Sygn. akt [| CSKP 87/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powodztwa E. G.

przeciwko R. C.

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 25 lutego 2022 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w S.
z dnia 14 lutego 2019 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 25 sierpnia 2016 r. Sgd Rejonowy w S. oddalit powddztwo
E. G. przeciwko R. C. o stwierdzenie niewaznosci umowy i obcigzyt powddke

kosztami procesu.

Sad ustalit, ze w dniu 30 maja 2006 r. strony zawarty notarialng umowe
pozyczki z przewtaszczeniem nieruchomosci powodki na zabezpieczenie. Pozwany
udzielit powddce pozyczki w kwocie 60 000 zt z terminem sptaty do dnia 30
listopada 2006 r. z oprocentowaniem wynoszgacym 1,5% w stosunku miesiecznym
plus podatek VAT wedtug stawki 22%. W § 1 pkt 7 umowy strony ustality, ze
z tytutlu uzytkowania na cele mieszkalne budynku okreSlonego w § 2 umowy,
stanowigcego przedmiot przewtaszczenia, powoddka zobowigzuje sie ptacic
pozwanemu kwote 4900 zt brutto za kazdy miesigc korzystania. W § 4 umowy
uzgodniono z kolei, ze w celu zabezpieczenia terminowego zwrotu pozyczki z
odsetkami oraz opfat z tytutu korzystania z budynku mieszkalnego powddka
przenosi na pozwanego wtasno$é zabudowanej dziatki gruntu potozonej w S., przy
ul. L., apozwany wyraza na to zgode i zobowigzuje sie przenies¢ powrotnie
witasnos¢ tej nieruchomosci na powodke w terminie do 7 dni roboczych od dnia
zwrotu pozyczki wraz z odsetkami oraz uiszczenia optat z tytutu korzystania z
budynku mieszkalnego, o ile nastgpi to w terminie sptaty pozyczki ustalonym w § 1
umowy iuregulowane zostang zobowigzania z tytutu odsetek oraz optat za
uzytkowanie budynku mieszkalnego. Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot
zabezpieczenia w chwili zawarcia umowy pozyczki byla obcigzona hipoteka

kaucyjng w kwocie 600 000 zt narzecz C. S.A. wP..

W dniu 30 maja 2006 r. powodka ztozyta pisemne oswiadczenie,
ze przystepuje do zawarcia umowy pozyczkKi i przewtaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie w warunkach petnej Swiadomosci i swobody oraz ze ma rozeznanie
co do skutkow prawnych tej czynnosci prawnej, nikt jej nie zmusza do zawarcia
i podpisania umowy, a wszystkie warunki w tejze umowie zostaty omowione
i zawarte sg przez nig dobrowolnie. Dalej powodka oswiadczyta, ze korzysta z petni
wiadz fizycznych i psychicznych, nie leczyta sie psychiatrycznie oraz ze zostata
poinformowana przez pozwanego o warunkach udzielania pozyczek przez firme L. i
przyjmuje tryb zaspokojenia sie pozyczkodawcy w przypadku niesptacenia pozyczki.

Ponadto, powodka oswiadczyta, ze zostata poinformowana przez pozwanego o



konsekwencjach nieterminowej sptaty pozyczki, tj. utraty nieruchomosci

przewtaszczonej na zabezpieczenie.

Powddka nie sptacita pozyczki w terminie; dokonata sptaty okoto 20 000 zt

zaprzestajgc dalszej sptaty.

Przeciwko pozwanemu toczylo sie postepowanie karne w zwigzku
z zawarciem umowy pozyczki z naruszeniem art. 18a obowigzujgcej wowczas
ustawy z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim (Dz. U. nr 100, poz. 1081 -
obecnie uchylona). Ostatecznie wyrokiem Sgdu Rejonowego w W. z dnia 7 lutego
2012 r., po wczesniejszym skazaniu a nastepnie uchyleniu wyroku do ponownego
rozpoznania, pozwany zostat uniewinniony, poniewaz powofany przepis zostat

zmieniony i ustawodawca odstgpit od penalizacji lichwy.

Tes¢ powodki T. G. w 2006 r. zachorowat na raka jelita grubego. Powddka
przekazata uzyskane z pozyczki pienigdze na leczenie tescia. Po sprzedazy przez
tesciowg powodki mieszkania w styczniu 2008 r. I. G. i T. G. zwrdcili powddce

wczesniej pozyczong kwote 60 000 zt.

Sad Rejonowy przyjat, ze zawarta w tym stanie faktycznym umowa pozyczki
z przewtaszczeniem nieruchomos$ci na zabezpieczenie nie naruszata bezwzglednie
obowigzujgcych przepiséw prawa i nie byta sprzeczna z zasadami wspoétzycia
spotecznego. Sad wskazat, ze powddka nie wykazata, jakie konkretnie zasady
wspotzycia spotecznego narusza umowa pozyczki. Umowa przewtaszczenia -
w ocenie Sgdu Rejonowego - nie narazita powddki na strate, skoro w momencie jej
zawarcia nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot przewtaszczenia byta obcigzona
hipotekg na kwote 600 000 zt. Oprocentowanie pozyczki nie przekraczato
maksymalnych dopuszczalnych prawnie odsetek w 2006 r. Sgd Rejonowy nie
podzielit twierdzen powddki, ze kwota 4900 zt - opftata za uzytkowanie
przewlaszczonego budynku — stanowita zakamuflowane odsetki. Wedlug Sadu
Rejonowego, skoro pozwany uzyskat wiasno$¢ nieruchomosci, to powddka
korzystajgc z niej powinna za to ptacic.

Na skutek apelacji powddki Sgd Okregowy w S. wyrokiem z dnia 9 lutego
2017 r. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Rejonowemu do

ponownego rozpoznania. Na skutek zazalenia pozwanego, postanowieniem z dnia



31 sierpnia 2017 r. Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok uznajac, ze nie doszto
do nierozpoznania istoty sprawy, a ewentualne dodatkowe ustalenia faktyczne Sad

Okregowy powinien poczyni¢ samodzielnie.

Rozpoznajgc sprawe ponownie Sgd Okregowy dodatkowo ustalit, ze wartosé
nieruchomosci stanowigcej przedmiot przewtaszczenia na zabezpieczenie wynosita
w dniu zawarcia umowy pozyczki 616 600 zt. Na dzien zawarcia umowy pozyczki
powoddce pozostata do sptaty z tytutu kredytu kwota 102 929 CHF, stanowigca

rownowartosé¢ 260 410 zt.

