Sygn. akt I ACa 322/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2022 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia Mariola Glowacka

Protokolant st. sekr. sad. Sylwia Wozniak

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2022 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. D.

przeciwko D. S.

o ustalenie lub o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Zielonej Gorze

z dnia 10 stycznia 2020 r. sygn. akt IC 447/16

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt 1 w zakresie pow6dztwa ewentualnego oraz w pkt 2 w ten sposéb, ze:

a) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 115.106,03 z! (sto pietnascie tysiecy sto sze$¢ zlotych trzy grosze) z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 29 stycznia 2016r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie powodztwo
o zaplate oddala;

b) koszty zastepstwa procesowego wzajemnie znosi miedzy stronami, za$ koszty sadowe stosunkowo rozdziela miedzy
stronami obciazajac kazda ze stron w 50% i na tej postawie nakazuje §ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy
w Zielonej Gorze) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych:

- od powoda z przysadzonego roszczenia kwote 7.758 zi,

- od pozwanego kwote 6.155,15 zl,

I1. w pozostalym zakresie apelacje oddala,

III. koszty postepowania apelacyjnego wzajemnie znosi miedzy stronami.
Mariola Glowacka

do systemu wprowadzita st. sekr. sad. Sylwia Wozniak

(...)

Sygn. akt ICa 322/20



UZASADNIENIE

Powod P. D. pozwem skierowanym przeciwko D. S. domagal sie zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kwoty
222.923,28 7l wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 29 stycznia 2016r. do dnia zaptaty oraz kosztéw postepowania
wedlug norm przepisanych w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz kwoty 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Pozwany D. S. w odpowiedzi na pozew z dnia 18 listopada 2016. wniost o oddalenie powodztwa w calosci oraz
zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych oraz kwoty 17 z} tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Powdd w piSmie procesowym z dnia 1 wrzeé$nia 2019r. ostatecznie wniost w pierwszej kolejnosci o stwierdzenie
niewazno$ci umoéw pozyczek zawartych w dniu 3 grudnia 2010r. i w dniu 26 kwietnia 2012r. oraz umowy z dnia
26 kwietnia 2012r. przenoszacej prawo wlasno$ci nieruchomosci na zabezpieczenie pozyczek zawartych pomiedzy
stronami z uwagi na ich sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego w szczegblnoéci razace dysproporcje
wzajemnych Swiadczen. Z ostroznosSci procesowej na wypadek, gdyby Sad nie stwierdzil niewaznosci tych umow
powdd wnibst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kwoty 222.923,28 zl.

Sad Okregowy w Zielonej Gorze wyrokiem z dnia 10 stycznia 2020r. oddalil powddztwo glowne i ewentualne oraz
zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 12.800 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 3 grudnia 2010r. pozwany w zakresie prowadzonego przez siebie
przedsiebiorstwa pod firma (...) udzielil powodowi oraz D. D. (1) pozyczki na kwote 30.000 zl, ktéra wraz z naleznymi
odsetkami pozyczkobiorcy zobowiazani byli zwro6ci¢ do dnia 2 grudnia 2011r. Dla zabezpieczenia roszczenh pozwanego
ustanowiono hipoteke kaucyjna do kwoty 60.000 zl na nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona przez
Sad Rejonowy we Wschowie w ktorej sklad wchodzily dzialki rolne nr (...). Warto$¢ tych dzialek strony okreslily na
100.000 z}. Oprocz tego malzonkowie D. ztozyli w dniu 3 grudnia 2010r. przed notariuszem o$§wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji z calego majatku w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. W dniu 26 kwietnia 2012r. strony zawarly aneks
do umowy pozyczki z dnia 3 grudnia 2010r. Pierwotna umowe zmieniono w ten sposob, ze termin splaty zostal
przesuniety do dnia 26 kwietnia 2014r. Nadto pozwany udzielil powodowi oraz D. D. (1) kolejnej pozyczki w wysokoéci
30.000 zl z terminem zwrotu do dnia 26 kwietnia 2014r. Jednocze$nie w dniu podpisania aneksu powod zawarl z
pozwanym przed notariuszem umowe przeniesienia prawa wlasnos$ci nieruchomosci na zabezpieczenie pozyczki w
lacznej kwocie 60.000 zt wraz z naleznymi odsetkami. Przedmiotem umowy przewlaszczenia byla opisana wczeéniej
nieruchomo$¢ dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy we Wschowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych ksiega
wieczysta (...). Sposéb zabezpieczenia zobowigzania zostal zaproponowany przez pozwanego na co powod przystal.
Konsekwencje, ktore mogly z tego wynikngé dla powoda, byly mu thumaczone réwniez przez notariusza przed ktérym
zawarto umowe. Stosownie do § 5 umowy pozwany mial powrotnie przenie$¢ wlasnosé nieruchomosci na powoda
najpozniej do dnia 10 maja 2014r., jesli powdd splacilby pozyczke w terminie. Na mocy § 6 w/w umowy strony
o$wiadczyly ponadto, Ze nieruchomos$é¢ pozostanie w posiadaniu P. D. bez wynagrodzenia dla pozyczkodawcy do
czasu splaty pozyczek wraz z prawem pobierania przez powoda pozytkoéw z tego prawa i z obowigzkiem ponoszenia
kosztoéw utrzymania i ciezaréow publicznoprawnych zwiazanych z nieruchomoscia. Z kolei § 7 umowy stanowil, ze
powdd zobowiazuje sie wyda¢ przedmiot umowy pozwanemu w dniu ustania obowiazku zwrotnego przeniesienia
wlasno$ci na jego rzecz i co do obowigzku wydania nieruchomosci poddaje sie egzekucji w myél art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.
Powod oraz D. D. (1) na poczet zadluzenia wplacili pozwanemu kwote 9.900 zl, w pozostalym zakresie nie splacili w
okre$lonym terminie pozyczki zaciagnietej u pozwanego. Pomimo zobowigzania do wydania nieruchomogci w obliczu
niesplacenia zadluzenia powod nie wydal pozwanemu ziemi korzystajac z nieruchomosci do korica 2015r. Pismem z
dnia 19 wrze$nia 2014r. pozwany wezwal malzonkéw D. do zaprzestania uzytkowania spornych nieruchomosci pod
rygorem przejecia zasianych plonéw, jednocze$nie informujac matzonkow, ze dzialki zostaly wystawione na sprzedaz.
Wezwanie zostalo odebrane w dniu 25 wrzeénia 2014r. przez D. D. (1). Pomimo odbioru wezwania powo6d nadal
korzystal z nieruchomosci.



Sad pierwszej instancji ustalil, ze w tym okresie powdd pobieral rowniez pozytki z naleznych pozwanemu gruntéw
w postaci doplat wyplacanych przez Agencje (...). W 2014r. pow6d pobral z tego tytulu na dzialki dofinansowanie w
wysokosci ok. 6.996,96 zl, za§ w 2015r. w kwocie ok. 6.953,39 zl 1acznie 13.950,35 zl. Pomimo korzystania z ziemi
powdd nie ponosil oplat zwigzanych z jej utrzymaniem w tym przede wszystkim podatku od nieruchomosci. Lacznie
zobowigzanie powoda z tego tytulu wynioslo za lata 2012-2015 kwote 3.117,80 zl i kwote te w caloSci uiScil pozwany.
W dniu 30 grudnia 2015r. pozwany sprzedal sporna nieruchomo$¢ za 237.000 zlh.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 16 marca 2012r. Sad Rejonowy dla Wroclawia Srodmiescia w sprawie o sygn. I
Nc 315/12 wydal nakaz zaplaty w ktérym zobowiazal powoda do zaplaty na rzecz K. Z. kwoty 47.400 zl wraz z odsetkami
wskazanymi w nakazie. Postanowieniem z dnia 28 lipca 2016r. nadano klauzule wykonalno$ci na w/w nakaz zaplaty
na rzecz A. K. jako nastepcy prawnego K. Z.. Umow3 cesji zawarta w dniu 15 listopada 2016r. w L. pomiedzy A.
K. a pozwanym przeniesiona zostala na rzecz pozwanego wierzytelno§é przystugujaca przeciwko powodowi, ktéra
wynika z uméw pozyczki z dnia 9 czerwca 2011r., 28 czerwca 2011r. oraz z 23 lipca 2011r. Na wierzytelno$é te skladaja
sie nalezno$¢ gléwna w wysokoSci 47.400 zl oraz wszelkie nalezno$ci uboczne (odsetki) od naleznoéci gtownej, a
takze wszelkie koszty procesu oraz egzekucyjne nalezne cedentowi od dtuznika w tym réwniez te koszty i naleznosci,
ktore zostaly zasadzone w poprzednich postepowaniach sadowych i poprzedniej egzekucji. Postanowieniem z dnia 13
czerwca 2017r. Sad Rejonowy dla Wroclawia Srédmieécie w sprawie VII Co 942/17 nadat klauzule wykonalno$ci na
w/w tytul na rzecz pozwanego. Wedtug stanu na dzien 15 listopada 2016r. zaleglo§¢ wynikajaca z w/w nakazu zaplaty
wraz z wszelkimi kosztami wynosita 92.571 z1, za$ na dzien 31 stycznia 2017r. lgcznie 92.726,27 zt. W wyniku konfuzji
praw zabezpieczenie hipoteczne stalo sie bezprzedmiotowe i zostalo wykreslone z ksiegi wieczyste;j.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powod wyliczyl, iz warto$§é przewlaszczonej nieruchomosci wynosi 316.800 zl,
wobec czego w dniu 21 stycznia 2016r. wezwal pozwanego do zaplaty kwoty stanowiacej rdznice pomiedzy wartoscia
nieruchomo$ci a wysoko$cia wierzytelno$ci przystugujacej pozwanemu (222.923,28 z) zadajac zaplaty w/w kwoty do
dnia 28 stycznia 2016r. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow wedtug stanu na dzien 26 kwietnia 2012r. oraz 10 maja
2014r. sporna nieruchomosé¢ o lacznej pow. 9,9000 ha polozona jest w obrebie ewidencyjnym nr 6 - K. w gminie S.
i sklada sie z:

1) dziatki ewidencyjnej nr (...) o pow. 2,76 ha sklasyfikowanej jako grunty orne - (...)

2) dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 1,10 ha sklasyfikowanej jako grunty orne - (...)

3) dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 1,46 ha sklasyfikowanej jako grunty orne - (...)

4) dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 2,6500 ha sklasyfikowanej jako grunty orne - (...)
5) dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 1,9300 ha sklasyfikowanej jako grunty orne (...)

Wedlug zapis6w planu miejscowego przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest na terenie o przeznaczeniu
podstawowym - tereny rolnicze - uprawy polowe. Nieruchomos$é charakteryzuje sie przecietng jakoscia rolnicza gleb
wyrazona wskaznikiem bonitacji oraz niewielkim zr6znicowaniem uzytkéw gruntowych z dominacjg gruntéw ornych
oraz udzialem laséw i gruntéw lesnych. Na dzien ogledzin dokonanych przez biegla (12 maja 2017r.) grunt rolny byt
uzytkowany rolniczo oraz utrzymany w dobrej kulturze rolnej. Na gruncie znajdowaly sie zasiewy.

