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

Sygn. akt I ACa 141/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lipca 2021 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Stawomir Jamrog (spr.)
SSA Izabella Dyka
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 14 lipca 2021 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko (...) spotka z 0.0. spblce komandytowej w Z.

o ustalenie niewazno$ci czynnosci prawnej

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 8 pazdziernika 2019 r. sygn. akt I C 951/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoédki kwote 8.100 zt (osiem tysiecy sto zlotych) tytutem
kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Stawomir Jamrég SSA Pawel Rygiel SSA Izabella Dyka

Sygn. akt I ACa 141/20

UZASADNIENIE

Powddka J. P. pozwem z dnia 18 kwietnia 2018 roku skierowanym przeciwko pozwanemu (...)Sp. z 0.0. Spotka
komandytowa w Z. domagala sie ustalenia niewazno$ci umowy przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci zawartej
w dniu z dniu 8 kwietnia 2013 roku (...). Powodka powolala sie na art. 58k.c., zarzucajac, ze czynno$¢é przenoszaca
wlasno$¢ nieruchomosci jest sprzeczna z prawem, gdyz zostala uzyskana za pomocg przestepstwa oszustwa /art.286
k.k./. Ponadto powolywala sie takze na przepis art.83§1k.c., art.82k.c., podajac, ze zakwestionowana umowa miala by¢



jedynie zabezpieczeniem do czasu zawarcia umowy kredytu bankowego a nie wyzbyciem sie praw do nieruchomosci. /
k. 1-3, k.106-108/.

W odpowiedzi na pozew z dnia 20 wrze$nia 2018 roku pozwany (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka
komandytowa z siedziba w Z. wniosla o oddalenie powbdztwa i zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu strona
pozwana zaprzeczyla twierdzeniom, ze zabezpieczenie mialo trwa¢ do czasu zalatwienia kredytu. Poniosla, ze znajac
trudng sytuacje finansowg powodki i fakt prowadzonej przeciwko niej egzekucji, wyrazajac zgode na udzielenie jej
pozyczki, postawila w sposob jasny i zrozumialy warunek odpowiedniego zabezpieczenia. Zdaniem pozwanej brak
jest wiec podstaw do przyjecia, ze umowa jest niewazna, a tym bardziej ze zostala zawarta w wyniku przestepstwa
oszustwa z art. 286k.k.. Zapisy aktu notarialnego sa wyrazne i zapisane zrozumialym dla kazdego jezykiem. Zgodnie z
trescia §6 aktu notarialnego strona pozwana zobowiazala sie do powrotnego przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci
w terminie 14 dni od dnia dokonania splaty pozyczki. Pozwany podkreslil, iz w tre$ci aktu nie ma mowy o zadnym
kredycie, ktory rzekomo powoddka chceiala uzyskaé celem splacenia pozwanej. Strony aktu byly informowane przez
notariusza o skutkach przewlaszczenia na zabezpieczenie, Podniosla takze, ze powodka do dzi§ bezumownie zajmuje
nieruchomosé, co rowniez wplywa na wysoko$¢ jej zadluzenia. Zdaniem pozwanej powddka zawierajac z pozwanym
umowe dzialala w pelni §wiadomie, nie znajdowala sie w stanie wylgczajagcym $§wiadome oraz swobodne wyrazenie
woli . / k.59-60, k.180/

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2019r. sygn.. akt I C 951/18 Sad Okregowy w Kielcach ustalil niewazno$é umowy
przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci obejmujacej dzialki ewidencyjne numer (...) o lacznej powierzchni 1,05
ha poltozonej w miejscowosci T., gmina (...) , dla ktérej w Sadzie Rejonowym w S. prowadzona jest ksiega wieczysta
(...), zawartej w dniu 8 kwietnia 2013 roku przed notariuszem A. H. w siedzibie Kancelarii Notarialnej w Z. przy ul.
(...) (Rep (...), pomiedzy J. P. a (...) spdtka z o.0. sp6tka komandytowa w Z. (pkt I), zasadzil od strony pozwanej na
rzecz powddki kwote 8856 zl tytulem kosztow procesu (kosztow zastepstwa procesowego udzielonego powodce J. P.
przez adwokat M. K. ustanowiona z urzedu) (pkt II( i nakazal pobrac od (...) spotka z o.0. sp6tki komandytowej w Z.
na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Kielcach) kwote 18.848, 50 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka J. P. posiadala wymagalne i przeterminowane zadluzenie wobec bankéw, instytucji pozyczkowych.
Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w S. A. K. prowadzila egzekucje przeciwko J. P., w sprawach (...), ktora
zostala skierowana takze do nieruchomosci obejmujacej dziatki numer (...) polozone w obrebie T. gmina (...), powiat
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w S. Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...).

