sygn. akt XV C 380/15
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 kwietnia 2016r.
Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny
w skladzie :
Przewodniczacy SSO Malgorzata Misiurna
Protokolant stazysta Katarzyna Ignacek
po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2016r. w Gdansku
na rozprawie
sprawy z powodztwa B. D.
przeciwko M. P.
o zmiane $wiadczenia ewentualnie o uniewaznienie umowy

I. Zwieksza $wiadczenie wzajemne pozwanego M. P. okre§lone w tresci § 9 i § 7 pkt 2 umowy pozyczki oraz umowy
przeniesienia na zabezpieczenie zawartej w dniu 24 stycznia 2014r. w formie aktu notarialnego Repertorium A Nr (...)
pomiedzy powo6dka B. D. a pozwanym M. P. w ten sposob ,ze ustala warto$é spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu nr (...), polozonego przy(...) w G., na kwote 200.000 z} ( dwiescie tysiecy zlotych) i okresla cene jego sprzedazy
za kwote nie nizsza niz 200.000 z} ( dwiescie tysiecy zlotych) ;

I1. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;
III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego;

IV. nakazuje Sciaggnac¢ od pozwanego M. P. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Gdansku kwote 5688,16 zt
( pie¢ tysiecy szeS$cset osiemdziesiagt osiem zlotych i 16/100) tytulem polowy kosztow sagdowych.

UZASADNIENIE

Powodka B. D. w pozwie z dnia 11 maja 2015r. wniosla o:

- stwierdzenie niewazno$ci umowy pozyczki oraz umowy przeniesienia na zabezpieczenie z dnia 24 stycznia 2014 roku
z uwagi na jej sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego,

ewentualnie,

- 0 zwiekszenie §wiadczenia pozwanego poprzez ustalenie treéci §7 pkt 2 umowy pozyczki oraz umowy przeniesienia
na zabezpieczenie z dnia 24 stycznia 2014 roku przez jego zmiane z ,sprzedazy spéldzielczego wlasnoSciowego prawa
do lokalu nr (...), wyzej w § 2 opisanego, za cene nie nizsza niz 90.000,- (dziewiec¢dziesiat tysiecy) zlotych i na rzecz
dowolnych os6b, przy czym na 21 (dwadzie$cia jeden) dni przed planowana sprzedaza, J. S. (1) dzialajac w imieniu M.
P. zobowigzuje sie poinformowac B. D. o osobie nabywcy i oferowanej przez niego cenie, w ktorym to terminie B. D.
ma prawo splaci¢ calg kwote pozyczki wraz z odsetkami i zadaé przeniesienia na nig przedmiotowego lokalu bedacego
przedmiotem zabezpieczenia”,



na

~Sprzedazy spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu nr (...), wyzej w §2 opisanego, za cene nie nizsza niz
300.000- (trzysta tysiecy) zlotych i na rzecz dowolnych oséb, przy czym na 21 (dwadzie$cia jeden) dni przed
planowang sprzedazg, J. S. (1) dzialajac w imieniu M. P. zobowigzuje sie poinformowa¢ B. D. o osobie nabywcy i
oferowanej przez niego cenie, w ktérym to terminie B. D. ma prawo splacié cala kwote pozyczki wraz z odsetkami i
zadaé przeniesienia na nig przedmiotowego lokalu bedacego przedmiotem zabezpieczenia”

oraz ustalenie tresci §9 umowy przez jego zmiane z ,strony okre$laja warto$¢ spoldzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu nr (...), wyzej w §2 opisanego, na kwote 90.000,- (dziewiecdziesiat tysiecy) ztotych”

na

»Strony okre$laja warto$¢ spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu nr (...), wyzej w §2 opisanego, na kwote
300.000,- (trzysta tysiecy) zlotych” ewentualnie:

- 0 niewaznienie calej umowy pozyczki oraz umowy przeniesienia na zabezpieczenie zawartej w dniu 24 stycznia 2014
roku w formie aktu notarialnego pomiedzy powddka B. D., a pozwanym M. P.,

oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka podala, ze w dniu 24 stycznia 2014 roku zawarla z pozwanym, dzialajacym poprzez swojego
pelnomocnika J. S. (1), w formie aktu notarialnego, umowe pozyczki oraz umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Pozwany udzielil powodce pozyczki na kwote 56.000 zl na co powddka wyrazila zgode i pozyczke przyjela oraz
o$wiadczyla, ze cala kwota pozyczki zostala jej juz wydana, zobowigzujac sie zwréci¢ pozwanemu pozyczke do dnia 24
lipca 2014r. Jednocze$nie powodka w celu zabezpieczenia wierzytelnoSci przystugujacej pozwanemu, przeniosta na
niego spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nr (...) w G. przy al. (...), znajdujacym sie w zasobach (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w G.. W §7 umowy strony zastrzegly, ze w przypadku nie dokonania terminowego zwrotu kwoty
pozyczki, wraz z odsetkami wynikajacymi z tej umowy pozyczki pozwany mial by¢ uprawniony do wyboru jednego
ze sposobow zaspokojenia swojej naleznoéci, polegajacym albo zatrzymaniu spdldzielczego wlasnoSciowego prawa
do lokalu nr (...) bez obowigzku zwrotu tego lokalu na rzecz powodki, za zaliczeniem wartoSci tego lokalu (kwoty
90.000z}) na poczet dtugu, albo na sprzedazy opisanego spoldzielczego prawa do lokalu nr (...) za cene nie nizszg niz
90.000z} na rzecz dowolnych osob. Strony ustalily dodatkowo, Ze w przypadku zatrzymania lokalu przez pozwanego,
warto$¢ lokalu okreslona na kwote 90.000zl, bedzie podstawa do rozliczenia transakcji, w ten sposob, ze nadwyzka
pozostala po zaspokojeniu dlugu zostanie wptacona powodce do wysokoéci wskazanej kwoty (90.000z}) w okreslonym
terminie.

Powodka zarzucila, ze zawarla przedmiotowa umowe majac 75 lat. W tamtym czasie znajdowala sie w przymusowej
pozycji zuwagi na problemy finansowe po zamianie mieszkania z S. na P.. Aby poradzi¢ sobie z narastajacymi dlugami,
po spotkaniu ze znajomym, ktory wg wiedzy powddki pracowal w banku, zgodzila sie na jego pomoc. Z uwagi na brak
doswiadczenia w zawieraniu podobnych uméw i obiecaniu pomocy w uzyskaniu pozyczki, ktéra pozwolilaby na splate
dotychczasowych zobowigzan, powodka zgodzila sie zawrzeé z pozwanym umowe.

