Sygn. akt II Ca 957/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2017r.

Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Barbara Nowicka

Sedziowie SO Jerzy Dydo

SO Maciej Ejsmont

Protokolant Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2017r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. G.

przeciwko R. C.

o stwierdzenie niewaznoSci umowy

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Swidnicy

z dnia 25 sierpnia 2016 r. sygn. akt I C 1621/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w Swidnicy do ponownego rozpoznania.
(..

Sygn.akt II Ca 957/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 sierpnia 2016r Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny oddalil powddztwo E. G. przeciwko
R. C. o stwierdzenie niewazno$ci umowy oraz obciazyt powodke kosztami procesu.

Sad Rejonowy ustalit miedzy innymi, ze w dniu 30 maja 2006r strony zawarly notarialng umowe pozyczki z
przewlaszczeniem nieruchomosci powodki na zabezpieczenie. Pozwany udzielil powodce pozyczki w kwocie 60 000
z} z terminem splaty do 30 listopada 2006r z oprocentowaniem wynoszacym 1,5% w stosunku miesiecznym plus
podatek Vat wedtug stawki 22%. W § 1 pkt 7 umowy strony ustalily, Zze z tytulu uzytkowania na cele mieszkalne
budynku o ktérym mowa w § 2 umowy, powodka zobowiazuje sie placi¢ pozwanemu 4 900 zl brutto za kazdy miesigc
korzystania z budynku, a kwota ta platna bedzie do 30 poczynajac od czerwca 2006r. W § 4 umowy strony ustalily,
ze w celu zabezpieczenia terminowego zwrotu pozyczki wraz z odsetkami oraz oplat z tytulu korzystania z budynku
mieszkalnego powodka przenosi na pozwanego wlasno§é zabudowanej dziatki gruntu nr (...) obreb (...)- F., polozonej
w S., przy ul. (...), a pozwany wyraza na to zgode i jednoczeénie zobowigzuje sie przenieéé powrotnie wlasnoéé tej



nieruchomoéci na powddke w terminie do siedmiu dni roboczych od dnia zwrotu pozyczki wraz z odsetkami oraz oplat
z tytulu korzystania z budynku mieszkalnego, o ile nastapi to w terminie splaty pozyczki ustalonym w § 1i uregulowane
zostang zobowigzania z tytulu odsetek i oplat za uzytkowanie budynku mieszkalnego.

