Sygn. akt I C 721/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2016 r.

Sad Okregowy w Tarnowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Marek Syrek

Protokolant: st. sekr. sgdowy Beata Kapa

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2016 r. w Tarnowie
na rozprawie

sprawy z powddztwa W. K. (1)

przeciwko Funduszowi (...) Sp. z 0.0. w P.

o stwierdzenie niewaznoSci umowy

I. ustala, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie zawarta pomiedzy W. K. (1) i Funduszem (...) Sp. z 0.0. w P.
w dniu 1 sierpnia 2013r. przed notariuszem M. M. (Repertorium (...)) jest niewazna;

I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 8.856 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

ITI. nakazuje pobra¢ od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Tarnowie kwote 15.000 zt
tytulem oplaty sadowej od pozwu.

SSO Marek Syrek

Sygn. akt I C 721/15

UZASADNIENIE

wyroku z 20 stycznia 2016 .

Powo6d W. K. (1) w pozwie skierowanym przeciwko Funduszowi (...) Sp. z 0.0. w P. domagat sie ustalenia niewaznosci
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie zawartej pomiedzy stronami w dniu 1 sierpnia 2013 r., ktérej przedmiotem
bylo przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci polozonej w J. o pow. 0,89 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym
oraz budynkami gospodarczymi.

Uzasadniajac zadanie wskazal, ze zawarl ze strong pozwana umowe pozyczki kwoty 60.051,72 zl na okres 12 miesiecy,
z tym ze faktycznie na jego rachunek wplynela jedynie kwota 34.048 zl. Zwrot pozyczki zostal zabezpieczony
przewlaszczeniem na zabezpieczenie nieruchomosci. W ocenie powoda zar6wno umowa pozyczki jak i przewlaszczenia
na zabezpieczenie jest niewazna. Pozyczkobiorca nie uzyskal bowiem od posrednika kredytowego ani strony
pozwanej istotnych informacji dotyczacych zawieranych umoéw. Dopiero w dniu zawarcia umowy dowiedziat sie, ze
zabezpieczeniem pozyczki bedzie przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci. Przy zawarciu umowy doszlo do naruszenia
zasady réwnosci stron. Pozyczkodawca nie zbadal zdolnoSci kredytowej pozyczkobiorcy, nie przekazal mu projektu
umowy, a w umowie zamieScil szereg klauzul niedozwolonych. Pozyczkodawca doskonale zdawal sobie sprawe z
braku mozliwosci splaty pozyczki, gdyz powdd w chwili zawarcia umowy byl juz zadluzony u kilku wierzycieli,



utrzymywal czteroosobowa rodzine z wynagrodzenia za prace w wysokoSci 1350 zl miesiecznie. Wystapila ponadto
razaca dysproporcja pomiedzy kwotg udzielonej pozyczki a warto$cig nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie.

W tej sytuacji zawarta umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest sprzeczna zaré6wno z przepisami prawa jak i
zasadami wspolzycia spolecznego.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw postepowania.

Uzasadniajac swoje stanowisko w pierwszej kolejnoéci wskazala na brak interesu prawnego powoda. Podala, iz w
chwili obecnej nie jest wlascicielem nieruchomoéci, gdyz jej wlasno$¢ przeniosta na inny podmiot umowa sprzedazy z
12 sierpnia 2015 r. po okolo rocznych poszukiwaniach nabywcy. Zmiana wlasciciela sprawila, ze nawet uwzglednienie
powddztwa nie doprowadzi do powrotu nieruchomosci do majatku powoda.

Wskazala ponadto, ze powdd kwestionujac wazno$¢ i skuteczno§é przeniesienia wlasnoSci moze wystgpié z
powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i takze z tego wzgledu nie ma
interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia niewazno$ci umowy.

Niezaleznie od powyzszych okolicznosci wskazala, iz brak jest podstaw do stwierdzenia niewazno$ci umowy.

Powdd zostal dokladnie poinformowany o proponowanej tre$ci umowy, otrzymal formularz informacyjny, uzyskat
odpowiedzi na wszystkie zadawane pytania. Nie poniost kosztow poSrednictwa, ktore zostaly pokryte przez pozwanego
z wlasnych $rodkéow.