Powddka nie byla Swiadoma, ze zawarta przez nig umowa pozyczki oraz umowa przeniesienia na zabezpieczenie,
przewiduje dwie alternatywne konsekwencje niemozliwosci splaty przez nig pozyczki, ktére to alternatywy, w
sposob razacy uprzywilejowuja pozwanego, ktory po zatrzymaniu dla siebie lokalu zyska kwote przewyzszajaca w
znaczacym stopniu wynagrodzenie jakie by mu przystugiwalo po przekazaniu kwoty pozyczki powodce. Zarazem
jego zachowanie wskazuje na to, ze zdawal on sobie sprawe z przymusowej pozycji powodki i wykorzystal to
zastrzegajac dla siebie razaco wygoérowane $wiadczenie. Powodka liczyla na wsparcie kolegi oraz zmuszona byla
okolicznoSciami do zaciggniecia pozyczki. Pozyczka miala by¢ zaciggnieta na kwote 30.000,00zl, co jest kwotg
zdecydowanie nizszg od korzyéci, jaka moze uzyskaé pozwany, wykonujac stanowienia przedmiotowej umowy. Cena



rynkowa spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w centrum duZzego miasta, nie ma zadnego znaczenia, a
pozwany, zanizajac jego cene, zmierza do osiggniecia zysku razaco wygbérowanego, przekraczajacego w duzym stopniu
$wiadczenie wzajemne. W ocenie powodki warto$¢ rynkowa spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, bedacego
przedmiotem zawartej umowy, wynosi ok. 300.000,00zl. Sprzecznym z zasadami wspdlzycia spolecznego oraz
gospodarczym przeznaczeniem prawa jest sytuacja, w ktdrej wobec braku splaty pozyczki przez jedna ze stron, w
kwocie 56.000,00z}, druga strona otrzymuje lokal o warto$ci 300.000,00z} tylko z tego powodu, ze w umowie pozyczki
nieprawidlowo, na skutek nie§wiadomos$ci powodki oraz wykorzystania tej okoliczno$ci przez pozwanego, wpisana
zostala warto$¢ spdldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Zgodnie z zasadami wspoélzycia
spolecznego lokal powinien by¢ sprzedany za cene rynkows i to ta cena powinna stanowié przedmiot rozliczen. W
przypadku natomiast zatrzymania, prawa przez pozwanego, podstawe do rozliczen takze powinna stanowié cena
rynkowa lokalu, ktéra w rzeczywisto$ci jest ponad trzykrotnie wieksza od tej wpisanej do aktu notarialnego.

Pozew k. 2-5v

Pozwany M. P., w odpowiedzi na roszczenie powddki wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany podal, Ze przedmiotowy pozew jest w calo$ci bezzasadny i podlega oddaleniu. Pozwany
przyznal, ze w dniu 24 stycznia 2014 roku zawarl z pow6dka umowe pozyczki w lacznej kwocie 56.000,00
zlotych, oprocentowana w wysokoSci 4% w skali roku, natomiast jako zabezpieczenie splaty pozyczki strony
zgodnie zawarly umowe przewlaszczenia na ubezpieczenie lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w G. przy
ulicy Al. (...). Powyzsze umowy zostaly sporzadzone w formie aktu notarialnego. Strony zawarly przedmiotowa
umowe pozyczki na czas 6 miesiecy, z terminem zwrotu na dzien 24 lipca 2014 roku. W przypadku zwrotu kwoty
pozyczki przez powodke, zgodnie z brzmieniem § 6 Umowy, pozwany zobowigzany byt do zwrotnego przeniesienia
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu numer (...), polozonego w G.. Nadto strony zgodnie zobowigzaly sie,
ze przedmiotowy lokal pozostanie we wtadaniu powo6dki, pozwany za$ zobowigzany byl do nie obciazania zadnymi
prawami obligacyjnymi lub ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz do nie zbywania przedmiotowego lokalu (§5
pkt. 11 3 Umowy). W przypadku natomiast braku zwrotu kwoty pozyczki powiekszonej o nalezne oprocentowanie
pozwany mogl z przedmiotem zabezpieczenia postapi¢ w dwojaki sposéb, w tym zatrzymac spéldzielcze wlasnoSciowe
prawo do lokalu numer (...), w G. przy ul. Al. (...) z jednoczesnym rozliczeniem transakcji pozyczki, nie nizszg niz
90.000,00 zlotych (§ 7 Umowy).

Pozwany odnoszac sie do twierdzen powodki, jakoby zawarta umowa pozyczki oraz umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenia nosila znamiona wyzysku, wskazal, ze mozliwo$¢ zastosowania przepisu art. 388 k.c. zalezy
od jednoczesnego spelnienia dwoch obiektywnych przestanek - razacej dysproporcji wzajemnych $wiadczen i
przymusowego polozenia, niedolestwa lub niedoSwiadczenia wyzyskanego oraz jednej przeslanki subiektywnej
polegajacej na $wiadomym wykorzystaniu we wlasnym interesie wyzyskanego. W niniejszej sprawie zadna z
przestanek nie zachodzi.

Powodka w chwili zawierania umowy pozyczki oraz umowy przeniesienia na zabezpieczenie nie znajdowala sie
w przymusowym polozeniu, ani nie byla niedolezna czy niedoswiadczona. Powddka za§ negocjowala warunki
umowy, a pozyczone pieniadze przeznaczyla na swoje zyczenia i zachcianki, przy czym zapewniala, ze jest w takiej
sytuacji finansowej i jest w stanie splaci¢ otrzymana pozyczke. Pozwany natomiast nie mial zadnych powodow
do kwestionowania zapewnien powddki. To sama powodka, chciala wzia¢ pozyczke i w tym celu zglosila sie do
swojego kolegi, ktory pracowal w banku, celem zalatwienia pozyczki. Nie mozna jednak uznaé, iz zwrdcenie sie o
pomoc w tym zakresie do osoby trzeciej, oznacza nieporadno$¢ lub niedolestwo. Powodka jest w pelni sit i rozumie
jakich czynnoéci dokonuje i dokonuje ich bez zadnego problemu, nawet pomimo wieku. Sama dokonala réwniez
kolejnej czynno$ci prawnej ze swoim zieciem — A. K. zawierajac z nim kolejna umowe pozyczki. Powddka zawierajac
umowe pozyczki wraz z umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 24 stycznia 2014 roku, wobec braku innego
majatku przedstawiajacego wieksza warto$¢, sama wskazala, azeby przedmiotem zabezpieczenia ustanowi¢ prawo
wlasnoSci posiadanej nieruchomosci. Powddka osobisScie dowiadywata sie w Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w G.



odnosnie wartoéci posiadanej nieruchomosci oraz przyniosta stosowne zaswiadczenia, wymagane przy sporzadzaniu
przedmiotowej umowy.