Oceniajgc uzupetniony stan faktyczny, wyrokiem z dnia 14 lutego 2019 r.
Sad Okregowy w S. zmienit wyrok Sadu Rejonowego w ten sposéb, ze ustalit
niewaznos¢ umowy pozyczki i umowy przewtaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie co do § 1 pkt 7, § 4 oraz § 5 pkt 1 i 2, oddalajgc apelacje

w pozostatym zakresie.

Sad Okregowy przyjat, ze do oceny, czy czynnos¢ prawna jest sprzeczna
z ustawg albo ma na celu obejscie ustawy, nie jest istotne to, czy doszio do
wykorzystania przez jedng ze stron przymusowej sytuacji drugiej strony
i w konsekwencji wyzysku. Wazne jest natomiast, czy czynnosc jest sprzeczna
z bezwzglednie obowigzujgcym przepisem prawa lub ma na celu jego obejscie
badz jest sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego. Sgd Rejonowy, w ocenie
Sgdu Okregowego, miat racje jedynie co do tego, ze umowa pozyczki
z oprocentowaniem wynoszgcym w stosunku miesiecznym 1,4%, przewidujgca
6 miesieczny termin sptaty, nie naruszata Zadnego przepisu prawa i nie byta
sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego. Ustalone w § 1 pkt 1 umowy
odsetki odpowiadaty odsetkom maksymalnym wynikajgcym z art. 359 § 2 k.c.

Dalej Sad zwazyt, ze celem umowy przewtaszczenia nieruchomosci jest
zabezpieczenie wierzytelnosci, a nie przejecie nieruchomosci w sytuacji znacznej
dysproporcji miedzy wysokoscig zadtuzenia a wartoscig zabezpieczenia, przy braku
w umowie postanowien dotyczgcych rozliczen stron na wypadek realizacji
zabezpieczenia. Zasadnicze zastrzezenie budzit w tym kontekscie § 1 pkt 7 umowy,
w ktérym ustalono, ze powoddka z tytutu uzytkowania na cele mieszkalne budynku

stanowigcego przedmiot przewtaszczenia miata uiszcza¢ pozwanemu optate



w wysokosci 4900 zt. Zdaniem Sadu, zastrzezenie optat z tytutu korzystania
z przedmiotu przewtaszczenia juz w momencie zawarcia umowy pozyczki jest
sprzeczne z istotg i wlasciwoscig (naturg) takiej umowy oraz narusza art. 353! k.c.
W przypadku ,normalnej”, ,uczciwej]” umowy przewtaszczenia, rzeczy stanowigce
przedmiot przewtaszczenia pozostajg w dyspozycji pozyczkobiorcy, ktory moze
z nich nieodptatnie korzysta¢. Uruchomienie zaspokojenia sie wierzyciela
z przedmiotu zabezpieczenia winno nastgpi¢ dopiero wtedy, gdy dtuznik nie sptacit
pozyczki albo opdznia sie ze sptatg. Czerpanie korzysci i to bardzo wysokiej
z przedmiotu zabezpieczenia w momencie, kiedy dtuznik nie pozostaje nawet
w opdznieniu, jest sprzeczne z wtasciwoscig umowy przewtaszczenia. W ocenie
Sadu, mozna takze zgodzi¢ sie z poglgdem apelujgcej, ze ustalenie w umowie
pozyczki bardzo wysokiej optaty za uzytkowanie rzeczy stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia, znacznie wyzszej niz czynsz najmu, mogio by¢é obejsciem
przepisow o maksymalnych odsetkach i stanowi¢ w istocie ukryte oprocentowanie

pozyczki.

Niezaleznie od tego, Sad Okregowy zwrdcit uwage, ze w okolicznosciach
sprawy pozyczka w kwocie 60 000 zt zostata zabezpieczona przewtaszczeniem
nieruchomosci, ktorej wartos¢ w chwili zawarcia umowy pozyczki wynosita 616 600
zt. Uwzgledniajgc faktyczne zadtuzenie z tytutu umowy kredytu, realna wartosé
nieruchomosci wynosita 356 190 zt i byta niemal szeS¢ razy wyzsza niz wartosé
pozyczki. Nie moze ulega¢ tym samym watpliwosci, ze doszto do nadmiernego,
niczym nieuzasadnionego zabezpieczenia. Umowa stron nie przewidywata ponadto
uczciwego rozliczenia sie z przedmiotu zabezpieczenia na wypadek niesptacenia
pozyczki. Pozwany zobowigzat sie do powrotnego przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci na powddke tylko wowczas, gdy pozyczka z odsetkami i optatami za
korzystanie z budynku mieszkalnego zostanie sptacona w terminie przewidzianym
w umowie. Brak sptaty pozyczki z odsetkami i optatami w terminie zwalniat zatem
pozwanego od koniecznosci zwrotu przedmiotu zabezpieczenia, jak réwniez

nadwyzki, ktdra wynikata z wigkszej wartosci przedmiotu zabezpieczenia.

Tak skonstruowana umowa przewlaszczenia byta w ocenie Sadu
Okregowego nieuczciwa i sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego, a w

konsekwencji niewazna (art. 58 § 2 k.c.). Nieuczciwe zamiary pozwanego



potwierdzato, zdaniem Sadu, obcigzenie nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia wieloma hipotekami po zawarciu umowy, jak rowniez przedtozenie
powodce do podpisu oswiadczenia, ktére w mniemaniu pozwanego miato go

skutecznie uchronic¢ od roszczen powaodki.

Oczywistg sprzeczno$¢ z prawem Sad dostrzegt takze w tym,
ze przewlaszczenie miato zabezpieczac nie tylko wierzytelnosc¢ z tytutu pozyczki,
lecz takze sptate optat za korzystanie z przewlaszczonej nieruchomosci.
Ustanowienie zobowigzania, ktore istnieje wytgcznie na skutek przewitaszczenia,
uznat za sprzeczne z jego istotg. Przewtaszczenie na zabezpieczenie jest
czynnoscig kauzalng (causa cavendi). Kauzg przewtaszczenia jest zabezpieczenie
wierzytelnosci (sptata pozyczki); umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie nie

moze natomiast zabezpieczac wierzytelnosci, ktérg kreuje.

