Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 1152/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2022 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik
Protokolant: st. sekretarz sadowy Grzegorz Polak

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2022 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Prokuratora Okregowego w Kielcach

przeciwko S. M. i (...)spoélce z 0.0. w P.

o ustalenie niewazno$ci czynnoSci prawnej

na skutek apelacji Prokuratora Okregowego w K. oraz pozwanego S. M.
od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 31 sierpnia 2020 r. sygn. akt I C 2848/19

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II w ten sposob, ze w punkcie

I przed srednikiem dodaje slowa: ,,oraz ustanowienie hipoteki obciqzajqgcej tq nieruchomosé
sktadajqcegq sie z wymienionych dzialek objetych ksiegq wieczystq dla ktérej Sqd Rejonowy

w O. prowadzi ksiege wieczystq (...).”;

2. zasqdza od strony pozwanej (...) spotkiz o.0. w P. narzecz pozwanego S. M. kwote 4.050 zl (cztery
tysigce pieédziesiqt zlotych)
w tym podatek od towaréw i ustug, tytulem kosztéow zastepstwa prawnego;

3. nakazuje pobraé od strony pozwvanej (...) spétki z o.0. w P. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w Kielcach kwote 7.500 zl (siedem tysiecy piecset zlotych) tytulem oplaty sadowej.

SSA Jozef Wasik
Sygn. akt I A Ca 1152/20

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w dniu 28 listopada 2019 r. skierowanym przeciwko S. M.i (...) sp. z o0.0. w P., Prokurator
Okregowy w K. wniésl o ustalenie, ze niewazna jest warunkowa umowa sprzedazy oraz akt ustanowienia hipoteki



dotyczace nieruchomoéci polozonej w M. gm. S. orazw D. i T. gm. C. skladajacej sie z dzialek numer (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta (...), zawarta w dniu 12 marca 2013 r. pomiedzy S. M. jako sprzedajacym,
a (...) sp. z 0.0. w P. jako kupujacym, przed notariuszem K. M. w kancelarii notarialnej w P., zarejestrowana w rep
(...) za numerem (...).

W uzasadnieniu pozwu Prokurator wskazal, iz J. i S. malzonkowie M. w latach 2008 — 2014 prowadzili dzialalno$é
gospodarcza w zakresie ustug transportowych oraz produkcji materialow budowlanych; w 2012 r. zaczeli popada¢ w
klopoty finansowe i z uwagi na fakt, ze nie posiadali juz plynnoéci finansowej, prowadzona dzialalno§é przynosita
straty, za$§ banki odmawialy im udzielenia pozyczek, zaczeli poszukiwa¢ instytucji parabankowych udzielajacych
pozyczek. W dniu 23 sierpnia 2012 r. S. M. zawarl umowe pozyczki z (...) sp. z 0.0. w P.; wysoko$¢é pozyczki wynosila
98 000 zl, na kt6ra to kwote skladala sie kwota 70 000 zt do wyplaty pozyczkobiorcom oraz kwota 28 000 zl prowizji,
calkowity koszt pozyczki wynosil 39 760 zl, a S. M. zobowiazany byt do splaty kwoty 109 760 zl w ciagu 6 miesiecy. Z
uwagi na problemy ze splata oraz prolongowaniem terminu splaty pozyczki, pracownik sp6lki (...) zaoferowal pomoc
z znalezieniu firmy udzielajacej pozyczek, na skutek czego z malzonkami M. skontaktowat sie P. L. reprezentujacy (...)
sp. z 0.0. S. M. zaoferowano pozyczke w kwocie 110 000 zl z obowigzkiem zwrotu kwoty 180 000 zl. W dniu 12 marca
2013 r. S. M. zawart z (...) sp. z 0.0. umowe sprzedazy nieruchomosci oraz akt ustanowienia hipoteki, na podstawie
ktorej S. M. sprzedal spoélce nieruchomo$é za kwote 150 000 zl, przy czym kwota 110 000 z} miala zosta¢ przekazana
na rachunek spolki (...) tytulem splaty pozyczki, a kwota 40 000 zl na rachunek K. L. za §wiadczenie ustug w zakresie
doradztwa. Celem zabezpieczenia zwrotu otrzymanej ceny oraz ewentualnych odsetek i kosztow S. M. ustanowil na
rzecz kupujacej spotki hipoteke umowna do kwoty 300 000 zl. Prokurator wskazal, ze S. M. w rzeczywisto$ci nie
miat zamiaru dokonywa¢ sprzedazy nieruchomosci, zwlaszcza ze zostal zapewniony, ze czynno$c¢ ta stanowi jedynie
zabezpieczenie umowy pozyczki, a po uregulowaniu zobowigzania odzyska on nieruchomos$é. Prokurator podniosl, ze
umowa zawarta w dniu 12 marca 2013 r. zostala dokonana z razacym pogwalceniem granic swobody kontraktowej,
rownosci podmiotow i dobrych obyczajow kupieckich i jako taka sprzeczna jest z zasadami wspdlzycia spolecznego,
a zatem zgodnie z art. 58 § 2 k.c. jest ona niewazna.