J. P. nie pracowala zawodowo, utrzymywala sie z renty w kwocie 840zl Jej maz nie pracowal zawodowo, mial
Swiadczenie emerytalne w kwocie okolo 1200z}. Na terenie nieruchomoéci mieszkala w jednym domu jednorodzinnym
powddka z mezem M. P. na parterze, ich syn z rodzing na pietrze. Byla ona wladcicielem nieruchomosci zabudowanej,
skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o lacznym obszarze 1,05 ha, polozonej w
obrebie T., gmina (...), powiat (...), wojewbdztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy w S. V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzil ksiege wieczystg (...). Dzialka numer (...) zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej ok. 160m.kw. i posiada bezposéredni dostep do drogi publicznej, dzialki numer (...) znajdowaly sie na
terenie przeznaczonym na cele upraw polowych. W dziale III ksiegi wieczystej na date zawarcia umowy widnialy
wpisy o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w S.w sprawie
egzekucyjnej (...) celem wyegzekwowania nalezno$ci glownej w kwocie 21.272,00 zlotych wraz z odsetkami i kosztami
postepowania, do ktérej przylaczyl sie w sprawie egzekucyjnej (...) wierzyciel Bank (...) S.A. na podstawie tytulu
wykonawczego - bankowego tytulu egzekucyjnego nr (...) wystawionego przez wierzyciela w dniu 22 sierpnia 2011
roku zaopatrzonego w klauzule wykonalnos$ci; 2. w sprawie egzekucyjnej (...)przylaczyl sie wierzyciel (...) sp. z o.o.
na podstawie tytulu wykonawczego - nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w B.Wydzial
X Cywilny z dnia 04 sierpnia 2010 roku sygn. akt (...) zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci; 3. przylaczyl sie
wierzyciel (...) Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg w G. na podstawie



tytulu wykonawczego - nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego L.w L. z dnia 2012 marca
05 sygn. akt(...) W dziale IV tejze ksiegi wieczystej wpisana byla hipoteka umowna zwykla w sumie 25.000 zl z tytulu
kredytu, ustanowiona na rzecz Banku (...) S.A. I Oddzial w S. oraz hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 25.000z1 z
tytulu zabezpieczenia odsetek kredytu, ustanowiona jednocze$nie z hipoteka umowna zwykla, na rzecz Banku (...)
S.A.10ddzial w S.

Warto$¢ nieruchomosci obejmujacej dziatki numer (...) polozone w miejscowosci N.wedlug stanu i cen aktualnych na
dzien 8 kwietnia 2013 roku wynosila 320.395zL Nieruchomo$é ta stanowila jedyny majatek powodki.

Powddka nie mogla uzyskaé kredytéw bankowych na splate istniejgcego juz zadtuzenia. W celu unikniecia kolejnego
etapu egzekucji z nieruchomosci poszukiwala w internecie instytucji finansowych udzielajacych pozyczek osobom w
podobnej sytuacji finansowej. J. P. skorzystala z ustug biura poérednictwa ustug finansowych K. W. -(...)z siedzibg w
L., pozostajac w kontakcie telefonicznym z kobietg reprezentujacag biuro. Po$rednik przedstawil (...) Sp. z o.0. spotka
komandytowa w Z. wniosek powddki o udzielenie pozyczki. J. P. udostepnila posrednikowi dokumenty identyfikujace
nieruchomoéci, ktérych byla wlascicielem, ktore droga mailowa zostaly przekazane przedstawicielowi(...) Sp. z o.o.
spotka komandytowa -A. S. (1) A. S. (1) wyrazil zgode na udzielenie pozyczki, oznaczajac jej warunki, w tym
wymog co do zabezpieczenia w postaci umowy przewlaszczenia wlasnoSci nieruchomosci, co przekazal posrednikowi
finansowemu. A. S. (1) nastepnie uméwil termin i miejsce zawarcia umowy pozyczki i umowy przewlaszczenia
wlasno$ci nieruchomosci na zabezpieczenie w kancelarii notarialnej. Powddka oczekiwala pomocy posrednika
finansowego i pozyczkodawcy w uzyskaniu kredytu bankowego w celu splaty pozyczki udzielonej przez(...)Sp. z o.o.
spo6tka komandytowa w Z..

W dniu 8 kwietnia 2013 roku (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z siedzibg w
Z. zawarla z J. P. umowe pozyczki w kwocie 89.500 zl. Strony ustalily, iz pozyczka bedzie oprocentowana w
wysokosci rownej stopie WIBOR 3M obowigzujacej w dniu 08 kwietnia 2013 roku, tj. 3,79% powiekszonej o marze
Pozyczkodawcy tj. 15,21% - lacznie 19%. Ostateczny termin splaty pozyczki strony ustalony zostal na dzien 15 kwietnia
2014 roku. Strony o$wiadczyly, iz splata pozyczki nastepowaé bedzie w ratach ustalonych na dzien 08 kwietnia 2013
roku w nastepujacy sposob: - do dnia 15 maja 2013 roku kwota 1.417,08 zl, -do dnia 15 czerwca 2013 roku kwota
1.417,08 zl, -do dnia 15 lipca 2013 roku kwota 1.417,08 zl,- do dnia 15 sierpnia 2013 roku kwota 1.417,08 zl, - do dnia
15 wrze$nia 2013 roku kwota 1.417,08 zl, - do dnia 15 pazdziernika 2013 roku kwota 1.417,08 zl, - do dnia 15 listopada
2013 roku kwota 1.417,08 zl, - do dnia 15 grudnia 2013 roku kwota 1.417,08 zl, - do dnia 15 stycznia 2014 roku kwota
1.417,08 zl, - do dnia 15 lutego 2014 roku kwota 1.417,08 zl, - do dnia 15 marca 2014 roku kwota 1.417,08 zl, - do
dnia 15 kwietnia 2014 roku kwota 90.917,08 zl, tj. kwota 1.417,08 zl. stanowigca odsetki oraz kwota 89.500,00 zl.
stanowigca nalezno$c¢ gtowna.