W ocenie Sgdu Okregowego niewaznoscig byta dotknieta tylko czes$é
czynnosci prawnej. W konsekwencji, odwotujgc sie do art. 58 § 3 k.c., Sgd uznat,
ze ustalenie niewaznosci powinno dotyczy¢ tylko niektorych postanowienn umowy,
w szczegolnosci optat za uzytkowanie nieruchomosci i postanowien dotyczgcych

przewfaszczenia na zabezpieczenie.

Wyrok Sagdu Okregowego zaskarzyt skargg kasacyjng pozwany, zarzucajgc
naruszenie art. 189 k.p.c., art. 353 w zwigzku z art. 58 § 1 k.c., jak réwniez art.
353! w zwigzku z art. 58 § 1 i art. 140 k.c. Na tej podstawie wnidst o uchylenie
wyroku Sgdu Okregowego w zaskarzonej czesci i przekazanie w tym zakresie

sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzucajgc naruszenie art. 189 k.p.c. pozwany twierdzit, ze powddka nie
wykazata interesu prawnego w Zzgdaniu ustalenia niewaznosci spornej umowy.
Zdaniem skarzgcego, nie jest jasne, jaki cel miato realizowa¢ w okolicznosciach
sprawy powddztwo o ustalenie wobec mozliwosci wystgpienia z dalej idgcym
zgdaniem uzgodnienia stanu prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem

prawnym (art. 10 u.k.w.h.) lub zasgdzenia swiadczenia pienieznego.

Interes prawny w domaganiu sie ustalenia istnienia albo nieistnienia prawa

lub stosunku prawnego stanowi kluczowe zatozenie powddztwa unormowanego



w art. 189 k.p.c. Powddztwo to jest odrebng wobec Zgdania zasgdzenia
Swiadczenia i zgdania uksztattowania prawa lub stosunku prawnego formg ochrony
prawnej udzielanej w postepowaniu cywilnym. W przeciwienstwie do dwoch
pozostatych typodw powddztw, powoddztwo o ustalenie realizuje przede wszystkim
funkcje prewencyjng. Stuzy autorytatywnemu przesgdzeniu istnienia albo
nieistnienia prawa lub stosunku prawnego w celu wyeliminowania istniejgcych lub
przysztych sporow i stworzenia stabilnej podstawy do dalszych relacji miedzy

stronami sporu.

Przepis art. 189 k.p.c. nie wskazuje konkretnych sytuacji, w ktérych mozliwe
jest zadanie ustalenia istnienia albo nieistnienia prawa lub stosunku prawnego.
Ta szeroka formufa jest jednak ograniczona wymaganiem interesu prawnego
w domaganiu sie ustalenia, rozumianego jako obiektywnie postrzegana
konieczno$¢ uzyskania sgdowej ochrony prawnej w tej wiasnie postaci.
Potrzeba ta koresponduje z prewencyjng funkcjg powodztwa o ustalenie i mozna
0 niej mowi¢ wtedy, gdy na skutek zachowania pozwanego lub z innych przyczyn,
w relacji miedzy stronami sporu istnieje niepewnos¢ co do istnienia stosunku

prawnego lub prawa, zagrazajgca sytuacji prawnej powoda.

W orzecznictwie tradycyjnie wskazuje sie, ze interes prawny w domaganiu
sie ustalenia prawa lub stosunku prawnego co do zasady nie wystepuje,
jezeli powdd moze wystgpi¢ z powddztwem o zasgdzenie swiadczenia lub
powodztwem o uksztattowanie, jako dalej idgcym (por. np. uchwata sktadu siedmiu
sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1968 r., [l CZP 1969, nr 5, poz. 85,
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1991 r., lll CZP 43/91, OSNCP 1992,
nr 1, poz. 12, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1998 r., Il CKN 572/97,
niepubl. oraz orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1935 r., C. lll. 67/35,
RPEIS 1936, nr 4, s. 834 i z dnia 5 maja 1937 r., C. Il. 3014/36, Przeglad Sgdowy
1937, poz. 548). Zapatrywanie to jest trafne i uzasadnione m.in. potrzebg
zapobiegania szykanowaniu pozwanego przez wielokrotne wiktanie go w proces
i narazanie na ryzyko ponoszenia jego kosztow (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 1938 r., C. Il. 480/38, Nowa Palestra 1939,
nr2l, s. 89), a takze przeciwdziatania dublowaniu postepowan sgdowych

zmierzajgcych do tego samego celu. Rownolegle podkresla sie jednak, ze interes



prawny w domaganiu sie ustalenia w zestawieniu z mozliwoscig wytoczenia
powoOdztwa o zasgdzenie swiadczenia i powddztwa o uksztattowanie prawa lub
stosunku prawnego, musi by¢ rozumiany w sposob elastyczny, z uwzglednieniem
oceny konkretnego przypadku i catoksztaltu relacji prawnych miedzy stronami.
W zwigzku z tym uznaje sie, ze mozliwos¢ wytoczenia powodztwa o zasgdzenie
Swiadczenia nie stoi na przeszkodzie domaganiu sie ustalenia, jezeli z konkretnego
stosunku prawnego wynikajg dalsze jeszcze skutki (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 11 wrzesnia 1953 r., 1 C 581/53, OSN 1954, nr 3, poz. 65),
jezeli wyrok w sprawie o zasgdzenie swiadczenia nie usunie niepewnosci
w zakresie wszelkich skutkow prawnych, jakie wynikajg lub mogg wynikngc
w przysztosci ze stosunku prawnego, ktdérego istnienie powdd kwestionuje
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2015 r., V CSK 640/14, niepubl.
i powotane tam dalsze orzecznictwo) lub - ogdlniej - jezeli powddztwo o ustalenie
zapewnia w wiekszym stopniu ochrone praw powoda (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2014 r., Il PK 179/13, Monitor Prawa Pracy 2014,
nr9,s. 478).