Pozwany odnoszac sie do kolejnej przestanki wyzysku - razacej dysproporcji wzajemnych $wiadczen wskazal, iz
na podstawie zawartej pomiedzy stronami umowy pozyczki oraz umowy przeniesienia na zabezpieczenie z dnia
24 stycznia 2014 roku powddka otrzymala od pozwanego tytulem pozyczki kwote 56.000,00 zlotych, natomiast
Swiadczeniem wzajemnym powodki na rzecz pozwanego bylo umdéwione oprocentowanie pozyczki w skali roku
w wysokoSci 4 %, co nie wydaje sie by¢ razaco nieekwiwalentne. Zawarta pomiedzy stronami umowa pozyczki
oraz umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie przewidywala, iz w przypadku zwrotu kwoty pozyczki pozwany
zobowigzany byl do zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w terminie 30 dni, albowiem przewlaszczony
lokal stanowil wylgcznie zabezpieczenie splaty. W przypadku natomiast braku zwrotu kwoty pozyczki powiekszonej
o nalezne oprocentowanie pozwany mogl z przedmiotem zabezpieczenia postapi¢ w dwojaki sposob, tj. zatrzymac
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu numer (...), polozonego w G. przy ul. Al. (...) z jednoczesnym rozliczeniem
transakcji pozyczki, ewentualnie sprzedac przedmiotowe spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu za cene nie nizsza
niz 90.000,00 z}. Brak jest podstaw do uznania, ze to pozwany $§wiadomie wyzyskal sytuacje powddki. Pozwany nie
pozostawat z powoddka w jakichkolwiek relacjach towarzyskich czy zawodowych. Uzyskujac zapewnienie ze strony
powddki o tym, ze splaci otrzymanag pozyczke, bo jej sytuacja na to pozwala, nie ma jakichkolwiek podstaw do uznania,
aby dzialal ze Swiadomoscia pokrzywdzenia powddki. Nadto pozwany staral sie wezesniej o mozliwo$¢ polubownego
zalatwienia wyniktego sporu. W przedmiotowej sprawie to de facto nie pozwany jest wyzyskujacym a powodka,
albowiem powodka wzieta od pozwanego laczna kwote 56.000,00 zlotych tytulem pozyczki i jak sie okazuje nie miata
zamiaru jej zwrotu. Gdyby nie zabezpieczenie udzielonej pozyczki pozwany juz nigdy nie uzyskalby zaspokojenia.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu powodki o sprzecznoéci zawartej umowy pozyczki oraz umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie z zasadami wspolzycia spolecznego pozwany podniosl, ze jego dzialania nie mozna uznaé za sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego, poniewaz bylo to jedynie wykonywanie praw, jakie przyslugiwaly pozwanemu
zgodnie z zapisami umowy z dnia 24 stycznia 2014 r. w nastepstwie niesplacenia pozyczki przez powoddke. Fakt wziecia
przez powodke pozyczki na realizacje swoich pragnien i marzen nie jest sytuacja przymusowa. Zacigganie kolejnych
zobowigzan nie jest konieczno$cig i rezultatem przymusowej sytuacji, lecz sposobem postepowania nie zastugujacym
na ochrone prawna.

Odpowiedz na pozew k. 51-61
Sad oparl rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

B. D. posiada wyksztalcenie zawodowe w zakresie elektroniki. Powodka pracowala w Zakladach (...) w G., za$ od lat
90-tych jest na emeryturze.

Powddka posiada czworo dzieci, D. S. z wyksztalcenia nauczycielka, od 14 lat mieszka w Niemczech, D. D. z
wyksztalceniem wyzszym z kierunku zarzgdzanie. J. posiada wyksztalcenie Srednie i pracuje jako sprzedawca, za$ K.
K. posiada réwniez wyksztalcenie Srednie i pracowata w piekarni w S., otrzymujac wynagrodzenie w kwocie 1200 zl.

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

« Zeznania powodki B. D. nagranie protokotu rozprawy z dnia 15 wrze$nia 2015 roku 00:05:34-00:50:29 audite k.
98; nagranie protokolu rozprawy z dnia 31 marca 2016 roku 00:46:16-01:15:00 audite k. 191

B. D. jest wlascicielem spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej

49,30 m{?) polozonego na (...) pietrze(...)budynku w G. przy (...) znajdujacym sie w zasobach (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w G..

Okoliczno$¢ bezsporna




W 2011 roku K. D. wyszla za maz za A. K.. Po zawarciu zwiagzku malzenskiego, K. K. zamieszkala wraz z mezem w
mieszkaniu powodki.

A. K. pracowal w piekarni w S. z wynagrodzeniem 1600 zl.

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

+ Zeznania A. K. nagranie protokotu rozprawy z dnia 31 marca 2016 roku 00:18:57-00:40:17 audite k. 191

Powodka posiadala kredyt w (...) Banku, ktory zaciagnela dla kolezanki. Kolezanka powoddki nie splacata
przedmiotowego kredytu, wobec czego(...)Bank w dniu 2 marca 2012 roku wystawil bankowy tytul egzekucyjny, ktory
w dniu 10 kwietnia 2012 roku zostal zaopatrzony w klauzule wykonalnoéci przez Sad Rejonowy (...).

Nastepnie (...) Bank zlozyl wniosek o wszczecie egzekucji z majatku powddki, i w dniu 7 wrzeénia 2012 roku Komornik
sadowy przy sadzie Rejonowym (...)zawiadomil powodke o zajeciu rachunku bankowego i zakazie wyplat w celu
zaspokojenia nalezno$ci (...) Banku w wysokoS$ci 14.695,19 zt oraz odsetek do 7 wrze$nia 2012 roku w wysoko$ci
2.996,76 zt.

Z tego tytulu Komornik ciagal od powodki ze §wiadczenia emerytalnego okolo 400 zl. Powddce pozostawala do
dyspozycji kwota 1180 zl.

Ponadto wobec powddki zostal wydany nakaz zaplaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym przez Sad
Rejonowy (...) w L. z dnia 15 listopada 2013 roku w sprawie sygn. akt VI Nc-e 2459291/13 z wniosku (...) Bank S.A. z
siedzibg w W. na kwote 5.341,92 z} oraz kosztami procesu w wysoko$ci 1.268,21 zt.

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

« Nakaz zaplaty k. 105
« Zawiadomienie o zajeciu rachunku bankowego k. 103
A. K. odziedziczyt mieszkanie po ojcu w K. o wartosci 23.000 zl. Mieszkanie to bylo zadluzone na kwote 5.000 zt.

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

« Zeznania A. K. nagranie protokolu rozprawy z dnia 31 marca 2016 roku 00:18:57-00:40:17 audite k. 191

A. K. w 2013 roku posiadal ponadto zobowigzania w wysokoS$ci 17.000 zt z tytulu zaciagnietych kredytow jak i
zadluzenia powstalego na odziedziczonym mieszkaniu.

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

+ Zeznania A. K. nagranie protokotu rozprawy z dnia 31 marca 2016 roku 00:18:57-00:40:17 audite k. 191

A. K. chcial zaciagna¢ kredyt w wysokoSci 30.000 zt aby splacié¢ dotychczasowe zobowigzania i uregulowaé zadtuzenie
na mieszkaniu w K.. Okazalo sie jednak, ze A. K. figuruje w BIK i instytucje bankowe odmoéwily mu udzielenia kredytu.

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

« Zeznania A. K. nagranie protokolu rozprawy z dnia 31 marca 2016 roku 00:18:57-00:40:17 audite k. 191

Powodka w zwigzku z powyzszym chciala pomdc A. K.. Powddka bowiem byla wlascicielka przedmiotowego
mieszkania, mogla zatem zawrze¢ umowe pozyczki poza instytucja bankowa, albowiem réwniez ona figurowala w BIK.

Okoliczno$¢ bezsporna




Znajomy powodki i A. K., pan P. polecit im J. S. (2), jako osobe, ktora pozyczy im stosowne pieniadze.