Zgodnie z paragrafem 1 ust.6 strony umowy oé§wiadczyly, iz zabezpieczeniem splaty przedmiotowej pozyczki bedzie
przeniesienie przez J. P. prawa wlasno$ci nieruchomo$ci stanowiacej zabudowana nieruchomo$¢, blizej opisanej w
paragrafie 2 tego aktu na rzecz Spoiki (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowa z siedziba
wZ..

Zgodnie z paragrafem 5 umowy J. P. w celu zabezpieczenia dlugu wynikajacego z umowy pozyczki blizej opisanej w
1 aktu notarialnego, oSwiadczyla, ze przenosi na rzecz Spoiki (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka
komandytowa w Z. prawo wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta KW (...), blizej opisanej w
2 tego aktu, a A. S. (1) dzialajacy w imieniu i na rzecz Spolki (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoScia spotka
komandytowa z siedziba w Z. na przeniesienie tego prawa na reprezentowana przez niego Spotke wyrazil zgode. A.
S. (1) dzialajacy w imieniu i na rzecz Spolki (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig spétka komandytowa z
siedziba w Z. oswiadczyl, iz zobowiazuje sie do powrotnego przeniesienia na rzecz J. P. nieruchomosci blizej opisanej
w 2 tego aktu, w terminie 14 dni liczac od dnia dokonania przez J. P. splaty pozyczki opisanej w 1 tego aktu. Strony
uzgodnily, ze w przypadku nie zwr6cenia przez J. P. calej kwoty pozyczki lub w przypadku braku terminowej splaty
jednej z rat, zobowiazanie Spoiki (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia spotka komandytowa z siedziba w
7. do powrotnego przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci blizej opisanej w 2 tego aktu bezpowrotnie wygasa.



Strony postanowily, ze nieruchomo$¢ blizej opisana w 2 tego aktu pozostaje w posiadaniu J. P. do dnia zaplaty przez
pozyczkobiorce kwoty pozyczki blizej opisanej w paragrafie 1 tego aktu z obowigzkiem ponoszenia wszelkich kosztow
zwigzanych z jej utrzymaniem i eksploatacja.

J. P. w dacie zawarcia umowy pozyczki miala zachowana zdolnosé¢ do $wiadomego i swobodnego podjecia decyzji i
wyrazenia woli.

Strony umowy nie ustalaly zasad rozliczen réznicy pomiedzy wartoScia nieruchomosci a wysokoécia zadluzenia z
tytulu umowy pozyczki w przypadku jej nie wykonania. J. P. liczyla, iz korzystajac nadal z pomocy posrednika
finansowego i pozyczkodawcy po splacie zadluzen z uzyskanej pozyczki od (...)Sp. z o.0. spétka komandytowa, w
okresie roku czasu dokonujac splat ratalnych uzyska kredyt bankowy umozliwiajacy splate zadluzenia wobec strony
pozwanej. Po krotkim czasie nie byla dostepna telefonicznie osoba, ktéra dotychczas kontaktowala sie z powddkag w
sprawie udzielenia kredytu.

Powbdka przy pomocy finansowej dzieci dokonala wplat rat pozyczki: - 15.11.2013r. 0 1417,08zl, - 13.05.2013r.
1417,08z1, - 14.10.2014r. 1417,08z}, - 16.12.2013r. 1417,08z1, - 20.09.2013r. 1417,08z}, - 17.06.2013r.1417,08z,
-17.06.2014r. 1417,08zl, -15.01.2014r. 1417,08z}, -01.07.2015r. 1000z}, -19.09.2014r. 210z}, -26.04.20151.10007},
-1.06.2015r.700z1, -5.06.2015r.4007}, -24.02.2016r. 90002}, -21.08.2015r. 7007}, -18.04.2014r. 10007}, -09.07.2015T.
4001z}, -21.11.2014r.1000z1, -29.07.2016r. 10007}, -12.12.2014r. 900z}, -10.04.20141. 800071, -16.09.2014r.1217,087},
-17.02.2014r. 1217,087}, -19.08.2014r. 1217,087}, -17.03.20141. 1617,087}, -15.05.20141. 1728zL. Lacznie dokonata
splaty na kwote 49.961,28zL. Z uwagi na brak dostatecznych $§rodkow finansowych powddka nieregularnie i nie w
pelnej wysokoéci dokonywata splaty rat odsetkowych.