Podzielajgc to stanowisko nalezy przyjg¢, ze mozliwos¢ wytoczenia
powddztwa o zasgdzenie swiadczenia albo o uksztattowanie prawa lub stosunku
prawnego skutkuje tylko wtedy brakiem interesu prawnego w zgdaniu ustalenia,
jezeli wytaczajgc inne powodztwo powdd moze uzyskac to wszystko, do czego
zmierza powodztwo o ustalenie prawa lub stosunku prawnego, z uwzglednieniem
charakteru prawnego wyroku uwzgledniajgcego powoddztwo o ustalenie i jego
procesowych skutkéw (por. podobnie wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 27 stycznia
2004 r., Il CK 387/02, niepubl. i z dnia 19 grudnia 2018 r., | PK 192/17, niepubl.,
a takze postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2020 r., V CSK 362/20,
niepubl.), w szczegdlnosci przedmiotowych granic jego materialnej prawomocnosci
(art. 365 w zwigzku z art. 366 k.p.c.). Ocena tego stanu rzeczy wymaga wziecia
pod uwage, czy w okolicznosciach konkretnego przypadku wyrok ustalajgcy prawo
lub stosunek prawny moze zapobiec mnozeniu przysztych sporéw miedzy stronami,
wzglednie moze przyczyni¢ sie do ich uproszczenia przez wigzgce rozstrzygniecie
wspolnej im kwestii prejudycjalnej. Interesu w Zgdaniu ustalenia nie uzasadnia

jednak per se okoliczno$¢, ze wyrok ustalajgcy prawo lub stosunek prawny



stanowi¢ bedzie prejudykat w pdzniejszym procesie z powddztwa o zasgdzenie

Swiadczenia.

W skardze kasacyjnej zasadnie zwrocono uwage, ze Sgd Okregowy nie
ocenit interesu powodki w Zzgdaniu ustalenia nieistnienia stosunku prawnego.
Brak tej oceny nie przesadzat jednak in casu o nieprawidtowosci zaskarzonego

wyroku, lecz o mankamentach jego uzasadnienia (por. art. 3984 in fine k.p.c.).

Z materiatu sprawy wynikato, ze powddka zmierzata do usuniecia
niepewnosci co do tresci relacji prawnych miedzy stronami, majgcych zrodto
w postanowieniach umowy pozyczki i przewtaszczenia na zabezpieczenie z dnia
30 maja 2006 r., ktére z jednej strony doprowadzity do ujawnienia w ksiedze
wieczystej pozwanego jako wiasciciela nieruchomosci objetej przewtaszczeniem,
z drugiej zas skutkowaty natozeniem na nig obowigzku s$wiadczen pienieznych
zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci stanowigcej uprzednio jej wlasnos$é
i przeniesionej tytutem zabezpieczenia na pozwanego. Wytoczenie powddztwa
0 zasgdzenie swiadczenia zmierzajgcego do zwrotu spetnionych przez powodke
Swiadczen jako nienaleznych (art. 410 k.c.) nie pozwolitoby powddce na uzyskanie
wyroku, ktéry w sposéb wigzgcy rozstrzygnatby o skutecznosci umowy
przewlaszczenia, a w konsekwencji o tym, czy umowa ta wywotata skutki
prawnorzeczowe. W procesie 0 zasagdzenie $Swiadczenia zagadnienie to
stanowitoby tylko kwestie wstepng, ktdra nie jest objeta przedmiotowymi granicami
prawomocnosci materialnej wyroku (art. 365 w zwigzku z art. 365 k.p.c.).
Prawomocnos¢ materialna orzeczenia w obu jej aspektach - mocy wigzgcej
i powagi rzeczy osgdzonej - odnosi sie bowiem do rozstrzygniecia o zadaniu, ktére
stanowi element sentencji, nie obejmuje natomiast zawartych w uzasadnieniu
ustalen co do kwestii wstepnych, ktére sgd musi rozstrzygngé dazac
do rozstrzygniecia istoty sprawy, takich jak m.in. wazno$¢ lub niewaznos¢ umowy,
z ktérej wynika zgdanie (por. ostatnio postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
23 kwietnia 2021 r., Il CSK 9/21, niepubl. i powotane tam orzecznictwo).

Racjg jest, ze powddka, twierdzgc, iz umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie byla niewazna, mogta wytoczy¢ powddztwo o uzgodnienie tresci

ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.). Powdédztwo to,
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jako zwigzane z ustrojowg funkcjg ksigg wieczystych i ukierunkowane na obalenie
domniemania zgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 3 u.k.w.h.), nie realizowatoby jednak w petni celu, do ktérego dazyta
powodka zwigzanego z autorytatywnym przesgdzeniem waznosci zawartych umow,

w aspekcie przysztych rozliczer miedzy stronami.

Powoddztwo oparte na art. 10 u.k.w.h. zmierza do dostosowania stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej do stanu rzeczywistego w chwili
wyrokowania, co nie jest tozsame z oceng waznosci umowy przenoszgcej wiasnosc
nieruchomosci, nawet jezeli umowa ta stata sie w przesziosci podstawg wpisu
w ksiedze wieczystej. W orzecznictwie zwrocono w tym kontekscie uwage,
ze mozliwos¢ zgdania uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nie musi oznaczac¢ braku interesu prawnego powoda w zgdaniu ustalenia
prawa lub stosunku prawnego, poniewaz powodztwo wytaczane na podstawie art.
189 k.p.c. stuzy udzieleniu ochrony sagdowej rowniez w zakresie innych
niz prawnorzeczowe skutkow prawnych moggcych wynikng¢ ze stosunku, ktéry
powod kwestionuje i ktére moze usungé wyrok ustalajgcy. O braku interesu
prawnego w zgdaniu ustalenia nie mozna zatem mowié¢ wtedy, gdy ze wzgledu na
okolicznosci konkretnej sprawy interes prawny powoda nie wyczerpuje sie
W ujawnieniu w ksiegach wieczystych aktualnego stanu prawnego nieruchomosci
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2017 r., IV CSK 718/16, niepubl.

| z dnia 23 marca 2018 r., Il CSK 371/17, niepubl. oraz powotane tam orzecznictwo).

Z drugiej strony, trzeba mieé na wzgledzie, ze wyrok ustalajgcy niewaznosc
umowy moze pozwoli¢ na unikniecie potrzeby wytoczenia powddztwa
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
ewentualnie za$ przyczyni¢ sie do uproszczenia tego postepowania, jezeli
jego wszczecie okaze sie konieczne. W postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym sad jest bowiem zwigzany wydanym
na podstawie art. 189 k.p.c. wyrokiem ustalajgcym nieistnienie stosunku prawnego
ze wzgledu na niewazno$¢ umowy, ktora stata sie podstawg wpisu w ksiedze
wieczystej (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2006 r., | CSK
151/06, niepubl., w ktérym wyrazono dalej jeszcze idgce stanowisko, kwalifikujgce

wyrok ustalajgcy niewaznos¢ umowy jako wystarczajgcg podstawe do dokonania
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wpisu w ksiedze wieczystej; zob. tez uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca
2014 r., Il CZP 121/13, OSNC 2015, nr 2, poz. 15).