W latach 2012-2014 odnotowano 94 transakcje nieruchomo$ciami rolnymi niezabudowanymi. Przedmiotowa
nieruchomoé¢ jest typowa dla danego segmentu rynku z przedzialu o najwiekszym popycie i podazy. Wobec
tego obliczenia zostaly dokonane w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej dla zbioru
nieruchomos$ci o powierzchni powyzej 0,2 ha. W 2012r. glowny przedzial cenowy gruntéow rolnych w gminie S.
ksztaltowal sie pomiedzy 10.000 zl/ha a 15.000 zl/ha. W tym przedziale cenowym odnotowano blisko potowe
zaistnialych transakcji. Gléwne parametry cenowe rynku ksztaltowaly sie w granicach od ok. 12.000 zl/ha do ok.
14.000 zl/ha. W 2014r. gléwny przedzial cenowy gruntdéw rolnych w gminie S. ksztaltowat sie pomiedzy 10.000 zl/
ha a 20.000 zl/ha. Gléwne parametry cenowe rynku ksztaltowaly sie w granicach od ok. 14.000 z}/ha do ok. 18.000



zl/ha. Dodatkowo w/w ceny podwyzszalo uwzglednienie czeéci sktadowych nieruchomos$ci w postaci drzewostanu.
Drzewostan bedacy czeScia sktadowa nieruchomosci nie stanowi przeszkody w jej zbyciu, za$ udzial uzytkow lesnych
oraz gruntow zadrzewionych i zakrzewionych jest jedng z typowych cech gruntéw rolnych. Z przeprowadzonych przez
biegla na potrzeby innych opracowan analiz wynika, ze wplyw drzewostanu na warto$¢ jednostkowa nieruchomosci
ksztaltuje sie w granicach od 8% do 12% w zalezno$ci od zasobnoS$ci drzewostanu i wystepuje jako stymulanta
(wplyw in plus). Z uwagi na faze rozwojowa mlodnika warto$é drzewostanu na spornej nieruchomosci nie zostala
okre$lona na podstawie jego zasobnoéci, a na podstawie kosztow zalozenia i pielegnacji drzewostanu. Podstawowa
analiza zmiany cen transakcyjnych w czasie wykazuje lekki trend rosnacy na poziomie ok. 15% w skali roku w
latach 2012-2014, za§ w latach 2015-2016 tempo wzrostu cen bylo jeszcze wyzsze. Kulminacja cenowa na rynku
gruntéw rolnych miala miejsce pod koniec 2015r. oraz w pierwszym kwartale 2016r., tuz przed zmiang przepiséw
dotyczaca ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi. W tym czasie wystepowaly na rynku transakcje zawierane pod
presja czasu, po cenach niejednokrotnie znaczaco przewyzszajacych warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Po tym okresie
cena ziemi spadla. Zaleznoé¢ cen transakcyjnych od powierzchni nieruchomosci w badanym okresie wykazywata
ponadto niewielki spadek wraz ze wzrostem cechy (powierzchni). Jednocze$nie wraz ze wzrostem cechy spada liczba
zawieranych transakcji. Najwieksza liczbe transakeji odnotowano w grupie powierzchniowej nieruchomosci do 1 ha,
nieco mniejsza liczbe transakeji zanotowano w przedziale powierzchniowym od 1tha do 5 ha. W grupie nieruchomosci o
powierzchni powyzej 5 ha wystepuje znacznie mniej transakeji. W tak przyjetych okoliczno$ciach warto$¢ jednostkowa
przedmiotowej nieruchomosci bez czesci sktadowych okreélona zostala na poziomie 14.656,06 zl/ha i ksztaltuje sie w
glownym przedziale cenowym powyzej podstawowych parametréw rynku. Po uwzglednieniu wartoéci odtworzeniowej
drzewostanu w fazie rozwojowej mlodnika, okreslonej wedtug kosztéw zalozenia i pielegnacji drzewostanu, warto$é
spornej nieruchomo$ci w kwietniu 2012r. wynosila 170.600 zt (warto$é¢ jednostkowa 17.232,32 zl/ha), za§ warto$c
okreslona na maj 2014r. wynosila 208.900 zl (warto$é jednostkowa 21.101,01 zl/ha).

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze zarébwno powodztwo gléwne jak i ewentualne
nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji podkresélil, ze w niniejszej sprawie powod w pierwszej kolejnosci domagal sie stwierdzenia
niewaznoS$ci uméw pozyczek zawartych w dniu 3 grudnia 2010r. oraz w dniu 26 kwietnia 2012r., a takze umowy z dnia
26 kwietnia 2012r. przenoszacej prawo wlasno$ci nieruchomosci na zabezpieczenie pozyczek zawartych pomiedzy
stronami z uwagi na ich sprzeczno$c¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego w szczegdlnoSci za$ przez wzglad na razace
dysproporcje wzajemnych $wiadczen. Sad uznal wiec, ze podstawa materialnoprawna niniejszego sporu w zakresie

powddztwa gléwnego byt art. 353" k.c. i art. 58 § 2 k.c. Z tredci art. 353'k.c. wynika, Ze strony zawierajace umowe moga
utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspo6lzycia spolecznego. Art. 58 § § 2 k.c. stanowi za$, ze niewazna jest czynno$c
prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Sad pierwszej instancji uznal, ze w sprawie nie zaistnialy przestanki ku temu, by uznaé¢ powyzsze umowy za niewazne.
Sad wskazal, ze powdd nie wykazal z jakich wzgledow obie umowy pozyczek mialyby narusza¢ zasady wspotzycia
spolecznego. W tym zakresie w swojej argumentacji powod skupil sie wylacznie na trzeciej umowie tj. umowie
przewlaszczenia na zabezpieczenie wierzytelnoéci (i na problemie nadzabezpieczenia) nie wskazujac dlaczego dwie
pozostale umowy mialyby zosta¢ wyeliminowane z obrotu prawnego. Nawet bowiem wspominana pobocznie przez
powoda kwestia naliczania przez pozwanego nadmiernie wysokich odsetek w wysokosci niedopuszczalnej przez
ustawe, nie prowadzi wprost do przyjecia, ze umowa pozyczki - jak zdaje sie sugerowac powod ,lichwiarska” - jest
niewazna (art. 58 § 2 k.c.). Czym innym jest wysoko$¢ zadluzenia powoda jako pozyczkobiorcy (ktéra zreszta mozna
bylo wyliczy¢ w kontekscie roszczenia odsetkowego poprzez przyjecie odsetek maksymalnych), a czym innym kwestia
skuteczno$ci prawnej umowy pozyczki. Podnoszona przez powoda nieprawidlowo$¢ w postaci niewlasciwego ustalenia
wysoko$ci odsetek w umowie nie mogla powodowac, bez wskazania dalszych istotnych okoliczno$ci, niewaznoSci
umoéw pozyczek. Powod takich okoliczno$ci nie wskazal, stad Sad uznal roszczenie o stwierdzenie niewazno$ci dwoch
umoéw pozyczek za nieudowodnione i przez to powddztwo w tym zakresie oddalil.



Sad pierwszej instancji wskazal, ze cho¢ co do zasady podzielil stanowisko powoda prezentowane zreszta w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ze w pewnych sytuacjach w ktorych stwierdzony zostal stan nadzabezpieczenia

wierzytelnoéci mozliwe jest uznanie umowy o ustanowienie zabezpieczenia za niewazng (art. 353" i 58 § 2
k.c.). Jednak w realiach niniejszej sprawy Sad doszedl do przekonania, ze powdd nie wykazal przeslanek
przesadzajacych o konieczno$ci zastosowania takiego rozstrzygniecia i wobec tego powddztwo gléwne, takze w
kontek$cie trzeciej umowy, oddalil. Sad podkredlil, ze - zdaniem powoda - niewazno§¢ umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie wynikala z faktu nadzabezpieczenia wierzytelnosci pozwanego. W ocenie powoda, pozwany
uzyskal korzy$¢é majatkowa z razacym naruszeniem ekwiwalentnos$ci $wiadczen z tytulu pozyczek, poniewaz warto$é
nieruchomosci byla duzo wyzsza niz dlug powoda wzgledem pozwanego, wiec zawarcie tego typu umowy bylo
sprzeczne z zasadami uczciwego obrotu rynkowego, lojalnosci wobec kontrahenta, sprawiedliwo$ci i rownosci
kontraktowej. W orzeczeniach Sadu Najwyzszego przywolywanych zreszta przez powoda, rzeczywiScie wskazuje sie,
Ze umowa naruszajgca zasady uczciwego obrotu oraz lojalno$ci wobec kontrahenta moze by¢ uznana za sprzeczng
z zasadami wspolzycia spolecznego. Dotyczy to zwlaszcza sytuacji, gdy do uksztaltowania stosunkéw umownych w
sposéb wyraznie krzywdzacy dla jednej ze stron doszlo przy Sswiadomym lub tylko spowodowanym niedbalstwem
wykorzystaniu przez drugg strone swojej silniejszej pozycji, przy znacznej intensywnosci pokrzywdzenia drugiej strony
(vide: wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 12 marca 1965r. I PR 6/65, OSNC 1966 nr 2, poz. 18; z 30 listopada 1971r.
IT CR 505/71 OSPiKA 1972 nr 4, poz. 75; z 12 listopada 1974r. I CR 602/74 OSP 1976 nr 7-8 poz. 143; z 30 maja
1980r. III CRN 54/80 OSNCP 1981 nr 4, poz. 60; z 14 czerwca 2005t1. II CK 692/04 nie publ.; z 18 marca 2008r.
IV CSK 478/07 nie publ.; z 14 stycznia 2010 r. IV CSK 432/09 OSP 2011 nr 3 poz. 30; z 2 marca 2012r. II CSK
351/11 M. Pr. Bank. 2012/12/20-28 oraz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1993r. III CZP 27/93 OSNC 1993
nr 7-8 poz. 135). Sad uznal, ze pow6d wykazal, iz rzeczywiScie doszlo do nadzabezpieczenia jego wierzytelnosci, to
jednak kwestia ta nie stanowila automatycznie o uznaniu jego roszczen. Po pierwsze nie ekwiwalentno$é¢ §wiadczen
nie jest jedyng przestanka badana w ramach oceny niewazno$ci tej umowy. Na pewno za$ nie jedyna wystarczajaca do
tego, by uwzgledni¢ zadania powoda. W powolanym orzecznictwie oprocz oceny stopnia intensywno$ci pokrzywdzenia
jednej ze stron bada sie rowniez §wiadomo$¢ wykorzystania przez druga strone swojej silniejszej pozycji wzgledem
slabszej strony. Jesli chodzi o warto$é zabezpieczenia Sad uznal, ze r6znica miedzy kwota pozyczki wraz z pobocznymi
nalezno$ciami (93.876,72 zl), a ustalong przez strony warto$cig nieruchomosci (100.000 z1) jest wlasciwie tozsama.
Sad dysponowal zgodnym oSwiadczeniem obu stron zawartym w akcie notarialnym, gdzie warto$¢ nieruchomosci
zostala ustalona na 100.000 zl. Powodowi nie udalo sie wykazaé, ze zlozyl takie o§wiadczenie niedobrowolnie,
czy zupelhie nieS§wiadomie lub w znacznym oderwaniu od realiow rynkowych. Co wiecej zgodnie z danymi GUS-
u Srednie ceny gruntu w woj. (...) w I kwartale 2012r., a wiec wtedy, kiedy zawierano umowe o przewlaszczenie
(zrédlo: (...) w Klasie Sredniej wynosily 14.240,30 zt za 1 ha, za§ w klasie slabej 11.357,60 z} za 1 ha. Jako ze powod
posiada 58,5% gleb Srednich oraz 41,5% gleb slabych, to wedlug wyliczen Sadu uwzgledniajacych w/w dane GUS-
u, powdd w tamtym okresie powinien uzyskac za ziemie $rednio ok. 129.114,03 z} (5,79 ha x 14.240,3 z}) + (4,11
ha x 11.357,60 z1). Wobec tego, ze jest to cena $rednia za tego typu grunty w éwczesnym okresie, Sad uznal, ze
cena ustalona przez strony koresponduje z tymi wyliczeniami i nie odbiega ona razgco od 6wczesnych warto$ci
rynkowych gruntbw, a istniejaca roznica jest tylko wynikiem posiadania przez strony ogblnej wiedzy co do tego jak
ksztaltowal sie w tamtym okresie rynek nieruchomosci i jakie byly wéwczas ceny za ziemie. Co wiecej biegla sama
podawala, ze jesli sie wyliczy $rednia wazona ceny za 1 ha gruntéw za caly 2012r. w wojewodztwie (...), ktéra to
wynosila 12.996,42 z} za 1 ha, to nieruchomo$¢ powoda warta bylaby 128.664,56 zl. Sa to szacunki bardzo zblizone
do tych z umowy. Sad mial na uwadze, ze wycena wartosci tych gruntéw dokonana przez biegla wynosila na 26
kwietnia 2012r. 170.600 zl, jednak nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze biegla przyjela w swej wycenie dane, ktérych nie
uwzglednil GUS, a wiec m.in. fakt, ze na gruncie powoda poczyniono zasiewy, co zwiekszalo warto$§é nieruchomosci.
Ponadto swoja analize ograniczyla do badania rynku tylko w gminie S., a nie w calym wojewddztwie. Te oraz inne
przyjete przez biegla kryteria mogly wplywac¢ na r6znice w cenie, jednak nadal kwota podana przez biegla, choé
stanowi juz znaczniejsza dysproporcje, to jednak nadal nie mozna jej kwalifikowa¢ jako razacej. Ponadto Sad uznal,
ze powodowi nie udalo sie wykazaé, azeby pozwany $wiadomie probowal wykorzystaé swoja pozycje, by uzyskaé
bezprawnie korzy$¢ majatkowa. Konstrukcja umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie roszczen
jest dopuszczalna prawem. Sam brak mechanizmu rozliczen na wypadek zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu



przewlaszczenia, nie stanowi za$ o §wiadomym wykorzystywaniu pozycji powoda. Pozwany przy pierwszej umowie
pozyczki proponowal powodowi inny rodzaj zabezpieczen roszczen (mniej dotkliwy - hipoteka), a w przypadku drugiej
umowy po przejsciu na rzecz pozwanego wlasnosci nieruchomosci, pozwany nie dazyt bezwzglednie do objecia ziemi
w posiadanie (samo wezwanie do wydania ziemi nastapilo dopiero we wrzesniu 2014r., a wiec kilka miesiecy po
nabyciu wlasnosci, za$ kiedy powod nie opuscil nieruchomosci pozwany nie egzekwowal sitowo tego obowigzku).
Z zachowania pozwanego nie da sie zatem odczytaé takich zamiaréw, ktore $wiadezylyby o tym, ze mial na celu
wylacznie i to w pierwszej kolejnosci przejecie wlasnosci nieruchomosci powoda. To powdd byt osoba zainteresowana
korzystaniem z uslug pozwanego i to on sam sie do niego zwrocil z prosba o pozyczke, cho¢ moégl skierowac sie do
innych podmiotéw w tym publicznych. Cho¢ wiec sama umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie finalnie zostala
zaproponowana przez pozwanego, to jednak nie $wiadczy to automatycznie o niewlaéciwym zachowaniu pozwanego,
za$ przy ocenie tej okoliczno$ci nalezy mie¢ na uwadze dwie kwestie. Po pierwsze w warunkach, gdy powdd nie splacit
pierwszej umowy pozyczki (po wydluzeniu okresu splaty), a jednocze$nie chcial zaciaggnac u pozwanego kolejna, nie
jawil sie juz jako wiarygodny pozyczkobiorca (na pewno za$ jako mniej wyplacalny), tym samym ryzyko nieodzyskania
przez pozwanego pozyczonych pieniedzy bylo wieksze niz za pierwszym razem, co tez wplywalo na to, ze pozwany
w sposob naturalny dazyt do uzyskania pewniejszego zabezpieczenia, niz poprzednio. Po drugie pow6d dobrowolnie
i $wiadomie zdecydowal sie na ten rodzaj zabezpieczenia, a przeciez jesli uwazal, ze warunki proponowane przez
pozwanego sa wyzyskujace, to mogl poszukiwaé innego pozyczkodawcy lub nie godzié¢ sie na rodzaj zabezpieczenia
z umowy albo chociaz zaproponowa¢ inne, czego jednak nie zrobil. Zdaniem Sadu nie mozna przy tym uznac, ze
powdd udowodnil, by zawierajac kwestionowang transakcje znajdowat sie w sytuacji przymusowej, a pozwany mial
swiadomo$¢é wyzyskiwania jego przymusowego polozenia. Sam fakt, ze pow6d potrzebowal pieniedzy na odbudowe
budynku gospodarczego po pozarze za sytuacje przymusowa nie moze byé¢ uznany. W doktrynie podnosi sie, ze
strona znajduje sie w przymusowym polozZeniu, jezeli okre$lone okolicznos$ci, chociazby przemijajace, zmuszaja ja
w danej chwili do zawarcia umowy, mimo razacej dysproporcji §wiadczen. Nie jest istotne przy tym jaka przyczyna
doprowadzila do przymusowego polozenia. OkolicznoSci te mogg mie¢ rézna nature (warunki materialne, stan
zdrowia, pomoc zagrozonej osobie bliskiej czy inne wzgledy osobiste lub rodzinne). Ich poznanie pozwala ustali¢
czy wyzyskiwany znalaz} sie rzeczywiscie w takiej sytuacji, ze zawarcie tej umowy mogl uznaé za jedyne rozwiazanie.
W wyroku z dnia 28 stycznia 1974r. I CR 819/73 (LEX nr 7391) Sad Najwyzszy uznal, ze przymusowe potozenie
oznacza znajdowanie sie strony w takich warunkach materialnych, osobistych lub rodzinnych, ktére zmuszaja ja do
zawarcia danej umowy za wszelka cene lub nie pozwalaja na swobodne uzgodnienie poszczegolnych postanowien
umownych. Zdaniem Sgdu choé powod po pozarze na pewno znajdowat sie w trudnej sytuacji materialnej (poniewaz
stracil pewne aktywa), to jednak nie mozna uznaé, ze byla ona przymusowa. Powdd nie stracit calego majatku, posiadat
nieruchomos$é mieszkalng, mial mozliwo$¢ dalszego zarobkowania. Sad zaaprobowal poglad, ze o przymusowym
polozeniu mozna moéwic wtedy, gdy ma sie do czynienia ze stanem cechujacym sie pewna radykalno$cia, czy niezbedna
koniecznoscig, ktory doprowadza do zlozenia przez jedna strone o§wiadczenia woli w istocie rzeczy wadliwego przy
wykorzystaniu tego stanu przez druga strone. Sad uznal, ze powdd w takiej sytuacji sie nie znajdowal. Sad podkreslil, ze
nawet konieczno$¢ wywigzywania sie z wymagalnych zobowigzan - jak shusznie podnosi sie w doktrynie — zasadniczo
nie tworzy stanu przymusowego polozenia, bowiem w pewnym sensie dluznik, ktéry nie placi dlugéw dobrowolnie,
zawsze dziala pod przymusem (E. Baginska glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2005r. I CK 191/05,
OSP 2007 z. 7-8, poz. 87). Tym samym nawet wcze$niejsze zadluzenie powoda nie §wiadczylo o jego przymusowym
potozeniu, nawet jesli narastalo. Cho¢ wiec powdd slusznie podnosil, ze konstrukcja praw zabezpieczajacych nie
moze stluzy¢ przejmowaniu przez wierzyciela przedmiotu zabezpieczenia na wlasno$¢ za znacznie nizsza cene od
rynkowej, to jednak nie wykazal, by ta nie ekwiwalentno$¢ Swiadczen stron byla razaca, a ponadto, by pozwany w ten
sposob $wiadomie dzialal na rzecz uzyskania dla siebie korzy$ci majatkowej wyraznie przez wykorzystanie stabszej
pozycji powoda. Z tych wzgleddw Sad pierwszej instancji uznal, ze pozwany przy zawieraniu umowy nie naruszyl
zasad wspolzycia spotecznego m.in. uczciwego obrotu rynkowego, lojalno$ci wobec kontrahenta, sprawiedliwosci i
roéwnosci kontraktowej. Biorge powyzsze pod rozwage Sad powddztwo o stwierdzenie niewaznoSci trzeciej umowy - o
przewlaszczenie na zabezpieczenie, rowniez oddalit jako niezasadne i nieudowodnione.

Sad pierwszej instancji przechodzac do oceny zasadno$ci roszczenia ewentualnego zgloszonego przez powoda tj.
zadania zasadzenia od pozwanego kwoty 222.923,28 zl tytulem rozliczen w zwiazku z zaspokojeniem sie wierzyciela



z przedmiotu przewlaszczenia o wiekszej wartoSci niz warto$¢ zabezpieczonej wierzytelnoSci uznal, ze réwniez to
roszczenie nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie jest umowa nienazwana, jednak dopuszczalng

przez polski porzadek prawny i zawierang na podstawie art. 353" k.c. pomiedzy dluznikiem - wlascicielem rzeczy,
a jego wierzycielem stosownie do ktérej dluznik przenosi na wierzyciela wlasnosé rzeczy w celu zabezpieczenia
wykonania jakiego$ zobowiazania. Zawarcie umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie spowodowalo
przeniesienie jej wlasnoéci na pozwanego stosownie do art. 155 § 1 k.c. O ile zaspokojenie wierzyciela
wierzytelno$ci zabezpieczonej przewlaszczeniem na zabezpieczenie nastepuje przez zatrzymanie rzeczy na wlasnosé,
to po wygasnieciu roszczenia o zwrotne przeniesienie jej wlasno$ci, nadwyzka wartosci rzeczy przewlaszczonej
nad warto$cig pokrywajaca zabezpieczony dlug podlega zwrdceniu przewlaszczajacemu. Niezaleznie od sposobu
zaspokojenia wierzyciela z przedmiotu przewlaszczenia na zabezpieczenie, o ile zatrzymuje on kwote przekraczajaca
warto$¢ wierzytelno$ci pokrywanej z przewlaszczonej rzeczy, to ta zatrzymana kwota stanowi jego korzy$é uzyskana
bez podstawy prawnej kosztem ustanawiajacego zabezpieczenie dluznika. Je§li strony - jak to mialo miejsce w
niniejszej sprawie - nie umowily sie co do tego w jaki sposob wierzyciel ma sie zaspokoi¢ z przewlaszczonej rzeczy i w
jaki spos6b ma sie rozliczy¢ z dluznikiem ze zrealizowanego zabezpieczenia, to zagdanie wydania dluznikowi nadwyzki
kwoty uzyskanej z przewlaszczonej rzeczy nad kwota pokrywajaca dlug zabezpieczony prawem jej wlasnos$ci znajduje
podstawe w art. 405 k.c. Sad uznal, Ze to wlasnie w/w przepis stanowi podstawe prawng rozstrzyganego sporu w
zakresie zagdania ewentualnego.