Z uwagi na zaleglo$¢ w splacie pozyczki, pismem z dnia 7 listopada 2014 roku J. P. zostala wezwana do zaplaty kwoty
90.500z} w terminie 14 dni od doreczenia pisma z zastrzezeniem, iz niedotrzymanie wyznaczonego terminu umowa
pozyczki zostanie wypowiedziana a sprawa skierowana na droge sagdowa.

Pismem z dnia 24 listopada 2014 roku umowa pozyczki z dnia 8 kwietnia 2013 oku zostala wypowiedziana w terminie
14 dni od doreczenia pisma. Wysoko$c¢ zadluzenia obejmowala kwote 90.917,08zL

J. P. nie dokonala splaty pozyczki. Nadal wraz z rodzina zamieszkuje na terenie tej nieruchomosci, ktoére stanowi jej
centrum zyciowe i jedyny majatek.

Przy tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal zasadnosé powodztwa. Sad przyjal, ze powodka J. P. dysponowata
interesem prawnym w rozumieniu art.189k.p.c.. Zaistniala bowiem obiektywna potrzeba ochrony jej sfery prawne;j.
Na skutek przewlaszczenia na zabezpieczenie, powddka utracila wlasnosé nieruchomosci, nie doszlo do rozliczenia
pomiedzy stronami pomimo nadzabezpieczenia, a pozwana spotka podejmuje dzialania zmierzajace do usuniecia
powddki wraz z rodzing z nieruchomosci (proces eksmisyjny, wszczecie egzekucji), dokonujac ogloszen ofert jej
sprzedazy. Proces rozstrzygnie spér pomiedzy stronami, usunie stan niepewnoéci co do sfery majatkowej powodki,
wywrze wplyw na prowadzone z wniosku pozwanej postepowanie egzekucyjne.

Sad Okregowy ponadto podkreslil, ze wyrok nakazujacy powddce wydanie nieruchomosci nie przesadzil negatywnie i
jednoznacznie o prawie wlasno$ci nieruchomosci. Prawomocny wyrok nakazujacy pow6dce wydanie nieruchomo$ci,
w ktoérym przyjeto, na potrzeby rozstrzygniecia sprawy o eksmisje, ze doszlo do skutecznego przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci, nie przesadzil z moca wiazaca dla kolejnych proceséw o utracie wlasnosci przez powodke. Zdaniem
Sadu wyrok ten nie przesadza bowiem ze skutkiem dla innych sadéw i organdéw, ze powodka utracila wlasnosé
przedmiotowej nieruchomoéci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2016 r. III CNP 29/15).

Sad Okregowy nie podzielit jednak stanowiska, ze powddka zlozyla oSwiadczenie woli w stanie wylaczajacym
Swiadome albo swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli. Sad odwolal sie do stanowczych opinii bieglych psychiatry
M. C.1ineurologa H. P. wskazat tez, ze powddka nie jest osoba chora psychicznie ani uposledzona umystowo, nigdy nie
leczyla sie psychiatrycznie, odwykowo, nie korzystala z pomocy psychologa. Schorzenia neurologiczne nie wplywaja



na jej zdolno$é do czynnosci prawnych. Sad nie podzielil takze zarzutu pozorno$ci umowy (art. 83k.c. ) . Wskazal,
ze zamiarem obu stron bylo przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nalezacej do powddki na rzecz pozwanej spo6iki.
Takiej treSci o§wiadczenia zostaly przede wszystkim zlozone przez obie strony sporu w umowie, ktora zostala zawarta
z zachowaniem wymaganej formy. Powodka nie twierdzila nawet, aby pod umowa z dnia 8 kwietnia 2013roku
strony zamierzaly ukryé dokonanie innego rodzaju czynno$ci prawnej. Zdaniem Sadu pierwszej instancji dokonana
czynno$¢ prawna nie stanowila tez czynno$ci sprzecznej z prawem. Powodka nie zaoferowala dowodow dla wykazania
zaistnienia znamion powolywanego w podstawach powo6dztwa przestepstwa z art.286Kk.c... Pomimo wskazania przez
strone pozwang danych poérednika finansowego, z ktérego ustug korzystala powoddka, przy fachowej reprezentacji
prawnej zadne wnioski dowodowe nie zostaly zgloszone przez powodke (art.6k.c. w zw. z art.232k.p.c.). Racjonalnie
oceniajac sytuacje, powoddka musiala mie¢ Swiadomos¢ trudnosci w uzyskaniu kredytu bankowego wobec negatywnej
historii kredytowej, sama kolejnego kredytu na zaspokojenie zaleglo$ci nie mogla uzyskaé przed 8 kwietnia 2013 roku,
stad poszukiwala ofert pozyczek pochodzacych od instytucji pozabankowych.

