Sygn. akt Il CSK 339/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 wrze$nia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Maria Szulc

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa M. w N. (USA)

przeciwko Syndykowi Masy Upadtosci Firmy Inwestycyjnej L. S.A.
w K. i Bankowi [...] S.A.

wW.

o ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 14 wrzesnia 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 23 kwietnia 2015 r.,

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasagdza od powoda na rzecz Banku [...] S.A. w W. kwote
5400 zt (pie¢ tysiecy czterysta ziotych) tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 9 lipca 2014 r. Sgd Okregowy w K. oddalit powddztwo M. w
N., skierowane przeciwko syndykowi masy upadtosci Firmy Inwestycyjnej L. S.A. w
K. i Bankowi [...] S.A. w W., o ustalenie niewaznosci czynnos$ci prawnej z dnia 2
czerwca 2006 r., polegajacej na ustanowieniu przez F.l. L. na rzecz Banku S.A.
hipoteki kaucyjnej do kwoty 12 200 000 zt na nieruchomosci potozonej w K. przy ul.
W., objetej ksiega wieczystg nr [...], w celu zabezpieczenia roszczen pozwanego
Banku wynikajgcych z umowy kredytu inwestorskiego z dnia 31 maja 2006 r., ze

wzgledu na sprzecznosc tej czynnosci z zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Okregowy ustalit, ze poczynajgc od maja 2005 r. F.I. L., jako deweloper,
zawierata z osobami fizycznymi przedwstepne umowy ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali i ich sprzedazy w budynkach, ktore miaty by¢ wybudowane przy ul.
W. w K. Znaczgca czesc¢ tych umoéw zostata zawarta w okresie od stycznia do
kwietnia 2006 r. W umowach zamieszczano klauzule tej tresci, ze strony nie zgdajg
ujawnienia wynikajgcych z nich roszczeh w ksiedze wieczystej, lecz nie wytgczajg
takiej mozliwosci w przysztosci, z tym Zze ujawnienie roszczenia przez strone
zobowigzang do kupna bedzie wymagato zgody dewelopera. W razie ztozenia
wniosku 0 wpis roszczenia bez zgody dewelopera wyrazonej na pismie, umowa
miata ulega¢ rozwigzaniu. Przy zawieraniu uméw przedwstepnych klienci byl
informowani o zmierzonym zaciggnieciu kredytu na kupno nieruchomosci i

obcigzeniu jej hipotekg na rzecz banku.

F.I. L. miata w tym czasie ugruntowang pozycje na rynku
nieruchomosci, realizowata wiele przedsiewzie¢ budowlanych i wywigzywata
sie ze swoich zobowigzan. Inwestycje finansowata gtownie z kredytow
bankowych oraz z wptat klientéw i pokrywata je ze sSrodkéw zgromadzonych
na wszystkich rachunkach bankowych, a nie tylko na rachunku dla
konkretnej inwestycji. W 2006 r. - obok inwestycji przy ul. W. - prowadzita

inne inwestycje o podobnym charakterze.

W dniu 10 lutego 2006 r. F.I. L. ztozyta wniosek o udzielenie jej przez
Bank S.A. kredytu inwestorskiego w kwocie 10 000 000 zt na kupno dziatki nr
116/3 przy ul. W. w K. Po dokonaniu analizy rentownosci planowanej



inwestycji pozwany Bank uwzglednit wniosek kredytowy i w dniu 31 maja
2006 r. zawart z F.I. L. umowe kredytu inwestorskiego, zgodnie z kt6rg
postawit do jej dyspozycji kredyt w wysokosci 10 000 000 =z
z przeznaczeniem na czesciowe sfinansowanie kosztéw nabycia dziatki nr
116/3 przy ul. W. Zabezpieczeniem kredytu miaty by¢ hipoteki ustanowione
na nieruchomosciach gruntowych i lokalowych kredytobiorcy, w tym hipoteka
kaucyjna do kwoty 12 200 000 zt na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr
116/3, poreczenie wekslowe J. P. i G. A., weksel wiasny in blanco, przelew
wierzytelnosci oraz cesja praw z umowy ubezpieczenia inwestycji.
Ustanowienie dodatkowych zabezpieczen byto konieczne ze wzgledu na
wartos¢ dziatki nr 116/3 ustalong na kwote 9 101 820 zt. Zabezpieczenia te
byly zgodne z wewnetrznymi przepisami pozwanego Banku dotyczgcymi
zabezpieczenia wierzytelnosci. Pozwany nie domagat sie od F.l. L., aby
zabraniata swoim klientom ujawniania roszczen wynikajgcych z umow