Z ustalen Sadu wynika, ze pozwany przy ustanawianiu zabezpieczenia nie wiedzial, iz warto§¢ nieruchomodci,
ktorej wlasnosé stala sie przedmiotem zabezpieczenia przewyzszala wysoko$¢ zabezpieczanej wierzytelnosci. Z treSci
umowy laczacej strony i z okolicznosci jej zawarcia nie mozna ponadto wywodzi¢, ze powdd godzil sie na to,
ze w przypadku niesplacenia dlugu pozwany pozostanie wlaScicielem przewlaszczonej nieruchomosci o wartosci
przewyzszajacej wysoko$c¢ jego dlugu, bez mozliwoéci jakiegokolwiek rozliczenia i odzyskania przez niego nadwyzki.
W razie niewykonania przez dluznika zobowigzania w umoéwionym terminie wygasa zobowiazanie wierzyciela do
powrotnego przeniesienia wlasnosSci przewlaszczonej rzeczy na dluznika. Z tg datg wierzyciel powinien dokonaé
umoéwionych czynnoéci prowadzacych do zaspokojenia zabezpieczonego dlugu z przewlaszczonego prawa i rozliczyé
sie z dluznikiem. W niniejszej sprawie termin na wykonanie zobowiazania przez powoda uplywat z dniem 26 kwietnia
2014r. jednak strony w umowie jasno oddzielily te date od daty wygasniecia zobowigzania pozwanego do powrotnego
przeniesienia wlasnoS$ci przewlaszczonej nieruchomosci, wspolnie ustalajac ja na termin o 14 dni pdzniejszy tj. na 10
maja 2014r. To wlaénie od tego dnia powstal obowiazek pozwanego do rozliczenia sie z powodem.

Sad pierwszej instancji w takich okoliczno$ciach uznal, Zze koniecznym stalo sie ustalenie wartosci spornych
nieruchomo$ci na dzien 10 maja 2014r. i obliczenie w jakim zakresie pozwany wzbogacit sie kosztem powoda,
a wiec ustalenie rozmiaru zwrotnego Swiadczenia. Okreslajac warto$¢ nieruchomosci Sad positkowal sie wiedza
specjalna bieglej sadowej z dziedziny szacowania nieruchomos$ci K. M. w catoéci podzielajac wnioski do jakich doszta
i przyjmujac, ze sporne grunty na 10 maja 2014r. byly warte 208.900 zl.

W swoich wyjaénieniach biegla szczeg6lowo ustosunkowala sie do tezy dowodowej oraz zarzutow i twierdzen stron
postepowania. W sposbb rzeczowy i logiczny argumentowala rowniez swoje stanowisko, a ponadto dysponowala
odpowiednia wiedza dla sporzadzenia przedmiotowej opinii. Opinia zostala przy tym sporzadzona w oparciu o
wizje lokalng i akta sprawy. Sad nie mial zatem zadnych zastrzezen do metody jej opracowania. Przedmiotowa
opinia jest rzetelna, fachowa i czyni zado$¢ postawionej tezie dowodowej. Wnioski konicowe zostalty sformulowane
w sposob jednoznaczny i kategoryczny, sa wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane. Biegla w sposéb
fachowy i zrozumialy wyjaénila watpliwoS$ci jakie strony zglaszaly wobec opinii pisemnej i ostatecznie Sad nie
znalazl zadnych podstaw do tego by te opinie zakwestionowaé. Sad nie uznal za zasadne zastrzezen powoda co
do metodologii obranej przy wycenie przez biegla - (zarzutu zastosowania metody korygowania ceny $redniej (
(...)) zamiast metody analizy statycznej rynku ( (...)). Biegla w opinii uzupekiajacej przekonujaco wskazywala,
ze nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny jest typowa nieruchomoécia z segmentu nieruchomosei rolnych



niezabudowanych, dodatkowo z grupy obszarowej nieruchomosci rolnych o najwiekszym popycie i podazy tj. od
1 ha do 10 ha. Metoda wyceny sugerowana przez powoda tj. metoda analizy statystycznej rynku rekomendowana
jest zgodnie z art. 161 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ale nie wyklucza zastosowania innych metod.
Biegla stusznie wskazywala, ze warunkiem koniecznym zastosowania metody analizy statystycznej rynku ( (...)) jest
poddanie analizie transakeji danego rodzaju nieruchomo$ci z obszaru co najmniej jednej gminy, czego dla potrzeb
niniejszej sprawy nie trzeba bylo czyni¢. Oprocz tego metoda ta opiera sie na analizie duzych zbioréw danych
oraz wymaga znacznego nakladu pracy i - zdaniem bieglej, co znalazto aprobate Sadu - co do wyceny pojedynczej,
typowej nieruchomosci (jak w niniejszej sprawie) nie znajduje zadnego uzasadnienia. Sad nie znalazl podstaw,
by zakwestionowaé¢ zatem dobo6r metodologii badawczej bieglej. Sad za chybiony uznal zarzut powoda dotyczacy
tendencyjnego wybierania przez biegla nieruchomosci poréwnawczych. Biegla klarownie wskazala, ze w przypadku
spornej nieruchomosci analizie poddany zostal og6l zaistnialych transakeji na lokalnym rynku nieruchomosci tj.
nieruchomos$ci rolnych niezabudowanych na (...) w okresie od czerwca 2011r. do czerwca 2014r. W ocenie Sadu
zadne z wybranych przez biegla kryteriow nie jest tendencyjne, a pozostaje nierozerwalnie zwigzane z realiami
niniejszej sprawy, z charakterem (polozeniem, przeznaczeniem, zagospodarowaniem) nieruchomosci oraz celem dla
ktérego analiza powstala. Choé¢ powod zarzucal bieglej, ze trudno zweryfikowaé przedstawiony przez nig material
poréwnawczy, poniewaz nie sa znane cechy nieruchomosci podobnych, ktére wziela pod uwage, to réwniez te zarzuty
nie mogly sie osta¢. Biegla od poczatku wskazywala bowiem na zastosowane kryteria doboru (rodzaj nieruchomosci
- gruntowa; sposob korzystania - niezabudowana, polozenie - gmina S., rodzaj praw do nieruchomosci - wlasnoé¢,
przeznaczenie - na cele rolne, tryb obrotu - transakcje wolnorynkowe, zakres powierzchniowy - nieruchomoéc
powierzchnia 0,2 ha, zakres dat - dla daty 26 kwietnia 2012r. transakcje zawarte od czerwca 2011r. do kwietnia
2012r., a dla daty 10 maja 2014r. transakcje zawarte od czerwca 2013r. do kwietnia 2014r., wylaczenie transakeji
wykraczajacych poza gorny i dolny przedzial predykeji oszacowania ustalony na poziomie a=0,85, ostatecznie tez w
ramach opinii uzupehiajacej nr (...) biegla przedstawila odpowiednie zestawienia w tabelach, co klarownie obrazuje
kryteria przyjete przy doborze materialu poréwnawczego i co pozwala ten zbiér wlaéciwie zweryfikowac i uznaé opinie
bieglej za rzetelna. Zdaniem Sadu chybione okazaly sie takze proby podwazenia opinii bieglej ze wzgledu na to,
ze przyjela tylko dane pochodzace z rejestru cen i wartoéci nieruchomosci prowadzonych przez starostwo. Biegla
korzystala bowiem rowniez ze Zrodel ogélnodostepnych m.in. geoportalu otwartych danych przestrzennych gminy
S., geoportalu powiatu (...), a nawet geoportalu krajowego. Ponadto biegla sadowa slusznie wskazywala, ze jesli
chodzi o kryterium czasowe, to zakres analizy zdeterminowany zostal teza dowodowa Sadu (warto$¢ nieruchomosci
nalezalo okreéli¢ na dwie daty tj. 26 kwietnia 2012r. oraz 10 maja 2014r.) i nie mozna czynic z tego powodu bieglej
zarzutu, ze pominela ona wartoéci nieruchomoéci z daty weze$niejszej, tj. z poczatkéw 2011r. Ustalenie wezesniejszej,
czy pOzniejszej wartosci ziemi nie ma zadnego znaczenia z perspektywy przedmiotu niniejszego postepowania i
wysunietego przez powoda zadania. Co wiecej biegla prawidlowo wskazywala, ze ceny transakeji zaistniale po 10
maja 2014r., a przytaczane przez pelnomocnika powoda nie obejmowaly aktualizacji pod wzgledem zmiany cen w
czasie (zmian trendu ze wzrostowego na spadkowy). Sad podzielil stanowisko bieglej takze odno$nie do tego, ze
pewne transakcje nie mogly zosta¢ uwzglednione w analizie ze wzgledu na to, ze nie stanowily adekwatnego materiatu
poréwnawczego (nie nosily cech podobnych do nieruchomosci badanej). Sad za logiczne uznal, biegla nie uwzglednila
transakcji z dnia 7 sierpnia 2013r. dotyczacej dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 0,0900 ha z uwagi na kryterium
powierzchniowe (dzialka byla bardzo mala, wobec czego nie byla podobna do duzej, prawie 10 ha dzialki bazowej), a
takze, ze pominela transakcje z dnia 2 wrze$nia 2013r. dotyczacg dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 0,0754 ha wraz
z udzialem 1/8 w drodze wewnetrznej dzialki ewidencyjnej nr (...) obreb K. ze wzgledu na to, ze ta nieruchomosé
byla przeznaczona pod zabudowe, w przeciwienstwie do spornej nieruchomoéci. Przeznaczenie gruntu wedlug (...)
- wbrew twierdzeniu powoda - jasno wynika z przedstawionej przez niego dokumentacji. Co wiecej, choé¢ powod
podnosil, ze jego wniosek obejmowal udostepnienie danych o nieruchomo$ciach niezabudowanych jednouzytkowych
rolnych, to jednak na uwadze trzeba mie¢, ze wnioskowane dane odnosza sie do rodzaju nieruchomosci, bez
uwzglednienia jego przeznaczenia wedle (...), a to byly dane kluczowe dla bieglej. Wedle przedstawionych przez
powoda danych z rejestru w sposéb niebudzacy watpliwosci wynika, ze dzialka o nr (...) to obecnie niezabudowana
nieruchomo$¢ jednouzytkowa rolna (tak jak twierdzit powod), ale z przeznaczeniem pod teren zabudowy zagrodowej
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych i leSnych. Sad uznal, ze zarzuty powoda w tym zakresie
byly préba wymuszenia na bieglej ujecia w wycenie nieruchomosci drozszych, aby podnie$¢ ostateczna wycene