Nadto celem stron zawierajacych warunkowa umowe sprzedazy bylo w rzeczywisto$ci zwarcie umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie. W przedmiotowej umowie brak jest za$ elementéw umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
w postaci zobowiazania (...) sp. z 0.0. do powrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci po dokonaniu przez
pozyczkobiorce splaty pozyczki, brak jest przedstawienia sposobu rozliczenia, nie zawarto réwniez postanowien
dotyczacych udzielenia S. M. pozyczki. Pozwany S. M. w odpowiedzi na pozew z dnia 30 grudnia 2019 r. uznal w
calosci powddztwo.

Pozwany (...) sp. z 0.0. w P. nie zajal Zadnego stanowiska w sprawie.

Sad Okregowy w Kielcach wyrokiem z dnia 31 sierpnia 2020r ustalil, ze niewazna jest warunkowa umowa
sprzedazy zawarta w dniu 12 marca 2013 r. w Kancelarii Notarialnej w P. przed notariuszem K. M. rep. (...) pomiedzy S.
M. a (...) sp.z0.0. w P., a dotyczaca nieruchomoéci potozonej w M. gm. S. oraz w D. i T. gm. C. skladajacej sie z dzialek
numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w O.prowadzi ksiege wieczysta (...), natomiast w punkcie IT oddalil powodztwo w
zakresie ustalenia niewaznoS$ci ustanowienia w akcie notarialnym opisanym w punkecie I wyroku hipoteki obcigzajacej
nieruchomos$ci opisane w punkcie I wyroku.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 23 sierpnia 2012 r. S. M. zawarl z (...) sp. z 0.0. w P. umowe pozyczki, na podstawie ktére spoltka pozyczyla
S. M. kwote 98 000 zl.

Ponadto w dniu 23 sierpnia 2012 r. S. M. zawart z (...) sp. z 0.0. w P. w formie aktu notarialnego umowe przeniesienia
prawa wlasno$ci nieruchomosci na zabezpieczenie oraz ustanowienia tytulu egzekucyjnego. Na podstawie tej umowy
S. M. przenibst na spotke (...) prawo wlasnoéci nieruchomosci polozonej w M. gm. S. oraz w D. i T. gm. C. skladajacej
sie z dzialek numer (...) w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacych z umowy pozyczki zawartej przez S. M. z
(...). Jednoczesnie S. M. oswiadczyl, ze co do obowiagzku zwrotu calej kwoty pozyczki (98 000 z1) wraz z umoéwionymi



odsetkami w terminie do dnia 22 lutego 2013 r., poddaje sie rygorowi egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4
k.p.c. Zgodnie z tre$cia umowy, w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy pozyczki, spotka
(...) mogla wedlug wlasnego wyboru przedmiot przewlaszczony sprzedac, zaliczajac cene pomniejszonga o koszty
sprzedazy na poczet zobowigzan S. M. wynikajacych z umowy pozyczki. Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowita
gospodarstwo rolne o powierzchni blisko 11 ha, zabudowane domem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi.
S. M. wraz z zong J. M. prowadzili przedmiotowe gospodarstwo rolne, uprawiali gléwnie kukurydze, osiaggajac dochod
w wysokosci ok 40 000 zl rocznie. S. M. jednoczesnie prowadzil jednoosobowa dzialalnoé¢ gospodarcza — $wiadczyl
ushugi transportowe, a jego zona od 2010 r. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie wyrobu kostki grantowe;j.

Dzialalno$é prowadzona malzonkéw M. zaczela generowac diugi — S. M. nie zaptacono dwoch faktur, zkolei J. M. miata
problem z pozyskaniem materialu do produkeji. Malzonkowie zaczeli mie¢ problemy ze splatg kredytu bankowego
oraz nalezno$ci do ZUS. Banki odmawialy malzonkom udzielenia kredytu, w zwigzku z czym zdecydowali sie oni
na zawarcie umowy ze spoéltka (...). Z kwoty 98 000 zt pozyczki zaciggnietej w spotce (...) faktycznie malzonkowie
otrzymali kwote 67 000 zl, ktora zostala przez nich przeznaczona na splate zaleglo$ci w ZUS i w banku. Poniewaz
malzonkowie M. mieli problem réwniez ze splata pozyczki zaciagnietej od spoiki (...) z uwagi na niskie dochody z
uprawy kukurydzy, zwrocili sie do spolki (...) z wnioskiem o prolongowanie terminu splaty pozyczki. Przedstawiciel
spolki (...) poinformowal malzonkéw, Ze termin splaty pozyczki nie moze zostaé wydluzony, jednakze moze on
skontaktowa¢ ich z inna firma, ktéra moze im udzieli¢ pozyczki na splate pozyczki w spoélce (...). Z malzonkami M.
skontaktowal sie nastepnie prokurent spoiki (...). W dniu 5 marca 2013 r.

S. M. zawarl z forma (...) w pozyskaniu reprezentowana przez wlasciciela K. L. umowe o §wiadczenie ustug doradczych

w zakresie zawarcia przez S. M. z osoba trzecia nalezacego do niego gruntu rolnego, za wynagrodzeniem w kwocie 40
000 zl. K. L. (matka P. L.) faktycznie nie $wiadczyla zadnych ustug doradczych na rzecz S. M..