Pozwany nie mial obowigzku badania zdolno$ci kredytowej, a tylko oceny ryzyka kredytowego. Powo6d przed
zawarciem umowy wskazal na uzyskiwane dochody rzedu 2.700 zl miesiecznie, a Srednie koszty utrzymania okreslil
na 700 zl miesiecznie oraz inne wydatki na 300 zl miesiecznie. Zadeklarowal brak wymagalnych zobowiazan.
Zapewnial, Zze umowe zawiera jedynie w celu unikniecia dlugotrwalych i skomplikowanych procedur bankowych.
Zadeklarowal rowniez brak okoliczno$ci §wiadczacych o niewyplacalnoéci lub o przymusowej sytuacji. Pozwany
dokonal sprawdzenia przedmiotu zabezpieczenia.

Strona pozwana wskazala dalej, ze pobrana prowizja w kwocie 24.051,72 zl nie jest wygoérowana, a odzwierciedla
zwiekszone ryzyko laczace sie z zawieraniem tego rodzaju uméw. Biorgc pod uwage projektowane przepisy ustawy o
kredycie konsumenckim prowizja ta miesci sie w okreslonych tam granicach.

W ocenie strony pozwanej nie ma réwniez mozliwosci przyjecia, ze umowa narusza dobre obyczaje. Umowa
odzwierciedla wole obu stron, powo6d nie znajdowal sie w sytuacji przymusowej i wszystkie elementy umowy zostaly
z nim uzgodnione indywidualnie. Umowa mies$ci sie wiec w granicach zasady swobody uméw. Powdd w przesztoéci
zawieral umowy kredytowe, stad nie znajdowat sie w sytuacji dla niego nowe;j. Co istotne do chwili obecnej nie zwrdcil
pozyczki.

Zabezpieczenie pozyczki nie bylo nadmierne, zbyteczne ani sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego. Bylo
jedynym mozliwym zabezpieczeniem, gdyz powdd nie dysponowal innym majatkiem.

W tej sytuacji brak jest podstaw do uwzglednienia powodztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powod W. K. (1) i jego zona W. K. (2) przez dluzszy okres czasu poszukiwali mozliwosci zaciggniecia kredytu
hipotecznego celem splaty cigzacych na nich zobowigzan. Kilka lat temu zona powoda zakupila lokal mieszkalny
w N. za kwote 90.000 zl, przy czym cze$¢ ceny nabycia w kwocie 60.000 z} zaplacila przy zawarciu umowy, a
pozostala kwote miala uiéci¢ w ciggu roku. Z uwagi na niskie dochody rodziny nie wywigzala sie z tego zobowiazania.
Powdd po okresie, w ktorym pobieral rente, pozostawal bez stalych dochodéw, co dodatkowo pogorszylo sytuacje
materialng rodziny. Z tego wzgledu malzonkowie zaciagali kolejne zobowigzania, w tym w sklepie spozywczym i



firmie pozyczkowej (...). W roku 2013 ich zadluzenie siegnelo kwoty ok. 70.000 zl. Planowali zaciggniecie kredytu
hipotecznego na kwote 70.000 zl na okres 20 lat.

W celu zawarcia umowy kredytowej zwrocili sie do posrednika finansowego B. N.. Posrednik zlozyl wniosek o kredyt
w (...), jednak wniosek ten nie zostal zaakceptowany. W tej sytuacji pozostala jedynie mozliwo$¢ zawarcia umowy
pozyczki ze strong pozwana.

Strona pozwana zgodzila sie na udzielenie pozyczki, ktérej zabezpieczeniem mialo by¢ przewlaszczenie nieruchomosci
nalezacej do powoda. Powdd otrzymal informacje o parametrach pozyczki, a takze o rodzaju wymaganego
zabezpieczenia. Posrednik finansowy B. N. zawiozla powoda i jego zone do P., gdzie mialo doj$¢ do zawarcia umowy.
W drodze odpowiadala na pytania powoda i jego zony dotyczace pozyczki.

(dowdd: zeznania Swiadkow: B. N. — k. 145-146,
W. K. (2) — 146-147,
zeznania powoda — k. 148).

W dniu 1 sierpnia 2013 r. powdd zawarl ze strona pozwana umowe pozyczki kwoty 60.051,72 zl na okres 12
miesiecy z oprocentowaniem 16 % w skali roku. Z kwoty pozyczki potracono prowizje w wysokosci 24.051,72 zl
oraz wynagrodzenie notariusza w kwocie 1952 zL. Powodowi przekazano kwote 34.048 zl. Powod zobowigzal sie do
jednorazowej splaty pozyczki wraz z oprocentowaniem do dnia 1 sierpnia 2014 r. w lgcznej kwocie 69.660 zl.