Sad Okregowy omowil charakter umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie wierzytelnosci i wskazal, ze jego
zdaniem w umowie takiej konieczne jest jednak przedstawienie sposobu rozliczenia, na wypadek zaspokojenia sie
wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, co staje sie szczeg6lnie istotne gdy warto$¢ przedmiotu przewlaszczonego
przewyzsza wysoko$¢ dlugu. Wierzycielowi powinna przypasc jedynie warto$é zaspokajajaca jego interes, to jest
warto$¢ odpowiadajaca wysokoSci wierzytelnoSci, zwiazanych z nig roszczen dodatkowych i warto§¢ pokrywajgca
koszty zaspokojenia, zatrzymanie przez niego wartoSci wiekszej moze uzasadnia¢ wniosek o braku ku temu podstawy
prawnej. Taka postawa wierzyciela jest naganna z punktu widzenia zasad uczciwego obrotu, skoro zmierza do
uzyskania nieusprawiedliwionych zyskow kosztem dluznika, ktory znajduje sie w sytuacji ekonomicznej zmuszajacej
go do korzystania z pozabankowej pozyczki, przy wykorzystaniu zabezpieczenia rzeczowego w postaci zamieszkiwanej
przez niego nieruchomosci. Nie ma wprawdzie przeszkod, by podmioty prawa cywilnego w obrocie kredytowym
zawieraly umowy, bedace odpowiedzia na pilne potrzeby jednej z nich, granica ich akceptacji jest jednak sprzecznoéc
czynno$ci kreujacej zabezpieczenie z zasadami wspélzycia spolecznego. W przedmiotowej sprawie, wierzyciel
natychmiast stat sie wladcicielem nieruchomosci, uprawnionym do jej rozporzadzania, a jednocze$nie niezobowiazany
do rozliczenia sie z powddka z jej wartosci. Ponadto w tym przypadku powodka J. P. udowodnila, ze doszlo do
oczywistej dysproporcji §wiadczen. W tej sytuacji, zapobiegliwo§¢ pozwanego — wierzyciela w zakresie tworzenia
odpowiednio skutecznych, intensywnych i ekonomicznie pewnych zabezpieczen przekroczyla dopuszczalne granice,
nie dajac dtuznikowi zadnej mozliwosci ochrony przed mozliwo$cia nadmiernego zaspokojenia sie przez wierzyciela
(brak umownie zagwarantowanego prawa do rozliczenia nadwyzki). W przedmiotowej sprawie doszlo zatem do
tzw. nadzabezpieczenia, czyniac dopuszczalnym mozliwos$é oceny takiej umowy w plaszczyznie art. 58 § 2 k.c. Sad
Okregowy, odwolujac sie do pogladéw wyrazonych w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 28 paZdziernika 2010
r. IT CSK 218/10, oraz z dnia 31 marca 2016r., IV CSK 372/15 wskazal, ze jego zdaniem pozwana wykorzystala
charakterystyczne dla danego typu umowy instrumenty dazac do celu odmiennego od tego, dla ktérego dana
umowa zostala uksztaltowana co doprowadzito do wystapienia nadmiernego zabezpieczenia i w efekcie nadmiernego
zaspokojenia wierzyciela, ktoremu dluznik nie jest w stanie zapobiec. Jezeli wierzyciel nie ma prawnego obowigzku

zwrotu nadplaty, dochodzi do naruszenia granic zakreslonych przepisem art. 353" k.c. i prowadzi, w okoliczno$ciach
sprawy, do niewaznoéci umowy zgodnie art. 58 § 2 k.c.. wobec sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego.
Zdaniem Sadu, stronie pozwanej bedacej profesjonalista znany byt stan zadluzenia powodki, niskie dochody oraz
niskie prawdopodobienstwo uzyskania kredytu bankowego z uwagi na dotychczasowa negatywna historie kredytowa
oraz zrodlo i wysoko$¢ dochodéw. Przyjeta konstrukeja umowy wskazywala na brak realnej zdolnosci powodki splaty
pozyczki, a przy przyjetej formie zabezpieczenia — powodowala przejecie przez wierzyciela przedmiotu zabezpieczenia
na wlasnoéé, w celu uzyskania zysku na jego sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego wlasno$ci za znacznie nizsza
od rynkowej warto$¢ przejecia. Powodka J. P. stanowczo i jednoznacznie wskazywala, ze jej zamiarem nie bylo
zbycie nieruchomodci, ktéra stanowila i nadal stanowi jedyny majatek i centrum zyciowe, nie spodziewala sie takiego
posuniecia ze strony pozwanego, a zawarta umowa faktycznie mogla wywolywaé u niej przekonanie, ze nic takiego
nie bedzie mialo miejsca. Sposéb konstrukeji splaty pozyczki w zakresie wysokoéci rat odsetkowych i terminu
zaplaty raty kapitalowej, dla powodki mégl byé¢ jednoznacznym wskazaniem, iz ma stuzy¢ uzyskaniu przez niag w
odpowiednim terminie kredytu bankowego w celu catkowitej splaty zadluzenia z tytulu pozyczki. Te okoliczno$ci