przedwstepnych.

W chwili zawarcia umowy kredytu inwestorskiego wspotwiascicielami
nieruchomosci przy ul. W. byli: spotka KK D. sp. z 0.0.i S. T., z ktérymi pozwang F.I.
L. tgczyta umowa przedwstepna sprzedazy. Umowa sprzedazy zostata zawarta w
dniu 2 czerwca 2006 r. Na pokrycie ceny F.I. L. przeznaczyta kwote 10 000 000 zt
pochodzacyg z kredytu, ktéra w dniu 5 czerwca 2006 r. zostata przelana na rachunki
bankowe zbywcoéw, natomiast pozostatg czes¢ uiscita z wilasnych srodkow,

uzyskanych od klientéw na podstawie uméw przedwstepnych.

Hipoteka kaucyjna zostata ujawniona w ksiedze wieczystej w dniu 10 lipca
2006 r. Pozwany Bank informowat klientéw F.I. L., Zze ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokali bedzie mozliwe po wptaceniu na rachunek dewelopera prowadzony
w pozwanym Banku catej naleznosci za lokal i wyrazat zgode na urzadzenie

osobnych ksigg wieczystych bez obcigzenh hipotecznych.

W roku 2006 F.I. L. podjeta decyzje o wprowadzeniu akcji do publicznego
obrotu oraz o emisji obligacji, z ktérych srodki miaty by¢ przeznaczone na rozwo;j
firmy i stworzenie tzw. ,banku ziemi”, co z kolei umozliwitoby jej wejscie na Gietde

Papierow Wartosciowych. W tym celu w dniu 2 listopada 2006 r. zawarta z



powodem umowe 0 wspotpracy w zakresie emisji obligacji, na podstawie ktorej - na
wyrazne zgdanie powoda - ustanowita w okresie od dnia 19 stycznia do 27 lutego
2007 r. dodatkowe hipoteki na nalezgcych do niej nieruchomos$ciach. Celem tych
hipotek bylo zabezpieczenie wykupu emisji obligacji trzech serii: serii A w kwocie
20 000 000 zt, serii B w kwocie 7 500 000 zt oraz serii C w kwocie 5 000 000 zt.
Srodki pochodzagce z emisji obligacji miaty byé przeznaczone na sfinansowanie
kosztow zakupu terendw pod inne inwestycje niz inwestycja przy ul. W. Zadna z
kwot uzyskanych w wyniku emisji obligacji nie zostata wptacona na rachunek

bankowy utworzony dla inwestycji przy ul. W.

W dniu 10 maja 2007 r. F.I. L. zawarta z Bankiem X. w W. umowe kredytu
budowalnego w kwocie 32000000 z na sfinansowanie oraz czesciowe
refinansowanie zakupu nieruchomosci w K. W 2007 r. sytuacja finansowa F.I. L.
ulegta pogorszeniu na skutek kryzysu finansowego, ktory przejawiat sie obnizeniem
cen sprzedazy nieruchomosci, duzg podazg mieszkan na rynku, zmniejszeniem

popytu i zaostrzeniem warunkdw uzyskania kredytow.