(dowdd: umowa pozyczki — k. 7 — 17).

W chwili zawarcia umowy powdd utrzymywal sie z pracy w firmie budowlanej, w ktorej zarabial 1350 zt miesiecznie.
Zadeklarowat jednak stronie pozwanej dochody rzedu 2.700 zl miesiecznie. Podal, iz na utrzymanie rodziny potrzebuje
ok. 1.000 zl miesiecznie. Jego zona nie uzyskiwala zadnych dochodéw, a malzonkowie mieli na utrzymaniu dwoje
dzieci, z ktérych jedno bylo pelnoletnie, ale nie uzyskiwalo dochodu, a drugie mialo 9 lat. Powod byl wlascicielem
nieruchomoéci, ktéra miata by¢ zabezpieczeniem wykonania umowy oraz dziatki rolnej o pow. ok. 1 ha. Zona powoda
byla wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego w N.. Malzonkowie nie posiadali innego majatku.

(dowod: wniosek o udzielenie pozyczki — k. 107,
zeznania Swiadka W. K. (2) — k. 146-147,
zeznania powoda — k. 148).

W dniu 1 sierpnia 2013 r. strony przed notariuszem M. M. zawarly umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie,
na mocy ktorej powod przeniost na strone pozwang prawo wlasnoSci nieruchomosci polozonej w J. sktadajacej

sie z dzialki nr (...) o pow. 0,89 ha zabudowanej trzykondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym o pow. 139,11 m>
wybudowanym w 1971 r. oraz budynkami gospodarczymi, tj. stajnia, stodolg, garazami. Strona pozwana zobowiazala
sie do powrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na powoda w razie splaty w terminie wszystkich zobowigzan
wynikajacych z umowy pozyczki z 1 sierpnia 2013 r., przy czym do przeniesienia tego mialo doj$¢ w terminie 14 dni
od splaty zobowiazan. W razie nie wywigzania sie z zobowigzania powdd zobowiazal sie do wydania stronie pozwanej
nieruchomoé$ci w terminie do 1 wrzeénia 2014 r. Strona pozwana zobowiazala sie, ze nie dokona zbycia ani obcigzenia
nieruchomoéci do dnia 1 sierpnia 2014 r.

W akcie notarialnym powdd okreslil warto$¢ nieruchomosci na 300.000 zt.
(dowod: akt notarialny z 1 sierpnia 2013 r. — k. 18-26).

Strona pozwana wyplacila prowizje posrednikom — B. N. kwote 1.500 z}, a M. A. kwote 3.000 zt.



(dowdd: faktury — k. 114 i 116).

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem zabezpieczenia stanowila centrum spraw zyciowych rodziny powoda. Zostala
nabyta przez niego na mocy umowy przekazania gospodarstwa rolnego zawartej z jego rodzicami. W 2012 r.
nieruchomo$¢ byla szacowana przez rzeczoznawce majatkowego, ktory okreslil jej warto$¢ na 245.000 zl.

Powdd do chwili obecnej nie splacit pozyczki. Nadal zamieszkuje w J.. Jego zona wraz z dzieémi mieszka w lokalu
mieszkalnym w N.. Powdd nadal pracuje w K. w firmie budowlanej, zarabia 1350 zl miesiecznie. Jego zona i dorosle
dziecko nie uzyskuja dochodéw. Okolo rok temu powdd podarowal corce dzialke rolng o pow. 1 ha polozong w
Jadownikach. Weze$niej chcial ja sprzeda¢ celem uzyskania Srodkow na splate pozyczki, jednak nie znalazl nabywecy.

(dowdd: umowa przekazania gospodarstwa rolnego — k. 111-112,
zeznania Swiadka W. K. (2) — k. 146-147,
zeznania powoda — k. 148).

Strona pozwana w pi$mie z 19 sierpnia 2014 r. wezwala powoda do splaty pozyczki wskazujac, iz w razie braku wplaty
w ciggu 5 dni wystawi nieruchomo$¢ do sprzedazy, przy czym przez okres 2 tygodni nieruchomos$¢ bedzie oferowana
za cene wskazana w akcie notarialnym, przez nastepne 2 tygodnie za cene wynoszaca 85 % powyzszej kwoty, potem
70% kwoty, 50 % kwoty, a nastepnie spolka bedzie uprawniona do dokonania sprzedazy w dowolny sposob na rzecz
wybranej przez siebie osoby trzeciej.

(dowdd: wezwanie do zaplaty — k. 32).