Konkludujgc, nalezato uzna¢, ze w aspekcie wielokierunkowych skutkow
prawnych, jakie w okolicznosciach sprawy mogta pocigga¢ za sobg niewaznosc¢
spornych uméw, powddka miata interes prawny w domaganiu sie wigzgcego
ustalenia ich niewaznosci, niezaleznie od mozliwosci zgdania ochrony prawne;j
w innej postaci. Zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. okazat sie tym samym

nieskuteczny.

Pozostate zarzuty skargi kasacyjnej dotyczyly oceny waznosci umowy
przewfaszczenia i zwigzanych z nig postanowien obligujgcych powodke do
uiszczania optat za  korzystanie z  przewtaszczonej nieruchomosci.
Zdaniem skarzgcego, w sytuacji, w ktorej zaspokojenie wierzyciela nastepuje
przez zatrzymanie nieruchomosci na wtasnos¢, wierzyciel ma obowigzek rozliczy¢
sie z diuznikiem przez zaptate w pienigdzu réznicy miedzy wartoscig nieruchomosci
a wysokoscig niezwroconej pozyczki. Nie mozna zatem przyjgé, aby brak
postanowienn umownych w tym zakresie przy jednoczesnym wystgpieniu nadwyzKki
wartoéci nieruchomosci nad kwotg pozyczki prowadzit do niewaznosci umowy.
Ponadto, w przekonaniu skarzgcego Sad Okregowy nieprawidtowo uznat,
ze niedopuszczalne jest pobieranie przez wierzyciela wynagrodzenia od dtuznika
za korzystanie z rzeczy stanowigcej przedmiot przewtaszczania od chwili zawarcia
umowy przewlaszczenia do utraty przez dluznika roszczenia o zwrotne

przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomosci.

Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie wyksztatcita sie w obrocie
(art. 55 k.z., art. 353! k.c.) w odpowiedzi na stabosci typowych zabezpieczen
rzeczowych, w szczegdélnosci zastawu zwyktego (por. uchwata petnego sktadu Izby
Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 1948 r., C. Prez. 18/48, OSN 1948,
nr3, poz. 58). Od poczatku rozwoju tej instytucji eksponowany jest jej
zabezpieczajgcy cel, stanowigcy przyczyne, dla ktorej dtuznik przenosi na
wierzyciela prawo wiasnosci. Przenoszgc wilasno$¢ na wierzyciela dtuznik nie
zmierza do definitywnego wyzbycia sie przedmiotu zabezpieczenia, co jest

wiadome wierzycielowi. Przedmiot zabezpieczenia pozostaje zazwyczaj
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w posiadaniu dtuznika, co pozwala dtuznikowi na jego dalsze gospodarcze
wykorzystanie i uzyskiwanie pozytkow. Celem wierzyciela nie jest natomiast
definitywne uzyskanie prawa wtasnosci przedmiotu zabezpieczenia, lecz uzyskanie
zwrotu kredytu lub pozyczki. Na wypadek, gdyby do zwrotu kredytu lub pozyczki nie
doszto, wierzyciel uzyskuje jednak zabezpieczenie, polegajgce na mozliwosci
zaspokojenia sie z rzeczy, ktora stata sie jego witasnoscig. Zabezpieczajgcy cel
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie i brak po stronie dtuznika woli
definitywnego wyzbycia sie wilasnosci sg akcentowane konsekwentnie
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 maja
2011 r., V CSK 360/10, niepubl. i z dnia 12 lutego 2016 r., Il CSK 815/14, niepubl.).

W wyroku z dnia 17 stycznia 2020 r., IV CSK 513/18, OSNC 2020, nr 10,
poz. 88, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze mimo watpliwosci znacznej czesci doktryny,
judykatura zaakceptowata dopuszczalno$¢ przewtaszczenia na zabezpieczenie
nieruchomosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 29 maja 2000 r., Ill CKN
246/2000, OSNC 2000, nr 11, poz. 213 i z dnia 8 marca 2002 r., Il CKN 748/00,
OSNC 2003, nr 3, poz. 33). Akceptacja ta nie moze by¢ jednak traktowana jako
bezwarunkowa, a wyrazane wobec tej instytucji zastrzezenia stwarzajg podstawe
do zachowania ostroznosci i poddania tego rodzaju umoéw wzmozonej kontroli pod
katem zgodnosci z prawem, w tym z granicami swobody umdw wytyczonymi
w art. 353! k.c. Kontrola ta powinna dotyczy¢ w szczegolnosci proporcjonalnosci
miedzy wysokoscig dlugu a wartoscig przewtaszczanej nieruchomosci, ktorej
razgce zachwianie moze skutkowaé niewaznoscig umowy przewtaszczenia
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2010 r., Il CSK 218/10,
OSNC 2011, nr 6, poz. 72, z dnia 12 lutego 2016 r., Il CSK 815/14, niepubl. i z dnia
31 marca 2016 r., IV CSK 372/15, niepubl.) i mechanizmu zaspokojenia wierzyciela
z przedmiotu zabezpieczenia, w tym zwrotu nadwyzki, ktory powinien odpowiadac
celowi umowy i zasadom wspotzycia spotecznego (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
zdnia 27 czerwca 1995 r., | CR 7/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 183, z dnia
28 pazdziernika 2010 r., Il CSK 218/10, OSNC 2011, nr 6, poz. 72, z dnia 13 maja
2011 r., V CSK 360/10, niepubl., z dnia 22 pazdziernika 2014 r., Il CSK 784/13,
niepubl. i z dnia 20 listopada 2015 r., Il CSK 462/14, niepubl.). Nie bez znaczenia

przy ocenie tej instytucji jest takze wzglad na ochrone pozostatych wierzycieli
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diuznika, jezeli zwazyC, ze przeniesienie na zabezpieczenie wifasnosci
nieruchomosci, zwilaszcza w relacjach konsumenckich lub miedzy osobami
fizycznymi, prowadzi zazwyczaj do wyjscia z majgtku dtuznika jego najbardziej
wartosciowego sktadnika. Skutkiem tego stanu rzeczy jest uprzywilejowanie
zabezpieczonego wierzyciela w sposob nieprzewidziany w bezwzglednie
obowigzujgcych przepisach o podziale sumy uzyskanej z egzekucji i dalece
przekraczajgcy korzys¢ wynikajgcg z zabezpieczenia hipotecznego (art. 1025 § 1
pkt 5 k.p.c.).