W listopadzie 2007 r. powdd przedstawit pozwanej kupony odsetkowe
dotgczone do obligacji, ktérych pozwana nie wykupita z braku srodkéw finansowych.
W konsekwencji powdd postawit w stan natychmiastowej wymagalnosci
obligacje wszystkich emisji. W dniu 28 listopada 2007 r. strony zawarly umowe
restrukturyzacji zadtuzenia, w ktérej przewidziaty sprzedaz czesci nieruchomosci
pozwanej F.I. L., z tym ze z uzyskanych s$rodkéw pozwana miata regulowac
zalegtosci kredytowe, takze wobec pozwanego Banku. Na skutek podjetych staran
doszto do sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ul. L. w K. Uzyskane Srodki
zostaty przeznaczone na sptate zobowigzan wobec powoda. Do sprzedazy
pozostatych nieruchomosci nie doszto ze wzgledu na brak potencjalnych nabywcéw.
Wobec niewykonania umowy restrukturyzacyjnej, powdd w dniu 24 wrzesnia 2008 r.
wypetnit weksel in blanco i wystgpit z pozwem przeciwko pozwanej. Nakazem
zapfaty z dnia 3 pazdziernika 2008 r. Sgd Okregowy w K. zasadzit od F.l. L. oraz od
R. A., G. A. i J. P. solidarnie na rzecz powoda kwote 80 692 135 zt oraz 32 200 zt z

tytutu kosztéw postepowania.



W dniu 29 lutego 2008 r. doszto miedzy pozwanymi do zawarcia ugody
dotyczacej restrukturyzacji wierzytelnosci w kwocie 5 900 387,28 zt, przystugujgce;j
Bankowi z tytutu kredytu inwestorskiego z dnia 31 maja 2006 r., a w dniu 18 lipca
2008 r. zostat sporzadzony aneks do tej ugody, w ktérym wysokosc¢ zadtuzenia
pozwanej ustalono na kwote 3 796 759,01 zt, ktdérg pozwana miata sptaci¢ w ratach
do dnia 1 grudnia 2008 r.

W pierwszym kwartale 2008 r. F.I. L. ukonczyta inwestycje przy ul. K. w K.,
lecz ze wzgledu na ustanowiong hipoteke na rzecz powoda nie mogta dokonac
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia ich wtasnosci bez obcigzenia
hipotekg. Wezwata w zwigzku z tym klientow, z ktérymi zawarta umowy
przedwstepne, do zaptaty dodatkowych kwot w wysokosci okoto 30 - 45% ustalonej
ceny lokali i od ich uiszczenia uzaleznita przeniesienie wiasnosci lokali bez

obcigzenia hipotecznego.

Podobna sytuacja wystgpita w odniesieniu do inwestycji przy ul. W. Powdd
deklarowat, ze wyrazi zgode na wykreslenie hipotek po wykupieniu przez pozwang
obligacji serii A, B i C oraz po uiszczeniu naleznych mu z tego tytutu kwot lub przed
ich wykupieniem po spetnieniu przez pozwang warunkéw okreslonych w umowie o
wspotpracy w zakresie emisji obligacji. Klienci F.I. L. prowadzili negocjacje z
powodem oraz z pozwanym Bankiem dotyczgce mozliwosci nabycia lokali. W
trakcie negocjacji powdd zaproponowat im doptaty w kwocie 3 000 zt za 1 m? w

zamian za wyrazenie zgody na wyodrebnienie lokali bez obcigzenia hipotecznego.

Postanowieniem Sgdu Rejonowego w K. zdnia 5 maja 2009 r. zostata

ogtoszona upadtos¢ F.l. L. obejmujgca likwidacje jej majatku.

Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 9 lutego 2012 r., Il CSK 181/11
(OSNC 2012, nr 7-8, poz. 101), na skutek skargi kasacyjnej, uchylit wyrok Sadu
Apelacyjnego z dnia 9 lutego 2011 r. i oddalit apelacje pozwanego, w wyniku czego
uprawomocnit sie wyrok Sadu Okregowego w K., stwierdzajgcy niewaznosc
czynnosci prawnej F.I. L. w postaci ustanowienia na rzecz M. trzech hipotek w
kwotach: 20 000 000 zt, 7 500 000 zt i 5000 000 zt obcigzajgcych nieruchomosé
przy ul. W. Sad Najwyzszy uznat te czynnos$¢ za sprzeczng z zasadami wspotzycia

spotecznego i regutami deontologii zawodowej deweloperdw.