J. S. (2) skontaktowal sie z powddka i doszlo do uzgodnienia, ze zostanie powoddce pozyczone 56.000 zl, a
pozyczkodawca bedzie jego szwagier M. P.. Wszelkie formalnosci zalatwiat J. S. (2) na podstawie pelnomocnictwa
uzyskanego od M. P..

Powddka warunki umowy uzgadniala z panem P..

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

« Zeznania A. K. nagranie protokolu rozprawy z dnia 31 marca 2016 roku 00:18:57-00:40:17 audite k. 191

« Zeznania powddki B. D. nagranie protokotu rozprawy z dnia 15 wrzesnia 2015 roku 00:05:34-00:50:29 audite k.
98; nagranie protokolu rozprawy z dnia 31 marca 2016 roku 00:46:16-01:15:00 audite k. 191

W dniu 24 stycznia 2014 roku pomiedzy pozwanym M. P. reprezentowanym przezJ. S. (1) a powodka B. D. doszlo do
zawarcia umowy pozyczki oraz umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie w formie aktu notarialnego .

M. P. reprezentowany przez J. S. (2) udzielil B. D. pozyczki w kwocie 56.000 zlotych, a B. D. wyrazila na to zgode i
pozyczke te przyjela oraz o§wiadczyla, ze cala kwota pozyczki zostala jej juz wydana oraz zobowiazala sie zwro6cié M.
P. wyzej opisana pozyczke do dnia 24 lipca 2014 roku (§ 1.1 umowy).

Strony postanowily, ze pozyczka, o ktérej mowa w ust. 1 bedzie oprocentowana w wysokosSci 4% rocznie, za§ w
przypadku opdznienia w zwrocie pozyczki pozyczkobiorca bedzie zobowiazany do zaplaty pozyczkodawcy odsetek za
opdznienie w wysoko$ci aktualnej stopy odsetek maksymalnych, okre§lonych w art. 359 § Kodeksu cywilnego.

Nadto strony postanowily, ze kwota odsetek zaplacona zostanie jednorazowo lacznie z kwota kapitatu pozyczki w dniu
splaty pozyczki, co stanowi laczng kwote 57.120 zlotych, przy czym zwrotu kwoty pozyczki wraz z odsetkami, o ktérych
mowa wyzej pozyczkobiorca dokona gotowka do rak wierzyciela lub na wskazany rachunek bankowy, a w przypadku
splaty jedynie czeSciowej wplata zaliczana jest w pierwszej kolejnoéci na odsetki i inne koszty, a w dalszej czeSci na
splate kapitatlu pozyczki.

W § 4 umowy, B. D. w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci przystugujacej M. P., wynikajacej z umowy pozyczki wyzej
w § 1 opisanej, przeniosta na M. P. spoldzielcze wlasnosSciowe prawo do lokalu nr (...), wyzej w § 2 opisane, a J. S. (1)
dzialajac w imieniu M. P. na powyzsze przeniesienie wyrazil zgode i o§wiadczyl, ze jego mocodawca nabycia dokonal
bedac stanu wolnego.

Jednoczesnie w § 5.1. umowy, strony zgodnie postanowily, ze spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nr (...) w G.
przy (...), pozostaje we wladaniu B. D. nieodplatnie do czasu splaty kwoty pozyczki, wyzej w § i opisanej, z obowiazkiem
ponoszenia przez nia wszelkich ciezaréw i kosztow zwigzanych z korzystaniem powyzszego prawa.

Nadto strony zgodnie postanowily, ze w przypadku nie dokonania terminowego zwrotu kwoty pozyczki, wyzej w § 1
opisanej, wraz z odsetkami, wynikajacych z tej umowy wlasno$ciowe prawo do lokalu nr (...) M. P. — niezwlocznie po
skorzystaniu przez M. P. uprawnien opisanych w § 7 umowy i co do obowiazku wydania spéldzielczego wlasnos$ciowego
prawa do lokalu nr (...), B. D. poddaje sie egzekucji wprost z niniejszego aktu stosowanie do tresci art. 777 § 1
pkt 4 kodeksu postepowania cywilnego, a zdarzeniem od ktérego uzaleznione jest wykonanie obowigzku wydania
jest wyslanie na jej adres listem poleconym za zwrotnym po$wiadczeniem odbioru — o$wiadczenia o zatrzymaniu
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu nr (...), wyzej w § 2 opisanego lub o jego sprzedazy stosownie do tresci
§ 7 niniejszej umowy — przy czym wydanie nastapi nie pdzniej niz do dnia 25 lipca 2014 roku niezaleznie od zaj$cia
powyzszego zdarzenia.



M. P. zobowiazal sie do nie obcigzania lokalu wyzej w § 2 opisanego, zadnymi prawami obligacyjnymi lub
ograniczonymi prawami rzeczowymi na rzecz osob trzecich oraz nie zbywania przedmiotowego lokalu na rzecz os6b
trzecich — do dnia uptywu terminu splaty kwoty pozyczki wyzej w § 1 opisane;.

§ 6 umowy, strony zgodnie postanowily, ze w przypadku terminowego zwrotu kwoty pozyczki, wyzej w § 1 opisanej,
wraz odsetkami wynikajacych z tej umowy pozyczki, M. P. zobowiazal sie do zwrotnego przeniesienia na rzecz B. D.
spoldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu nr (...), wyzej w § 2 opisanego w terminie 30 dni od dnia terminowego
zwrotu przez B. D. kwoty pozyczki, wyzej w § 1 opisanej, wraz z odsetkami, wynikajacych z tej umowy pozyczki, a B.
D. na powyzsze przeniesienie zobowiazala sie wyrazi¢ zgode.

W §7 umowy strony zgodnie postanowily, ze w przypadku nie dokonania terminowego zwrotu kwoty pozyczki, wyzej
w § 1 opisanej, wraz z odsetkami, wynikajgcych z tej umowy pozyczki, M. P. bedzie uprawniony do wyboru jednego z
ponizszych sposobéw zaspokojenia swojej nalezno$ci:

1) zatrzymania spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...), wyzej w § 1 opisanego, bez obowiazku zwrotu
tego lokalu na rzecz B. D., za zaliczeniem warto$ci lokalu okre§lonej w § 9 tej umowy na poczet dlugu,

2) sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr (...), wyzej w § 2 opisanego, za cene nie nizsza niz
90.000 zlotych i na rzecz dowolnych o0sbb, przy czym na 21 dni przed planowang sprzedaza, u M. P. zobowigzat sie
poinformowa¢ B. D. o osobie nabywcy i oferowanej przez niego cenie, w ktérym to terminie B. D. ma prawo splacié
calg kwote pozyczki wraz z odsetkami i zada¢ przeniesienia na nig przedmiotowego lokalu bedacego przedmiotem
zabezpieczenia.

Nadto strony zgodnie postanowily, ze o wyborze sposobu zaspokojenia wierzyciel powiadomi dluznika listem
poleconym wyslanym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru na adres wskazany w niniejszym akcie notarialnym
lub inny znany pozyczkodawcy adres w terminie do 30 dni od dnia w ktérym splata pozyczki wraz z odsetkami
winna nastapic. Z chwila zawiadomienia lub nieodjecia przez adresata dwukrotnie awizowanej przesylki przez poczte,
roszczenie o zwrotne przeniesienie spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu nr (...), wyzej w §2 opisanego
wygasa, z zastrzezeniem § 7 pkt 2) powyzej, na co B. D. wyraza zgode.