W dniu 12 sierpnia 2015 r. strona pozwana sprzedala nieruchomos¢ spélce z ograniczong odpowiedzialnoscia ,,(...)”
z siedziba w P.. Zarzad strony pozwanej oraz zarzad spolki (...) tworza te same osoby. Obie spolki funkcjonuja pod
tym samym adresem.

(dowdd: KW (...),
odpisy z KRS — 132-137)

Powyzszych ustalen Sad dokonal na podstawie wymienionych wyzej dowodow z dokumentéw. Dokumenty te nie byly
kwestionowane przez zadna ze stron. Nie budzily réwniez watpliwosci Sadu.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie na zeznaniach $éwiadka B. N.. W ocenie Sadu zasluguja one na wiare. Zostaly
zlozone przez osobe, ktora posiadala dokladne informacje z racji swojego udzialu w przygotowaniu umowy. Jej
twierdzenia o udzieleniu powodowi dokladnych informacji o warunkach umoéw zostaly zakwestionowane przez
powoda i jego zZone. Nie ma jednak podstaw, aby z tego wzgledu dyskwalifikowaé prawdziwo$é jej twierdzen. Swiadek
jest osoba obcg dla stron, nie zainteresowana wynikiem sprawy. W Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego trudno
przyjac, aby powod w dlugotrwalym procesie starain o uzyskanie kredytu lub pozyczki nie uzyskal potrzebnych
informacji. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze B. N. udzielila powodowi daleko idacej pomocy obejmujacej nawet przejazd
do P. samochodem $wiadka. Nieprawdopodobnym jest, aby zawarcie umowy, z ktérym wigzala sie tak daleko idaca
niedogodno$¢ jak kilkusetkilometrowa podroz, nastgpilo bez uprzedniego sprawdzenia warunkéw umowy. Co istotne
sam powod do pozwu dolaczyt formularz informacyjny dotyczacy kredytu konsumenckiego (k. 14), stad oczywistym
jest, ze dokument ten musial zosta¢é mu doreczony. Takze umowa pozyczki w sposob jasny na pierwszej stronie
wskazuje najbardziej istotne parametry, stad brak jest podstaw do przyjecia, ze nie znal warunké6w umowy. Co do
samej zaskarzonej umowy wskazac¢ nalezy, ze zostala ona zawarta przed notariuszem, ktéry ma obowiazek wyjaénic
stronie jej postanowienia. Co wazne umowa zostala sformulowana precyzyjnie i nie zawiera elementéw, ktére nawet
dla osoby nieobeznanej moglyby by¢ niezrozumiate.



W tej sytuacji uznaé nalezy za wiarygodne zeznania $§wiadka B. N. co do faktu iz powod i jego Zona znali warunki
zawieranych umoéow. Tym samym odmoéwic trzeba wiary powodowi i §wiadkowi W. K. (2), ktorzy twierdzili, iz zostali
zaskoczeni warunkami umowy i nie wiedzieli dokladnie lub nie rozumieli znaczenia postanowieni zar6wno umowy
pozyczki jak i przewlaszczenia na zabezpieczenie. Wniosek ten jest tym bardziej uzasadniony, ze powod otrzymal
formularz odstgpienia od umowy, stad przyjac nalezy, ze gdyby w terminie pdzniejszym zorientowal sie, ze podpisal
umowe, ktora nie odpowiadala jego woli mial mozliwo$¢ odstapi¢ od niej, czego nie uczynil.

Zashiguja natomiast na wiare zeznania $wiadka W. K. (2) i zeznania powoda co do pozostalych podnoszonych przez
nich kwestii, jak stan zadluzenia rodziny, warunki osobiste i majatkowe. Co do tych kwestii w toku postepowania nie
ujawnily sie zadne okoliczno$ci nakazujace poddaé w watpliwosé prawdziwo$¢ ich twierdzen.