Zarowno powod, jak i pozwany Bank zgtosili swoje wierzytelnosci
w toczgcym sie postepowaniu upadtosciowym. Powdd pozostaje wierzycielem
hipotecznym F.l. L. z wyjatkiem wierzytelnosci, ktora byta zabezpieczona hipotekg
na nieruchomosci przy ul. W. Lokale mieszkalne w budynku przy ul. W. zostaty
formalnie wydzielone, lecz nie doszto do ustanowienia ich odrebnej wtasnosci.
Nieruchomos¢ przy ul. W. jest jednym z najistotniejszych sktadnikbw masy
upadtosci F.l. L.; zostata wyceniona na kwote ponad 98 000 000 zt. Pozwany Bank
zgtosit w postepowaniu upadtosciowym wierzytelnos¢ z tytutu umowy kredytu
inwestorskiego z dnia 31 maja 2006 r. w kwocie 4 446 530,34 zt.

Sad Okregowy stwierdzit, ze - wbrew odmiennej ocenie powoda - stan
faktyczny niniejszej sprawy nie jest tozsamy ze stanem faktycznym w sprawie
zakonczonej wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2011 r., Il CSK 181/11,
w zwigzku z czym podnoszona argumentacja nawigzujgca do uzasadnienia tego
wyroku jest nietrafna. Ubiegajgc sie o kredyt, F.l. L. informowata swoich klientow,
ze zamierza nabyC nieruchomos¢ przy ul. W. za $rodki pochodzace z kredytu.
Kredyt udzielony na podstawie umowy z dnia 31 maja 2006 r. byt kredytem
celowym na zakup gruntu i na ten cel zostat wykorzystany. Nie mozna w tej sytuacji
przyjmowac, ze pozwani przerzucili ryzyko handlowe zwigzane z udzieleniem
kredytu i jego sptatg na klientéw F.I. L.

Podnoszony zarzut, ze pozwani wspolnie i w porozumieniu zablokowali
klientom dewelopera mozliwos¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczen z uméw
przedwstepnych, doprowadzajgc do pogorszenia ich sytuacji, jest - zdaniem Sadu
Okregowego - chybiony. Przed dniem 2 czerwca 2006 r. roszczenia te nie mogty
by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, gdyz F.I. L. nie byla wiascicielem
nieruchomosci przy ul. W. Zabezpieczenie hipoteczne kredytu byto powszechnie
stosowanym i standardowym postepowaniem i w zwigzku z tym nie mozna
przyjmowac, ze celem pozwanego Banku miato by¢ uzyskanie uprzywilejowanej
pozycji w ewentualnym postepowaniu upadtosciowym kredytobiorcy. Kwestia, czy
umowa kredytowa byta wykonywana prawidlowo pozostaje natomiast bez

znaczenia dla oceny zasadnos$ci zgdania pozwu.



Konkludujac, Sad Okregowy stwierdzit, ze nie dopatrzyt sie naruszenia przez
pozwanych zasad wspotzycia spotecznego, ktére pozwalatyby na uznanie
czynnosci prawnej w postaci ustanowienia spornej hipoteki za niewaznag.