wartoSci nieruchomosci spornej. Biegla szczegélowo i w sposdb niebudzacy watpliwosei Sadu przedstawila na k.
187 w jaki sposéb weryfikowata nieruchomoéci pod katem mozliwo$ci poréwnania ich z nieruchomos$cia bazows.
Kryteria przyjete przez biegla sa obiektywne, logiczne, racjonalnie uzasadnione charakterystyka przedmiotowej
nieruchomodci, za$ ich przyjecie sprawia, ze analiza bieglej w sposoéb najbardziej adekwatny do realiow sprawy
oddawala to, ile byly warte sporne dzialki. Wbhrew zarzutom powoda biegla uwzglednila transakcje z dnia 3
kwietnia 2014r. dotyczaca dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 1,56 ha, obreb K.. Pozostale przywolane przez powoda
transakcje wykraczaja calkowicie poza I potrocze 2014r. (a wiec poza zakres czasowy ustalony przez Sad) i nie zostaly
zaktualizowane zgodnie z trendem zmiany cen w czasie, wobec czego zostaly wlasciwie pominiete przy wydawaniu
opinii przez biegly. Zdaniem Sadu slusznie wskazywala biegla, ze dla wyceny wartosSci nieruchomo$ci znaczenie mialy
bowiem wylacznie transakcje zaistniale przed data okreslenia wartoSci nieruchomosci, a nie po tej dacie. Wartoéc
nieruchomos$ci nie miala by¢ bowiem wyliczona w sposéb uwzgledniajacy Srednie ceny za ziemie w danym roku (wtedy
poOzniejsze transakcje mialyby znaczenie). Sadu nie interesowalo roéwniez czy w pdzniejszym czasie ziemia zyskiwala
na warto$ci. Warto$¢ spornej ziemi - zgodnie z teza dowodowg - miala by¢ ustalona na konkretny dzien tj. na dzien
splaty kazdej pozyczki. Transakcje dokonane przed ta data wskazywaly na to, ile w poprzedzajacym okresie byta
warta ziemia na tym rynku, a wiec obrazowaly nie tylko szacunkowa warto$¢ tego typu nieruchomosci, jaka mozna
uzyskac za ziemie tego typu do 26 kwietnia 2012r. oraz 10 maja 2014r., ale tez trend cenowy obowiazujacy na tym
konkretnym rynku. Transakcje dokonane po tych datach nie mialy juz wplywu na to, ile byla warta sporna ziemia w
datach wcze$niejszych, ktore to stanowily cezure czasowa w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu problem ten mozna
przyréwna¢ do sytuacji kupujacego dla ktérego najwazniejsza jest warto$¢ nieruchomosci w dniu w ktérym chce ja
kupi¢ (analogicznie w tej sprawie jest to dzien splaty pozyczki). Po zakupie, kiedy nieruchomo$¢ stanowi juz jego
wlasno$¢, kupujacego nie interesuje jakie byly ceny za ziemie na lokalnym rynku, czy rosna one, czy maleja. Wahania
na rynku nie wplyna juz bowiem na to, co zaplacil za swoja ziemie i nie zmienia juz jego sytuacji (chyba, ze ziemie
zamierza ponownie odsprzedac). Warto$¢ nieruchomosci zostala ustalona bowiem w akcie notarialnym i nastepcze
okoliczno$ci nie wplywaja na jej weryfikacje.

Sad pierwszej instancji podzielil rowniez stanowisko bieglej, ze powdéd w swych zarzutach po pierwsze blednie
przyréwnywal ceny gruntéw rolnych w wojewddztwie (...) do cen ogélnopolskich, a po drugie niewlaéciwe odczytywal
dane GUS-u wyprowadzajac bledne wnioski. Z materialu dowodowego w sprawie jak i z danych przedstawionych
przez biegla klarownie wynika, ze ceny gruntdéw rolnych w wojewddztwie (...) naleza do najtanszych w Polsce,
wobec czego dane ogo6lnopolskie odnoszace sie do cen gruntéw nie beda dobrym wskaznikiem przy obliczaniu
wartoéci nieruchomosci, polozonej w wojewodztwie (...). Srednie ceny ogélnopolskie beda wyzsze, niz faktyczne
ceny w wojewddztwie (...), za$ ich uzycie w niniejszej sprawie falszowatoby realna wartos§¢ ziemi. Sad za zupelnie
niezrozumialy uznal zarzut, ze biegla przy wyliczeniu ceny nie uwzglednila, ze ceny podane w rejestrach sa lub moga
by¢ nizsze ze wzgledow podatkowych. Sad podzielil zdanie bieglej, ze tylko ceny zawarte w aktach notarialnych
stanowia jedyne oficjalne zZrodlo wiedzy na ten temat, zas$ po$wiadczenie nieprawdy jest przestepstwem. Ponadto, jak
wskazywala biegla, powod zdawat sie pomijaé, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nalezy do przedzialu pomiedzy klasa
srednig a staba. Wedtug klasyfikacji GUS przedmiotowa nieruchomos$é posiada 58,5% gleb $rednich oraz 41,5% gleb
slabych. Dla tak okreSlonego udzialu powierzchniowego Srednia wazona cen wedlug GUS wynosi w 2012r. 12.996,42
z} za 1 ha ziemi, za$§ w 2014r. 21.385,10 zt za 1 ha ziemi. Stusznie jednak wskazywala biegla, ze ceny ustalone przez GUS
stanowia tylko pomocnicze zrodlo wiedzy w temacie. Najbardziej odpowiednim dla sprawy bylo bowiem zbadanie
lokalnego rynku i odniesienie wartoéci spornej nieruchomosci do ziemi najbardziej do niej na tym rynku zblizonych
charakterologicznie (ze wzgledu na lokalizacje og6lna, lokalizacje szczegdlowa, bonitacje, rozltog, droge dojazdowa
oraz powierzchnie). Sad podzielil stanowisko bieglej, ze powdd ustalil wysoko$é naleznego mu odszkodowania tuz
po okresie najwiekszego wzrostu cen gruntéw rolnych, stad tez warto$¢ oczekiwana przez niego znacznie przewyzsza
realna, rynkowa warto$¢ nieruchomosci, okre$lona na konkretne daty tj. 2012r. i 2014r. i nie pozostaje z nimi zbiezna.
W tym zakresie Sad podzielil argumentacje powoda, ze nieruchomos$é niechybnie zyskiwala na wartoSci (zwlaszcza
w 2015T. i cze$ciowo w 2016r.), niemniej jednak dla sprawy kluczowe bylo ustalenie jej warto$ci nie w momencie
dogodnym dla powoda, ale konkretnie na dzien 26 kwietnia 2012r. i na dzien 10 maja 2014r. (dzien ewentualnego
zwrotnego przeniesienia wlasnoSci ziemi lub jej zatrzymania). To wlasnie te daty determinowaly bowiem powstanie
uprawnien po stronie pozwanego i ewentualne przesuniecie majatkowe odnos$nie dzialek. Jesli chodzi o zarzut powoda



co do powolywania sie przez biegla w sposdb niesp6jny raz na plan zagospodarowania, a potem na studium, biegta
w sposob niebudzacy watpliwosci wyjasnila, ze ta rozbiezno$¢ rzeczywiscie nie powinna mieé miejsca, ale wynikala z
oczywistej omylki pisarskiej, a w akapicie zaczynajgcym sie od stéw ,,wyboru podejScia i metody wyceny (...)” zamiast
uwarunkowania wynikajace ze studium", winno by¢ ,uwarunkowania wynikajace z (...)

Zdaniem Sadu niezrozumialymi pozostaja tez sugestie powoda odno$nie do tego, ze na wycene nieruchomosci
powinno mie¢ wplyw to, ze powdd byt zalezny od pozwanego, pozostawatl w sytuacji przymusowe;j i nie negocjowat
z nim warunkow przejScia na wlasno$¢é pozwanego spornej nieruchomosSci (w tym jej ceny). Powdd pomija
fakt, ze przejécie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci na pozwanego byto wynikiem zabezpieczenia, ktore w
porozumieniu z pozwanym ustalil dla zaciaganego u pozwanego zobowiazania. Powdd z wlasnej woli zglosil sie do
pozwanego z pro$ba o udzielnie pozyczek i w ramach swobody uméw mogl zaproponowac inny rodzaj zabezpieczenia
wierzytelno$ci pozwanego, czego jednak nie uczynil. Pdzniejsze wydarzenia, a wiec przejscie wlasnoéci nieruchomoscei
jest wylacznie wynikiem §wiadomie zawartej przez strony umowy i tego, ze powod pozyczek nie splacit zdajac sobie
jednoczeénie sprawe z tego jakie beda konsekwencje takiego zachowania. W ocenie Sadu powolywanie sie teraz
przez powoda na okoliczno$ci zwiazane z przyczynami przejécia wlasnosci jego dzialek jest zupelie pozbawione
podstaw. Okoliczno$ci te nie maja bowiem zwigzku z okre$leniem warto$ci nieruchomo$ci. Sad zarzuty powoda wobec
opinii uznal za golostowne i przytoczone wylacznie dla osiggniecia korzystnego dla siebie rozstrzygniecia w sprawie.
Analizy warto$ci nieruchomo$ci sporzadzane przez powoda stanowily za§ amatorskie proby przeprowadzania badania
rynku wykonane bez potrzebnej ku temu wiedzy, bez przeanalizowania ogoélu transakeji, zbadania duzej proébki
danych z lokalnego rynku, a zwlaszcza bez sformulowania podstawowych parametréow rynkowych. Badania te Sad
uznat za niedokladne oraz nierzetelne, a nawet tendencyjne (powod we wlasnych analizach wybieral korzystniejsze
dla siebie transakcje za wzorcowe). Co sie za$ tyczy zarzutow pozwanego, biegla w wyczerpujacy sposob wyjasnila
na k. 154 - 155 jak okreslila warto§¢ wspolczynnika korygujacego, na jakiej zasadzie wytypowata nieruchomosci
przyjete do poréwnan, a takze uzasadnila wplyw drzewostanu rosnacego na nieruchomosci na mozliwoé¢ jej zbycia
oraz na ustalenie warto$ci ziemi. W tym zakresie wyjasnienia bieglej byly logiczne, szczegblowe, oparte na danych
zaczerpnietych z analizy rynku lokalnego i na wytycznych Powszechnych Krajowych Z. Wyceny. Z tych wzgledow Sad
nie znalazl podstaw, by opinie w tym zakresie zakwestionowac. Ostatecznie zreszta pozwany nie wni6st w dalszym
toku postepowania zadnych zarzutéw co do opinii bieglej. Po uwzglednieniu wszystkich w/w kwestii Sad uznal opinie
bieglej za rzetelna i wiarygodna.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze warto$¢ nieruchomosci na dzien rozliczenia sie z powodem (10 maja 2014r.) byta
wieksza, niz ta wskazana w umowie (100.000 z}1) i okre$lono ja finalnie na 208.900 zl, za$§ warto$¢ zobowiazania
powoda z tytulu dwoch uméw pozyczek wynosila 93.876,72 zl (co nie bylo przez strony kwestionowane). Sad uznal
wiec, ze pozwany winien byl rozliczy¢ sie z powodem zwracajac mu kwote 115.023,28 zl.

