Sygn. akt I C 33/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Andrzej Zelazowski
Protokolant: prot. sad. Dominika Lasek

po rozpoznaniu w dniu 9 wrze$nia 2014 r. w Krakowie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko R. D.

0 uniewaznienie umowy

I. uniewaznia umowe pozyczki i przeniesienia na zabezpieczenie wlasnos$ci nieruchomosci zawarta w dniu 20 marca
2012 r. w Kancelarii Notarialnej w G. przy ul. (...) przed notariuszem R. R.. A nr (...) pomiedzy powodem A. W. i
pozwang R. D. w czeSci dotyczacej przeniesienia na zabezpieczenie nieruchomosci skladajacej sie z dziatki nr (...) o
pow. 0,4444 ha, polozonej w P. gmina B., objetej ksiega wieczysta nr (...);

II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;
III. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi;

IV. nakazuje pobrac od pozwanej R. D. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwote 11.683,06 z}
(slownie zlotych: jedenalcie tysiecy szeécset osiemdziesiat trzy 06/100) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych,
a w pozostalej czeSci nieuiszezonymi kosztami sagdowymi, od ktérych uiszczenia powod A. W. byl zwolniony obcigza
Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 33/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 23 wrze$nia 2014 r.

Powod A. W. domagat sie stwierdzenia niewazno$ci umowy pozyczki oraz przeniesienia na zabezpieczenie wlasnosci
nieruchomo$ci skladajacej sie z dzialki nr (...) o pow. 0,444 ha , polozonej w P., gm. B., objetej kw nr (...), zawartej w
dniu 20.03.2012 r. z pozwana R. D. przed notariuszem R. K. w Kancelarii Notarialnej w G., Rep. (...)

Na uzasadnienie powo6d wskazal, ze strony w dniu 20.03.2012 r. zawarly w formie aktu notarialnego umowe pozyczki,
na mocy ktoérej pozwana udzielila powodowi pozyczki w kwocie 110.000 z} na okres od dnia 20.03.2012 r. do dnia
20.09.2012 ., oprocentowanej w wysokosci 20 % w skali roku. Kwota pozyczki wraz z odsetkami miala wynie$¢ lgcznie
120.700 zl. W celu zabezpieczenia wierzytelnoSci wynikajacej z udzielonej pozyczki powdd przeniost na pozwang
wlasno$¢ opisanej nieruchomosci. Ze wzgledu na sytuacje materialng, w jakiej sie znajduje nie jest w stanie splacié
pozyczki. Oznacza to, ze w konsekwencji w wyniku zawartej umowy utraci nieruchomo$¢ o trzykrotnie wiekszej



wartoSci ze wzgledu na istniejaca znaczng dysproporcje wartoéci zabezpieczonej wierzytelno$ci pozwanej wynikajacej
z umowy pozyczki w stosunku do warto$ci nieruchomo$ci.

Powo6d wskazal nadto, ze do zawarcia powolanej umowy zmusila go sytuacja zyciowa, w jakiej sie znajdowal. Z
tej przyczyny wyrazil zgode na zaproponowane przez pozwana warunki. Powod zgodzil sie na wyzbycie jedynej
nieruchomoéci, ktora posiadal, na ktérej wybudowany zostal budynek mieszkalny, ktory zaspokaja¢ mial potrzeby
mieszkaniowe powoda i jego rodziny. Brak $§rodkéw finansowych zmusit jednak powoda do zaciagniecia umowy
pozyczki i czasowego, jak mniemal, wyzbycia sie wlasno$ci nieruchomos$ci. Powod przypuszczal, ze splaci pozyczke w
terminie i odzyska nieruchomoéé, okazalo sie to jednak, z przyczyn od powoda niezaleznych, niemozliwe.

Powod wskazal, ze powolane okoliczno$ci przesadzaja o niezgodnoéci umowy z zasadami wspoélzycia spolecznego
stosownie do art. 58 §2 k.c. i uzasadniaja stwierdzenie niewazno$ci umowy oraz, ze zabezpieczenie wierzytelnosci
pozwanej ustanowione w umowie bylo nadmierne, calkowicie wystarczajacym bowiem byloby w celu zabezpieczenia
wierzytelnoéci ustanowienie hipoteki na nieruchomosci.