Apelacja powoda zostata oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 23
kwietnia 2015 r. Sad Apelacyjny uznat zarzuty dotyczgce prawidtowoSci
poczynionych ustalen faktycznych za nieuzasadnione, a wnioski dowodowe
zgtoszone w apelacji, odnoszace sie do okolicznosci zaistniatych po dokonaniu
zaskarzonej czynno$ci za nieprzydatne dla rozstrzygniecia. Stwierdzit, ze aprobuje
zaréwno ustalenia faktyczne, jak i ocene prawng Sadu pierwszej instancji.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powdd, powotujgc sie
na obie podstawy przewidziane w art. 398° § 1 k.p.c., wniést o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie orzeczenie
co do istoty sprawy przez zmiane wyroku Sadu Okregowego i uwzglednienie
powodztwa. Skarzgcy wskazat na naruszenie: art. 382 w zwigzku 227, art. 217 § 1
i2,art. 316 § 11391 § 1 k.p.c. przez pominiecie pisma Banku [...] z dnia 3 czerwca
2014 r. skierowanego do syndyka masy upadtosci F.I. L. oraz ,...wyciggow
z odpisOw aktualnych i odpiséw zupetnych ksigg wieczystych prowadzonych dla
nieruchomosci, wymienionych szczegodtowo w pkt IV ppkt 1-3 apelacji, zgtoszonych
(...) na okolicznos¢ niewywigzywania sie przez Bank [...] z zaciggnietego
zobowigzania do zwolnienia wyodrebnionych lokali z ustanowionej na rzecz banku
hipoteki i wprowadzenia w btad klientow dewelopera, a tym samym naruszenia
przez Bank [...] zasad wspoizycia spotecznego...”, i art. 328 § 2 w zwigzku z art.
391 § 1 i art. 382 k.p.c. przez sporzgdzenie uzasadnienia nieodpowiadajgcego
wymaganiom okreslonym w tych przepisach. W ramach podstawy kasacyjnej z art.
398°§ 1 pkt 1 k.p.c. podnidst natomiast zarzut obrazy art. 58 § 2 k.c. przez btedng
wyktadnie, polegajgca na przyjeciu, ze ustanowienie przez F.I. L. hipoteki na rzecz
pozwanego Banku nie naruszato zasad wspoétzycia spotecznego oraz ze w procesie
badania waznosci tej czynnosci pod katem jej zgodnosci z zasadami wspotzycia
spotecznego nie majg zadnego znaczenia okolicznoéci zaistniate po jej dokonaniu,
nawet jezeli pozostajg z nig w zwigzku i wpltywajg na ocene nagannosci tej

Czynnosci.



W pismie z dnia 27 stycznia 2016 r. Prokurator Generalny zajgt stanowisko
co do skargi kasacyjnej powoda oraz odpowiedzi na skarge i wyrazit poglad,
ze skarga nie powinna zosta¢ uwzgledniona.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wedtug przytoczonej przez skarzacego podstawy kasacyjnej z art. 398°§ 1
pkt 2 k.p.c. i jej uzasadnienia, naruszenie wymienionych tgcznie przepiséw art. 382,
art. 227, art. 217 § 1 i 2 oraz art. 316 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
ma polega¢ na pominieciu dowoddéw w postaci pisma pozwanego Banku z dnia 3
czerwca 2014 r. do syndyka masy upadtosci F.I. L. oraz wyciggdbw z ksigg
wieczystych prowadzonych dla lokali mieszkalnych w budynku przy ul. W. w K.,
ktore zostaty powotane na okolicznoS¢ niewywigzania sie przez Bank S.A.
z zobowigzania do zwolnienia wyodrebnionych lokali z obcigzenia hipoteka, a tym
samym naruszenia zasad wspotzycia spotecznego ,...tak, jak te zasady wytozyt
Sad Najwyzszy w sprawie o sygn. lll CSK 181/11...".

W zwigzku z tak sformutowang podstawg kasacyjng trzeba przypomniec,
ze strona powolujgca sie na podstawe okreslong w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.
powinna wskazac, ktore przepisy postepowania zostaty przez sad drugiej instancji
naruszone, na czym polegato naruszenie kazdego z tych przepisdéw oraz jaki mogto
mie¢ wptyw na wynik sprawy. Samo naruszenie przepisOw postepowania nie
jest wystarczajgcg podstawg skargi kasacyjnej, w zwigzku z czym skarzgcy
powinien - poza wskazaniem na naruszenie konkretnych przepiséw - wykazac,
iz nastepstwa stwierdzonych wadliwosci postepowania byty tego rodzaju,
ze ksztattowaty lub co najmniej wspébtksztattowaty treS¢ kwestionowanego
orzeczenia. W przeciwnym razie skarga kasacyjna wniesiona z powotaniem sie na
podstawe kasacyjng z art. 398°§ 1 pkt 2 k.p.c. nie moze odnie$é zamierzonego
skutku (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1996 r., Il CKN 14/96,
OSP 1997, nr 3, poz. 65 i z dnia 20 grudnia 1996 r., lll CKN 21/96, OSNC 1997,
nr 4, poz. 45 oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 1997 r.,
I CKN 21/96, OSNC 1997, nr 5, poz. 61, z dnia 10 lutego 1997 r., | CKN 57/96,
OSNC 1997, nr 6-7, poz. 82 i z dnia 11 marca 1997 r., lll CKN 13/97, OSNC 1997,
nr 8, poz. 114).