W 2004r powoddka zawarla z (...) Bank SA w P. umowe kredytu hipotecznego nominowanego do franka szwajcarskiego
zgodnie, z ktora bank udzielil jej kredytu w kwocie 300 000 zl na okres 360 miesiecy. Przedmiotowy kredyt zostal
udzielony i przeznaczony na nabycie domu jednorodzinnego polozonego w S.. Nieruchomo$¢ polozona w S. przy
ul. (...), a stanowigca przedmiot zabezpieczenia umowy pozyczki w chwili zawarcia umowy pozyczki obciazona byta
hipoteka kaucyjna w kwocie 600 000 zl na rzecz (...) Bank SA w P.. W dniu 30 maja 2006r powodka zlozyla pisemne
o$wiadczenie, ze przystepuje do zawarcia umowy pozyczki i przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie w
warunkach pelnej Swiadomosci i swobody oraz, ze ma rozeznanie, co do skutkow prawnych tej czynnosci prawnej,
nikt jej nie zmusza do zawarcia i podpisania wyzej wymienionej umowy, a wszystkie warunki w tejze umowie zostaly
omowione i zawarte przez nig dobrowolnie. Nadto powodka oswiadczyta rowniez, ze korzysta z pelni wladz fizycznych i
psychicznych, nie leczyla sie psychiatrycznie oraz, ze zostala poinformowana przez pozwanego o warunkach udzielania
pozyczek przez firme (...) i przyjmuje tryb zaspokojenia sie pozyczkodawcy w przypadku nie splacenia pozyczki.
Ponadto zostala poinformowana przez pozwanego o konsekwencjach jakie wynikaja w przypadku nieterminowe;j
splaty pozyczKi, tj. utraty nieruchomosci przewlaszczonej na zabezpieczenie. Powodka nie dokonala splaty pozyczki
w terminie, splacila okolo 20 000 z} zaprzestajac dalszej splaty. Przed zawarciem umowy pozyczki negocjacje z
pozwanym prowadzil maz powddki K. G. twierdzac, ze zacigga pozyczke na cele prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
tj. zakup kontenera na odziez uzywang, ktérej handlem K. G. sie zajmowal. Po zawiadomieniu przez powodke o
podejrzeniu popelnienia przestepstwa toczylo sie przeciwko pozwanemu postepowanie karne w zwigzku z zawarciem
umowy pozyczki z naruszeniem art. 18a obowigzujacej wowczas ustawy o kredycie konsumenckim. Ostatecznie
wyrokiem Sadu Rejonowego dla Wroclawia Krzykéw z dnia 7 lutego 2012r sygn. II K 1064/10 pozwany zostal
uniewinniony. T. G. te§¢ powddki w 2006r zachorowal na raka jelita grubego. Te$¢ powodki pracowal wowcezas w
Irlandii i tam zostal poddany leczeniu. Powodka uzyskane z pozyczki od pozwanego pienigdze przekazala na leczenie
teécia. Po sprzedazy przez tesciowa powddki jej mieszkania przy ul. (...) w S. w styczniu 2008r I. G. i T. G. zwroécili
powodce wezesniej pozyczong kwote 60 000 zlh.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze powddztwo nie jest zasadne, poniewaz zawarta w
dniu 30 maja 2006r umowa pozyczki z przewlaszczeniem nieruchomosci na zabezpieczenie nie narusza bezwzglednie
obowiazujacych przepiséw prawa i nie jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. Sad Rejonowy wskazal,
ze powodka reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika nie wskazala jakie konkretnie zasady wspolzycia
spolecznego narusza umowa pozyczki. Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie splaty pozyczki — w
ocenie Sadu Rejonowego- nie narazila powo6dki na strate skoro w momencie jej zawarcia nieruchomo$¢ stanowigca
przedmiot przewlaszczenia byta obciazona hipoteka na kwote 600 000 zl. Oprocentowanie pozyczki nie przekraczalto
maksymalnych dopuszczalnych prawnie odsetek w 2006r. Sad Rejonowy nie podzielit pogladu powddki, ze kwota
4 900 zt — oplata za uzytkowanie przewlaszczonego budynku — stanowila zakamuflowane odsetki. Skoro pozwany
uzyskal wlasnoéc tej nieruchomoéci to powodka korzystajgc z niej powinna za to placié.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art.98 kpc.
Od wyroku Sadu pierwszej instancji apelacje wniosta powddka zaskarzajgc wyrok w pkt I 1 II i zarzucila:

- nierozpoznanie przez Sad istoty sprawy, polegajace na zupelnym zaniechaniu dokonania ustalen faktycznych
w zakresie:

a) wysoko$ci wierzytelno$ci przyshugujacej pozwanemu z tytutu spornej umowy,
b) warto$ci nieruchomosci stanowigcej przedmiot przewlaszczenie na zabezpieczenie tejze wierzytelnosci,

¢) sposobu zaspokojenia pozwanego (wierzyciela) z nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot przewlaszczenia na
zabezpieczenie - ktore to ustalenia sa niezbedne dla oceny wystgpienia przeslanek wskazywanej przez powbddke



podstawy materialnoprawnej roszczenia o ustalenia niewaznoéci umowy, okreslonej w art, 58 § 2 k.c, w szczegolnosci
w konteksScie razacej dysproporcji pomiedzy wartoScia zabezpieczenia, a warto$cia podlegajacej zabezpieczeniu
wierzytelno$ci, przy czym zaniechanie dokonania wskazanych ustalenn uniemozliwia przeprowadzenie kontroli
instancyjnej wyroku;