W dniu 12 marca 2013 r. przed notariuszem K. M. w kancelarii notarialnej w P. spétka (...) oraz S. M. zawarli
umowe przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, na podstawie ktorej spétka przeniosta z powrotem na S. M. wlasno$é
nieruchomosci w zwigzku ze splatg przez S. M. nalezno$ci z tytutu umowy pozyczki zawartej w dniu 23 sierpnia 2012
r., ktora to sptata miala nastapi¢ w dniu zawarcia aktu notarialnego.

Nastepnie w tym samym dniu przed notariuszem K. M. S. M. zawart z (...) sp. z 0.0. w P. warunkowa umowe
sprzedazy oraz akt ustanowienia hipoteki. W tres$ci umowy S. M. o$wiadczyl, iz sprzedaje spoétce (...) nalezaca
do siebie nieruchomos$¢ za kwote 150 000 zl pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie skorzysta z
przystugujacego jej prawa pierwokupu. Zgodnie z § 5 umowy cena miala zostaé zaplacona przez spoltke w ten sposéb,
ze kwota 110 000 zl zostala przelana na rachunek bankowy sp6iki (...)tytulem splaty pozyczki z dnia 23 sierpnia 2012
r., za$ kwota 40 000 zl na rachunek bankowy (...) K. L. z tytulu umowy o §wiadczenie ushug.

Strony umowy postanowily nadto, ze w umowie przenoszacej prawo wlasnos$ci strona kupujgca ustanowi na rzecz
sprzedajacego prawo odkupu nieruchomosci, ktére wykonaé bedzie mogta w terminie 12 miesiecy liczac od dnia
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c¢, przy czym cena odkupu wynosi¢ bedzie 150 000 zl, powiekszona o nalezny
czynsz dzierzawny od miesigca, w ktérym wykonane zostato prawo odkupu, przy czym cena nie moze by¢ nizsza niz 160
000 zt ani wyzsza niz 180 000 zl, nadto w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ strony zawrg umowe dzierzawy
nieruchomos$ci na czas nieoznaczony z czynszem w kwocie 3 000 zl brutto miesiecznie. § 6 umowy stanowil, ze w
przypadku wykonania prawa pierwokupu sprzedajgcy bedzie zobowigzany zwroci¢ stronie kupujgcej cala otrzymana
cene w kwocie 150 000 zl w terminie 7 dni liczac od dnia otrzymania zawiadomienia o skorzystaniu przez Agencje
z prawa pierwokupu.

W § 7 umowy strony ustalily, ze w celu zabezpieczenia zwrotu stronie sprzedajacej calej otrzymanej ceny, a takze

ewentualnych odsetek ustawowych za zwloke i kosztéw postepowania egzekucyjnego, S. M. ustanawia na prawie
wlasno$ci nieruchomosci hipoteke umowna do kwoty 300 000 zl.




W § 12 umowy S. M. oSwiadczyl, Ze w przypadku niewykonania przez Agencje Nieruchomosci Rolnych prawa
pierwokupu, udziela spolce (...) pelnomocnictwa do zawarcia umowy przenoszacej prawo wlasnosci przedmiotowej
nieruchomo$ci na jej rzecz.

W tym samym dniu doszlo nadto do zawarcia pomiedzy (...) Funduszem (...) a S. M. umowy dzierzawy, na podstawie

ktorej spotka oddata S. M. nieruchomo$¢ do uzywania i pobierania pozytkéw z obowiazkiem zaplaty czynszu w

wysokoéci 3.000 z} miesiecznie.

W pi$mie z dnia 5 kwietnia 2013 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych o$§wiadczyla, ze nie skorzysta z prawa pierwokupu
przedmiotowej nieruchomo$ci. W dniu 25 wrzeénia 2013 r. przed notariuszem K. M. pomiedzy S. M. a spo6lka (...)
zawarta zostala umowa przeniesienia wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci, przy czym spétka oswiadczenia woli
skladata w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik S. M.. W § 4 umowy sp6lka o$§wiadczyla, ze ustanawia na rzecz S.
M. prawo odkupu nieruchomosci, ktére bedzie mogt wykonaé w terminie 12 miesiecy liczac od dnia zawarcia umowy,
a cena odkupu wynosi¢ bedzie 150 000 z} i bedzie powiekszona o nalezny czynsz dzierzawny od miesigca, w ktorym
wykonane zostalo prawo odkupu, przy czym nie moze by¢ nizsza niz 160 000 zt ani wyzsza niz 180 000 zk

S. M. nigdy nie mial zamiaru trwalego wyzbycia sie wlasnoéci przedmiotowego gospodarstwa rolnego.

Warto$¢ przedmiotowego gospodarstwa rolnego w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce
majatkowego w pazdzierniku 2013 r. okreslona zostala na kwote 300 345 zl.