Sad pierwszej instancji podkredlil, ze pozwany w momencie przystgpienia do sporu na podstawie art. 498 § 1 k.c.
zglosil zarzut potracenia wlasnej wierzytelnos$ci, najpierw w kwocie 100.803,1 z1, a ostatecznie w kwocie 127.818,79 z}
z wierzytelno$cia dochodzona pozwem. W opinii powoda zgloszenie zarzutu w odpowiedzi na pozew bez uprzedniego
zlozenia oSwiadczenia materialnoprawnego ze wskazaniem i wykazaniem wierzytelno$ci nie moze odnie$¢ skutku
procesowego, poniewaz pozwany zlozyl takie o§wiadczenie pelnomocnikowi, a nie samemu powodowi. Zdaniem Sadu
takie stanowisko powoda nie zaslugiwalo jednak na uwzglednienie, poniewaz do akt wyraznie zalgczono potwierdzenie
nadania odpowiedzi na pozew zaré6wno do pelnomocnika powoda, jak i do samego powoda. Sad uznat wiec, ze zarzut
potracenia zostatl skutecznie zgloszony. Po przeanalizowaniu stanowiska pozwanego w zakresie zarzutu potracenia,
a zwlaszcza po przedstawieniu przez niego dokumentacji, ze nabyt on w ramach cesji wierzytelnos¢ wobec powoda
na kwote 47.400 zl z wszelkimi nalezno$ciami ubocznymi wynikajaca z nakazu zaplaty w sprawie o sygn. I Nc
315/12 Sad doszedt do przekonania, ze zar6wno samo istnienie tej wierzytelnosci, jak i to, ze pozwany skutecznie
ja nabyl (wykazane i zachowane przejScie uprawnienn z wierzyciela na wierzyciela) zostalo udowodnione. Takze
wymagalno§¢ wierzytelnoSci oraz wyliczenie jej aktualnej wysoko$ci przez pozwanego (przy pomocy kalkulatora
odsetek maksymalnych) nie budzito zastrzezen Sadu. Tym samym Sad uznal, ze wysoko$¢ wierzytelnoéci pozwanego
wzgledem powoda nabytej w ramach cesji na dziei 22 maja 2019r. wynosila 105.636,34 zl.



Sad uznat tez, ze skutecznie zostal podniesiony zarzut potracenia kwoty 13.950,35 zl tytutem nienalezycie pobieranych
przez powoda doplat za sporng ziemie. Co istotne powod w zeznaniach potwierdzil, ze pobieral doplaty z Agencji (...),
za$ wedle informacji przedstawionej przez ten podmiot publiczny wynika, ze dofinansowanie pobrane przez powoda
opiewalo w 2014r. i w 2015r. na laczng kwote 13.950,35 zl. Tym samym Sad uznal, ze pozwany wykazal zar6wno
istnienie, wysoko$¢, jak i wymagalno$¢ roszczenia w tym zakresie. Juz wysoko$¢ tych wierzytelno$ci przystugujacych
pozwanemu wzgledem powoda wynosila 119.586,69 zl (105.636,34 zt + 13.950,35 z1) i byla wieksza niz roszczenie
powoda z tytulu przej$cia wlasno$ci nieruchomosei (115.023,28 zl). W takich okoliczno$ciach Sad stwierdzil, ze
w zwiazku ze skutecznym zgloszeniem zarzutu potracenia wierzytelno$ci te umarzaja sie nawzajem do wysokoSci
wierzytelno$ci nizszej. Tym samym pozwanego nie mozna uznac za aktualnego dluznika powoda. Z tego wzgledu Sad
powodztwo ewentualne rowniez oddalil.

Sad pierwszej instancji stan faktyczny w sprawie ustalil w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy m.in.
w postaci dokumentéw, ktoérych prawdziwosci i wiarygodnoSci zadna ze stron nie kwestionowata a i Sad nie znalaz}
podstaw, by czyni¢ to z urzedu. Dodatkowo Sad uzupeklial stan faktyczny w sprawie o istotne okoliczno$ci w
oparciu o tre$¢ zeznan $wiadka D. D. (1) oraz stron procesowych majac na wzgledzie, ze w wielu miejscach ich
relacja przedstawiala subiektywna ocene zdarzen i byla nastawiona na takie przedstawienie sprawy, by uzyskaé jak
najkorzystniejszy dla siebie wyrok. Sad oddalit wniosek powoda o powolanie dowodu z opinii kolejnego bieglego
uznajac, ze cho¢ strony, a zwlaszcza powdd, kwestionowaly opinie bieglej K. M., to jednak nie przedstawily
takiej argumentacji, ktéra dawalaby realne podstawy do ponownego wydania opinii przez innego bieglego lub do
podwazenia mocy dowodowej dotychczasowej opinii. Opinia bieglej wraz z jej ustnymi wyja$nieniami stwarzaja
jedna logiczna calo$¢, w sposob spojny prezentuja dlaczego biegla przyjela taka, a nie inng warto$¢ nieruchomosci.
Biegla wydala opinie zasadnicza, trzy opinie uzupehiajace, a dodatkowo sktadala zeznania na rozprawie szczegdtowo
wyjaéniajac wszelkie watpliwosci powoda (pozwany po wydaniu pierwszej opinii uzupeiniajgcej nie zlozyl w dalszym
toku zastrzezen co do wnioskow bieglej). Pytania i zarzuty powoda wraz z kolejnymi pismami powtarzaly sie, pomimo
ze biegla udzielala na nie wyraznych odpowiedzi i mialy tylko na celu przedluzanie postepowania, a ich wnoszenie byto
motywowane tylko niezadowoleniem strony z wynikow analiz bieglej. W ocenie Sagdu wniosek powoda o dopuszczenie
kolejnego dowodu z opinii bieglego byl zgloszony wylacznie dlatego, ze strona nie byla rozczarowana wnioskami z
dotychczasowych opinii bieglej i Zadala raz po raz kolejnych ekspertyz w nadziei, ze wreszcie uzyska analize, ktora
bedzie po jej mysli i ja usatysfakcjonuje.

Sad pierwszej instancji o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., stosownie do ktérego to przepisu
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Poniewaz powod przegral sprawe Sad zasadzit od niego na rzecz
pozwanego kwote 12. 800 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu na co skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika i kwota
wplacona na koszt opinii bieglego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd P. D. zaskarzajac wyrok w calosci. Powod wniost o zmiane zaskarzonego
wyroku w czeéci oddalajacej powodztwo poprzez uwzglednienie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztow postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Ewentualnie pow6d wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
pierwszej instancji pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Pozwany D. S. w odpowiedzi na apelacje wniost o oddalenie apelacji w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow procesu w tym takze kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powoda zastlugiwala na uwzglednienie w czesSci jak chodzi o roszczenie ewentualne, w pozostalym zakresie
zostala oddalona.



Nie by} trafny zarzut powoda przytoczony w apelacji naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 353" k.c. w zwigzku
z art. 58 § 2 k.c. przez jego bledng wykladnie i uznanie, ze umowy zawarte pomiedzy stronami nie naruszaja
zasad wspolzycia spolecznego. Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu do zaskarzonego wyroku szczegbélowo wyjasnit
przyczyny z powodu ktdérych nie uznal niewaznoéci uméw zawartych pomiedzy powodem i pozwanym w szczegolnoSci
kwestie nadzabezpieczenia. Stanowisko Sadu Okregowego w tym zakresie nie zostalo skutecznie podwazone w
apelacji, a zbednym jest powtarzanie argumentacji Sadu pierwszej instancji, ktéra Sad Apelacyjny w calo$ci, w tej
czesci, zaaprobowal.

Roéwniez brak jest podstaw do uznania, ze Sad pierwszej instancji naruszyt art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie
i uznanie, ze nie doszlo do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Powoéd w dniu 3 grudnia 2010r. zawarl z
pozwanym umowe pozyczki kwoty 30.000 zl, za§ w dniu 26 kwietnia 2012r. umowe pozyczki kwoty 30.000 z}. Z § 1
ust. 1 umowy cesji zawartej w dniu 15 listopada 2016r. pomiedzy A. K. i pozwanym wynika, Ze A. K. zawarl z powodem
umowy pozyczki w dniach 9 czerwca 2011r., 28 czerwca 2011r., i 23 lipca 2011r. przy czym nalezno$é¢ gtéwna wynosila
47.400 zl (vide: k. 40 akt). Pow6d pomimo otrzymania od A. K. kwot pozyczki w 2011r. a wiec po zawarciu z pozwanym
umowy pozyczki z dnia 3 grudnia 2010r. nie splacil tej pozyczki wobec pozwanego nawet w czeéci, chociaz otrzymal od
A. K. kwote w lacznej wysokosci 47.400 zb. Gdyby powdd splacil pozyczke zaciagnieta u pozwanego na mocy umowy z
dnia 3 grudnia 2010r. to w ogo6le by nie doszlo do zawarcia z pozwanym w dniu 26 kwietnia 2012r. nastepnej umowy
pozyczkiiumowy przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci na zabezpieczenie. Powod nie wykazal, ze pozyczka uzyskana
od A. K. nie még} splacié pozyczki u pozwanego zaciagnietej w dniu 3 grudnia 2010r.

Podkreslié nalezy, ze pow6d w apelacji nie kwestionowat opinii bieglej sadowej K. M. i oceny tej opinii dokonanej przez
Sad pierwszej instancji. W szczegolnos$ci nie zakwestionowal wyceny nieruchomos$ci dokonanej przez biegla sadowa
na dzien rozliczenia sie pozwanego z powodem tj. na 10 maja 2014r.

Zasadny okazal sie zarzut przytoczony w apelacji naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 499 k.c. i art. 498 k.c.

Stosownie do art. 498 § 1 k.c., gdy dwie osoby sa wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potraci¢ swoja wierzytelnos$¢ z wierzytelnoscia drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pieniadze lub
rzeczy tej samej jakoSci oznaczonej tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub innym organem panstwowym. Istota potracenia polega na umorzeniu dwoch przeciwstawnych
sobie wierzytelno$ci w nastepstwie zlozenia oSwiadczenia woli przez jednego wierzyciela drugiemu wierzycielowi.
Potracenie uchyla konieczno$é realnego wykonania przeciwstawnych zobowigzan, upraszcza obrot i ogranicza koszty.
Pomimo, ze zaden z wierzycieli nie otrzymuje efektywnego Swiadczenia dtuznika, kazdy zostaje zwolniony ze swojego
zobowigzania do wysoko$ci warto$ci mniejszej. Potracenie jest swoistym surogatem Swiadczenia, dzieki ktéremu
dluznik placi swdj dlug i zwalnia sie ze zobowiazania. Dla ustalenia, ze doszlo do skutecznego zlozenia o§wiadczenia
o0 potraceniu, a co za tym idzie umorzenia obu przedstawionych do potracenia wierzytelnosci, konieczne jest laczne
wystapienie nastepujacych przesltanek:

- istnienie i wzajemno$¢ wierzytelnoSci objetych o$wiadczeniem o potraceniu w chwili sktadania tego o§wiadczenia,
- jednorodzajowo$¢ w/w wierzytelnoSci,

- wymagalno$¢ wierzytelnosci,

- zaskarzalno$¢ wierzytelnosci.

Ziszczenie sie w/w przeslanek ma ten skutek, ze wierzyciel uzyskuje mozliwo$¢ potracenia wierzytelnoSci, ktéra moze
wykorzysta¢ poprzez zlozenie jednostronnego o$wiadczenia woli o charakterze prawnoksztaltujacym. O$wiadczenie
0 potraceniu, uregulowane w art. 499 k.c., ma charakter konstytutywny, gdyz pomimo spelienia wszystkich
ustawowych przeslanek potracenia nie nastapi wzajemne umorzenie wierzytelno$ci, jezeli takie oSwiadczenie nie
zostanie zlozone. O$wiadczenie takie staje sie skuteczne dopiero z chwilg, kiedy doszlo do adresata - wierzyciela
wzajemnego w taki sposob, ze mogl sie on zapoznat z jego treScia (art. 61 k.c.). Powinno ono by¢ zlozone w sposéb



w dostatecznym stopniu ujawniajacy jego tre$¢. O$wiadczenie o potragceniu prowadzi do umorzenia wierzytelnosci z
mocg wsteczng od chwili, gdy potracenie stalo sie mozliwe. Retroaktywnos¢ tego oSwiadczenia powoduje, ze za niebyle
uznac¢ nalezy te nastepstwa wierzytelnoS$ci, ktére wigza sie z uplywem czasu, a ktore powstaly pomiedzy jej umorzeniem
a chwila, gdy uprawniony, po powstaniu stanu potracalnosci, zlozyl stosowne o$wiadczenie woli. W szczegolnosci
dotyczy to obowiazku zaplaty odsetek, odszkodowania czy kary umownej za opdznienie. Konsekwencja potracenia
moze by¢ jedynie wzajemne umorzenie wierzytelnoSci faktycznie istniejacych (wyrok Sadu Najwyzszego z 14 listopada
2008r. VCSK 169/08).