Strony réwniez postanowily, ze w przypadku zatrzymania lokalu przez M. P. w powyzszym trybie, warto$¢ lokalu
okre$§lona w § 9 umowy bedzie podstawa do rozliczenia transakcji, w ten sposbb, ze nadwyzka pozostala po
zaspokojeniu dlugu zostanie wyplacona B. D. do wysokoSci wskazanej w § 9 — w terminie 14 dni po wezwaniu do jej
zwrotu — gotowka lub na wskazany przez nia rachunek.

Nadto strony zgodnie postanowily, ze w przypadku sprzedazy lokalu przez M. P. w powyzszym trybie, strony dokonaja
rozliczenia transakcji w ten sposob, ze z ceny sprzedazy zostanie w pierwszej kolejno$ci zaspokojona naleznosé M. P.
wraz z odsetkami i kosztami transakcyjnymi, a ewentualna nadwyzka zostanie wyplacona B. D. w terminie 14 dni po
wezwaniu do jej zwrotu — gotdwka lub na wskazany przez nig rachunek.

Okoliczno$¢ bezsporna, nadto potwierdzona dowodem:

« umowa pozyczki oraz umowa przeniesienia na zabezpieczenie k. 8-11

Wartoé¢ rynkowa spoétdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w (...) Al. (...) lokal nr
(...) na dzien 24 stycznia 2014 roku wynosita 257.100 zt.

Dowdod:
Opinia bieglego sadowego k. 152-165

B. D. do dnia 24 lipca 2014 roku nie splacila pozyczki. Réwniez do dnia wyroku w niniejszej sprawie powodka nie
zaplacila zadnej kwoty na poczet przedmiotowej wierzytelnosci.



Okoliczno$¢ bezsporna

Ocena dowodow:

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad oparl sie na zalaczonych do akt sprawy dokumentach, ktérych
autentyczno$c i prawdziwo$c¢ nie byla kwestionowana w toku procesu przez strony, ich prawdziwos$¢ i rzetelno$é nie
budzila réwniez watpliwoéci Sadu, dlatego Sad uznal je w caloSci za wiarygodne i uwzglednil dokonujac rekonstrukeji
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznos$ci faktycznych.

Sad wiare zeznaniom powodki oraz Swiadkéow K. K. oraz A. K. w zakresie w jakim opisali na jaki cel potrzebna byta im
przedmiotowa pozyczka oraz w jaki sposob doszlo do jej zaciggniecia.

W ocenie Sadu nie zasluguja za$ na wiare zeznania powddki ze otrzymala ona kwote 30.000 zl, albowiem z aktu
notarialnego, ktory jest dokumentem urzedowym wynika, ze powodka otrzymala kwote 56.000 zl. Réwniez powddka
nie udowodnita i nie obalita domniemania wynikajacego z dokumentu urzedowego, ze pozyczona kwota byla w
rzeczywistoS$ci inna.

W ocenie Sadu réwniez zeznania powodki jak i §wiadkow, ze byli nieSwiadomi postanowien umowy i nie wiedzieli, ze
zabezpieczeniem udzielonej pozyczki jest mieszkanie powodki nie zastuguja na walor prawdziwosci i wiarygodnosci.
Jak bowiem wynika z samych zeznan powodki, powddka wskazywala, ze wspoélnie z zieciem oraz corka dokonywali
formalnosci zwigzanych z przedmiotowa pozyczka. W ocenie Sadu nie zastluguja na wiare zeznania swiadka K. K.,
ktdéra wskazala, ze o niczym nie wiedziala a wiedze o umowie z dnia 24 stycznia 2014 roku powziela po znalezieniu
przedmiotowego dokumentu. Zeznania $wiadka sa bowiem sprzeczne z zeznaniami powodki oraz §wiadka A. K..

W ocenie Sadu $wiadek jako osoba najblizsza powodce, chciala zeznaé w taki sposob, aby potwierdzi¢ przyjeta przez
powddke podstawe obrony swojego roszczenia.

Sad dat wiare zeznaniom J. S. (1) oraz M. P. albowiem sa sp6jne z dokumentami, sa logiczne i wywazone. Sad nie
znalaz}l podstawy do odmowy ich wiarygodnoSci.

Sad uznal rowniez za wiarygodne zeznania K. A., jednakze nie mialy one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
przedmiotowego postepowania. Swiadek bowiem nie pamietat okoliczno$ci podpisania spornej umowy a ponadto nie
mial wiedzy co do okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.

Podstawa prawna wyroku

Bezspornym w sprawie bylo podpisanie przez strony umowy z dnia 24 stycznia 2014 roku, na mocy ktorej
powodka otrzymata w formie pozyczki kwote 56.000 zt a takze jako zabezpieczenie tejze wierzytelnosci ustanowienie
przewlaszczenia na zabezpieczenie spotdzielczego wlasno$ciowego lokalu nalezacego do powddki.

Kwestia wymagajaca ustalenia bylo, czy powddka zawierajac przedmiotowa umowe dzialala z pelnym rozeznaniem i
Swiadoma byla skutkow tego dzialania.

Zgodnie z przepisem art. 388 § 1 k.c., jezeli jedna ze stron wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub
niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje $§wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby
trzeciej Swiadczenie, ktorego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$é jej wlasnego
Swiadczenia, druga strona moze zadaé zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej Swiadczenia, a
w wypadku, gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione moze ona zadaé uniewaznienia umowy. Uprawnienia
powyzsze wygasajg z uplywem lat dwoch od dnia zawarcia umowy. (art. 388 § 2 k.c.)

Umowa zostala zawarta w dniu 24 stycznia 2014 roku, a pozew wniesiono w dniu 11 maja 2015 roku, zatem termin
ustawowy dla wytoczenia powo6dztwa zostal zachowany.



W pierwszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, iz powodka reprezentowana w toku procesu przez profesjonalnego
pelnomocnika poczatkowo domagala sie, jako roszczenia gléwnego, ustalenia niewazno$ci umowy notarialnej
zawartej pomiedzy stronami w dniu 24 stycznia 2014 roku zaré6wno w warunkach wyzysku jak i w ramach
zlozenia o§wiadczenia w aspekcie art. 58 § 2 k.c. natomiast jako roszczenia ewentualnego domagala sie zwiekszenia
Swiadczenia dla wyréwnania naleznego im $wiadczenia z uwagi na dysproporcje w stosunku do $wiadczenia
wskazanego w umowie i jako kolejne trzecie roszczenie stwierdzenie niewazno$ci umowy na mocy art. 388 1 k.c.
Natomiast na rozprawie w dniu 31 marca 2016r.(k.190) , przed zamknieciem rozprawy strona powodowa zmieniala
kolejnosé i jako roszczenia glownego domagala sie zwiekszenia §wiadczenia pozwanego przez ustalenie wartoSci
przedmiotowego lokalu spéldzielczego i mozliwos$é jego sprzedazy za cene nie nizsza nie wynikajaca z opinii bieglego
w wysokoSci 257.100 zl natomiast roszczenia z pkt I i III wskazala jako ewentualne.