Sad oddalit wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan notariusza M. M., P. A. oraz przestuchania
czlonka zarzadu pozwanej spo6tki. Dowody te zostaly powolane celem ustalenia okoliczno$ci zawarcia umowy, braku
obowiazku powoda uiszczenia prowizji, sposobu wykonywania umowy, wiedzy powoda w przedmiocie postanowien
umownych, negocjowania postanowien umowy, przedlozenia przez powoda dokumentéw niezbednych do zawarcia
umowy, warunkéw udzielania pozyczek, mozliwoSci zawarcia umowy na nizsza kwote, braku presji wywieranej na
powoda, zapewnienn powoda co do mozliwoéci splaty zadluzenia i wreszcie braku sprzecznoS$ci dzialania pozwanego
z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Ta ostatnia okoliczno$¢ dotyczy oceny a nie faktu, stad nie moze by¢ przedmiotem dowodu. Co do pozostalych kwestii
brak bylo potrzeby prowadzenia dalszego postepowania dowodowego, gdyz pozwany zeznaniami $§wiadka B. N. w
wystarczajacym stopniu wykazal, ze powdd znal doktadnie warunki obu umoéw, nie dziatal pod presja, dobrowolnie
wyrazil zgode na ich zawarcie. Warunki umowy zostaly natomiast ustalone na podstawie zalegajacych w aktach
dokumentow.

Okoliczno$¢, iz powdd deklarowal splate zadluzenia byla niesporna pomiedzy stronami, jednak jest pozbawiona
doniostoéci prawnej, o czym bedzie mowa ponizej.

Sad oddalil ponadto wniosek o przesluchanie swiadka K. B. uznajac, iz okoliczno$ci, w jakich $wiadek zawarl
analogiczng umowe pozyczki nie sa istotne dla oceny waznosci umowy poddanej pod ocene Sadu.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo jest uzasadnione, gdyz przeprowadzone postepowanie dowodowe dostarczylo podstaw do przyjecia, ze
umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest sprzeczna z zasadami wspdlzycia spotecznego, a tym samym w $wietle
art. 58 § 2 k.c. jest niewazna.

Zgodzié nalezy sie z pogladem strony pozwanej, iz nadal w prawie cywilnym obowiazuje rzymska zasada, iz ,,chcagcemu
nie dzieje sie krzywda”, ktoéra oznacza, ze podmiot prawa cywilnego nie jest pozbawiony mozliwoéci zawierania umow
obiektywnie niekorzystnych dla niego. Zasada ta jednak w $wiecie stojacym na wspodlczesnym poziomie rozwoju
cywilizacyjnego musi podlega¢ pewnym ograniczeniom. Jednym z tych ograniczen sa wyksztalcone na przestrzeni
wiekow zasady wspolzycia spolecznego. Za jedna z takich zasad uznaé nalezy zalozenie iz obrét cywilnoprawny, jako
realizowany pomiedzy réwnorzednymi podmiotami, ma na celu uzyskanie korzysci przez obie strony, a pomiedzy
Swiadczeniami obu stron istnieje przynajmniej wzgledna ekwiwalentnos$é, za$§ w sytuacjach wyjatkowych, gdy jest to
niemozliwe, nie powinno dochodzi¢ do razacego pokrzywdzenia jednej ze stron przy nadmiernym i nieuzasadnionym
wzbogaceniu drugiej, szczegblnie silniejszej ekonomicznie, strony.

Poddana analizie umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie musi zosta¢ uznana za umowe, ktéra od samego poczatku
zakladala razace pokrzywdzenie powoda przy nadmiernym, nieproporcjonalnym uprzywilejowaniu strony pozwanej.

Zwrbcié nalezy bowiem uwage, ze zawarta umowa pozyczki opiewala na kwote 60.051,72 zl, przy czym realnie
umozliwiala powodowi skorzystanie jedynie z kwoty 34.048 zl z uwagi na bardzo wysoka prowizje i inne koszty.



Pozwana sp6lka poniosta ponadto koszty prowizji posrednikéw (3000 zt i 1500 z1), jednak nawet uwzgledniajac ten
koszt zaangazowala ze swojej strony kwote nizsza niz 40.000 zk

W zamian za to uzyskala nieruchomo$¢ o wartoéci daleko wiekszej. Z uwagi na brak inicjatywy dowodowej
stron w toku postepowania nie ustalono dokladnej wartoéci przewlaszczonej nieruchomosci. Nie bylo to jednak
niezbedne do wydania rozstrzygniecia. Mozna bowiem przyjaé, ze warto$c¢ tej nieruchomosci wynosila co najmniej
200.000 zl. Do wniosku takiego prowadza nastepujace okolicznoSci. W akcie notarialnym powod okreslit warto$é
nieruchomos$ci na 300.000 zl. Warto$¢ ta nie zostala zakwestionowana przez przedstawiciela strony pozwanej,
ktory posiadal informacje co do stanu nieruchomosci (w odpowiedzi na pozew przyznal, Zze dokonal sprawdzenia
przedmiotu zabezpieczenia — k. 96) i jest profesjonalista w zakresie ustug finansowych zwigzanych takze z rzeczowym
zabezpieczeniem wierzytelnoSci. Pozwany nie zakwestionowat rowniez wskazanej przez powoda warto$ci przedmiotu
sporu w niniejszym postepowaniu. Ponadto w 2012 roku nieruchomo§¢ zostala oszacowana przez rzeczoznawce, ktory
ustalil jej warto$¢ na 245.000 zt. W tej sytuacji okoliczno$é¢, iz nieruchomos$¢ nie znalazla nabywcy za kwote 150.000
z} nie stoi na przeszkodzie przyjeciu pogladu o jej wyzszej wartoSci, gdy oferta sprzedazy prezentowana byla tylko na
jednym portalu internetowym.