Pozwana R. D. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci. Podniosla, iz zaskarzona umowa przewidywala zwrot
pozyczonej sumy pod rygorem zatrzymania wlasnoSci nieruchomos$ci lub jej sprzedazy w celu zaspokojenia
wierzytelnoéci z jednoczesnym obowigzkiem zwrotu kwoty przewyzszajacej warto$ci wierzytelnoSci na rzecz
pozyczkodawcy do kwoty uzyskanej ze sprzedazy na wolnym rynku badz w przypadku zatrzymania nieruchomoéci
do kwoty wskazanej przez A. W. jako aktualna warto$¢ nieruchomosci, tj. 210.000 zl. Poniewaz pozyczka zaciagnieta
przez powoda nie zostala splacona w terminie, pozwana zdecydowala sie na zaspokojenie swojej wierzytelnosci
poprzez sprzedaz nieruchomoéci na wolnym rynku, o czym poinformowala powoda, co skutkowalo wygasnieciem
roszczenia o powrotne przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci na jego rzecz. Pozwana zarzucila nadto, ze powod
rozumiatl tre§¢ zawieranej umowy, jak roéwniez przyjat jej warunki. W szczegoélnosci zdawat sobie sprawe z istoty
konstrukcji przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na zabezpieczenie. Pozwana podniosta rowniez, ze przy zawieraniu
umowy opierala sie wylgcznie na wiedzy i o§wiadczeniach powoda co do ceny rynkowej nieruchomosci, poniewaz
nigdy nieruchomo$ci nie ogladala Powdd sam okreslil warto$¢ swojej nieruchomosci na kwote 210.000 zl, pozwana za$
nie miala zadnego powodu by nie uznaé jego oswiadczenia za zgodne z rzeczywisto$cia. Zakwestionowala aby warto$c
nieruchomosci w chwili zawierania umowy wynosi¢ miala ponad 400.000 zl i wskazala, ze jezeli istotnie tak bylo,
to trudno jej zdaniem uzna¢ aby powdd o tym fakcie nie wiedzial. Swiadezy to o celowym wprowadzeniu pozwanej
w blad przez powoda celem umozliwienia podjecia czynnoS$ci zmierzajacych do pdéZniejszego uniewaznienia umowy,
co z kolei przesadza, iz wytoczenie niniejszego powddztwa stanowi naduzycie prawa podmiotowego i roszczenie
powoda nie powinno korzysta¢ z ochrony prawnej. Powod miat pelng swobode w wyborze kontrahenta, wyrazil
zgode na ustanowienie zabezpieczenia i sam okre§lil warto$¢ przewlaszczanej nieruchomosci. Zgodnie z zapisami aktu
notarialnego powdd zostal pouczony przez notariusza, ze wskazana przez niego cena bedzie podstawa do rozliczen w
przypadku zatrzymania nieruchomosci przez pozwang albo w przypadku sprzedazy jej na wolnym rynku. W ocenie
pozwanej w niniejszej sprawie nie doszlo takze do ustanowienia nadmiernego zabezpieczenia. Rzeczywista warto$c
zabezpieczenia okre$li¢ bowiem mozna dopiero przy probie jego realizacji

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 20.03.2012 r. w G. przed notariuszem R. K. strony zawarly umowe pozyczki, na mocy ktérej pozwana pozyczyla
A. W. kwote 110.000 zl. Pozyczka miala zostaé splacona przez powoda do dnia 20.09.2012 r. wraz z odsetkami w
wysokosci 20 % w skali roku, tj. w sumie w kwocie 120.700 zl. W celu zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacej
z udzielonej pozyczki powdd przenidst na pozwana w tym samym akcie notarialnym wlasno$é nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki nr (...) o pow. 0,444 ha, polozonej w P., gm. B., objetej KW nr (...). Nieruchomo$¢ zostata
wydana pozwanej przez powoda. W imieniu pozwanej umowe podpisywat jej syn K. D..

W § 11 umowy strony wskazaly, iz warto$¢ nieruchomos$ci wynosi 210.000 zl.



W § 1 ust. 3 powdd poddat sie rygorowi egzekucji co do obowigzku zwrotu na rzecz pozwanej kwoty 120.700 zt
stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

W przypadku zwrotu kwoty pozyczki wraz z odsetkami w ustalonym terminie pozwana zobowiazala sie do powrotnego
przeniesienia na rzecz powoda w/w nieruchomo$ci, pod warunkiem terminowego zwrotu przez pozyczkobiorce
otrzymanej pozyczki wraz z odsetkami, lecz niezwlocznie po tym zwrocie, a najpdzniej w terminie jednego miesigca
od dnia dokonania splaty ( § 4).