II. obraze prawa materialnego, ktoéra miala wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, polegajaca na niezastosowaniu

art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. w sytuacji, gdy dokonane przez Sad I instancji ustalenie, ze przewlaszczenie
spornej nieruchomos$ci mialo na celu zabezpieczenie m.in. ,oplat z tytulu korzystania z budynku mieszkalnego",
ktory to budynek stanowil przedmiot przewlaszczenia, winno skutkowaé uznaniem umowy za niewazna z uwagi
na uksztaltowanie laczacego strony stosunku prawnego w sposob razaco sprzeciwiajacy sie wlasciwosci (naturze)
przewlaszczenia na zabezpieczenie, bowiem:

a) przeniesienie na wierzyciela wlasno$ci nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, ktéra powstata
wylacznie na skutek tegoz przewlaszczenia, jest nie do pogodzenia z kauzalna istotg tego typu porozumienia
umownego, jako ze przyczyna prawna (causa) w postaci potrzeby zabezpieczenia istniejacej wierzytelnosci, od
istnienia ktérej uzalezniona jest wazno$¢ przewlaszczenia, istnieje w tym ukladzie jedynie o tyle, o ile dokonano
samego przewlaszczenia,

b) takie uksztaltowanie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie prowadzi do sytuacji, w ktorej wierzyciel, czerpiac
comiesieczne zyski z tytulu odplatnego udostepniania przewlaszczonej nieruchomosci dtuznikowi, de facto dokonuje
zaspokojenia z przedmiotu przewlaszczenia niezwlocznie po zawarciu umowy w formie aktu notarialnego, a wiec
jeszcze przed uplywem terminu do splaty pozyczki zabezpieczonej tymze przewlaszczeniem, natomiast obcigzenie
finansowe dluznika ulega multiplikacji sprzecznej z istota

zabezpieczenia.

III. obraze prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c, ktéra miala wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, poprzez
przyznanie wiarygodno$ci relacji pozwanego i jego zony - 1. C., wedlug ktérych powodka zaciggnela przedmiotowa
pozyczke w celu pozyskania Srodkéw na dzialalno$é¢ gospodarcza jej meza - K. G., podczas gdy:

a) pozwany jest bezposrednio zainteresowany kwestionowaniem faktu przeznaczenia pieniedzy z pozyczki na leczenie
tescia powodki, a jako osoba uprzednio oskarzona w procesie karnym o popelnienie czynu zabronionego z art.18a
ustawy o kredycie konsumenckim, ma §wiadomos¢ istotnos$ci ustalenia celu zaciagniecia przez powodke pozyczki,

b) za uznaniem za prawdziwa wersje przedstawiona przez powodke oraz K. G. co do potrzeby zaciaggniecia tejze
pozyczki wyniklej z choroby T. G. przemawia fakt, ze cala kwota uzyskana z pozyczki istotnie zostala przekazana
teSciom powddki i przeznaczona na leczenie T. G., ktory to fakt sad trafnie uznal za udowodniony;

¢) K. G. nie byl strong umowy pozyczki;

d) przyjecie przez Sad, ze powodka dowiedziala sie chorobie te$cia i potrzebie przeznaczenia pieniedzy na jego leczenie
juz po zawarciu umowy pozostaje w sprzecznoéci z zeznaniami I. G., ktéra wskazala, ze powodka i K. G. mieli takg
wiedze na poczatku maja 2006 r. oraz ze zaciagneli pozyczke wlaénie na ten cel;

IV. obraze prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ktéra miata
wplyw na treé¢ zaskarzonego wyroku, polegajaca na oparciu ustalen faktycznych stanowiacych podstawe wyroku na
protokole zeznan radcy prawnego W. H., a wiec na dowodzie nielegalnym., o czym przesadza tre$é art. 3 ust. 3,415
ustawy z dnia 3 lipca 1982 r. o radcach prawnych, ktore to przepisy statuuja bezwzgledny (niezalezny ani od woli radcy
prawnego, ani od decyzji sadu cywilnego) zakaz zwolnienia radcy prawnego z obowiazku zachowania w tajemnicy
faktow, o ktorych dowiedzial sie udzielajac pomocy prawnej lub prowadzac sprawe - a takimi faktami niewatpliwie
byly okolicznoéci towarzyszace zawarciu spornej umowy miedzy E. G. a R. C., na rzecz ktoérego radca prawny W. H.
Swiadczyt pomoc prawng. Wplyw podniesionego uchybienia na tre$¢ wyroku objawia sie za§ w oparciu na tresci zeznan
radcy prawnego ustalen co do przeznaczenia pieniedzy z pozyczki oraz negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy,



ktore zdaniem Sadu a quo wykluczaja uznanie umowy za sprzeczna z ustawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego,
co w bezposredni spos6b wplynelo na oddalenie powodztwa.