W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze kolizja pomiedzy normami mozliwymi do wyinterpretowania na podstawie
przepisow art. 388 § 1 k.c. i art. 58 § 2 k.c., co do ich zastosowania w przypadku sprzeczno$ci czynno$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego rozstrzygana jest w ten sposob, ze jeSli dojdzie do zbiegu norm art. 388 k.c. i art. 58 § 2
k.c. czyli sytuacji, gdy zachowanie objete dyspozycja art. 388 k.c. daje sie oceniaé réwniez jako sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego — wowcezas z uwagi na interes pokrzywdzonego pierwszenstwo nalezy da¢ normie z art. 388
k.c. przed norma z art. 58 § 2 k.c. (por. Wyzysk, art. 58 kodeksu cywilnego i problem zastrzegania nadmiernych
odsetek umownych, PS 2004, nr 11-12, s. 31). Uznaje sie réwniez, ze przepis art. 388 § 1 k.c. regulujacy instytucje
wyzysku stanowi lex specialis wobec regulacji z art. 58 § 2 k.c., wyklucza wiec skutek bezwzglednej niewaznoSci na
rzecz wzruszalno$ci (tak wyrok SN z dnia 8 10 2009 r., IICSK160/09, Lex529679).

W zwigzku z powyzszym Sad w pierwszej kolejnoéci rozwazal przestanki warunkujgce uznanie umowy z dnia 24
stycznia 2014 roku za zawartg w warunkach wyzysku.

W orzecznictwie wyrazany jest poglad zgodnie, z ktérym mozliwo$¢ zastosowania przepisu art. 388 k.c. zalezy od
jednoczesnego spelnienia dwdch obiektywnych przestanek, a mianowicie razacej dysproporcji wzajemnych §wiadczen
i przymusowego polozenia, niedolestwa lub niedo$§wiadczenia wyzyskanego oraz jednej przestanki subiektywnej,
polegajacej na Swiadomym wykorzystaniu we wlasnym interesie wyzyskanego ( tak wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 10 01 1995 r., IACr839/94, OSA 1997/7-8/46, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 27
10 2004, IACa530/04, OSA 2005/9/37).

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie poglad ten w pelni podziela.

Dysproporcja majatkowa pomiedzy §wiadczeniami stron nie moze by¢ jakakolwiek, musi mie¢ posta¢ kwalifikowang
i nosi¢ przymiot ,razacej”, co w razie sporu podlega ocenie sagdu wedlug kryteriéw obiektywnych. Razaca oznaczaé
powinna dysproporcje znaczng, bardzo wyrazna, rzucajacg sie w oczy i oczywista. Razace naruszenie ekwiwalentnoéci
Swiadczen musi zaistnie¢ w znaczeniu obiektywnym. Wskazaé przy tym nalezy, iz sama dysproporcja Swiadczen,
chocby razaca nie pozwala automatycznie na zakwalifikowanie takiego przypadku jako wyzysku, bowiem krajowy
porzadek prawny nie zabrania zawierania umoéw niekorzystnych.

Majac powyzsze na uwadze w ocenie Sadu $§wiadczenia zawarte w umowie z dnia 24 stycznia 2014 roku sa nie
ekwiwalentne.

Powddka otrzymata kwote 56.000 zl i do dnia zwrotu pozyczki tj. do dnia 24 lipca 2014 roku miata odda¢ kwote
57.120 zl. Strony ustalily oprocentowanie przedmiotowej pozyczki w wysokoéci 4% w skali roku. strony zawarly
postanowienie, ze z momentem splaty pozyczki wlasnosé spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu zostanie
przeniesione na powddke.

Jednakze w przypadku niezwrdcenia otrzymanej kwoty przez powodke, pozwany mogt zatrzymac lokal lub dokonaé
jego sprzedazy za cene nie nizsza niz 90.000 zl z jednoczesnym obowiazkiem rozliczenia sie z powodka z ewentualnej
nadwyzki.



Jak wynika z opinii bieglej do spraw wyceny nieruchomosci, lokal powo6dki na dzien zawarcia umowy przedstawial
warto$¢ rynkowa 257.100 zk

Tym samym w ocenie Sadu przyjecie kwoty minimalnej sprzedazy nieruchomosci za kwote 90.000 z} a wiec prawie
trzykrotnie nizsza musi zosta¢ uznane za nie ekwiwalentne. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze nie mozna wykluczyé
sytuacji, ze mieszkanie zostaloby sprzedane za cene minimalng 90.000 zl, albowiem z tej kwoty pozwany otrzymalby
zaspokojenie, jednakze powodowaloby to szkode w majatku powo6dki bowiem warto$c jej prawa majatkowego w
rzeczywistosci przedstawiala warto$¢ o wiele wieksza.

W tym zakresie dzialania pozwanego z calg pewno$cia mozna uznac za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego
jest wysoce naganne z punktu widzenia moralnego. Zastrzezenie bowiem ceny mieszkania trzykrotnie nizszej w
stosunku do jej warto$ci rynkowej niewatpliwie wyrzadziloby powodce szkode.

Kolejng przeslanka zaistnienia wyzysku jest okolicznosé¢, ze strona wyzyskiwana zgadza sie na niekorzystne dla
niej warunki umowy, z uwagi na stan niedolestwa, niedo$wiadczenia albo znalezienie sie w sytuacji przymusowe;j.
Wyzyskanie polega na Swiadomosci po stronie wyzyskujacego dwoch okolicznosci: dysproporcji $wiadczen i staboSci
pokrzywdzonego - przymusowego poloZenia, niedolestwa, niedo§wiadczenia i wyrazeniu zgody na zawarcie umowy
w takich okolicznoéciach.

Niedolestwo okreSla sie jako brak umiejetnosci sprawnego dzialania i wlasciwego prowadzenia swoich spraw,
bezradno$¢ wobec codziennych probleméw i konieczno$¢ poszukiwania pomocy u innych, oslabienie czynnosci
psychofizycznych, ktére to cechy wynikaja ze stanu zdrowia fizycznego, psychicznego, wieku. Stan niedolestwa nalezy
rozumiec¢ jako niemozliwo$¢ przezwyciezenia przeszkod na skutek braku sit fizycznych lub psychicznych (tak wyrok
SN z dnia 27 09 2005 r., VCSK191/05, Lex40705).

Niedoéwiadczenie to nie tylko brak ogélnego doswiadczenia zyciowego, lecz takze brak doswiadczenia w okre$lonego
rodzaju przedsiewzieciach; dotyczy to w szczeg6lnoéci braku do$wiadczenia w dziedzinach zycia, do ktorej nalezy
zawierana umowa (zob. przywolany wyzej wyrok SN z dnia 27 09 2005 1.).