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu do wyroku z dnia 14 stycznia 2009r. IV CSK 356/08 (LEX nr 492155) wskazal, ze
od potracenia jako czynno$ci materialnoprawnej odrozni¢ trzeba zarzut potracenia bedacy czynnoscia procesows;
o$wiadczenie o potrgceniu, o ktébrym mowa w art. 499 k.c. jest czynnoécia materialnoprawng powodujgcg - w
razie wystapienia przestanek okreSlonych w art. 498 § 1 k.c. — odpowiednie umorzenie wzajemnych wierzytelnosci,
natomiast zarzut potracenia jest czynnoscia procesowa polegajaca na zadaniu oddalenia powodztwa w caloSci lub
w czedci z powolaniem sie na okoliczno$é, ze roszczenie objete zadaniem pozwu wygasto wskutek potrgcenia;
o$wiadczenie o potraceniu stanowi zatem materialnoprawna podstawe zarzutu potracenia.

Sad Apelacyjny uznal, ze pozwany w ogoéle nie zlozyl powodowi o§wiadczenia o potraceniu, nadto wierzytelnoSci
zgloszone przez pozwanego do potracenia nie byly wymagalne i nie zostala wykazana ich wysoko$¢.

Pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 18 listopada 2016r. zglosil zarzut potracenia z wierzytelno$cia powoda kwoty
92.5717k, 5.114,30 z}i 3.117,80 zt (vide: k. 30 akt). Jednakze zar6wno w odpowiedzi na pozew, jak i przed jej ztozeniem,
jak tez w toku dalszego postepowania przed Sadem pierwszej instancji, a nawet przed Sadem Apelacyjnym pozwany
nie zlozyl powodowi o§wiadczenia o potraceniu kwoty w lacznej wysokosci 100.803,10 zl, a potem kwoty 127.818,79
z}. Stad brak jest materialnoprawnej podstawy zarzutu potracenia. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze pismo procesowe
pozwanego z dnia 22 maja 2019r. w ktérym pozwany zglosil zarzut potracenia z wierzytelnoScia powoda kwoty
127.818,79 zl zostalo doreczone wylgcznie pelnomocnikowi powoda, a nie powodowi, co wynika z protokotu rozprawy
przed Sadem pierwszej instancji sporzadzonego w dniu 22 maja 2019r. (vide: k. 321 akt) na ktorej to rozprawie powdd
nie byt obecny. Sad Apelacyjny podzielil poglad zaprezentowany przez Sad Apelacyjny w Krakowie w uzasadnieniu do
wyroku z dnia 12 stycznia 2021r. IACa 1285/19, ze zgodnie z art. 499 k.c. potracenia dokonywa sie przez o§wiadczenie
zlozone drugiej stronie; o§wiadczenie takie moze wywrzeé skutek dopiero z chwila dojscia do adresata, stosownie do
przepisu art. 61 § 1k.c., zatem o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnoSci powinno by¢ zlozone dtuznikowi wzajemnemu
osobiscie, doreczenie pisma procesowego zawierajacego takie o§wiadczenie pelnomocnikowi procesowemu dluznika
wzajemnego nie wywiera skutkdw przewidzianych w art. 61 § 1 zdanie pierwsze k.c.

Sad Apelacyjny nadto zgloszony przez pozwanego zarzut potracenia uznal za bezskuteczny, gdyz wierzytelnoSci,
ktore pozwany przedstawil do potracenia nie byly wymagalne. Wymagalno$¢ roszczenia oznacza mozno$¢ zadania
zaspokojenia roszczenia po nadejsSciu terminu platnosci lub po spelnieniu sie warunku rozwiazujacego. Roszczenia
terminowe stajg sie wymagalne z dniem w ktérym uplywa termin platno$ci. Zgodnie z art. 455 k.c. jezeli termin
spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasSciwosci zobowigzania, $§wiadczenie powinno by¢
spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu do wyroku z dnia 3
lutego 2006r. I CSK 17/05 (LEX nr 183057 LEX nr 192241) stwierdzil, ze wymagalno$¢ roszczenia nalezy laczyé
z nadejSciem ostatniego dnia pozwalajacego dluznikowi spelié¢ Swiadczenie zgodnie z treécig zobowigzania, a
dzien tak rozumianej wymagalno$ci moze by¢ utozsamiany z terminem spelnienia §wiadczenia takze w zakresie
zobowigzan bezterminowych; wezwanie dluznika przez wierzyciela do wykonania zobowiazania bezterminowego nie
jest przejawem mozliwosci zadania §wiadczenia, lecz postawieniem tego $wiadczenia w stan wymagalnoéci; zar6wno
zatem wymagalno$¢é roszczen wynikajacych ze zobowigzan bezterminowych, jak i poczatek biegu przedawnienia
tych roszczen nalezy okres$laé¢ przy uwzglednieniu art. 455 k.c.; wymagalno$é Swiadczenia bezterminowego nie moze
powstaé przed terminem jego spelnienia, okresla dzien w ktorym $wiadczenie powinno by¢ spelione, gdyby wierzyciel
wezwal dluznika do jego wykonania w najwcze$niej mozliwym terminie.



Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 listopada 2014r. III CZP 76/14 (LEX nr 1532595) wskazal, ze wierzytelno$c jest
wymagalna w rozumieniu art. 498 § 1 k.c. w terminie wynikajacym z art. 455 k.c. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
do tej uchwaly podkreédlil, ze pojecie wymagalnoSci nie zostalo w prawie zdefiniowane. Zaréwno w orzecznictwie,
jak i pidémiennictwie pojecie to bywa rozumiane rbznie, przy czym roéznice dotycza powiazania tego pojecia z
terminem spelnienia §wiadczenia. Termin spelnienia $wiadczenia to czas w ktérym dluznik powinien wykonac
swoje $wiadczenie w sposob nalezyty zgodnie z art. 354 i 355 k.c. W takim ujeciu termin spelnienia §wiadczenia
okresla, do kiedy najp6zniej $wiadczenie powinno by¢ spelnione w sposéb prawidlowy. Do konca uplywu terminu
spelnienia swiadczenia dtuznik co do zasady nie ponosi negatywnych konsekwencji niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania. Bezskuteczny uplyw terminu spelnienia $wiadczenia oznacza nienalezyte wykonanie
zobowiazania ze wzgledu na kryterium czasu i w zasadzie powoduje rozpoczecie stanu op6znienia albo zwloki, dlatego
donioslos¢é prawna terminu spelnienia Swiadczenia wigze sie z uplywem tego terminu, a nie z jego nadejSciem.
Dla ustalenia terminu spelienia §wiadczenia podstawowe znaczenia ma art. 455 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli
termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wla$ciwoéci zobowigzania, Swiadczenie powinno
by¢ spelione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Ze wzgledu na spos6b oznaczenia terminu
spelnienia Swiadczenia rozréznia sie zobowigzania terminowe i bezterminowe. W zobowigzaniach terminowych
termin spelienia §wiadczenia jest z gory oznaczony wprost lub przez czynno$¢ prawna, ustawe, orzeczenie sadu albo
decyzje administracyjna. Do zobowigzan terminowych zalicza sie takze zobowiazania w ktorych termin spelnienia
$wiadczenia wynika z wladciwo$ci zobowigzania. Za zobowigzania bezterminowe poczytuje sie zobowiagzania, ktérych
termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wladciwosci zobowiazania i jest uzalezniony od
wyrazenia woli przez wierzyciela przez zlozenie przez niego stosownego o$wiadczenia woli (art. 455 in fine k.c.).
W takim zobowigzaniu $wiadczenie powinno byé¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika przez wierzyciela.
Oznacza to, ze po dojsciu do wiadomosci dluznika wezwania wierzyciela o spelnienie $wiadczenia, ma on obowiazek
spelnienia tego $wiadczenia i powinien to uczyni¢ niezwlocznie.

Sad Apelacyjny w pelni akceptuje stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazone w uzasadnieniu do w/w wyroku i
uchwaly. Zdaniem Sadu wierzytelnoSci, ktérych dotyczyl zarzut potracenia sg wierzytelno$ciami bezterminowymi,
stad pozwany jako wierzyciel winien byl wezwa¢ powoda jako dluznika do ich spelnienia oznaczajac w wezwaniu
termin spelnienia §wiadczenia. Kwota 92.571 zt (w pi$émie procesowym pozwanego z dnia 22 maja 2019r. okreslona
na 105.636,34 z1) to wierzytelno$¢ nabyta przez pozwanego od A. K. na podstawie umowy cesji z dnia 15 listopada
2016r., kwota 5.114,30 zl to wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez powoda z nieruchomosci, kwota
3.117,80 zl stanowi zwrot kosztdéw utrzymania nieruchomosci i ciezaréw publiczno-prawnych poniesionych przez
pozwanego (vide: k. 30 akt), z kolei kwota 13.950,35 z} to zwrot pobranych przez powoda pozytkéw z gruntdéw
w czasie bezumownego z nich korzystania w postaci doplat (vide: k. 312 akt). Wszystkie powyzsze wierzytelnoSci
maja bezterminowy charakter. Pozwany nie przedstawil twierdzen, ani dowodow, ktére wskazywalyby, ze przed
zgloszeniem zarzutu potracenia w odpowiedzi na pozew skierowal do powoda wezwanie czy wezwania do zaplaty.
Pozwany takze w toku dalszego postepowania przed Sadem pierwszej instancji w szczegblnosci po otrzymaniu
pisma powoda z dnia 1 wrzeénia 2019r. w ktérym powdd zarzucit niewymagalno$¢ wierzytelnosci objetych zarzutem
potracenia (vide: k. 339) jak i w toku postepowania przed Sadem Apelacyjnym nie wezwal powoda do zaplaty
wierzytelnoéci, o ktérych mowa w zarzucie potracenia. Pozwany w odpowiedzi na apelacje w ogole nie odnidst sie do
zarzutu powoda przytoczonego w apelacji, ze wierzytelnoSci pozwanego nie s3 wymagalne.