V. obraze prawa procesowego, ktéra miala wplyw na treé¢ zaskarzonego wyroku, tj. art. 233 § 1 k.p.c, polegajaca na
odmoéwieniu wiarygodnoSci zeznaniom powddki i K. G. wskazujacym, ze ,oplata" w kwocie 4900 zl miesiecznie, o
ktorej stanowi § 1 pkt 7 umowy stanowila w rzeczywistoéci ukryte odsetki, oraz przyjeciu przez Sad I instancji, whrew
zasadom logiki i wskazaniom do$wiadczenia zyciowego, w §lad za dostownym brzmieniem § 1 pkt 7 aktu notarialnego,
ze kwota ta stanowila oplate za uzytkowanie przez powoddke na cele mieszkalne budynku, ktéry stanowil przedmiot
przewlaszczenia na zabezpieczenie, podczas gdy:

a) zgodnie z § 4 aktu notarialnego przewlaszczenie nieruchomosci zostalo dokonane w celu zabezpieczenia m.in.
»oplat za korzystanie z budynku mieszkalnego, o ktérych mowa w § 1", natomiast wykluczone z punktu widzenia logiki
jest zabezpieczenie wierzytelnos$ci, ktéra powstaje wylacznie z powodu dokonania tegoz zabezpieczenia. Gdyby wszak
nie doszlo do przeniesienia na pozwanego wlasno$ci nieruchomosci, nie powstalaby wierzytelnosé tytutu

oplaty za zamieszkiwanie powodki w tejze nieruchomosci, ktéra to wierzytelno$¢ miala zgodnie z ustaleniami Sadu
skladac¢ sie na przyczyne prawng przeniesienia na pozwanego wlasnoéci nieruchomosci,

b) jest faktem powszechnie znanym i w my$l art. 228 § 1 k.p.c. nie wymagajacym dowodu, ze rynkowa wysoko§é
miesiecznego czynszu za najem domu w S. o charakterystyce podobnej do wyzej wymienionego, w krytycznym czasie
(2006 r.), podobnie jak dzi$, razaco odbiegala od kwoty 4900 zl, a w razie watpliwos$ci w tym zakresie Sad winien
bylby dopusci¢ z urzedu dowdd z opinii bieglego na podstawie art. 232 zd. 2 k.p.c,

c¢) doswiadczenie zyciowe podpowiada, ze wobec istnienia ustawowej wysokoS$ci odsetek maksymalnych na poziomie
niemal identycznym co odsetki wprost okreSlone w umowie (ca 23 % w skali roku), pozwany zawodowo trudniacy
sie udzielaniem pozyczek, zamierzal osiaggna¢ dodatkowy zysk z odsetek w niedopuszczalnej wysokosci poprzez
obcigzenie powodki pozorna ,oplata za korzystanie z budynku mieszkalnego";

VI. obraze prawa procesowego, tj. art. 328 § 2 k.p.c, ktéra miala wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, polegajaca
na wewnetrznej sprzecznoSci jego uzasadnienia, a objawiajacej sie przyjeciem przez Sad za udowodnione, w czeéci
nastepujacej po stowach ,,Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny", ze $rodki w wysokosci 60.000 z} z zaciagnietej u
pozwanego pozyczki zostaly w caloéci przeznaczone naleczenie teScia powddki - T. G., a nastepnie w czeSci zawierajacej
rozwazania prawne, po stowach ,Sad zwazyl, co nastepuje”, uzasadnienie oddalenia powo6dztwa m.in, kilkakrotnie
podkreslanym przez Sad rzekomym brakiem wykazania przez powddke poniesionych przez nig kosztéw leczenia T. G.
- ktoéra to sprzeczno$é utrudnia kontrole odwolawcza prawidlowos$ci ustalonego stanu faktycznego i zastosowanych do
niego przepiséw prawa materialnego, tym bardziej ze przeznaczenie pieniedzy uzyskanych z przedmiotowej pozyczki
ma znaczenie w kontek$cie oceny niewazno$ci umowy w $wietle zasad wspolzycia spolecznego;

W rezultacie wskazanych naruszen prawa procesowego zarzuca zaskarzonemu wyrokowi: blad w ustaleniach
faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia i majacych wplyw na jego tresé, polegajgcy na nieprawidtowym
uznaniu, ze:

- powddka zawarla sporng umowe pozyczki w celu pozyskania §rodkéw na dzialalnos$é gospodarcza K. G. - podczas
gdy potrzeba zawarcia przedmiotowej umowy wyniknela z koniecznosci pozyskania srodkéw na leczenie T. G.,

- cala kwota 4900 zl miesiecznie, okreSlona w umowie jako ,oplata za korzystanie z budynku mieszkalnego"
nie stanowila ukrytych odsetek od kwoty pozyczki - podczas gdy prawidlowa ocena dowodoéw prowadzitaby do
ustalenia przeciwnego, a faktyczne odsetki wynikajace ze spornej umowy razaco przewyzszaty dopuszczalng w dacie
zawarcia umowy wysoko$¢ odsetek, a w zwigzku z faktem, ze umowa ta stanowila w istocie umowe o kredyt
konsumencki w rozumieniu ustawy o kredycie konsumenckim ustalenie to przesadzaé¢ winno o jej niewazno$ci jako
naruszajacej przepis karny zawarty w art. 18a ustawy z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim w brzmieniu



uchwalonym ustawg z dnia 77 lipca 2005 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz o zmianie niekt6érych innych ustaw
(Dz.U.2005,157.1316) i obowigzujacym dalej w stosunku do spornej umowy;

VIII. obraze prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 18a ustawy z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie
konsumenckim w brzmieniu uchwalonym ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz o
zmianie niekt6rych innych ustaw (Dz.U.2005.157.1316) i obowiazujacym dalej w stosunku do spornej umowy, poprzez
jego niezastosowanie z niezasadnym powolaniem sie przez Sad a quo na okoliczno$é, ze przedmiotowa pozyczka
zostala zdaniem Sadu zaciagnieta na potrzeby dzialalnoSci gospodarczej K. G., podczas gdy okoliczno$¢ ta w zadnej
mierze nie przekresla kwalifikacji prawnej przedmiotowej umowy jako umowy o kredyt konsumencki w rozumieniu
przywolanej ustawy, bowiem:

a) pozwany, bedacy przedsiebiorca, zawart z powodka przedmiotowa umowe pozyczki w zakresie prowadzonej przez
niego dzialalnoSci gospodarczej,

b) powddka zawarla z pozwanym umowe pozyczki jako osoba fizyczna nieprowadzaca dzialalnoSci gospodarczej,
¢) K. G. nie byt strong umowy pozyczki

d) w $wietle art. 2 ust. 4 powolanej ustawy konsumentem jest kazda osoba fizyczna, ktora nie jest przedsiebiorca,
a zawiera umowe z przedsiebiorca, a takze osoba fizyczna bedaca przedsiebiorca, ale zawierajaca umowe na cel
niezwiazany bezposérednio z dzialalno$cia gospodarcza - w niniejszej sprawie nie zachodzi zatem ani przestanka
podmiotowa kredytobiorcy prowadzacego dzialalno$é gospodarcza, ani przestanka bezposrednioéci (skoro miala by
to by¢ dziatalno$¢ gospodarcza meza powodki).

Podnoszac powyzsze zarzuty, wniosla na zasadzie art. 386 § 4 k.p.c. o uchylenie zaskarzonego wyroku, i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja jest zasadna.

Przed ustosunkowaniem sie do zarzutéw i wnioskdéw apelacji zwrocié nalezy uwage na istotne braki uzasadnienia
zaskarzonego wyroku.