W okolicznosciach sprawy powodka przeniosta na pozwanego wiasnos$é
nieruchomosci, ktérej wartos¢ w chwili zawarcia umowy wynosita 616 600 zi,
obcigzong hipotekg kaucyjng do kwoty 600 000 zi, zabezpieczajgcg na dzien
zawarcia umowy wierzytelnos¢ w pozostatej kwocie 260 410 zt. Zgodnie z § 4
umowy, pozwany byt zobowigzany do powrotnego przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci na powodke w terminie siedmiu dni roboczych od dnia zwrotu
pozyczki z odsetkami oraz ,optatami z tytutu korzystania z budynku”, o ile zwrot
nastgpi w terminie ustalonym w akcie notarialnym, przy czym termin ten mogt
zostac¢ przedtuzony, na zgdanie zgtoszone najpozniej na trzy tygodnie przed datg
zwrotu pozyczki, na czas nie dtuzszy niz szes¢ miesiecy (§ 6 umowy). Umowa nie
obejmowata Zzadnych postanowien, ktore regulowatyby zasady zaspokojenia

pozwanego z przedmiotu zabezpieczenia.

Analiza przywotanych postanowien umowy prowadzita do wniosku, ze celem
zabezpieczenia powodka przeniosta na pozwanego sktadnik majgtku o warto$ci
przekraczajgcej - z uwzglednieniem obcigzen - blisko szesciokrotnie kwote
nominalng pozyczki udzielonej na czas 6 miesiecy, z zastrzezeniem, ze powddka
traci roszczenie o zwrotne przeniesienie wtasnosci, jezeli sptata pozyczki
nie nastgpi w okreslonym w umowie terminie. Ustanowienie zabezpieczenia,
ktérego realna wartoS¢ a priori pozostaje w razgcej dysproporcji z wysokoscig
zabezpieczanej wierzytelnosci, odrywa wielko$¢ zabezpieczenia od realnego
ryzyka, jakie ponosi wierzyciel udzielajgc pozyczki lub kredytu, a tym samym nie
koresponduje ze stusznym interesem wierzyciela w uzyskaniu zabezpieczenia
wierzytelnodci. Konstrukcja taka prowadzi jednoczesnie do nadmiernego

I nieuzasadnionego zabezpieczajgcym celem umowy obcigzenia dtuznika, ktoérego
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wartosciowy sktadnik majatku zostaje w catosci zwigzany weztem zabezpieczenia
inie moze stuzy¢ jako zabezpieczenie innych wierzycieli. W wyroku z dnia
31 marca 2016 r., IV CSK 372/15, OSP 2019, nr 4, poz. 35, Sad Najwyzszy
zakwalifikowat jako pierwotne nadzabezpieczenie sytuacje, w ktorej wartosc
nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia przekraczata o 50% kwote
wierzytelnosci z tytutu pozyczki z prowizjg i odsetkami (wartoS¢ zabezpieczenia
na poziomie 120 000 zt przy kwocie pozyczki 80 000 zi). In casu dysproporcja ta
byta wielokrotnie wieksza, co stanowito rozwigzanie jednoznacznie wykraczajgce
poza granice swobody kontraktowej (art. 353 k.c.), sprzeczne nie tylko z istotg
umowy przewtaszczenia (art. 58 § 1 w zwigzku z art. 353! k.c.), lecz takze

z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).

Oceny tej nie zmieniato przywotane w skardze stanowisko, wedtug ktérego,
jezeli wierzyciel zaspokaja sie z nieruchomosci bedgcej przedmiotem
zabezpieczenia, jest on obowigzany do rozliczenia z wierzycielem nadwyzki miedzy
kwotg niesptaconej pozyczki a wartoscig zatrzymanej nieruchomosci. Racjg jest,
ze w judykaturze przyjeto, mimo watpliwosci wyrazanych w nauce, liberalne
stanowisko, wedtug ktérego brak postanowien dotyczgcych sposobu zaspokojenia
wierzyciela nie skutkuje niewaznoscig umowy przewfaszczenia nawet wtedy, gdy jej
przedmiotem jest nieruchomos$¢, a zarazem brakoéw Ow nie uchyla prawa dtuznika
do uzyskania zwrotu kwoty, o ktérg wartos¢ nieruchomosci przekracza kwote dtugu.
Jako podstawe zwrotu nadwyzki wskazuje sie przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu (art. 405 k.c.) w tacznosci z zabezpieczajgcym celem umowy,
ktéry stoi na przeszkodzie temu, by wierzyciel uzyskiwat z przedmiotu
zabezpieczenia korzyS¢ przekraczajgcg catkowita sume zabezpieczonej
wierzytelnosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 maja 2011 r., V CSK
360/10, z dnia 22 pazdziernika 2014 r., Il CSK 784/13, niepubl., z dnia 20 listopada
2015 r., Il CSK 462/14, OSNC-ZD 2017, nr B, poz. 33 i z dnia 12 lutego 2016 r.,
Il CSK 815/14, niepubl.).

Poglad ten nalezy postrzega¢ jako wyraz poszukiwania przez judykature
stusznych rozwigzan pozwalajgcych chroni¢ diuznika w sytuacji, w ktérej umowa
uprawnia wierzyciela do zaspokojenia sie z przedmiotu zabezpieczenia przez

zatrzymanie go na witasnosc¢, a zarazem nie wynikajg z niej reguty, wedtug ktérych
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wierzyciel powinien rozliczy¢ z dtuznikiem wartos¢ uzyskanego prawa. Z punktu
widzenia zarzutéw skargi kasacyjnej kwestia uboczng byto to, czy przepisy
0 zwrocie bezpodstawnego wzbogacenia istotnie stanowig najbardziej adekwatng
podstawe tego rodzaju rozliczen, czy tez nalezatoby siega¢ w tym przypadku
odpowiednio do rozwigzan ustawowych przewidzianych na wypadek zaspokojenia
zastawnika przez przejecie na wlasnosc rzeczy ruchomych obcigzonych zastawem
rejestrowym (art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawodw, jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 2017), ewentualnie
poszukiwa¢ dorozumianej kontraktowej podstawy zobowigzania do zwrotu
nadwyzki w klauzulach generalnych w powigzaniu zabezpieczajgcym celem umowy.
Istotne byto natomiast to, ze proponowane w orzecznictwie rozwigzania nie mogg
by¢ wykorzystywane w celu utrzymywania skutkbw prawnych umowy dotknietej
pierwotng wadliwoscig, wynikajgca z kolizji z zasadami wspotzycia spotecznego
i granicami swobody umoéw ze wzgledu na oczywistg dysproporcje wartosci
zabezpieczenia i wielkosci zabezpieczanej wierzytelnosci. Problem nie ogranicza
sie bowiem w tym przypadku do zapewnienia dtuznikowi zwrotu nadwyzki ponad
kwote dtugu i wyboru adekwatnej podstawy prawnej rozliczen, lecz polega réwniez
na nadmiernym obcigzeniu dtuznika przez czas trwania umowy i zagrozeniu
interesOw innych wierzycieli dtuznika korzystajgcych z przywilejow egzekucyjnych
ze wzgledu na swoj status, niezaleznie od posiadanego zabezpieczenia (art. 1025

§ 1 k.p.c.).