Swiadcza, ze umowa z dnia 8 kwietnia 2013 roku zawarta zostala bez nalezytej uczciwosci kontraktowej, z razaca
nieekwiwalentno$cia $wiadczen i z nieproporcjonalnie roztozonym ryzykiem kontraktowym i w zwiazku z tym jest
niewazna jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego na podstawie art.58§2k.c. Stan nadzabezpieczenia,
ktory w powiazaniu z okoliczno$ciami udzielenia pozyczki a takze w powiazaniu z brakiem uregulowania umownego
rozliczenia, prowadzi do uznania sprzeczno$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z zasadami wspolzycia
spolecznego i w konsekwencji niewazng (art.5882k.c.).

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad powolat art.98 k.p.c. a o kosztach sagdowych art. 113 ust. 1
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od tego wyroku wniosta strona pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci, zarzucajgc:

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. przepisu art. 353' Kodeksu cywilnego poprzez jego btedna wyktadnie I
uznanie, ze przedstawienie sposobu zaspokojenia wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia stanowi essentialia negotii
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, podczas gdy w rzeczywistoSci stanowi on naturalia negotii takiej umowy,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. przepisu art. 353" Kodeksu cywilnego poprzez jego bledna wykladnie
i uznanie, ze konsekwencjg braku przedstawienia sposobu zaspokojenia przedmiotu zabezpieczenia w umowie
przewlaszczenia na zabezpieczenie, jest mozliwo$¢é swobodnego dysponowania przez wierzyciela przedmiotem
zabezpieczenia bez obowiazku rozliczenia sie z dluznikiem z jego wartoéci,

3. naruszenie przepisbw prawa materialnego tj. przepiséw art. 353" KC w zw. z art. 58 §2 KC poprzez bledne ich
zastosowanie w sytuacji, w ktérej zawarta przez strony umowa nie narusza zasad wspolzycia spolecznego,

4. blad w ustaleniach faktycznych poprzez ustalenie, ze w sprawie doszlo do nadmiernego zabezpieczenia i w efekcie
nadmiernego zaspokojenia wierzyciela, podczas gdy z istoty samego przewlaszczenia na zabezpieczenie wynika
obowiazek rozliczenia sie wierzyciela z dluznikiem.

Strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloci, oraz o zasadzenie od
powddki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego wskazujac, ze wykladnia art.

353'k.c. stanowila jedynie element rozwazan prowadzacy do oceny niewaznoéci umowy w oparciu o art. 5882 k.c.
Zwrobcono tez w odpowiedzi na apelacje jak i zarzucono, ze pozwana kwestionujac ustalenia, tylko ogélnikowo podwaza
ocene Sadu pierwszej instancji, bez po wolania konkretnych faktow , ktoére zostaly zakwestionowane. Powddka
podkreslita, ze nadzabezpieczenie wynika wprost z opinii bieglego rzeczoznawcy okres$lajacego warto$¢ nieruchomosci
na kwote 320395 zt przy kwocie pozyczki 89500z}

Rozpoznajac apelacje Sad drugiej instancji uznal za wlasne ustalenia Sqgdu Okregowego z tym zastrzezeniem, ze uznaje
iz subiektywne przekonanie powddki, dotyczace mozliwosci splaty pozyczki dzieki uzyskaniu przez nia w odpowiednim
terminie kredytu bankowego nie mialo racjonalnego uzasadnienia. Nie zmienia to jednak prawidlowosci oceny
dokonanej przez Sad pierwszej instancji, ze wlaénie trudnoSci w znalezieniu kredytu spowodowaly, ze powddka
poszukiwala mozliwosci zaciagniecia pozyczki w instytucjach parabankowych. Nie jest tez zupelnie nielogiczne
przekonanie sadu, ze sama konstrukcja umowy mogla utwierdza¢ powddke w blednym przekonaniu, ze bedzie
ona mogla splaci¢ pozyczke z kredytu. Dotyczy to okreélenia rat bez uwzglednienia kapitatu. Nie byly tez zupelnie
niewiarygodne zeznania powodki, ze przedstawiciel pozwanej oferowal zalatwienie kredytu, szczegblnie, ze wedlug
$wiadka A. S. (1) cata korespondencja miata by¢é dokonywano mailowo a pozwana maili tych nie zaoferowala podajac,
ze ulegly one usunieciu.