W § 6 umowy K. D. dzialajacy w imieniu pozwanej oraz powdd zgodnie oswiadczyli, ze w przypadku, gdy kwota
pozyczki udzielonej przez pozyczkodawce wraz z odsetkami nie zostanie splacona w terminie — woéwczas wierzyciel
bedzie uprawniony do wyboru jednego z ponizszych sposobow zaspokojenia swojej nalezno$ci:

- zatrzymania jako wylgczny wlasciciel nieruchomosci — bez obowiazku jej zwrotu na rzecz A. W., za zaliczeniem
warto$ci nieruchomoéci okres$lonej w § 11 tego aktu na poczet dtugu ( § 6 pkt 1),

- sprzedazy nabytej nieruchomosci na rzecz dowolnych o0s6b, przy czym na 3 tygodnie przed planowang sprzedaza
zobowigzuje sie poinformowaé pozyczkobiorce o osobie nabywcy i oferowanej przez niego cenie zakupu, w ktérym
to terminie pozyczkobiorca ma prawo splaci¢ cala kwote pozyczki wraz z odsetkami i zadaé przeniesienia na niego
opisanej nieruchomosci bedacej przedmiotem przewlaszczenia ( § 6 pkt 2).

Dowdd: umowa pozyczki i przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci na zabezpieczenie z dnia 20.03.2012 r. akt
notarialny Rep. Anr (...), k. 11-16

Powod zaciagnal pozyczke w zwigzku z planami poszerzenia wlasnej dzialalno$ci gospodarczej. Znajdowal sie wowczas
w trudnej sytuacji materialnej i zmuszony byl pilnie pozyskaé érodki finansowe. Z tej przyczyny wyrazil zgode na
zaproponowane przez pozwana warunki. Powod przypuszczal, Ze splaci pozyczke w terminie i odzyska nieruchomosé,
okazalo sie to jednak, z przyczyn od powoda niezaleznych, niemozliwe.

Strony w umowie okre§lily warto§¢ nieruchomosci na kwote 210.000 zl, chcac w ten sposob uniknaé zaplacenia
wyzszego podatku od czynno$ci cywilnoprawnych. Przed podpisaniem umowy pozyczkodawca dysponowal zdjeciami
nieruchomo$ci. Obecny stan tej nieruchomosci nie uleglt zmianie od 2012 r.

dowdd: przestuchanie powoda, zapis elektroniczny rozprawy z dnia 17.10.2013r.

Poniewaz powdd nie splacil udzielonej mu przez pozwana pozyczki pismem z dnia 15.10.2012 r. pozwana o$wiadczyta
powodowi, ze wobec niesplacenia przez niego udzielonej pozyczki wraz z odsetkami w terminie okreSlonym umowa
z dnia 20.03.2012r., sprzeda jako wylaczny wlasciciel nabyta nieruchomo$¢ oraz poinformowala, ze stosownie do
postanowien umowy, roszczenie o powrotne przeniesienie wlasno$ci w/w nieruchomosci na powoda wygasa.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 15.10.2012 1., k. 87

Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot zabezpieczenia stanowi dzialke gruntowa o pow. 4.444 m” z uregulowanym
dostepem do drogi publicznej, wydtuzong w ksztalcie prostokata. W czeéci zblizonej do drogi zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym podpiwniczonym z parterem i poddaszem uzytkowym. Budynek jest w
trakcie realizacji. Aktualnie stan budynku okresla sie jako zamkniety z wszystkimi instalacjami o stopniu wykonczenia
na poziomie 60 %. W poziomie piwnic znajduje sie garaz, kotlownia, pomieszczenie gospodarcze. W poziomie parteru
— dwa pokoje, kuchnia, lazienka, jadalnia , sien, klatka schodowa. W poziome poddasza dwa pokoje, lazienka,

przedpokéj. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 122,15 m®, calkowita ok. 214 m>. W poziomie parteru wykonano
wszystkie tynki, w calym budynku wykonano instalacje elektryczng , centralnego ogrzewania. Dach pokryty jest papa
na deskowaniu pelnym. Ogoélnie budynek w stanie dobrym. Stan techniczny nieruchomoéci od marca 2012 r. do chwili
obecnej nie ulegl zmianie.



Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wedlug poziomu cen z dnia 20.03.2012 r. wynosi 419.300 zl, w tym
dziatka zabudowana 352.800 zl, dziatka niezabudowana — 66.500 zl.