Sad Rejonowy zgodnie z art. 32881 kpc wyglosil uzasadnienie wyroku. Uzasadnienie wygloszone przez sad musi tak
jak uzasadnienie pisemne spelnia¢ wszystkie wymogi formalne okre$lone w art.328 § 2 kpc. Powinno zatem zawierac
wskazane podstawy faktyczne rozstrzygniecia oraz wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow
prawa. Najwazniejszym elementem podstawy faktycznej jest ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione. W
uzasadnieniu Sad musi sie zajac takze ocena dowoddéw. Z punktu widzenia kompozycji uzasadnienia wyroku doniosle
znaczenie ma kwestia wzajemnego stosunku ustalen faktycznych do tych wszystkich wywodow dotyczacych dowodéw,
na ktorych sad sie opart i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnoSci. W ustaleniach podstawy
faktycznej nie ma obowigzku ani potrzeby przedstawiania calej tre$ci materialu procesowego. Ustalenie podstawy
faktycznej nie pokrywa sie z przedstawieniem streszczenia zebranego materiatu, czyli z tzw. stanem sprawy. Chodzi
tu natomiast o wypowiedzenie sie sadu, jakie zajal stanowisko co do faktéw spornych miedzy stronami. Tre§¢ samych
ustalen faktycznych powinna sie ujmowac¢ mozliwie jak najzwiezlej. W zasadzie wystarczy ustalenie samej istoty
faktycznej zdarzenia; szczegoly towarzyszace mozna pominaé, chyba ze ze wzgledu na stan sprawy zachodzi potrzeba
ich uwzglednienia. Za ustalenia faktyczne nie mozna uzna¢ przytaczania tresci calych dokumentéw badz treéci zeznan
Swiadkow, lub stron. Sad w oparciu o tres¢ dokumentéw dowodéw osobowych lub innych musi ustali¢ fakt jaki z oceny
tych dowodoéw wynika.

W wygloszonym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy tymczasem, poza calkowicie zbednym
przytoczeniem niemal w calo$ci tre$ci pozwu i odpowiedzi na pozew, w ustaleniach podstawy faktycznej przytacza



rowniez w caloéci tre$¢ dokumentbw i cytuje zeznania stron i Swiadkdéw. Sad Rejonowy przytacza rowniez zeznania
stron i $wiadkéw zlozonych w innych postepowaniach sagdowych traktujac je jako rownoprawny dowdd w sprawie,
czym narusza zasade bezposrednio$ci. Taki sposéb ,, ustalenia” podstawy faktycznej jest oczywiscie nieprawidlowy i
powoduje istotna trudno$é w ocenie zaskarzonego wyroku dla Sadu drugiej instancji.

Roéwniez rozwazania prawne zawarte w wygloszonym uzasadnieniu nie wyjasniaja w spos6b nalezyty podstawy
prawnej rozstrzygniecia i w niektorych fragmentach sg wewnetrznie sprzeczne.

Trafne sg zarzuty apelacji naruszenia przez Sad Rejonowy przepiséw prawa procesowego w szczegblno$ci art.233 §
1 kpe i art. 328 § 2 kpc a przede wszystkim naruszenia przepisu prawa materialnego tj. art. 58 ke. Dla oceny czy
okres$lona czynno$¢ prawna jest sprzeczna z ustawa albo ma na celu obejScie ustawy nie jest istotne czy doszlto do
wykorzystania przez jedna ze stron przymusowej sytuacji drugiej strony i w konsekwencji do wyzysku. Nie ma tez
znaczenia fakt, ze strony umowy zawieraly ja w warunkach wylaczajacych istnienie wad oS§wiadczenia woli. Wazne
jest czy czynno$¢ prawna jest sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacym przepisem prawa lub ma na celu jego obejscie
badz jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Racje ma Sad Rejonowy, ze sama umowa pozyczki kwoty 60
000 zl z oprocentowaniem wynoszacym w stosunku miesiecznym 1,5% i 6 miesiecznym terminem splaty nie naruszata
zadnego przepisu ustawy, a takze nie byla sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Przypomniec nalezy, ze od 20

lutego 2006t obowigzywat § 2" art.359 ke przewidujacy maksymalng wysoko$¢ odsetek. Ustalone w § 1 pkt 1 umowy
stron odsetki odpowiadaly odsetkom maksymalnym wynikajacym z art. 3598 2" ke.

W Swietle utrwalonego stanowiska Sadu Najwyzszego oraz doktryny nie budzi watpliwosci, iz przewlaszczenie
nieruchomos$ci na pozyczkodawce wraz z zobowigzaniem sie jego do przeniesienia wlasnos$ci tej nieruchomosci na
pozyczkobiorce w razie terminowej splaty pozyczki nie narusza art.157 § 1 wzwigzku z art. 58 § 1 kciart.94 kcimoze byé
stosowane w praktyce obrotu gospodarczego jako rzeczowe zabezpieczenie wierzytelnosci ( por. wyrok SN z 8 marca
2002r III CKN 748/00, z 29 maja 2000r III CKN 246/00). Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia zasadniczego
celu umowy przewlaszczenia, a mianowicie zabezpieczenia splaty wierzytelnoSci. Celem umowy przewlaszczenia
nieruchomodci jest zabezpieczenie wierzytelno$ci, a nie przejecie nieruchomosci w sytuacji znacznej dysproporcji
pomiedzy wysoko$cig zadluzenia, a wartoScig zabezpieczenia, przy braku w umowie postanowien dotyczacych
rozliczen stron, w razie realizacji zabezpieczenia.