Apelacja nie zawiera tez adekwatnych zarzutéw podwazajacych ustalenia dokonane na podstawie zeznan Swiadkow, ze
na etapie poprzedzajacym zawarcie kwestionowanej umowy, ani w trakcie jej realizacji czy po wypowiedzeniu strony



nie czynily zadnych ustalen co do wzajemnych rozliczen. Sad Apelacyjny nie wyciaga tak daleko idacych wnioskow,
ze okoliczno$é ta sama w sobie, prowadzi do niewazno$ci umowy. Okreslenie sposobu zaspokojenia sie wierzyciela
z przewlaszczonej rzeczy oraz warunkéw dokonania tej czynno$ci nie nalezy do przedmiotowo istotnych elementéw
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Brak takiego sposobu nie sprzeciwia sie wlasciwosci (naturze) stosunku

(art. 353" k.c. ). Gdy jednak umowa nie okreéla warunkéw zaspokojenia, wierzyciel powinien zaspokoié sie - wedlug
swego wyboru - w kazdy sposob, ktory nie jest sprzeczny z tre$cig stosunku prawnego laczacego strony, umowa lub
zasadami wspolzycia spolecznego (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 5 maja 1993 r., III CZP 54/93, OSNC 1993,
Nr 12, poz. 219 i wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 277 czerwca 1995 r. I CR 77/95 z dnia 27 czerwca 1995 r. I CR 7/95 i
z dnia 28 pazdziernika 2011 r., IT CSK 218/10, Lex nr 672682).

Apelujaca podnoszac zarzut naruszenia zasady swobody uméw jednak pomija, Ze celem przewlaszczenia na
zabezpieczenia nie jest nabycie przez wierzyciela wlasnoéci przedmiotu przewlaszczenia. Przyczyna przysporzenia
jest w tym wypadku zabezpieczenie wierzytelno$ci przystugujacej wierzycielowi (causa cavendi). Nie jest to wiec
przewlaszczenie na zaspokojenie, chot taki moze sugerowac tresé¢ §6 wskazujacego, ze brak zaplaty chocby jednej
z rat powoduje wygaéniecie prawa do powrotnego przeniesienia wlasnoéci. W ustalonych okoliczno$ciach sprawy
strona pozwana od poczatku byla w pelni Swiadoma ograniczonych mozliwoéci powodki splaty pozyczki. Tylko
ewentualnie pomoc innych doroslych czlonkéw rodziny powddki o jakich mowa w zeznaniach A. S. (2) mogla
pozwoli¢ powodce na splate, zadnych jednak poreczen od tych oséb nie zadano. Dla strony pozwanej musialo
by¢ wiec jasne, ze powodka i jej maz nie mieli praktyczni szans na splate pozyczki. Sam fakt zabezpieczenia
moglt niwelowaé wysokie ryzyko braku splaty. Udzielenie pozyczki mialo w zalozeniu przeciwdzialaé egzekucji z
nieruchomoéci, jednak w istocie stanowilo tylko odroczenie utraty przez powddke wlasnosci nieruchomosci. Z
uwagi na wielko$¢ oprocentowania w granicach odsetek maksymalnych, sposéb splaty pozyczki przy stosunkowo
niskich ratach miesiecznych, wzgledem calej sumy zadluzenia, de facto mial na celu wprowadzenie powodki w
spirale zadluzenia. Raty stanowily bowiem tylko element splaty odsetek. Wysoko$é tych rat stanowila ulude, ze
pozyczkobiorca bedzie w stanie splacié pozyczke. Brak za$ precyzyjnych danych w umowie co do sposobu zaspokojenia
w wypadku braku zaplaty zobowiazania powodki w terminie, pozwalal stronie powodowej na narastanie zadluzenia
z tytulu odsetek i oczekiwanie az nalezno$ci z tytulu pozyczki bedg tak duze, ze pozwana uniknie jakiegokolwiek
rozliczenia. Nie bylo tez wykluczone, ze w dalszej przyszloéci pozwana dodatkowo obcigzy powddke optatami za
korzystanie z nieruchomosci skoro doszlo do wykre$lenia roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnoéci i pozwana
traktowala juz nieruchomoéé jak swoja. Swiadczg zreszta o tym twierdzenia pozwanej skladane w toku procesu.
Przedstawiciele pozwanej musieli by¢ tez Swiadomi, ze niewyksztalcona i schorowana powo6dka(wywiad zawarty w
opinii k.308 ) bedzie miala trudno$ci w ewentualnym dochodzeniu roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
lub nienalezytego wykonania umowy. Trzeba podkresli¢, Ze powddka placac raty splacata jedynie zadluzanie z tytulu
odsetek, nie splacila natomiast kwoty pozyczki. Wypowiadajac powddce umowe pozyczki (ktéra nb. i tak byta umowsg
terminow3), pozwana wskazywala, ze brak splaty zadluzenia spowoduje, ze kwote dwezesnego zadluzenia 90.917,08zt
pozwana bedzie egzekwowac ze sprzedazy nieruchomosci (k80). Takie czynnoéci jednak nie zostaly podjete mimo, ze
ewentualne podjecie takich dzialan, pozwalalo powddce na otrzymanie w ramach r6znicy okoto 200.000 zt . Mogla ona
wowczas przynajmniej podjac probe zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych poza przedmiotowa nieruchomoscia. Tu
trzeba jednak podkresli¢, ze niezaleznie od pozyczki istnialo wysokie prawdopodobienstwo utraty nieruchomosci na
skutek egzekucji. Pozyczka tylko stanowila odroczenie tego skutku. Wystepujac jednak w marcu 2015r. o wykreélenie
z ksiegi wieczystej roszczenia o zwrot nieruchomosci strona pozwana nie dokonata zadnego rozliczenia i nie uczynila
tego przez dalsze lata. W stosunkowo za$ krotkim okresie czasu wskazala powodce, ze ta ma zaplaci¢ 160.000z}.
Sad drugiej instancji podziela wiec stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze pozwana wykorzystala charakterystyczne
dla danego typu umowy instrumenty prawne, dazac do celu odmiennego od tego, dla ktérego dana umowa
zostala uksztaltowana. Przewlaszczenie mialo wszak tylko zabezpieczaé splate. Uzyskujac nadzabezpieczenie i to bez
jakichkolwiek gwarancji ochrony praw dluznika, wierzyciel tj pozwana, tak uksztaltowal umowe, by mégt nabyé
nabycia wlasno$§é nieruchomosci o wartoéci zdecydowanie przekraczajacej wartos¢ zadluzenia, bez stosownego
rozliczenia uwzgledniajacego sluszny interes dluznika. Konstrukcja za$ praw zabezpieczajacych nie moze stuzyc
zatrzymaniu na wlasno$¢ nieruchomosci za kwote pozyczki znacznie nizsza od rynkowej warto$¢ przejecia. Taka
postawa wierzyciela jest oceniana w spoleczenstwie jako naganna z punktu widzenia zasad uczciwego obrotu, skoro