Dowdd: opinia bieglego ds. (...) z dnia 14.01.2014 r., k. 152-203, uzupelniajaca opinia bieglego z dnia 27.05.2014 r.,
k. 224-227; zeznania Swiadka H. W., k. 132; zeznania Swiadka D. W., k. 132-133; odpis ksiegi wieczystej (...), k. 17-20

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dowoddéw z dokumentu — umowy pozyczki i przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci na zabezpieczenie, zeznan $§wiadkow H. W. , D. W. oraz przestuchania powoda. Sad uznal zeznania w/
w 0s6b za wiarygodne gdyz sa one spojne, logiczne, wzajemnie sie uzupelniajg i koresponduja z trescia pozostalego
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci dokumentéw. Sad pominal za$ zeznania pozwanej, gdyz
nie posiadala ona istotnych informacji dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Warto$¢ przewlaszczonej nieruchomosci Sad ustalil na podstawie opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
— T. L.. W ocenie Sadu opinia ta zostala wykonana w spos6b rzetelny, a wnioski z niej plynace sa spdjne i logiczne.
Biegly przekonujaco wyjasénil zarzuty do tej opinii wniesione przez pozwana w tresci opinii uzupeiajacej z dnia
27.05.2014 T.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zastugiwalo czeSciowo na uwzglednienie.

Powod A. W. domagal sie ustalenia niewazno$ci umowy pozyczki i przeniesienia na zabezpieczenie wlasno$ci
nieruchomosci z dnia 20.03.2012 1.

Z okoliczno$ci przytoczonych przez powoda, reprezentowanego przez profesjonalnego pelnomocnika, na uzasadnienie
zadania pozwu wynika, ze pow6d w istocie kwestionuje umowe w czeSci odnoszacej sie do ustanowienia zabezpieczenia
pozyczki, z uwagi na istnienie znacznej dysproporcji zabezpieczonej wierzytelno$ci wynikajacej z umowy w stosunku
do wartosci zabezpieczajacej ta pozyczke nieruchomosci.

Ponadto, jakkolwiek powdd jako podstawe prawna dochodzonego roszczenia wskazywat art. 58 §2 k.c., wywodzil, ze
zawierajac umowe pozyczki i ustanawiajac jej zabezpieczenie pozwana wyzyskala przymusowe polozenie, w ktérym
powdd znajdowal sie w chwili gdy doszlo do zawarcia umowy.

Sprawia to, Ze na tle przytoczonych przez powoda twierdzen ustali¢ nalezato, czy zachodza przestanki uniewaznienia
umowy stosownie do art. 388 §1 k.c. bowiem twierdzenia przywolane przez powoda w istocie odnosza sie do przestanek
uniewaznienia umowy, wynikajacych z dyspozycji powolanego przepisu.

Stosownie do art. 388 §1 k.c. jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub
niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje $wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby
trzeciej Swiadczenie, ktorego warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ jej wlasnego
$wiadczenia, druga strona moze zadaé¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a
w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy.

Umowa przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie uznana zostala w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
za dopuszczalny sposob rzeczowego zabezpieczenia wierzytelnoSci. Zawarcie takiej umowy jako zabezpieczenie
wierzytelno$ci z umowy pozyczki powoduje, ze roszczenie to podlega realizacji w razie niewykonania przez dluznika
zobowiazania z umowy pozyczki przez co dochodzi do zaspokojenia wierzyciela. Przy przewlaszczeniu, w wypadku
zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, wymagane jest rozliczenie sie stron, co staje sie szczegdlnie
istotne, gdy warto$¢ przedmiotu przewlaszczonego przewyzsza wysoko$¢ dlugu. Wierzycielowi powinna przypas$é
bowiem warto$¢ zaspokajajaca jego interes, to jest warto$¢ odpowiadajaca wysokoSci wierzytelnosci, zwiazanych
z nig roszczen dodatkowych i warto$¢ pokrywajaca koszty zaspokojenia. Kwestia ta wiec winna by¢ uregulowana
przez strony w umowie. Pominiecie jej, przy nieproporcjonalnie niskiej wartoSci zabezpieczanej wierzytelnosci do