Podnoszac zarzut naruszenia wskazanych przepisow postepowania przez
pominiecie powotanych dowoddw, skarzgcy nie wykazat, ze wynikajgce z nich fakty
miaty istotne znaczenie dla rozstrzygniecia i w zwigzku z tym mogty ksztattowac lub
wspotksztattowac tres¢ kwestionowanego orzeczenia. Konstatacji tej w niczym nie
zmienia powofanie sie przez skarzgcego na stanowisko Sgdu Najwyzszego zajete
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., Il CSK 181/11. Z wyroku tego - wbrew
odmiennym zapatrywaniom skarzgcego - nie wynika, ze okolicznosci faktyczne,
ktére wystgpity po uptywie kilku lat od dokonania czynnosci prawnej sg miarodajne
dla oceny jej waznosci w Swietle zasad wspotzycia spotecznego, a takich faktéw
dotyczyly pominiete przez Sgd Apelacyjny dowody z dokumentéw. Wynikato z nich,
ze wyodrebnione lokale mieszkalne w budynku przy ul. W. zostaty obcigzone
hipotekg tgczng kaucyjng na rzecz pozwanego Banku do kwoty 12 200 000 zt oraz
ze w pismie z dnia 3 czerwca 2014 r. pozwany odmowit ztozenia oswiadczenia
zezwalajgcego na wykreslenie hipoteki ze wzgledu na zmiane stanu prawnego
spowodowang ogtoszeniem upadfosci F.I. L. Sad Apelacyjny, uznajac dowdd z
omawianych dokumentéw za niemajgcy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia,
trafnie ocenit, ze aktualne stanowisko pozwanego Banku w kwestii zwolnienia od
obcigzenia hipotecznego nie przesgdza o zamiarze dziatania niezgodnie z
zasadami wspotzycia spotecznego w chwili ustanawiania tego obcigzenia. Poza
tym trzeba zauwazyé, ze w powotywanym wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., Ill CSK
181/11, Sad Najwyzszy nie dokonywat abstrakcyjnej wyktadni zasad wspoétzycia
spotecznego, a jedynie oceniat waznos¢ konkretnej czynnosci prawnej, czynigc to -
co wymaga podkreslenia - na podstawie konkretnego stanu faktycznego.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 328 § 2
wzwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. trzeba z kolei przypomnie¢, ze, zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem, niespetnienie wymagan okreslonych w powotanych
przepisach moze by¢ uznane za uchybienie moggce mie¢ wptyw na wynik sprawy
tylko wyjgtkowo, gdy braki w uzasadnieniu sg tak znaczgce, ze uniemozliwiajg
kontrole kasacyjng zaskarzonego orzeczenia (zob. wyroki Sgadu Najwyzszego
z dnia 11 maja 2000 r., | CKN 272/00, nie publ., z dnia 25 pazdziernika 2000 r.,
IV CKN 142/00, nie publ., z dnia 7 lutego 2001 r., V CKN 606/00, nie publ., z dnia
28 lipca 2004 r., 1l CK 302/03, nie publ. i z dnia 18 lutego 2005 r., V CK 469/04,
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.1zba Cywilna” 2005, nr 12, s. 59 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
22 maja 2013 r., lll CSK 293/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 148). W niniejszej
sprawie warstwa motywacyjna zaskarzonego wyroku zostata przedstawiona
w sposob umozliwiajgcy dokonanie kontroli kasacyjnej, wobec czego zarzut
naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. nie moze odniesc
zamierzonego skutku.