Nie mozna przy tym zapominaé, ze nieruchomo$é bedaca przedmiotem przewlaszczenia ma stosunkowo duza

powierzchnie (0,89 ha) jest zabudowana murowanym domem mieszkalnym o pow. 139 m”® oraz budynkami
gospodarczymi, ma polaczenie z droga publiczna. Juz z tych wzgledow jej warto$¢ rynkowa musi by¢ znaczaca.

Jednakze nawet przyjmujac wersje strony pozwanej, iz nieruchomo$c znalazla nabywce dopiero po obnizeniu ceny do
120.000 zl warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia ponad trzykrotnie przekraczalaby wysokos¢ $rodkéw zaangazowanych
przez strone pozwana, a dwukrotnie warto§¢ zabezpieczanej wierzytelno$ci. Tego rodzaju dysproporcja musi
by¢ uznana za wyrazng, a tym samym prowadzaca do stanu nadzabezpieczenia, ktéry w powigzaniu z innymi
okoliczno$ciami prowadzi do niewazno$ci umowy z uwagi na sprzeczno$¢ z zasadami wspoétzycia spolecznego (por. w
tym wzgledzie wyrok Sadu Najwyzszego z 16 lipca 2004 r. I CK 114/04, Lex nr 194087).

Jednakze sama dysproporcja w warto$ci przewlaszczonej nieruchomosci w stosunku do wysoko$ci wierzytelnoSci
czy tez wysokoSci §rodkow zaangazowanych (objetych ryzykiem) strony pozwanej nie prowadzi automatycznie do
sprzeczno$ci umowy z zasadami wspoélzycia spolecznego. Aby do takiego wniosku dojé¢ konieczna jest blizsza analiza
innych okoliczno$ci. W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze powdd zawierajgc umowe znajdowatl sie trudnym
potozeniu. Byl jedyna osoba utrzymujaca rodzine, w dodatku uzyskujaca bardzo niskie dochody. Nie posiadal
majatku przynoszacego dochdd, a jego majatek nieruchomy zabezpieczal potrzeby mieszkaniowe rodziny. Mial
jeszcze dzialke rolna o pow. ok. 1 ha, ale trudno uznaé to za istotny sktadnik majatku. Jego rodzina byla powaznie
zadluzona i to nie tylko z tytulu nabycia przez jego zone lokalu mieszkalnego kilka lat wczeéniej, ale tez z powodu
niedostatkow w mozliwos$ci zaspokojenia podstawowych potrzeb zyciowych (zadluzenie w sklepie spozywczym). Nie
mial mozliwoéci uzyskania kredytu w instytucjach bankowych. Tym samym za oczywiécie niezgodne z rzeczywisto$cia
uznac¢ trzeba o$wiadczenie powoda zawarte w umowie pozyczki — nota bene przygotowanej przez pozyczkodawce -
(pkt I1.1.3.) - iz znajduje sie w dobrej sytuacji materialnej, a zawiera umowe jedynie celem unikniecia dlugotrwalych i
skomplikowanych procedur zwigzanych z uzyskaniem kredytu bankowego. Zauwazy¢ nalezy, ze zaciaggniecie umowy
wigzalo sie z koniecznosSciag wyjazdu do P., a takze z koniecznoScia zawarcia odrebnej umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie w formie notarialnej, a wiec z daleko dalej idacymi komplikacjami niz zawarcie umowy kredytowej w
instytucji bankowej. Nie mozna przy tym zapominac, ze powdd wczesniej staral sie o kredyt w (...), ktéry nie zostal mu
udzielony ze wzgledu na brak zdolnosci kredytowej. Nie moze wiec by¢ watpliwoéci, Ze pozycja negocjacyjna powoda
byla skrajnie niekorzystna.