Malzonkowie M. placili czynsz dzierzawny, cho¢ nieregularnie. W dniu 6 marca 2014 r. S. M. przekazal spotce
(...) kwote 30 000 1zl tytulem zaleglego czynszu dzierzawnego. W tym samym dniu doszlo pomiedzy spo6tka a S. M.
do zawarcia kolejnej umowy dzierzawy. Nadto w dniu 6 marca 2014 r. przed notariuszem K. M. strony zawarly
umowe, zgodnie z ktora S. M. mdgt wykonaé prawo pierwokupu nieruchomosci do dnia 30 wrze$nia 2014 r. Lacznie
malzonkowie M. uiScili na rzecz (...) Funduszu (...) kwote 59 000 zl. Zaprzestali uiszczania nalezno$ci w momencie,
kiedy spotka odmowila potwierdzenia na piSmie terminu splaty. Pismem z dnia 8 maja 2015 r. spdtka (...) ztozyla S.
M. oferte zakupu przedmiotowej nieruchomosci za kwote 300 000 zt.

Sad poczynil nastepujace rozwazania prawne dotyczace oddalenia zadania dotyczacego hipoteki.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, glownie w postaci dowodéw z dokumentéw, choc
takze na podstawie dowodu z przestuchania stron (ograniczonego do przesluchania pozwanego S. M., wobec
nieusprawiedliwionego niestawiennictwa zarzadu pozwanego (...) sp. z 0.0.), zdaniem Sadu prowadzi do wniosku, ze
wola stron przy zawieraniu umowy z dnia 12 marca 2013 r. rep.(...)wbrew jej literalnej treéci (,Umowa warunkowa
sprzedazy oraz akt ustanowienia hipoteki”) nie byla sprzedaz nieruchomosci przez S. M. i jej nabycie przez (...) sp.
z 0.0. w P.. Powodem bowiem zawarcia przedmiotowej umowy byt fakt, ze malzonkowie M. posiadali wymagalne
zobowigzanie w stosunku do spoiki (...) i nie mieli érodkéw na splate pozyczki wobec spolki (...), poszukiwali wiec
podmiotu, ktéry takowej pozyczki im udzieli i w tym celu przedstawiciel spoélki (...) skontaktowal malzonkéw M. ze
spotka (...). Celem zawarcia umowy nie bylto zatem zbycie przez pozwanego S. M. nieruchomo$ci na rzez (...) Funduszu
(...), lecz uzyskanie §rodkow pienieznych niezbednych do splaty pozyczki wobec sp6iki (...) i o tym celu obie strony
umowy z dnia 12 marca 2013 r. wiedzialy, skoro w treSci umowy znalazlo sie postanowienie o przelaniu na konto
spolki (...) kwoty 110 000 zt tytulem splaty pozyczki.

O tym, ze przedmiotowa umowa w istocie byla umowa pozyczki zdaniem Sgdu $wiadczy réwniez fakt, ze kwota 40
000 z} zostala z kolei przeznaczona na splate nalezno$ci wobec K. L., ktora jakoby Swiadczyla uslugi doradcze S.
M. a jedocze$nie byla matka prokurenta w_spolce (...). Uprawnione jest zatem stwierdzenie, ze kwota ta stanowila
w istocie rodzaj ukrytej prowizji od udzielenia pozyczki. Skoro tak, to przedmiotowa umowe traktowaé nalezy jako
wlaénie kolejng umowe pozyczki, a przeniesienie w niej przez S. M. na spoélke (...) wlasno$ci nieruchomosci jako forme
zabezpieczenia jej splaty (przewlaszczenie na zabezpieczenie). Konsekwentnie, forma zabezpieczenia splaty pieniedzy
pozyczonych S. M., bylo obciazenie nieruchomosci hipoteka umowna.




Zgodnie z trecia przepisu art. 58 § 1 k.c., czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejScie ustawy
jest niewazna, chyba ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolno$ci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. § 2 art. 58 k.c. stanowi nadto, ze niewazna
jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspoltzycia spolecznego.

Z art. 58 k.c. wynika wyraznie, ze stosunki cywilnoprawne, ktore czynno$é prawna ma ksztalttowac, musza pozostawaé
w zgodzie z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego. Przy czym pojecie zasad wspolzycia spolecznego nalezy
odnosic¢ do zrozumialych obecnie takich pojeé jak ,,zasady shusznoéci", ,,zasady uczciwego obrotu", ,lojalnos¢" (zob. np.
wyrok S.A. w Bialymstoku z dnia 16 stycznia 2020 r., I ACa 415/19, Lex nr 2946527). Ustanowienie zatem w umowie
na rzecz wierzyciela nadmiernego lub zbytecznego zabezpieczenia wierzytelnoéci moze byé¢ podstawa stwierdzenia
niewazno$ci tej umowy na podstawie art. 58 § 2 k.c. (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 pazdziernika 2010
r., II CSK 218/00, OSNC 2011/6/72). Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powyzszego wyroku, koncepcja
tzw. nadzabezpieczenia i jej konsekwencji prawnych w stosunkach obligacyjnych miedzy wierzycielem (beneficjentem
zabezpieczenia) i dluznikiem (ustanawiajacym zabezpieczenie) pojawila sie w zwigzku z poszukiwaniem ochrony
prawnej kredytobiorcéw przed nadmiernymi i ucigzliwymi ekonomicznie zabezpieczeniami, obejmujacymi te sama
wierzytelno$¢ kredytowa - sytuacje, w ktorej dochodzi do powstania ,nadmiernego i zbednego" zabezpieczenia
prawnego, nalezy zawsze oceniaé¢ in concreto, z uwzglednieniem reguly adekwatno$ci prawnej i ekonomicznej w
zakresie ustanawiania zabezpieczen, wyrazajacej sie w stwierdzeniu, ze wysoko$§¢ zabezpieczonej wierzytelnosci
kredytowej powinna mniej wiecej korespondowac z uzyskanym przez wierzyciela poziomem jej zabezpieczenia
prawnego. Zapobiegliwo$¢ wierzyciela w zakresie tworzenia odpowiednio skutecznych, intensywnych i ekonomicznie
pewnych zabezpieczen moze podlegac kontroli sadowej, jednak nadmiernie obcigzony dtuznik powinien wykaza¢ stan
nadzabezpieczenia (art. 6 k.c.).

Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy zdaniem Sadu nie daje podstaw do ustalenia, Ze ustanowienie
przez S. M. hipoteki zabezpieczajacej zwrot na rzecz spotki kwoty 150 000 zl za tzw. nadzabezpieczenie, w szczegolnosci
iz za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, a zatem niewazne zostalo uznane zabezpieczenie polegajace na
przeniesieniu przez S. M. na sp6tke wlasnos$ci nieruchomosci (punkt I wyroku). Co do hipoteki wskaza¢ bowiem nalezy,
ze w sprawie powolano sie jedynie ogo6lnie na wystepowanie takiego stanu bez wskazania odpowiednich podstaw
faktycznych takiego twierdzenia; brakuje zwlaszcza wskazania kryteriow ilo$ciowych, np. wykazania dysproporcji
zadluzenia, obejmujacego takze odsetki, w stosunku do wysokosci hipoteki.

Apelacje od tego wyroku wniést powod oraz pozwany S. M..
Prokurator zaskarzyl wyrok w zakresie punktu II, zarzucajac:

- obraze przepisow prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. w z art.58 § 2 k.c w z art. 189 k.p.c poprzez naruszenie
przez Sad I instancji zasady swobodnej oceny dowodéw w wyniku blednego uznania, iz w toku postepowania powod
nie wykazal stanu nadzabezpieczenia ustanowionej na nieruchomosci nalezacej do S. M. hipoteki umownej do kwoty
300.000 zl zabezpieczajacej zwrot na rzecz (...) sp. z 0.0. w P. kwoty 150.000 zt poprzez pominiecie ustalen i
szczegOlowych wywodow powoda, ktéry w tresci pozwu opierajac sie na materiale dowodowym dopuszczonym przez
Sad dokonal poréwnania proporcji wartosci korzysci pienieznych uzyskanych przez S. M. na podstawie warunkowe;j
umowy sprzedazy z dnia 12 marca 2013 r. oraz warto$ci wszystkich ustanowionych zabezpieczen, w tym takze hipoteki.

Whnibst o zmiane zaskarzonego w pkt. IT wyroku poprzez ustalenie, ze niewazne jest ustanowienie w akcie notarialnym
opisanym w punkcie I wyroku, tj. zawartym w dniu 12 marca 2013 r. w Kancelarii Notarialnej w P. przed notariuszem
K. M.rep. (...) pomiedzy S. M. a (...) sp. zo.o. w P. hipoteki obciazajacej nieruchomo$¢ opisana w punkcie I wyroku, t.j.
polozona w M. gm. S. oraz w D. i T. gm. C. skladajacg sie z dzialek numer (...) dla ktorej Sad Rejonowy w O. prowadzi
ksiege wieczysta (...).



Prokurator zaznaczyl, ze w realiach niniejszej sprawy dziala jako rzecznik interesu publicznego, zgodnie z dyspozycja
art. 7 k.p.c., kierujac sie konieczno$cia wyeliminowania z obrotu prawnego niewaznych czynnosSci prawnych, ktore sa
zagrozeniem dla uczestnikéw obrotu dzialajacych zgodnie z prawem.

W uzasadnieniu Prokurator podkreslil, ze w umowie z dnia 12 marca 2013r strony dodatkowo postanowily, iz w
momencie zawarcia wlasciwej umowy przenoszacej wlasnoéé nieruchomosci na (...) Fundusz (...) zawra umowe
dzierzawy nieruchomosci, a na jej podstawie S. M. bedzie placil czynsz dzierzawny w wysokoéci 3.000 zl. S. M.
byt tez uprawniony do skorzystania z prawa odkupu w terminie 12 miesiecy od dnia podpisania wlasciwej umowy
sprzedazy za zwrotem kwot 110.000 zl plus 40.000 z} plus kwota czynszu dzierzawnego. Lacznie S. M. mog} skorzystac
z prawa odkupu po zwrocie kwoty 180.000 zl. Nie mogta to by¢ kwota wyzsza, nawet przy uwzglednieniu czynszu
dzierzawnego, gdyz zgodnie z § 5 pkt 3 umowy warunkowej, kwota odkupu miala wynosi¢ nie mniej niz 160.000 zli nie
wiecej niz 180.000 z}. Kwota placonego przez S. M. czynszu mogla co najwyzej obnizaé cene odkupu ponizej 180.000
z}. Przy zalozZeniu, iz przed zawarciem wla$ciwej umowy sprzedazy nieruchomosci Agencja Nieruchomosci Rolnych
bedzie chciala skorzysta¢ z prawa odkupu, w konsekwencji czego (...) Fundusz (...) nigdy nie nabylby wlasnosci
nieruchomoéci, zgodnie z § 6 umowy warunkowej, S. M. byl zobowiazany do zwrotu spo6lce kwoty 150.000 zl. W takiej
sytuacji stan nadzabezpieczenia nie budzi watpliwosci.