Konkludujgc ten watek rozwazan, trzeba stwierdzi¢, ze podstawa kasacyjna
z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. okazata sie nieuzasadniona, wobec czego
zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. musi podlega¢ ocenie na kanwie stanu
faktycznego stanowigcego podstawe zaskarzonego wyroku. Podkreslenie
potrzeby uwzglednienia kontekstu faktycznego stato sie konieczne, poniewaz
zasadniczym argumentem skarzgcego, majgcym przesgdzaC o niewaznosci
czynnosci prawnej polegajgcej na ustanowieniu hipoteki na rzecz pozwanego
Banku z powodu jej sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego, byto
powofanie sie na stanowisko Sgdu Najwyzszego zajete w wyroku z dnia 9 lutego
2012 r., 1l CSK 181/12.

W orzecznictwie oraz w doktrynie istnieje zgoda co do tego, ze przewidziana
w art. 58 § 2 k.c. niewaznos¢ czynnosci prawnej sprzecznej z zasadami wspotzycia
spotecznego zachodzi od chwili jej dokonania, wobec czego dokonana czynnosc¢
nie wywotuje skutkow prawnych zamierzonych przez strony, wynikajgcych z ustawy
czy z ustalonych zwyczajow. Innymi stowy, sytuacja przedstawia sie tak, jakby
czynnosS¢ nie zostata w ogole dokonana. Ze wzgledu na to, ze niewaznosc¢
czynnosci prawnej sprzecznej z zasadami wspotzycia spotecznego wystepuje ab
initio, miarodajny dla ustalenia sankcji niewaznosci jest stan rzeczy istniejgcy
w chwili dokonywania tej czynnosci, natomiast okolicznosci, ktére wystgpity po jej
dokonaniu, mogg mieC jedynie znaczenie retrospektywne. Nie ma réwniez
kontrowersji co do tego, ze zgodno$¢ czynnosci prawnej z zasadami wspotzycia
spotecznego jest zawsze zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj. okolicznosci
danego wypadku, =zasady wspotzycia spotecznego sg bowiem pojeciem
pozostajgcym w nieroztgcznym zwigzku z konkretnymi okolicznosciami faktycznymi
(zob. uchwate SN z dnia 9 marca 1993 r., lll CZP 27/93, OSNC 1993, nr 7-8, poz.
135 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1971 r., Il CR 505/71,
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OSPIiKA 1972, nr 4, poz. 75, z dnia 12 listopada 1974 r., | CR 602/74, OSPIiKA
1976, nr 7-8, poz. 143, z dnia 30 maja 1980 r., Il CRN 54/80, OSNCP 1981, nr 4,
poz. 60, z dnia 16 marca 1993 r., Il CRN 94/92, nie publ., z dnia 22 listopada
1994 r., Il CRN 127/94, nie publ., z dnia 1 lutego 2000 r., Il CKN 1135/98, nie publ.,
z dnia 27 czerwca 2001 r., II CKN 604/00, OSNC 2002, nr 3, poz. 32, z dnia
23 lutego 2006 r., Il CSK 101/05, nie publ., z dnia 5 kwietnia 2007 r., Il CSK 553/06,
nie publ., z dnia 9 grudnia 2009 r., IV CSK 290/09, nie publ., z dnia 22 czerwca
2010 r., IV CSK 555/09, nie publ., z dnia 18 kwietnia 2013 r., Il CSK 557/12,
OSNC 2014, nr 2, poz. 13 i z dnia 24 kwietnia 2014 r., 1l CSK 178/13, nie publ.).
Sad Najwyzszy w swoich orzeczeniach podkreslat, ze o uznaniu czynnosci
prawnej za sprzeczng z zasadami wspétzycia spotecznego moze swiadczyC tresc
tej czynnosci, jej cel oraz przewidywane skutki. Wskazywat, ze ocene takg moze
usprawiedliwiaC np. obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tres¢ umowy
uksztattowana przy wykorzystaniu przez drugg strone jej silniejszej pozyciji, razgco
krzywdzacy dla jednej ze stron cel, do ktdérego zmierza zawarta umowa albo
czynnosc¢ prawna podjeta pod wptywem pozaprawnych naciskédw funkcjonariuszy
panstwowych, ktérzy realizujgc dorazne cele i wykorzystujgc uprawnienia wtadcze
panstwa, dgzg do nakionienia obywatela do niekorzystnego rozporzgdzenia swoim
mieniem na rzecz Skarbu Panstwa, bez stosownego ekwiwalentu. Sgd Najwyzszy
podkreslat jednak, ze za oceng niewaznosci czynnosci prawnej ze wzgledu na jej
sprzecznos¢ z zasadami wspotzycia spotecznego muszg przemawia¢ szczegolne
okolicznosci. Przy dokonywaniu tej oceny trzeba mie¢ na uwadze jej podwdjny
aspekt, z jednej strony bowiem wynik tej analizy moze powodowaC pewng
nieprzewidywalno$¢ funkcjonowania systemu prawnego, z drugiej natomiast
prowadzi do rekompensujgcego jg, sprawiedliwego rezultatu stosowania prawa.
Z koniecznosci zachowania rownowagi miedzy tymi elementami wynika postulat
stosowania klauzuli generalnej zasad wspoizycia spotecznego w przypadkach
wyjatkowych, w ktérych ma ono mocne uzasadnienie aksjologiczne (zob. wyroki SN
z dnia 18 marca 2008 r., IV CSK 478/07, nie publ., z dnia 9 pazdziernika 2009 r.,
IV CSK 157/09, nie publ., z dnia 3 lutego 2011 r., | CSK 261/10, nie publ., z dnia
25 sierpnia 2011 r., Il CSK 640/10, nie publ., z dnia 2 marca 2012 r., Il CSK 351/11,
nie publ., z dnia 7 marca 2014 r., IV CSK 440/13, nie publ., z dnia 24 kwietnia
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2014 r., Il CSK 178/13, nie publ. i z dnia 28 stycznia 2016 r., | CSK 16/15,
nie publ.).

