. Poza og6lnikowym stwierdzeniem o zaliczeniu wartoSci nieruchomosci na poczet zobowigzan z umowy
pozyczki, umowa nie precyzuje jednak jakichkolwiek zasad rozliczen, w tym terminéw, w jakich powddka mialaby
otrzymacé réznice miedzy jej warto$cia a wysokoscia swoich zobowigzan, zwlaszcza gdyby wierzyciel zdecydowal sie
na sprzedaz nieruchomosci. Nie zostal tez sprecyzowany moment, w ktérym wierzyciel mialby podja¢ swoja decyzje
— skoro w umowie pozyczki zastrzezono wysokie odsetki karne za opdZnienie (réwne odsetkom maksymalnym),
dawalo mu to mozliwo$¢ odwlekania tej decyzji w celu ich dalszego naliczania. Dluzniczka nie miala przy tym
zadnej mozliwo$ci kontroli, czy i jaka decyzja zostala podjeta, gdyz na wierzyciela nie nalozono zadnych obowigzkéw
informacyjnych w tym zakresie i w ogble nie musial jej swego wyboru komunikowaé.

W umowie nie ma tez jakiejkolwiek gwarancji co do minimalnej ceny, za ktéra nieruchomo$¢ mialaby zostac
sprzedana, w tym, ze mialaby to by¢ cena odpowiadajaca jej wartoSci okre§lonej przez strony. Dla wierzyciela bylo co
do zasady wystarczajgce, aby nieruchomos$¢ sprzedac za cene pokrywajaca jego wierzytelno$c.

W umowie dokonano takze tzw. nadzabezpieczenia, warto$¢ nieruchomosci znaczaco przewyzsza bowiem wysoko§é
zabezpieczonej wierzytelno$ci. Nawet gdyby przyjac¢ za miarodajng warto$é wpisang przez H. W. do projektu umowy,
dysproporcja ta jest pieciokrotna. Powyzszej oceny nie zmienia fakt, ze w ksiedze wpisane sg hipoteki na kwoty 40.000
i 20.000 zl. Jak juz wskazano, hipoteka jest znaczace odmiennym i nieporéwnanie bezpieczniejszym dla wlasciciela
sposobem zabezpieczenia niz przewlaszczenie, zwlaszcza w ksztalcie takim, jakie nadano mu w tej sprawie. Warto$¢
nieruchomoéci okre$lona w umowie jest przy tym niemiarodajna. Biegly opiniujacy w postepowaniu egzekucyjnym
okresélilja na 442.460,00 zl, a wiec ponad dwukrotnie wiecej, zas§ M. W. (1) wyceny tej nie kwestionowal. Na rozprawie
tlumaczyl to tym, ze rzekomo nie zna sie na cenach nieruchomosci. Z drugiej jednak strony w toczacej sie przed
tut. Sagdem sprawie I C 668/15, na rozprawie w dniu 20 czerwca 2017 r. o§wiadczyl, ze nalozony na powoddke i jej
domownikow czynsz wyliczyt wladnie na podstawie tego operatu.

Powyzsze oznacza, ze powodka wyzbyla sie, i zgodnie z umowa miala bezpowrotnie utraci¢, wlasnoé¢ nieruchomosci
w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci stanowiacej 9% jej szacunkowej ceny.

Caloé¢ powyzszych uwag prowadzi do wniosku, ze stopien uprzywilejowania i arbitralno$ci wierzyciela oraz skala
pokrzywdzenia dluzniczki w analizowanej umowie sa wrecz razace, co jest nie do pogodzenia z wla$ciwo$cig stosunku
prawnego majacego na celu zabezpieczenie wierzytelnoéci i prowadzi do niewazno$ci umowy przewlaszczenia (art. 58

§ 1w zw. z art. 353" ke).
V. Zasady wspotzycia spolecznego

Przedmiotowa umowa podlega takze ocenie w §wietle zasad wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 w zw. z art. 5 kc). Jest
ona jednoznacznie sprzeczna z zasadg uczciwosci i lojalnoSci w obrocie. Pozwany i jego ojciec doprowadzili bowiem
poprzez oszukancze naklonienie powddki do zawarcia tej umowy do przejecia nieruchomosci stanowiacej zasadniczy
skladnik jej majatku i zabudowanej domem mieszkalnym zajmowanym przez nia i jej rodzine, czego mieli pelng
Swiadomosé. Taki efekt byl przy tym po ich stronie zasadniczym celem zawarcia umowy.

VI. Koszty

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje oparcie w art. 98 § 1 i 3 kpc. Na koszty poniesione przez powddke sklada
sie przede wszystkim wynagrodzenie ustanowionego dla niej z urzedu pelnomocnika, ktére wobec wygrania przez
powddke sprawy nalezato zasadzi¢ na jej rzecz, stosujac przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3
pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez adwokata z urzedu. Wynagrodzenie to obejmuje kwoty 3600 zl za postepowanie przed sadem pierwszej instancji
(§ 8 pkt 6) oraz 900 zl za postepowanie zazaleniowe (§ 16 ust. 2 pkt 1). Stawki te zostaly podwyzszone o 50%



stosownie do § 4 ust. 2 rozporzadzenia, majgc na uwadze stopien skomplikowania sprawy i niezbedny naklad pracy
pelnomocnika, a takze o stawke podatku od towarow i ustug (§ 4 ust. 3), co daje laczng kwote 8302,50 zl. Powddka
uiécila takze cze$c oplaty od zazalenia w kwocie 200 z} (k. 119).

O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 uoksc oraz w oparciu o powolane wyzej
przepisy dotyczace zwrotu kosztow procesu. Skladaja sie na nie oplaty, od ktérych powodka byla zwolniona — caloéc
oplaty od pozwu (10.000 z}1) i cze$¢ oplaty od zazalenia (1800 zl).

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Asesor sagdowy Jakub Petkiewicz