Pozwany S. M. roéwniez zaskarzyt wyrok w punkcie II, zarzucajac:
- obraze prawa procesowego, a to art. 233 § 1 kpci art. 189 kpc oraz

- prawa materialnego a to art. 58 § 2 ke, co mialo wplyw na tre$¢ orzeczenia, poprzez dowolng, a nie swobodna
ocene dowodow i dokonanie sprzecznych z nimi ustalen, iz hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomosci przez
pozwanego nie stanowi tzw. nadzabezpieczenia, pomimo faktu, iz biorac pod uwage wysokosé¢ Srodkoéw jakie otrzymat
pozwany w proporcji do wysokoéci hipoteki jest to wnioskowanie wadliwe.

W uzasadnieniu podnidsl, ze wadliwo$¢ wyroku przejawia sie przede wszystkim w okolicznosci, iz de facto dwa
zabezpieczenia tego samego roszczenia w bardzo podobnej kwocie Sad potraktowal odmiennie, co czyni orzeczenie
wewnetrznie sprzecznym. Swiadczenie jakie otrzymal pozwany to kwota 110. 000 z - ktére od razu przelano na poczet
jego zadluzenia wzgledem (...) sp. z 0.0. Co do $§wiadczen na rzecz K. L. to material dowodowy, a pos$rednio Sad
prawidlowo ustalaja, iz bylo to roszczenie fikcyjne - K. L. nie nawigzala zadnego kontaktu z pozwanym, nie wykonywala
zadnych ustug.

Przy zalozeniu, ze zgodnie z § 6 umowy ze ARMiR wykona prawo pierwokupu - pozwany mial zwrdci¢ 150 000 zl, a
w przypadku odkupu przez niego samego - kwota odkupu wynosila 180 000 zl. Warto$é nieruchomosci na podstawie
sporzadzonego operatu ustalono na kwote ponad 300 000 z}. Wobec powyzszego zachodzi razaca dysproporcja miedzy
zabezpieczanym $wiadczeniem (nawet bez uwzglednienia faktu, iz pozwany znaczna cze$¢ pozyczki tj. 59 000 zi
zwroécil).

Whnibst o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2 poprzez ustalenie, iz niewazne jest ustanowienie w akcie notarialnym
opisanym szczegbdlowo w pkt 1 wyroku na nieruchomosci tam opisanej hipoteki umowne;j.

Pozwany (...) Fundusz (...) nie wni6ést odpowiedzi na apelacje ani nie uczestniczyl w rozprawie mimo prawidtowego
zawiadomienia na adres wpisany do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu obu apelacji uznal je za uzasadnione.

Sad Okregowy co do zasady poczynil trafne ustalenia faktyczne (poza okolicznos$cia, ktéra Sad Apelacyjny uzupehil),
jednak wyciagnal z nich cze$ciowo bledne wnioski i w konsekwencji wadliwie zastosowal prawo materialne.

Zgodnie z art. 382 k.p.c. sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Kognicja sadu apelacyjnego obejmuje zatem ,rozpoznanie sprawy” i to



w taki sposob, w jaki mogt i powinien to uczyni¢ sad pierwszej instancji. Podstawowym zalozeniem postepowania
apelacyjnego jest bowiem dazenie do wydania merytorycznego rozstrzygniecia, opartego na materiale zebranym
przez sad I instancji i sad odwolawczy, ktéry musi samodzielnie oceni¢ caloksztalt zebranego w sprawie materialu
dowodowego z uwzglednieniem faktéw z zakresu notoryjnoéci powszechnej i urzedowej, faktéw przyznanych lub
niezaprzeczonych a takze domnieman prawnych.

W systemie dwuinstancyjnego rozpoznawania spraw cywilnych, w zywotnym interesie ustrojowym lezy to, aby
orzeczenia wydawane przez sad drugiej instancji gwarantowaly trafnos$¢ i sluszno$é rozstrzygniecia, czyli jego
zgodno$¢ z prawem materialnym oraz poczuciem sprawiedliwos$ci, temu stuzy m. in. szeroka swoboda jurysdykcyjna
tego sadu odwolawczego (por. uzasadnienie uchwaly 7 sedziéw SN z 31.01.2008 III CZP 49/07 OSN 2008 nr.6 poz.
55 ktéorej nadano moc zasady prawnej).