Elementem, ktéry dodatkowo pogtebiat abuzywny charakter przewtaszczenia
w kontekScie mechanizmu zaspokojenia wierzyciela, byla przewidziana
w umowie definitywna utrata przez powddke roszczenia o zwrotne przeniesienie
prawa wiasnosci nieruchomosci juz z momentem braku spfaty pozyczki
w umownie ustalonym terminie. Rozwigzanie takie, jak zauwazono w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2020 r., IV CSK 513/18, moze by¢
zestawiane pod wzgledem rygoryzmu z gwarancjg bankowg na pierwsze zgdanie,
a zatem umowg typowg dla obrotu profesjonalnego. Z drugiej strony, jezeli przyjac
za Sgdem Okregowym - wobec braku w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia
art. 65 § 2 k.c. - ze postanowienie to wykluczato zgdanie przez powddke zwrotu

nadwyzki wartosci nieruchomosci ponad niesptacong kwote pozyczki, nalezatoby
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je umiejscowi¢ na wspolnej ptaszczyznie z niedopuszczalng zgodnie z art. 313 k.c.

a contrario umowg o przepadek przedmiotu zastawu (lex commissoria).

Odrebnego odniesienia wymagaty argumenty dotyczgce wadliwej, zdaniem
pozwanego, oceny tych postanowien umownych, ktére naktadaty na powddke
obowigzek uiszczania pozwanemu optat za kazdy miesigc korzystania z budynku
na cele mieszkalne, ktérych regularna sptata - podobnie jak raty pozyczki -

warunkowata roszczenie powddki o zwrotne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci.

Na skutek przeniesienia wiasnosci nieruchomosci w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci wierzyciel staje sie jej wtascicielem. Umowa ta nie ma jednak
na celu definitywnej wymiany doébr, lecz zabezpieczenie wierzytelnosci.
Kompleksowa analiza sytuacji prawnej wierzyciela nie moze by¢é zatem
prowadzona z pominieciem tak okreslonego celu umowy, bedgcego prawng
przyczyng jej zawarcia. Cel ten powoduje przede wszystkim, ze uzyskiwana przez
wierzyciela wtasnos¢ ma z zatozenia czasowy i przejsciowy charakter, wierzyciel
jest bowiem zobowigzany do powrotnego jej przeniesienia na dtuznika w razie
sptaty pozyczki i moze podjgé czynnosci zmierzajgce do zaspokojenia sie
z nieruchomosci dopiero po bezskutecznym uptywie terminu do spetnienia
Swiadczenia przez dtuznika. Ponadto, sens rozwazanego zabezpieczenia polega
na tym, ze wierzyciel moze w sposob uproszczony i z pierwszenstwem wobec
innych wierzycieli dtuznika zaspokoi¢ sie z nieruchomosci. Przedmiotem
zabezpieczenia, podobnie jak w przypadku hipoteki lub zastawu, jest w tym
przypadku materialny substrat, jaki stanowi nieruchomos$¢ i jego wartosé, ktérg

wierzyciel ,zastrzega” dla siebie.

Zabezpieczony wierzyciel nie uzyskuje zatem wtasnosci po to, aby korzystac
z rzeczy i pobieraé¢ z niej pozytki, z czym koresponduje pozostawienie posiadania
rzeczy dtuznikowi, ktéry moze jg wykorzystywac¢ w dalszym ciggu do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej (constitutum possessorium). Do utrzymania sie przez
dajgcego zabezpieczenie w posiadaniu rzeczy i dalszego korzystania z niej nie jest
konieczne ustanowienie odrebnego stosunku prawnego (np. uzyczenia lub
przechowania), ktéry dawatby mu uprawnienie do zachowania posiadania

i korzystania z rzeczy; nalezy przyjg¢, ze uprawnienia te wynikajg juz z istoty
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umowy przewtaszczenia, jakkolwiek strony w praktyce nierzadko czynig w tym
zakresie szczegotowe ustalenia. Zakres uprawnien wierzyciela wobec diuznika jest
determinowany celem zabezpieczenia, ktory polega na otwarciu drogi do
zaspokojenia sie z konkretnego substratu majgtkowego, nie obejmuje natomiast
prawa do fruktyfikacji rzeczy i uzyskiwania z niej dalszych korzysci. Nie mozna
wprawdzie wykluczy¢, ze strony - mieszczagc sie w granicach swobody uméw -
mogtyby kwestie te uregulowa¢ odmiennie, przyznajgc wierzycielowi prawo do
okreslonych pozytkbw z przewtaszczonej rzeczy, co moze dotyczy¢ zwiaszcza
obrotu profesjonalnego. W takiej jednak sytuacji pobieranie przez wierzyciela
pozytkdw nalezatoby traktowac jako uzgodniony przez strony sposdb zaspokojenia
wierzytelnosci z tym skutkiem, ze w razie niesptacenia pozyczki lub kredytu przez
dtuznika powinny one podlega¢ zaliczeniu na kwote dtugu (por. art. 319 k.c.),
nie za$ stuzy¢ wzbogaceniu wierzyciela i stanowi¢ jego dodatkowy zysk z umowy
przewtaszczenia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2020 r., IV CSK
513/18).

Wbrew wywodom skargi kasacyjnej, funkcja umowy przewtaszczenia na
zabezpieczenie nie pozwala zatem przyjaC, ze zabezpieczony wierzyciel moze
realizowac¢ wzgledem diuznika petnie uprawnien wtascicielskich do rzeczy, wtgcznie
Z nieograniczonym uprawnieniem do pobierania z niej pozytkbw w miejsce
dotychczasowego wtasciciela, co stanowitoby skutek typowej umowy przeniesienia
wiasnosci stuzgcej definitywnemu transferowi débr. Wyrazane w niektorych
rozstrzygnieciach Sgdu Najwyzszego stanowisko, wedtug ktérego z zastrzezeniem
zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wiasnosci zabezpieczonemu
wiascicielowi przystugujg wszelkie uprawnienia przewidziane w art. 140 Kk.c.
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1992 r., Il CR 87/92, OSNC
1993, nr 5, poz. 89 i z dnia 13 maja 2011 r., V CSK 360/10, a takze postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2019 r., Il CSK 243/17, niepubl.), nalezy
odnosi¢ do rzeczowych uprawnien wierzyciela wobec osob trzecich, ktdre w relacii

z dtuznikiem podlegajg ograniczeniu wynikajgcemu ze stosunku powiernictwa.