Oceniajac umowe stron w kontekécie naruszenia art.58 § 1 i 2 kc zasadnicze zastrzezenie budzi § 1 pkt 1
umowy w ktérym ustalono, ze powoddka z tytulu uzytkowania na cele mieszkalne budynku stanowiacego przedmiot
przewlaszczenia miala placi¢ pozwanemu oplate w wysokosci 4 900 zL. Domaganie sie oplat z tytulu korzystania z
przedmiotu przewlaszczenia juz w momencie zawarcia umowy pozyczki jest sprzeczne z istotg umowy zabezpieczenia

i narusza przepis art.353" ke. W przypadku uczciwej umowy przewlaszczenia rzeczy stanowigce przewlaszczenie
pozostaja w dyspozycji pozyczkobiorcy, ktory moze z nich korzysta¢. Uruchomienie zaspokojenia sie wierzyciela z
przedmiotu zabezpieczenia winno nastapi¢ dopiero w momencie gdy dluznik nie splacit pozyczki albo opdznia sie
ze splata. Czerpanie korzyéci i to bardzo wysokiej z przedmiotu zabezpieczenia w momencie kiedy dluznik nie jest
nawet w zwloce jest sprzeczne z istota umowy przewlaszczenia. Ustalenie w umowie stron oplaty za uzywanie rzeczy
stanowiacej zabezpieczenie splaty pozyczki moglo stanowi¢ w istocie ukryte jej oprocentowanie. Takie stanowisko
znajduje uzasadnienie w sytuacji gdy w chwili zawarcia umowy pozyczki obowiazywaly juz maksymalne odsetki, a
do tego w ustawie o kredycie konsumenckim zastrzeganie i pobieranie odsetek wyzszych od maksymalnych byto
penalizowane.

W tych okolicznoéciach § 1 pkt 7 umowy stron bez wzgledu na to czy ustalal oplate za uzytkowanie przedmiotu
stanowigcego zabezpieczenie, czy tez w istocie ustalal ukryte dodatkowe wysokie odsetki jest sprzeczny z art. 58 § 1
ke i ta cze$¢ umowy jest niewazna.

Sad Rejonowy uznal, Ze cala umowa stron jest zgodna z prawem oraz nie narusza zasad wspélzycia spolecznego
bez dokonania zasadniczego ustalenia w zakresie wartoSci nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia
w chwili zawarcia umowy pozyczki. Sad Rejonowy nie ustalil rowniez w jakiej wysokoSci nie splacany byl kredyt