Na wstepie nalezy tez uczyni¢ uwage, ze Sad jest zwiazany zadaniem pozwu. Zadanie pozwu dotyczylo ustalenia
niewazno$ci warunkowej umowy sprzedazy oraz aktu ustanowienia hipoteki, a w uzasadnieniu pozwu powo6d odwolal
sie do woli S. M. zawarcia umowy pozyczki.

Wobec uprawomocnienia sie wyroku w zakresie ustalenia niewazno$ci warunkowej umowy sprzedazy przedmiotem
rozpoznania w postepowaniu apelacyjnym moglo by¢ tylko zadanie stwierdzenia niewazno$ci aktu ustanowienia
hipoteki. Ocene wazno$ci umowy nalezy dokonywaé na date jej zawarcia, dlatego odwolywanie sie przez apelujacych
do p6zniejszych czynnoéci jak splata pozyczki w kwocie 59.000 zl nie moze odnie$¢ skutku.

Wobec wykazanej w sprawie woli stron nie budzi zastrzezen wykladnia umowy z 12 marca 2013r, jako umowy
pozyczki. Umowa spelnia wymog pisemnos$ci. W umowie nie oznaczono terminu zwrotu pozyczki zatem dla powstania
wymagalnosci roszczenia o jej zwrot potrzebne jest doreczenie oswiadczenia pozyczkodawcy o wypowiedzeniu umowy.

Jednak Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu Okregowego, ze w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy
ustanowienie hipoteki przez pozwanego bylo wazne. Z uwagi na razaco wysokie nadzabezpieczenie w stosunku do
zabezpieczonego hipoteka roszcezenia czynno$¢ te nalezy uznacé za sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, zatem
niewazng z mocy art. 58 § 2 kc.

Juz w oparciu o stan faktyczny przyjety przez Sad Okregowy nalezy przyznac racje apelujgcym. W warunkowej umowie
sprzedazy z dnia 12 marca 2013 roku Rep (...) zastrzezono, iz w zamian za przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
zostang splacone dlugi S. M.:

1. w wysokoSci 110.000 z} z tytulu niesplaconej umowy pozyczki z dnia 23 sierpnia 2013 roku zawartej pomiedzy S.
M. a (...) sp. z 0.0. z siedziba w P.

2. wwysokoSci 40.000 zl z tytulu umowy o $wiadczenie ustug z dnia 5 marca 2013 roku zawartej pomiedzy S. M. a K. L..

Strony postanowily, iz w momencie zawarcia wlasciwej umowy przenoszacej wlasnosé nieruchomosci na (...) Fundusz
(...) zawra umowe dzierzawy nieruchomosci, a na jej podstawie S. M. bedzie placil czynsz dzierzawny w wysokos$ci
3.000 zl. S. M. byl tez uprawniony do skorzystania z prawa odkupu w terminie 12 miesiecy od dnia podpisania
wlasciwej umowy sprzedazy za zwrotem kwot 110.000 z} plus 40.000 z} plus kwota czynszu dzierzawnego. Eacznie S.
M. mogl skorzystaé z prawa odkupu po zwrocie kwoty 180.000 zl. Zatem nie mogla to by¢ kwota wyzsza, nawet przy
uwzglednieniu czynszu dzierzawnego (ktory jednak nie wchodzil w zakres zabezpieczenia hipoteka w przeciwienstwie
do przewtaszczenia), gdyz zgodnie z § 5 pkt 3 umowy warunkowej, kwota odkupu miala wynosi¢ nie mniej niz 160.000
z} i nie wiecej niz 180.000 zi. Kwota placonego przez S. M. czynszu mogla co najwyzej obnizaé¢ cene odkupu ponizej
180.000 zl.

Wskazane roszczenia zostaly zabezpieczone hipoteka do wysokos$ci 300.000zk. W zwigzku z niewykonaniem prawa
pierwokupu, w dniu 25 wrzeénia 2013 roku zostala zawarta wlaéciwa umowa przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci.



Tym samym, w punkcie wyjécia hipoteka mogla zabezpieczaé roszczenie o zwrot kwoty nie przekraczajacej 150.000
zl, gdyz w sumie zabezpieczenia nie mieScily sie dodatkowe §wiadczenia.

Majac na uwadze, ze strony nie zastrzegly odsetek umownych od udzielonej pozyczki juz samo poré6wnanie kwoty
150.000 zt do 300.000 7zl (100 %) daje podstawy do przyjecia razacego nadzabezpieczenia.

Sad Apelacyjny uznal, ze w sprawie wystepujg dodatkowe okolicznoSci i argumenty prawne przemawiajace za
uwzglednieniem powodztwa w caloSci.

Sad uzupekil stan faktyczny o nastepujace okolicznoSci:

S. M. ustanowil hipoteke umowna celem zabezpieczenia zwrotu stronie sprzedajacej calej otrzymanej kwoty, a takze
ewentualnych odsetek ustawowych za zwloke i kosztéw postepowania egzekucyjnego do sumy 300.000 zl.