warto$ci nieruchomoéci, stwarza dla dluznika realne zagrozenie, ze na etapie zaspokojenia wierzyciela dojdzie do
utraty nieruchomosdci.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy nie budzi na tle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego watpliwosci,
ze powdd w chwili zawarcia umowy znajdowal sie w przymusowym polozeniu w rozumieniu powolanego przepisu
oraz, ze pozwana (reprezentowana przy zawieraniu umowy przez swojego syna) miala okolicznoéci tej Swiadomosé.
Juz przy tym tylko ze zdjeé nieruchomosci, z ktérymi pozwana miala mozliwo$¢ zapoznac sie przed zawarciem umowy,
jednoznacznie w ocenie Sadu wynikalo, ze wzajemne §wiadczenia stron pozostaja w razacej dysproporcji, gdyz dla
kazdej osoby dzialajacej z dostatecznym rozeznaniem winno by¢ oczywiste, ze nieruchomo$¢ powoda przedstawiala
wielokrotnie wyzsza warto$¢, niz kwota pozyczki, ktéra miala zabezpieczac.

Zaskarzona umowa przewidywata zwrot pozyczonej sumy pod rygorem zatrzymania wlasno$ci nieruchomosci lub jej
sprzedazy w celu zaspokojenia wierzytelnoSci, z jednoczesnym obowigzkiem zwrotu kwoty przewyzszajacej warto$é
wierzytelno$ci na rzecz pozyczkobiorcy w przypadku zatrzymania nieruchomosci - do kwoty wskazanej przez powoda
w akcie notarialnym jako aktualna warto$¢ nieruchomosci, tj. do 210.000 zl. Nalezy wskazaé, iz po pierwsze kwestia
rozliczenia sie stron zostala uksztaltowana wylgcznie w przypadku zatrzymania nieruchomosci przez wierzyciela ( § 6
pkt 1 umowy), pominieta za$ zostala w sytuacji sprzedazy nabytej nieruchomoéci ( § 6 pkt 2). Po drugie, co istotniejsze
dla rozliczenia stron, nalezy wowczas przyjac warto$¢ nieruchomosci wskazana w umowie przez powoda podczas, gdy
warto$¢ ta zostala znaczaco zanizona, tj. o ponad 200.000 zl.

Z powolanych przyczyn zachodza przeslanki do uniewaznienia umowy w czeéci odnoszacej sie do zabezpieczenia
wierzytelno$ci na podstawie art. 388 k.c. skoro, ze wzgledu na brak formalnego podzialu nieruchomosci, nie ma
mozliwo$ci w chwili obecnej zmniejszenia §wiadczenia powoda, np. poprzez objecie zabezpieczeniem jedynie czesci
nieruchomoéci.

Sad nie podzielil stanowiska powoda, ze sankcja niewazno$ci powinna by¢ objeta cala umowa z dnia 20.03.2012 r.
W ocenie Sadu sama umowa pozyczki jest wazna, a za niewazne nalezalo uzna¢ jedynie postanowienia umowy o
przewlaszczeniu nieruchomosci. Powod, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, zarzucajac w pozwie
niewazno$¢ umowy w catoSci nie wskazatl jakichkolwiek okoliczno$ci niewazno$ci umowy pozyczki, ograniczajac sie
do podniesienia zarzutéw o nadmiernym, zbytecznym zabezpieczeniu wierzytelnos$ci.

O kosztach procesu pomiedzy stronami orzeczono na zasadzie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., znoszac je wzajemnie
pomiedzy stronami wobec uwzglednienia roszczenia powoda jedynie w czeSci odnoszacej sie do zabezpieczenia
pozyczki wynikajacego z umowy z dnia 20.03.2012 r., nie za$ takze do samej pozyczki.

O nieuiszczonych kosztach sgdowych, od ktoérych uiszczenia powdd byl zwolniony, orzekl Sad na zasadzie art. 113
ust. 1, ust. 2 pkt 11 ust. 4 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t. jednol. Dz.
U. z 2010 r., nr 90, poz. 594), obcigzajac pozwang obowiazkiem uiszczenia oplaty naleznej od uwzglednionej czesci
powbdztwa (w kwocie 10.557,00 zl) oraz zwrotu w tej czesSci wydatkow zwigzanych ze sporzgdzeniem opinii bieglego
w sprawie (w kwocie 1.126,06 zl, przy uwzglednieniu, ze powddztwo uwzglednione zostalo w 50 % i lacznej kwoty
wydatkow wynoszacych 2.252,12 z}). Majac na wzgledzie sytuacje materialng powoda w pozostalej czesci Sad obciazyt
powolanymi kosztami Skarb Panstwa.