Przymusowe polozenie, w rozumieniu przepisu art. 388 § 1 k.c. wystepuje, gdy strona znajduje sie w takich warunkach,
materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktére zmuszaja do zawarcia umowy nawet bez ekwiwalentnoSci §wiadczen
oraz nie pozwalaja na swobodne pertraktacje. Przymusowe potozenie to stan, w ktérym dana osoba czuje sie¢ zmuszona
do dokonania czynno$ci prawnej bez wzgledu na to, czy jest to dla niej korzystne. Pokrzywdzony uwaza zawarcie takiej
umowy za jedyne, co w tej sytuacji moze zrobi¢. Przyczyna opisanego stanu jest obojetna z punktu widzenia oceny czy
spelnione sa przestanki wyzysku. Przymus moze by¢ zwigzany z warunkami materialnymi, osobistymi czy innymi.(tak
wyroki SN z dnia 11 10 1973 r., IPR388/73 i przywolany wyzej wyrok z dnia 27 9 2005 1.).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, zdaniem Sadu orzekajacego, w zadnym wypadku
powddki nie mozna uznac za osobe niedolezna, czy niedoSwiadczona w rozumieniu art. 388 k.c. Ani wiek powodki,
ani jej stan zdrowia ani do§wiadczenie Zyciowe na takie ustalenie nie pozwalaja.

Powodka B. D. pracowala zawodowo, podejmowala czynnosci zycia codziennego. Powddka miala rowniez zaciagniete
kredytu w (...) Banku oraz w (...) Banku, ktorych nie splacala. Powddka miala mozliwo$é skonsultowania umowy
zaré6wno z corka K. K. jak i z A. K. a nawet z innymi osobami.

Powodka $wiadomie szukala mozliwoSci zaciggniecia kolejnej pozyczki poza bankami, gdyz instytucje kredytowe —
banki nie udzielilyby jej jak i jej zieciowi kolejnych pozyczek z uwagi na figurowanie w BIK.

Nie mozna jednak uznaé, ze zwr6cenie sie o pomoc w tym zakresie do osoby trzeciej, jaka byt pan P. czy tez J. S. (1)
oznacza jej nieporadno$é lub niedolestwo.



Powodka otrzymane pienigdze przeznaczyla na przekazanie zieciowi kwoty 17.000 zl na splate wierzytelnoSci,
oraz cze$ciowo sama dokonala splaty swoich zobowiazan. Powodka zaciggajac przedmiotowe zobowiazanie nie
zastanawiala sie w jaki sposob je splaci majac jedynie 1.200 zl emerytury.

Zdaniem Sadu takie zachowanie pow6dki §wiadczy, o tym ze doskonale rozumiata swoja sytuacje natomiast calkowicie
blednie, zyczeniowo ocenila swoje mozliwosci splaty pozyczki.

Zdaniem Sadu zadne z zachowan powodki nie wskazuje na to, aby nada¢ im przymiot osoby niedoleznej czy
niedo$wiadczonej. Umowa zawarta z pozwanym nie byla pierwszg bardziej skomplikowang umowa zawartg przez
powddke. Powodka bowiem uprzednio zawarla dwie umowy kredytowe, co do ktérych toczyla sie egzekucja. Jak
wynika rowniez z zeznan A. K., powodka razem z nim chodzila do bankéw i dowiadywatla sie o mozliwo$¢ zaciagniecia
kredytow, wskazujac, ze juz kiedys je zaciggala. Powodka ponadto nie wskazala, dlaczego odwazyla sie na taki krok,
mogac te sytuacje spokojnie skonsultowaé z innymi osobami.

Przechodzac do samego momentu zawarcia umowy wskazac¢ nalezy, pow6dka udala sie do notariusza z panem P.,aJ. S.
(2) w imieniu pozwanego w zadnym stopniu cho¢by posrednio nie naciskal, aby powodka zawarta te umowe. Warunki
umowy, a w szczeg6lnosci, to ze zabezpieczeniem zwrotu pozyczki bedzie mieszkanie, zapewne byly wczesniej znane
powddce, zostalo bowiem opisane w akcie notarialnym odczytanym przez notariusza dwukrotnie, czemu powddka
nie przeczyla. Powodka miala mozliwo$c¢ zapytania notariusza o kwestie jakich nie rozumiata, jednakze jak wynika z
zeznan stron taka okoliczno$¢ nie miala miejsca. Powodka nie dzialala w poSpiechu i nie byla zaskoczona warunkami
umowy, gdyz strony musialy uzgodnic¢ te warunki wezeéniej. Twierdzenia powddki, ze nie zdawala sobie sprawy z tego,
co podpisuje musi by¢ uznane w okolicznos$ciach przedmiotowej sprawy za taktyke procesowa.

W ocenie Sadu pozwany $wiadomie wyzyskal sytuacje powddki . Sam fakt, ze pozwany nie pozostawal z powodka
w jakichkolwiek relacjach towarzyskich czy zawodowych, nie §wiadczy o tym, ze nie wykorzystal jej przymusowego
polozenia.

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze Sad z doSwiadczenia zawodowego wie, ze osoby niektére osoby pozyczaja pieniadze
pod zabezpieczenie mieszkania, wiedzac, ze skoro taka osoba nie korzysta z uslug instytucji bankowej posiada
trudng sytuacje majatkowa. Osoby takie jak powodka posiadaja inne zadluzenia i figuruja w BIK. Dlatego tez godzac
sie na zawarcie przedmiotowej umowy, ktéra z formalnego punktu widzenia odpowiadala prawu, wykorzystywata
przymusowe polozenie powodki i zawierala dla pozwanego korzystng tre$é, sprzedazy mieszkania za warto$é
trzykrotnie nizsza od wartoSci rynkowe;j.

Podkresli¢ nalezy, ze powodka w momencie zawierania umowy, znajdowala sie ona w sytuacji przymusowej, a wiec
takiej, ze zawarcie umowy bylo jedynym wyjéciem z sytuacji nawet jezeli umowa byla nieekwiwalentna. To czy
zawarcie umowy bylo jedynym wyjSciem z sytuacji nalezy oceniaé¢ w kategoriach obiektywnych zgodnie z zasadami
doswiadczenia zyciowego i zdrowym rozsadkiem.

Jak wynika z zeznan powddki jak i §wiadka A. K. od poczatku powodka uzyskane pieniadze chciala przeznaczyc
dla ziecia na splate wczeéniejszych jego zobowigzan w tym na splate mieszkania w K. oraz zalatwienie jego spraw
spadkowych i wykre$lenie z BIK-u .

Bezspornym w sprawie bylo, ze pow6dka uzyskata od pozwanego kwote 56.000 zl, w sytuacji kiedy w umowie warto$¢
lokalu mieszkalnego okre$lono na 90.000 zl. Jednakze powo6dka zawierajac umowe wyrazila zgode na dwuwariantowe
rozwigzanie w przypadku braku splaty pozyczki. I tak, strony ustalily, ze w przypadku, gdy do dnia 25 lipca 2014 roku
powodka nie splaci w caloéci pozyczki wraz z naleznymi odsetkami pozwany moze:

- zachowac wlasno$¢ przewlaszczonego lokalu z zaliczeniem warto$ci lokalu na poczet dtugu,

- sprzedac lokal za cene nie nizsza niz 90.000 zl i na rzecz dowolnych osob, przy czym na 51 dni przed planowana
sprzedaza poinformuje powddke o osobie nabywcy i oferowanej przez niego cenie, w ktérym to terminie powddka ma



prawo splaci¢ calg kwote pozyczki wraz z odsetkami i Zadac przeniesienia na nia przedmiotowego lokalu bedacego
przedmiotem zabezpieczenia. Nadto strony postanowily, ze w przypadku sprzedazy lokalu przez pozwanego, strony
dokonaja rozliczenia transakcji w ten sposob, ze z ceny sprzedazy zostanie w pierwszej kolejnoéci zaspokojona
nalezno$¢ pozwanego wraz z odsetkami i kosztami transakcyjnymi a ewentualna nadwyzka zostanie wyplacona
powodce w terminie 14 dni po wezwaniu do jej zwrotu.