bankowy, ktéry powodka wziela na zakup i remont nieruchomosci. Ustalenie tych faktow ma zasadnicze znaczenie dla
stwierdzenia czy umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie nie jest sprzeczna z zasadami wsp6lzycia
spolecznego. W orzecznictwie SN wielokrotnie prezentowano poglad, iz umowa naruszajgca zasady uczciwego obrotu
oraz lojalnoSci wobec kontrahenta moze by¢ uznana za sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, w razie braku
wystapienia wyzysku lub niepowstania wszystkich jego przeslanej przewidzianych w art.388 § 1 kc. Dotyczy to
zwlaszcza sytuacji, gdy do uksztaltowania stosunkéw umownych w sposéb wyraznie krzywdzacy dla jednej ze stron,
doszto przy wykorzystaniu przez druga strone swojej silniejszej pozycji, przy znacznym pokrzywdzeniu drugiej strony.
W orzecznictwie SN przyjeto, ze umowa niewazna z uwagi na naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego (art.58 § 2
ke) moze by¢ umowa, w ktorej na rzecz wierzyciela ustanowiono nadmierne zabezpieczenie wierzytelno$ci. Sytuacja
taka bedzie miala miejsce zwlaszcza, w przypadku gdy dluznik nie jest w stanie zapobiec efektowi nadmiernego
zaspokojenia wierzyciela, a wierzyciel nie ma prawnego obowiazku zwrotu nadplaty ( patrz wyrok SN z 16 lipca
204r I CK 114/04 i z dnia 28 paZdziernika 2010r II CSK 218/10, z dnia 12 pazdziernika 2011r II CSK 690/10).
Poprzestanie przez Sad Rejonowy, na stwierdzeniu, ze skoro nieruchomos$é stanowigca przedmiot przewlaszczenia
byla obcigzona hipoteka w wysoko$ci 600 000 zl na rzecz banku, to pozwany przejmujac nieruchomo$¢ nie osiggnat
zadnego zysku nie ma zadnego oparcia w przeprowadzonych dowodach i poczynionych ustaleniach faktycznych.
Nalezy tez zauwazy¢, ze obciazajaca nieruchomos$¢ przewlaszczona hipoteka, byla hipoteka kaucyjna. Hipoteka
kaucyjna mogla zabezpieczaé¢ wierzytelnosci o wysoko$ci nieustalonej. Hipoteka kaucyjna mogla w szczego6lnosSci
zabezpieczacé istniejace lub moggce powstaé wierzytelnos$ci z okreslonego stosunku prawnego albo roszczenia zwigzane
z wierzytelno$cia hipoteczna. Nie jest zatem wiadoma faktyczna wysoko$¢ wierzytelno$ci obcigzajaca nieruchomoéc
przewlaszczong z tytulu zaciggnietego kredytu.

Zasadnicze watpliwoSci co do zgodnoéci z prawem budzi réwniez ta cze$¢ § 4 umowy stron z ktorej wynika,
ze przewlaszczenie nieruchomos$ci ma zabezpieczaé nie tylko wierzytelno$é z tytutu pozyczki, ale rowniez splate
oplat za korzystanie z przewlaszczonej nieruchomosci. Racje ma skarzaca, ze sprzeczne z istota przewlaszczenia
na zabezpieczenie jest ustanowienie przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci dla zabezpieczenia zobowigzania, ktore
istnieje wylacznie na skutek przewlaszczenia. Przewlaszczenie na zabezpieczenie jest czynnoScig kauzalng

( causa cavenoli ). Kausg przewlaszczenia nieruchomosci jest zabezpieczenie wierzytelnosci ( splata pozyczki). Umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie nie moze zabezpieczaé wierzytelnoéci, ktéra sama wykreowala.

Umowa stron przewiduje obowiazek zwrotu przedmiotu zabezpieczenia jedynie w przypadku splaty pozyczki
wraz z odsetkami i ,oplatami za uzytkowanie przez powddke nieruchomos$ci” w terminie. Umowa nie przewiduje
zadnego sposobu rozliczenia ewentualnej nadplaty wynikajacej z rdéznicy pomiedzy wysokoscia niesplaconej
pozyczki, a faktyczng wartosScia nieruchomosci przewtaszczonej co moze powodowaé efekt nadmiernego zaspokojenia
wierzyciela.

Brak zasadniczych ustalen Sadu Rejonowego w zakresie wartoSci nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot
zabezpieczenia, wysokosci faktycznego zadluzenia powddki wobec banku, ktéry udzielil jej kredytu, a ktore to
zadluzenie obcigzal przewlaszczong nieruchomos$é uniemozliwiajg ocene czy umowa przewlaszcezenia nieruchomosci
na zabezpieczenie nie jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego. Brak tych zasadniczych ustalen w kontekécie
zadania pozwu i podstawy prawnej zgdania stanowi nierozpoznanie istoty sprawy, ktérg w polaczeniu z powaznymi
wadami formalnymi uzasadnienia zaskarzonego wyroku musi prowadzi¢ do uchylenia zaskarzonego wyroku i
przekazania Sagdowi Rejonowemu sprawy do ponownego rozpoznania na podstawie art.386 § 4 kpc.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy uzupelni postepowanie dowodowe w wskazanym wyzej zakresie,
wezmie pod uwage ocene prawng Sadu Okregowego co do juz dajacej sie ustali¢ sprzeczno$ci z prawem cze$ci umowy
oraz sporzadzi badz wyglosi prawidlowe, zgodne z wymogami art.328 § 2 kpc uzasadnienie wyroku.
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