zmierza do uzyskania nieusprawiedliwionych zyskéw kosztem dluznika, ktéry znajduje sie w sytuacji ekonomicznej
zmuszajacej go do korzystania z pozabankowej pozyczki, przy wykorzystaniu zabezpieczenia rzeczowego w postaci
zamieszkiwanej nieruchomoéci.

Nie ma wprawdzie przeszkéd, by podmioty prawa cywilnego w obrocie kredytowym zawieraly umowy, bedace
odpowiedzig na pilne potrzeby jednej z nich, granicg ich akceptacji jest jednak sprzecznosé czynnosci kreujacej
zabezpieczenie z zasadami wspdlzycia spolecznego. Sad Apelacyjny podziela stanowisko, ze system prawny nie
powinien tolerowac naduzycia konstrukeji prawa zabezpieczajacego (por. takze wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
zdnia 23 lipca 2019 r. I ACa 64/19 LEX nr 27721244 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2018 r. SDI1130/17
LEX nr 2471251). Caloksztalt za$ okolicznoSci udzielenia pozyczki wskazuje, ze w tym przypadku strona pozwana
wykorzystujac trudna sytuacje powodki jej niedo$wiadcezenie i ograniczenia tak skonstruowata umowe by doszlo do
przejecia wlasnos$ci nieruchomosci bez odpowiedniego rozliczenia. Nawet wiec jezeli powddka nie mogla w racjonalnej
ocenie uznawac, ze do utraty wlasnosci ostatecznie nie dojdzie, to jednak nie zmienia to oceny kierunkowego dzialania
warto$¢, z razacym naruszeniem interesu kontrahenta, a wiec w sposob sprzeczny z celem zabezpieczenia i sprzecznie
zasadami wspolzycia spolecznego. Z tych wzgledow nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 58§82 k.c.

Sad Apelacyjny uznaje, ze fakt wydania wyroku eksmisyjnego nie jest przeszkoda do przedmiotowego ustalenia.
Powaga rzeczy osadzonej objete jest to, co w zwigzku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia miedzy
tymi samymi stronami. Jakkolwiek strony wystepujgce po przeciwnych rolach procesowych sa te same, to przedmiot
rozstrzygniecia nie byt ten sam. Ponadto w sprawie eksmisyjnej Sad nie orzekal na podstawie analogicznej podstawie
faktycznej. Wydanie wiec wyroku eksmisyjnego moglo mie¢ tylko znaczenie dla oceny istnienia interesu prawnego w
ustaleniu. Poprzedni proces nie doprowadzil jednak do likwidacji sporu miedzy stronami i nie usunal niepewnosci
prawnej co do wazno$ci umowy przewlaszczenia, a wiec nie usunal watpliwosci istotnych takze dla kwestii rozliczenia
stron. Sad Apelacyjny w pelni podziela wiec dokonana przez Sad pierwszej instancji ocene w tym zakresie.

Wobec powyzszego apelacje jako niezasadng oddalono na podstawie art. 385 k.p.c., w zw. z art. 15zzs ust.1 pkt 4 ustawy
z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U.2020.1842 t.j.) w zw. z art.
6 ust. 1i 2 ustawy z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U.2021.109) oraz przy uwzglednieniu treéci zarzadzenia o rozpoznaniu sprawy w skladzie trzyosobowym.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono przy zastosowaniu art. 9881 i 3 k.p.c. w zw. z art. 39181 i §2 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U. 2015r. poz. 1800 ze zm.) .
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