Majac powyzsze na uwadze jeszcze raz nalezy podkresli¢ ze powddka znajac swoja sytuacje majatkowa musiala mieé¢
$wiadomos¢, Ze nie splaci zaciagnietej pozyczki na takich warunkach.

Trudno zdaniem Sadu uznaé, ze powddka bylaby w stanie w ciagu 6 miesiecy odda¢ kwote 57.120 zk. wraz z odsetkami.
Pozwany zatem musial zdawac sobie sprawe z powyzszej sytuacji powodki. I dlatego potencjalnie oferujac jej pomoc,
pozyczajac rzeczone 56.000 zl otrzymat prawo wlasno$ci mieszkania za 90.000 zl, ktére w rzeczywistosSci bylo warte
trzykrotnie wiecej.

Zdaniem Sadu okoliczno$ci te sprawiaja, ze mozna uznaé, ze w czasie zawierania umowy z dnia 24 stycznia 2014 roku
powodka znajdowala sie w przymusowym polozeniu.

Przepis art. 388 § 1 k.c. okreSla kolejno$¢ dochodzenia roszczen w warunkach tego przepisu. W pierwszej
kolejnosci powdd moze zada¢ modyfikacji tre$ci umowy, a dopiero gdyby to okazalo sie nadmiernie utrudnione
— jej uniewaznienia. Stanowisko to znalazlo odzwierciedlenie w orzecznictwie przyjmujacym, ze jesli spelnione
sa przeslanki wyzysku, przewidziane w art. 388 § 1 k.c., w pierwszej kolejnosci powinno by¢ zgloszone zadanie
o charakterze wyro6wnawczym, a dopiero po wykazaniu przez osobe wyzyskujaca tego, ze takie zadanie byloby
nadmiernie utrudnione, otwiera sie mozliwo$¢ zgloszenia zadania uniewaznienia umowy, co okresla sie pojeciem
stopniowania roszczen, od czego ustawa nie przewiduje wyjatkéw (tak wyrok SN z dnia 8 10 2009 r., IICSK160/09,
Lex529679).

Umowa nawet zawarta dla wyzysku nie jest bezwzglednie niewazna z mocy prawa. Art. 388 par. 1 k.c. okreslajac
kolejnoé¢ zadan powoda wyklucza skutek bezwzgledniej niewazno$ci na rzecz wzruszalnosci umowy (tak wyrok
SN z dnia 13 06 2012 r., IICSK608/11). Takze w wyroku z dnia 8 paZdziernika 2009 r., sygn. IICSK160/09,
Sad Najwyzszy wyjasnil, ze przepis art. 388 par. 1 k.c. przewiduje odpowiednia kolejnos$¢ (sekwencje) zgtaszania
roszczen przez wyzyskiwanego przeciwko wyzyskujacemu. Zgodnie z jego treScia, roszczenie powoda uniewaznienia
umowy moze wchodzi¢ w rachube dopiero wtedy, kiedy jego zadanie zwiekszenia $wiadczenia wzajemnego lub
zmniejszenia $wiadczenia wlasnego (tzw. $wiadczenia wyréwnawcze) bylyby nadmiernie utrudnione. W zwigzku z
tym, przy zalozeniu istnienia przestanek wyzysku z art. 388 § 1 k.c., w pierwszej kolejnoéci pow6d powinien zglosié
roszczenie o charakterze wyréwnawczym, ktoremu ustawodawca nadaje wyrazny priorytet, gdyz mozliwo$é zgloszenia
zadania uniewaznienia umowy otwiera sie dopiero po wykazaniu, ze zagdania wyréwnawcze sa nadmiernie utrudnione
(niekoniecznie niemozliwe do spelienia).

Powbdka w sprawie jako roszczenie glowne zglosila zadanie ustalenia §wiadczenia wyréwnawczego i Sad majac
na uwadze, ze powb6dka udowodnila pozostawanie w sytuacji przymusowego polozenia uznal zadanie powddki za
zasadne.

Sad majac jednakze na uwadze, ze powodka zadala podwyzszenia §wiadczenia do kwoty 257.100 zl ( z opinii ) lub
230.000 zl ( zalacznik do protokolu rozprawy k.196- 199 ) a wiec kwoty ktéra odpowiada co do zasady warto$ci
rynkowej oszacowanej przez bieglego sadowego , uznal, ze nalezy podwyzszy¢ warto$¢ mieszkania okreslona w umowie
stron skutkujaca przyjeciem minimalnej ceny sprzedazy do kwoty 200.000 z}. Sad mial bowiem na uwadze fakt, ze w
obrocie nie jest tak, ze sprzedajacy uzyskuje kwote sprzedazy jakiej sie domaga w ofercie . Co do zasady dochodzi do
negocjacji i cena zostaje obnizona , w ocenie sadu nalezy uznaé za wystarczajace i adekwatne jest obnizenie ustalonej
wartoSci rynkowej mieszkania o 20%, dlatego tez Sad uznal, ze kwota minimalna 200.000 zl jako cena sprzedazy i
podstawa rozliczen stron bedzie kwotg odpowiednia zaréwno dla powddki jak i pozwanego. W sytuacji bowiem, jezeli
pozwany zdecyduje sie na sprzedaz mieszkania, otrzyma zaspokojenie swojego roszczenia a nadwyzke odda powodce.
Cena sprzedazy mieszkania za$ bedzie odpowiada cenie rynkowej. Podkresli¢ nadto nalezy, ze ustalenie przez Sad ceny



minimalnej na kwote 200.000 z} nie oznacza, ze strony za taka kwote musza sprzedaé¢ mieszkanie. Moga go bowiem
sprzedac za cene wyzsza, jezeli znajda za taka cene kupca.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl w punkcie I wyroku na mocy art. 388 k..c. w pozostalym zakresie oddalajac
powbdztwo.

O kosztach sgdowych Sad orzekl na mocy art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c.

Sad zniost wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego, albowiem uznal, ze strony w polowie
utrzymaly sie ze swoim stanowiskiem w sprawie( 200.000- 90.000 = 110.000 z}) .

Jednocze$nie na mocy art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych nakazat §ciggnac od pozwanego
polowe oplaty sadowej od pozwu w kwocie 5000 z} i polowe wydatkéw na sporzadzenie opinii w w kwocie 688,16 zt ,
z uwagi na fakt, ze powddka byla zwolniona od kosztéw sadowych w caloéci.