Nadto Sad Apelacyjny uznal, Ze pozwany nie wykazal wysoko$ci wierzytelnoSci w kwocie 92.571 zt (w pi$mie
procesowym z dnia 22 maja 2019r. rozszerzonej do kwoty 105.636,34 zl) tytulem wierzytelnoSci nabytej na podstawie
umowy cesji wierzytelnosci z dnia 15 listopada 2016r., kwoty 5.114,30 zl, 3.117,80 zl i 13.950,35 zl, ktérych dotyczy
zarzut potracenia. Sad podzielil stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny w Gdansku w uzasadnieniu do wyroku
z dnia 13 czerwca 2019r. IAGa 439/18 (LEX nr 3137836), ze dla osiggniecia skutku umorzenia strona powinna
zindywidualizowaé swoja wierzytelno$é, skonkretyzowac jej zakres przedstawiany do potracenia z wierzytelnoécia
drugiej strony, wskazywac¢ zwlaszcza przestanki powstania jej wymagalno$ci oraz dowody w celu jej wykazania; dla
uznania, ze potracenie wywolalo skutek prawny w postaci wygas$niecia wzajemnych wierzytelnosci, nie wystarcza
samo powolywanie sie przez skladajacego o$wiadczenie o potraceniu na fakt przystugiwania mu wierzytelnosci



przeznaczonej do potracenia., musi jeszcze zosta¢ udowodnione istnienie tej wierzytelnoéci. Pozwany w pi$mie
procesowym z dnia 22 maja 2019r. podal, co ma sie sktada¢ na kwote 105.636,34 zl jednakze nie zalaczyl dowodéw
wykazujacych wysokos$é tej kwoty. Umowa cesji wierzytelnoéci pomiedzy A. K. i pozwanym zostala zawarta w dniu
15 listopada 2016r. Komornik sagdowy przy Sadzie Rejonowym we Wschowie R. R. w piémie z dnia 31 stycznia 2017r.
podal, ze aktualnie prowadzi przeciwko P. D. postepowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela A. K. pod sygn. akt
KM 1388/16 na podstawie tytulu wykonawczego - nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym wydanego przez
Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia w dniu 16 marca 2012r. sygn. akt INc 315/12 (vide: k. 60 akt). Z pisma
komornika sadowego niezbicie wynika, ze pomimo sprzedazy pozwanemu wierzytelno$ci wynikajacych z w/w/ nakazu
zaplaty to A. K. nadal prowadzi postepowanie egzekucyjne w stosunku do powoda, a nie pozwany. Nie jest wiadomym
przyczyna naliczenia odsetek do 22 maja 2019r. w sytuacji, gdy zarzut potracenia zostal zgtoszony w odpowiedzi na
pozew z dnia 18 listopada 2016r. Pozwany na okoliczno$§é wysokoSci w/w kwoty nie zaoferowal Sadowi pierwszej
instancji zadnego dowodu poza nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym wydanym przez Sad Rejonowy
dla Wroclawia - Srédmieécia w dniu 16 marca 2012r. sygn. akt INc 315/12 (vide: k. 44 i 314). Jednakze w/w nakaz
zostal wydany w sprawie z powodztwa K. Z. przeciwko powodowi, a pozwany nie zlozyt do akt sprawy umowy cesji
zawartej pomiedzy K. Z. i A. K.. Do akt sprawy zostala zlozona wylacznie umowa cesji pomiedzy A. K. i pozwanym
zawarta w dniu 15 listopada 2016r. Nadto postanowienie referendarz sagdowego w Sadzie Rejonowym dla Wroclawia
- Srédmie$cia z dnia 13 czerwca 2017r. sygn. akt VII Co 942/17 zostalo wydane po zgloszeniu przez pozwanego w
niniejszej sprawie zarzutu potracenia, co nastapilo w odpowiedzi na pozew z dnia 18 listopada 2016r. W nakazie
zaplaty koszty procesu zostaly zasadzone w wysokos$ci 3.009,50 zl, za§ w piSmie procesowym z dnia 22 maja 2019r.
pozwany podal, ze wynosza one 3.383,50 zl (vide: k. 312), za§ w piSmie komornika sgdowego z dnia 31 stycznia
2017r. zostaly podane na kwote 3.196,50 zl. Wskaza¢ nalezy, ze wysoko$¢ odsetek zasadzonych od kwoty 47.400
z} przewyzsza wysoko$¢ odsetek ustawowych i koniecznym byloby zbadanie czy wysoko$¢ odsetek ustawowych nie
przekracza wysoko$ci odsetek maksymalnych. Kwota 5.114,30 zl to wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez
powoda z nieruchomogci. Jednakze pozwany nawet nie podat za jaki okres kwote w powyzszej wysokoéci naliczyl,
ile wynosi wynagrodzenia liczone za jeden miesigc (rok) i wedlug jakich zasad zostalo ono wyliczone. Z kolei kwota
3.117,80 zl stanowi zwrot kosztéw utrzymania nieruchomosci i ciezaro6w publiczno-prawnych poniesionych przez
pozwanego. Na ta okoliczno$¢ pozwany do akt sprawy zlozyl kserokopie decyzji nr (...). (...) (...) z dnia 19 lutego
2013r. na kwote 975 zt (k. 47 akt), kserokopie decyzji nr (...). (...) (...)z dnia 19 lutego 2014r. na kwote 975 z} (k.
48 akt) i kserokopie decyzji nr (...). (...)(...)z dnia 20 lutego 2015r. na kwote 975 zl (k. 49) przy czym zadna z tych
decyzji zZtozonych w kserokopiach nie zostala potwierdzona przez pelnomocnika pozwanego za zgodno$¢ z oryginalem,
chociaz kserokopie innych dokumentéw dolaczonych do odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanego potwierdzit
za zgodno$¢ z oryginalem. Suma nalezno$ci z tych trzech decyzji wynosi 2.925 zl podczas, gdy pozwany objat zarzutem
potracenia kwote 3.11780 zl. Nie zostalo podane o jakie inne ciezary chodzi, ich wysoko$¢ nie zostala w zaden spos6b
wykazana. Kwota 13.950,35 zl to zwrot pobranych przez powoda pozytkéw z gruntéw w czasie bezumownego z nich
korzystania w postaci doplat. W odniesieniu do tej kwoty takze nie podano okresu za jaki zostala wyliczona jak rowniez
metodologii jej wyliczenia.

W tych warunkach Sad Apelacyjny uznal, ze zar6wno brak o$wiadczenia pozwanego o potraceniu jak i brak
wymagalno$ci wierzytelnoSci pozwanego, ktérych dotyczy zarzut potracenia oraz niewykazanie wysoko$ci w/w
wierzytelno$ci powoduja, ze wierzytelno$ci pozwanego nie mogly byé przedmiotem skutecznego potracenia, co
skutkowa¢ musialo uznaniem podniesionego zarzutu potrgcenia za bezskuteczny, a w konsekwencji oznaczalo
uwzglednienie powodztwa w czesci, jak chodzi o roszczenie ewentualne.

Podkresli¢é przy tym nalezy, ze pozwany w piSémie procesowym z dnia 11 grudnia 2018r. wniosl o przyjecie przez
Sad dla oceny powodztwa powoda warto$ci nieruchomosci okres§lonych w opinii gléwnej z dnia 19 maja 2017r. w
kwocie 170.600 zl na dzien 26 kwietnia 2012r. i 208.900 zl na dziefi 10 maja 2014r. (vide: w/w pismo procesowe -
k. 268). Z powyzszego wynika, ze pozwany nie kwestionowal, ze warto$é nieruchomos$ci powoda na dzien 10 maja
2014r. wynosila 208.900 zl. Poniewaz warto$¢ nieruchomosci na dzien rozliczenia sie pozwanego z powodem tj. 10
maja 2014r. byta wieksza niz wskazana w umowie (100.000 z}) i ustalono ja na 208.900 zl, za$§ warto$¢ zobowigzania
powoda z tytulu dwdéch uméw pozyczek wynosita 93.876,72 zl, Sad uznal, Ze pozwany winien byl rozliczy¢ sie z



powodem zwracajac mu kwote 115.106,03 zl. Zarzut powoda przytoczony w apelacji, ze jego zobowiazanie wobec
pozwanego wynosilo 83.893,97 zl (réznica w stosunku do zobowiazania ustalonego przez Sad pierwszej instancji
wynosi 9.982,75 zI) w zaden sposdb nie zostal wykazany przez powoda zaréwno w apelacji jak i w piSmie procesowym
z dnia 1 wrze$nia 2019r.

Biorgc powyzsze pod rozwage na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmieniono zaskarzony wyrok w pkt 1 w zakresie
powbdztwa ewentualnego w ten sposob, ze zasadzono od pozwanego na rzecz powoda kwote 115.106,03 zl z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 29 stycznia 2016r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie powddztwo o zaplate
oddalono. Sad stosownie do art. 481 § 1 k.c. zasadzil odsetki ustawowe za op6Znienie od kwoty 115.106,03 zt od dnia
29 stycznia 2016r., gdyz pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 222.923,28 zI w terminie do dnia 28 stycznia
2016r. pismem z dnia 21 stycznia 2016r. (vide: cyt. pismo - k. 20 akt), a pozwany w toku procesu w szczegdlnoSci w
odpowiedzi na pozew nie zarzucil, Ze nie otrzymal wezwania powoda z dnia 21 stycznia 2016r. Ustalenia poczynione
przez Sad pierwszej instancji, jako znajdujgce uzasadnienie w materiale zgromadzonym w sprawie, Sad Apelacyjny
przyjmuje za wlasne. Wnioski z nich plyngce Sad aprobuje w zakresie uznania, ze powodztwo gléwne winno bylto
zosta¢ oddalone. W zakresie roszczenia ewentualnego Sad Apelacyjny aprobuje wniosek Sadu pierwszej instancji
i przytoczona argumentacje, ze pozwany winien byt rozliczy¢ sie z powodem z tym, ze pozwany powinien zwrocié
powodowi kwote 115.106,03 zl, a nie kwote 115.023,28 z} jak to uznal Sad pierwszej instancji. Sad Apelacyjny nie
aprobuje, Ze:

- wniosek powoda o dopuszczenie kolejnego dowodu z opinii bieglego byl zgloszony wylacznie dlatego, ze strona nie
byla rozczarowana wnioskami z dotychczasowych opinii biegtej (strona 14 uzasadnienia - k. 395 akt), gdyz powod byt
rozczarowany wnioskami z dotychczasowych opinii bieglej,

- w zwigzku ze skutecznym zgloszeniem zarzutu potracenia wierzytelnoSci pozwanego i powoda umarzaja sie
nawzajem do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej; tym samym pozwanego nie mozna uznac za aktualnego dluznika
powoda i z tego wzgledu Sad powddztwo ewentualne réwniez oddalil.

Konsekwencja zmiany wyroku byla zmiana postanowienia o kosztach procesu zawartego w pkt 2 wyroku. Koszty
pozwanego wyniosly 2.000 zl obejmujac zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego, kazda po 1.000 zL. Wynagrodzenie
bieglej lacznie wynioslo 4.798,15 zl, za$ oplata od pozwu od uiszczenia ktorej powod byt zwolniony 5.756 zl.

Stad Sad Apelacyjny zmieniajac zaskarzony wyrok w pkt 2 koszty zastepstwa procesowego wzajemnie zniost miedzy
stronami, za$§ koszty sadowe stosunkowo rozdzielil miedzy stronami obcigzajac kazda ze stron w 50% i na tej
postawie nakazal $ciagnac na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Zielonej Gorze) tytulem nieuiszczonych kosztéw
sadowych od powoda z przysadzonego roszczenia kwote 7.758 zl, od pozwanego kwote 6.155,15 z1. W pozostalym
zakresie apelacja powoda zostata oddalona stosownie do art. 385 k.p.c.

Sad Apelacyjny zgodnie z art. 100 k.p.c. koszty postepowania apelacyjnego wzajemnie zniost miedzy stronami.
Mariola Glowacka
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