Jednakze najistotniejszym elementem, ktéry powoduje, iz nalezy dojs¢é do wniosku, Ze zawarta umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie narusza zasady wspoélzycia spolecznego jest okoliczno$¢, iz umowa ta od samego
poczatku nakierowana byla na przejecie nieruchomoéci za niska cene.



Przypomnie¢ trzeba, ze w umowie pozyczki powdd zobowigzat sie do splaty kwoty 69.660 zl w terminie 12 miesiecy
od zawarcia umowy. Dla osoby uzyskujacej minimalne wynagrodzenie i posiadajacej na utrzymaniu rodzine splata
tego rodzaju zobowigzania byla nierealna. Zwrdéci¢ trzeba uwage, ze cheac splaci¢ pozyczke powod musialby na ten cel
przeznaczaé miesiecznie 5.805 zl. Jest to kwota kilkukrotnie przekraczajaca jego dochody, a nie mozna zapominac, ze
powdd musialby w tym czasie zaspokaja¢ przynajmniej na minimalnym poziomie potrzeby bytowe rodziny. W roku
2013, kiedy to doszlo do zawarcia umowy minimum egzystencji definiowane jako najnizszy standard zycia, ponizej
ktorego nastepuje biologiczne zagrozenie zycia i rozwoju psychofizycznego czlowieka (opracowane przez Instytut
Pracy i Spraw Socjalnych — Zaklad Polityki Spolecznej) wynosilo dla gospodarstwa domowego czteroosobowego
462,71 z} na osobe, a dla gospodarstwa trzyosobowego z mlodszym dzieckiem 439,68 z}l. Oznacza to, ze rodzina
powoda (nie liczac najstarszej corki) na swoje minimalne, niezbedne potrzeby musiala dysponowaé kwota 1.319,04
zl miesiecznie. Tymczasem nawet przyjmujac, iz strona pozwana dala wiare o$wiadczeniu powoda (nota bene nie
popartym zadnym dokumentem), iz uzyskuje dochody rzedu 2.700 zl miesiecznie, a na utrzymaniu ma tylko 2 osoby,
to bez zadnych watpliwo$ci mogla ustali¢, ze na splate pozyczki powdd moze przeznaczy¢ jedynie kwote ok. 1380 zt
miesiecznie (2700-1319,04 zl), a wiec prawie o 4.500 zt nizsza niz potrzebna.

Tym samym oczywistym bylo dla kazdego przecietnego obserwatora, a co dopiero dla profesjonalisty na rynku
finansowym, ze splata pozyczki w terminie jest zupelnie nierealna, a blizej nieskonkretyzowane plany podjecia pracy
za granica, czy tez sprzedazy nieokre$lonej nieruchomosci nie mogly by¢ traktowane jako wiarygodne sposoby splaty
zadluzenia w do$¢ krotkim terminie.

Na fakt, iz rzeczywistym celem umowy bylo przejecie nieruchomosci w zamian za $rodki pieniezne o wartosci znacznie
nizszej niz warto$¢ nieruchomosci §wiadczy takze fakt, iz w zakwestionowanej umowie nie zawarto zadnych regulacji
dotyczacych rozliczenn pomiedzy stronami. Nic nie stalo na przeszkodzie, aby — biorac pod uwage cel umowy —
strony ustalily w niej tryb zaspokojenia wierzyciela, a szczegblnie sposob rozliczen pomiedzy stronami przewidujacy
obowiazek wierzyciela zwrotu nadwyzki uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci. Tymczasem w umowie — na wypadek
braku splaty pozyczki — zawarto jedynie regulacje przewidujaca obowiazek powoda wydania nieruchomosci spolce.
Nie nalozono na spdlke jakiegokolwiek obowigzku rozliczenia sie z powodem z kwoty uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomoéci lub zatrzymania w majatku spdlki nieruchomosci o wartoSci okreslonej w umowie na 300.000 zl
przy znacznie nizszym zadluzeniu powoda. Jak wskazuje Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 12 paZzdziernika
2011 1. IT CSK 690/10 (Lex nr 951583) przy przewlaszczeniu, w wypadku zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu
zabezpieczenia, wymagane jest rozliczenie sie stron, co staje sie szczegdblnie istotne, gdy warto$¢ przedmiotu
przewlaszczonego przewyzsza wysoko$c dtugu, gdyz wierzycielowi powinna przypasc jedynie warto$é zaspokajajaca
jego interes. Nadmierne zaspokojenie wierzyciela, ktoremu dluznik nie jest w stanie zapobiec, za$ wierzyciel nie ma
prawnego obowigzku zwrotu nadplaty nalezaloby rozwazy¢ na tle art. 353 " k.c w celu ustalenia, czy nie doszlo do
naruszenia ram tego przepisu prowadzacego do niewazno$ci umowy (art. 58 § 11 2 k.c.).