Ustawowym wyrazem szczegodlnej sytuacji wtasciciela powierniczego jest
sposob traktowania przystugujgcego mu prawa w razie upadtosci dtuznika.

Zgodnie z art. 70! pr. upadt. wiascicielowi takiemu nie przystuguje prawo zgdania
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wytgczenia rzeczy z masy upadtosci, a jedynie prawo do zaspokojenia wedtug
zasad przewidzianych dla wierzycieli zabezpieczonych prawem zastawu, w ramach
odrebnego podziatu funduszéw masy upadtosci (art. 336 ust. 2 i art. 345 pr. upadt.)
(por. odpowiednio wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2021 r.,
IV CSKP 48/21, niepubl.). Unormowanie to nie moze byc¢ traktowane jako podstawa
do wniosku, ze wierzyciel - z zastrzezeniem art. 70* pr. upadt. - moze wykonywac
wobec dtuznika petne spektrum praw wiascicielskich (por. jednak postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2019 r., lll CSK 243/17); przeciwnie
potwierdza ono ogolniejsze zatozenie, ze prawo wiasnosci stuzy wierzycielowi
wytgcznie w celu zabezpieczenia wierzytelnosci przez umozliwienie zaspokojenia
sie z substratu wtasnosci, czego swiadome sg obie strony umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie. W tym samym kierunku zmierza uzasadnienie projektu ustawy
z dnia 6 marca 2009 r. o zmianie ustawy - Prawo upadtosciowe i naprawcze,
ustawy o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o Krajowym Rejestrze
Sgdowym (druk sejmowy VI kadencji nr 654), w ktérym postuzono sie okresleniem
tzw. wtasnosci powierniczej, przeniesionej wytgcznie dla zabezpieczenia
wierzyciela (causa cavendi), podnoszac, ze przyjete rozwigzanie, zaktadajgce
likwidacje przewtaszczonego przedmiotu przez syndyka, nie prowadzi do

uszczuplenia praw wtasciciela powierniczego.

Z zawartej przez strony umowy wynikato jednoznacznie, ze natozone na
powodke opfaty za korzystanie z budynku miaty stanowi¢ korzy$¢ wierzyciela; nie
podlegaty one zaliczeniu na spfate dtugu powodki, lecz zwiekszaty jej obcigzenie
finansowe, a ich terminowa sptata - obok terminowej sptaty pozyczki - warunkowata
roszczenie o zwrotne przeniesienie wtasnosci. Zawarta umowa stanowita tym
samym dla wierzyciela zrodto dodatkowego zysku, ktérego uzyskiwanie zarazem
zabezpieczata. Dla dluznika generowata natomiast state obcigzenie majgtkowe,
przekraczajgce w stosunku miesiecznym ponad trzykrotnie kwote zastrzezonych
odsetek, a ponadto - zgodnie z wigzgcymi Sad Najwyzszy ustaleniami faktycznymi
(art. 3982 § 1 k.p.c.) - znacznie przenoszace zwyklg stawke czynszu najmu.
Sad Okregowy trafnie zaakcentowat okolicznosé, ze obowigzek uiszczania
optat zostat natozony na powddke niezaleznie od tego, czy wierzyciel - wobec

nieterminowej sptaty pozyczki - uzyskat uprawnienie do zaspokojenia sie z rzeczy.
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W judykaturze wskazuje sie co prawda na mozliwos¢ oddania przez
zabezpieczonego wierzyciela przewtaszczonej rzeczy do odptatnego korzystania
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 1995 r., | CR 7/95, OSNC 1995,
nr 12, poz. 183 iz dnia 13 maja 2011 r., V CSK 360/10). Dotyczy to jednak jednego
z mozliwych sposobdw zaspokojenia wierzyciela z rzeczy, co wymaga w pierwszej
kolejnosci stwierdzenia, ze wierzyciel - zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie
- moze podjg¢ czynnosci zmierzajgce do zaspokojenia wierzytelnosci, w drugiej
za$ zaktada, ze uzyskiwane przez wierzyciela pozytki bedg zaliczane na poczet

dtugu, nie za$ stanowi¢ dodatkowe zrédto korzysci dla wierzyciela.

W konsekwencji nalezato uznac¢, ze rozpatrywane postanowienie umowne -
niezaleznie od gteboko krytycznej oceny innych elementéw rozwazanej umowy -
ignorowato zabezpieczajgcy cel umowy przewtaszczenia i stuszny interes dtuznika,
uprzywilejowujgc jaskrawo pozycje wierzyciela w ramach wykreowanego stosunku
prawnego. Trafnie w zwigzku z tym Sad Okregowy ocenit je jako sprzeczne
z naturg umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie (art. 353! k.c.). Kolizja ta
ujawniata sie nie tylko w ptaszczyznie wtasciwosci (natury) umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie, lecz takze zasad wspotzycia spotecznego, majgc na wzgledzie
mieszkalny charakter korzystania z budynku (art. 58 § 2 k.c.). Kolizji tej, jak mozna
sgdzi¢, mogt by¢ swiadomy réwniez pozwany, decydujgc sie na odebranie od
powodki w zwigzku z podpisaniem umowy oswiadczenia o tresci przytoczonej przez

Sady meriti.

Sad Najwyzszy podzielit takze ocene Sadu Okregowego, ze zastrzezona
w umowie optata za korzystanie z budynku, skoro stanowita dodatkowe
i rownolegte do zastrzezonych odsetek obcigzenie finansowe dla powddki, mogta
in casu stuzyC obejsciu przepisow ustawy regulujgcych maksymalng wysoko$é
odsetek (art. 359 § 2! k.c.). Kwestia ta nie miata jednak rozstrzygajacego znaczenia

dla oceny waznosci rozwazanego postanowienia.

Zarzuty naruszenia art. 3531, art. 58 § 1 i art. 140 k.c. nalezato zatem uznac¢

za bezzasadne.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.
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