Dowdd: o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki — k.75

Wynagrodzeniem pozwanej Spdélki z tytulu zawartej w dniu 12 marca 2013r umowy pozyczki byt spodziewany zysk,
jaki transakcja ta miala przynie$¢ Spolce w przypadku, w przypadku gdyby S. M. nie splacil pozyczki.

Dowod: protokol przestuchania Swiadka D. M. - prezesa zarzadu (...) sp. z 0.0. zlozone w Prokuraturze Okregowej w
P., sygn. akt (...) — k.199- 201).

Powod wnioskowal dowody z tych dokumentéw w pozwie. Wobec braku postanowien w przedmiocie dopuszczenia
dowodow z dokumentdw ( brak takiego obowiazku w aktualnej procedurze cywilnej po noweli kpc), Sad Apelacyjny
dla wiekszej przejrzystosci dopuécil przedmiotowe dowody.

Sad Apelacyjny nie podzielil stanowiska, ze kwota 40.000 z} przekazana przez strony w dniu 12 marca 2013r K. L.
prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) z siedziba w P. ma stanowié nalezna pozyczkodawcy prowizje od
zawartej umowy pozyczki. Przede wszystkim sprzeciwia sie temu konstrukcja calej transakeji, w ktorej K. L. wystepuje
jako osoba trzecia, ktoéra nie bedac strong umowy pozyczki, zawarta odrebng umowe ze S. M. o §wiadczenie ushug
doradczych w zakresie finansow (k.58-60). Z umowy pozyczki wynika, ze kwota 40.000 zl zostala jej przekazana, a nie
zatrzymana przez pozyczkodawce, co wyklucza przyjecie, ze bylo to §wiadczenie prowizyjne nalezne (...) spolce z o.o.
w P. (dalej: Spétka). Prowizja wszak stanowi — obok umownych odsetek - forme zrekompensowania pozyczkodawcy
kosztéow zawarcia umowy ewentualnie czeSci wynagrodzenia za przeniesienie na wlasnoé¢ srodkéw pienieznych.
Niewatpliwg przyczyna zawarcia umowy o ustugi doradcze byla cheé¢ obdarowania matki ze strony jej syna P. L. w
formie przekazania intratnego kontarktu.

Gdyby nie podzieli¢ stanowiska, co do uznania, ze wynagrodzenie przewidziane dla K. L. nie stanowi prowizji
naleznej Spolce to prowizje te nalezaloby uznac za razaco zawyzona. Powszechnie wiadomo, ze wysoko$¢ prowizji
od zawieranych uméw pozyczek komercyjnych nie przekracza 10-15 % (zob. zestawienia na (...) Zasadniczg formg
wynagrodzenia przy umowie pozyczki sa odsetki umowne. Zwazywszy, ze kwota prowizji wynosita 36% udzielonej
pozyczki (110.000 zl) istnieja podstawy do uznania, ze zostala ona w sposob razacy zawyzona w stosunku do zasad
obrotu gospodarczego i jako sprzeczna z zasadami doSwiadczenia zyciowego jest niewazna w zakresie przekraczajacym
15%.

Zgodnie z art. 720 ke ustalenie wynagrodzenia nie jest przedmiotowo istotnym elementem umowy. Wynagrodzeniem
pozwanej Spolki z tytulu zawartej w dniu 12 marca 2013r umowy pozyczki byl spodziewany zysk, jaki transakcja
ta miala przynie$¢ Spolce w przypadku, w przypadku gdyby S. M. nie splacil pozyczki, zatem nie moze dziwié¢ brak
zastrzezenia odsetek umownych jako formy odplatno$ci udzielonej pozyczki. Tre$¢ o$wiadczenia o ustanowieniu
hipoteki wskazuje tez jednoznacznie, ze jej suma nie mial by¢ objety czynsz dzierzawny. Jest rzecza oczywista, ze z
uwagi na bezwzgledna niewazno$é umowy sprzedazy, pozbawiona skutku prawnego jest rowniez umowa dzierzawy
jako opierajgca sie na zalozeniu nabycia wlasnoS$ci przez pozwana Spolke.



Powyzsze argumenty powiekszaja stan tzw. nadzabezpieczenia uzasadniajacy uwzglednienie apelacji.

Majac przedstawione argumenty na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za zasadne, na podstawie art.
386 § 1 kpc, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok i orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 26 maja 1982 r. -
Prawo o adwokaturze (t. jedn. Dz. U. z 2019 1, poz. 1513) w zw. art. 98 § 1 kpc zgodnie z zasada wyniku sporu majac
na uwadze, ze pozwany S. M. reprezentowany przez pelnomocnika z urzedu wygral sprawe. Sad zasadzil minimalna
stawke wynagrodzenia przewidziang dla pelnomocnika z wyboru uznajac, ze r6znicowanie stawek za taka sama prace
jest nie do pogodzenia z konstytucyjna zasadg rowno$ci w tej samej sytuacji prawne;j.

O Sciagnieciu oplaty sadowej od apelacji, ktorej nie mial obowigzku uisci¢ Prokurator ani zwolniony od kosztow
sadowych pozwany S. M. Sad obciazyl strong pozwang na podstawie art. 113 § 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych.

SSA Jozef Wasik