Poglad ten — Sad orzekajacy w niniejszej sprawie — w calo$ci podziela.

Dodatkowo wskaza¢ jeszcze nalezy na charakter nieruchomosci, ktéra byla przedmiotem zabezpieczenia.
Nieruchomosé¢ ta to jedyny warto$ciowy skladnik majatku powoda. Stuzy zaspokajaniu jego potrzeb mieszkaniowych.

Laczne wystgpienie opisanych wyzej okolicznoSci, tj. stanu znaczacego nadzabezpieczenia (dysproporcji pomiedzy
wartoS$cig wierzytelno$ci a wartoScig przewlaszczonej nieruchomosci), znaczacej nierdbwnowagi ekonomicznej stron,
istniejacego juz przy zawarciu umowy stanu, ktéry oceniajac bieg rzeczy racjonalnie nie moégl doprowadzi¢ do
spelnienia Swiadczenia przez dluznika w terminie, brak jakiegokolwiek zabezpieczenia intereséw powoda na
wypadek braku splaty w terminie (obowiazku rozliczenia), a wreszcie charakter majatku bedacego przedmiotem
przewlaszczenia prowadzi do wniosku, ze zawarta umowa w sposéb razacy naruszala interesy powoda znajdujacego
sie w trudnym polozeniu, a tym samym konieczne jest uznanie jej za sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, co
pociaga za sobg niewazno$¢ umowy w §wietle art. 58 § 2 k.c. Pelna §wiadomo$¢ po stronie powoda skutkow zawartych



umoéw nie zmienia tego obrazu, gdyz nie niweluje stanu razacego i nieuzasadnionego pokrzywdzenia jednej ze stron
umowy.

Whbrew pogladowi strony pozwanej powod posiada interes prawny w domaganiu sie ustalenia niewazno$ci umowy
pomimo pdzniejszego zbycia nieruchomoscei (art. 189 k.p.c.). Prawomocne ustalenie niewaznoSci umowy pozwala
powodowi na wykazanie, ze nieruchomo$¢ nigdy nie wyszla z jego majatku i rozstrzyga spor w tej kwestii, jaki
wystapil pomiedzy stronami umowy. Powod niewazno$ci umowy przewlaszczenia nie mogl wykazywaé w procesie
o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, gdyz w takim procesie strong pozwang
musialaby by¢ spoétka z o.0. (...), a wiec podmiot nie bedacy strong zaskarzonej umowy. Czy ta ostatnia spotka —
pomimo niewazno$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie — nabyla wlasno$¢ nieruchomos$ci w warunkach
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych — moze by¢ przedmiotem odrebnego procesu. Jednakze do prowadzenia
sporu z podmiotem aktualnie wpisanym w ksiedze wieczystej jako wiasciciel nieruchomosci powdd potrzebuje
stwierdzenia niewazno$ci umowy, ktora spowodowala utrate przez niego prawa wlasnoSci. Posiada wiec interes
prawny w uzyskaniu takiego orzeczenia sagdowego.

Na koniec wskazac¢ nalezy, ze Sad nie rozwazal kwestii wazno$ci umowy pozyczki, cho¢ jej niewazno$¢ pociagalaby
za soba odpadniecie podstawy prawnej umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie (causa). Kwestia ta jest jednak
przedmiotem odrebnego procesu prowadzonego pomiedzy stronami. W sytuacji, gdy postepowanie dowodowe
dostarczylo podstaw do uwzglednienia powbdztwa z innych wzgledéw niz niewazno$¢ umowy pozyczki, brak bylo
podstaw do analizowania tej kwestii, czy tez oczekiwania na prawomocne rozstrzygniecie tego drugiego procesu.

Wzgledy wskazane w rozwazaniach sprawily, ze orzeczono jak w sentencji na mocy art. 58 § 2 k.c. i 189 k.p.c.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac od strony pozwanej na rzecz powoda
wynagrodzenie pelnomocnika z urzedu w stawce minimalnej powiekszonej o podatek od towarow i ustug.

Jednocze$nie nakazano pobra¢ od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Tarnowie kwote
15.000 zl tytulem oplaty, od uiszczenia ktérej powod byt zwolniony (art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych.
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