Sad Apelacyjny trafnie zauwazyt, ze stan faktyczny niniejszej sprawy nie jest
tozsamy z podstawg faktyczng wyroku w sprawie Il CSK 181/11, na ktory
wielokrotnie powotywat sie skarzgcy. Cel hipoteki ustanowionej w dniu 2 czerwca
2006 r. na rzecz pozwanego Banku byt Scisle zwigzany z inwestycjg F.l. L.,
tj. zakupem gruntu, wzniesieniem budynku i wyodrebnieniem lokali na rzecz
klientow bedacych stronami uméw przedwstepnych. W sprawie zakonczonej
wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2009 r., Il CSK 181/11, chodzito
natomiast o zabezpieczenie srodkdbw na zamierzenia zwigzane z rozwojem F.I. L.,
podejmowane z wielkim rozmachem, duzym ryzykiem i odlegte od interesow
klientow dewelopera. Byty one przy tym podejmowane w czasie, kiedy sytuacja
finansowa F.I. L. ulegta juz pogorszeniu, a ponadto prowadzity do uprzywilejowania
jednego wierzyciela i obcigzenia klientow dewelopera ryzykiem rozlegtej i
lekkomyslnie prowadzonej przez F.l. L. dziatalno$ci gospodarczej, co - jak ocenit
Sad Najwyzszy w sprawie Il CSK 181/11 - bylo postepowaniem nierzetelnym,
sprzecznym z zasadami deontologii deweloperow, a przez to niezgodnym z
zasadami wspoizycia spotecznego. Cech takich nie ma natomiast standardowe,
zgodne z przepisami zabezpieczenie kredytu na nieruchomosci, na ktorej majg
powstac lokale dla przysztych nabywcéw.

Trzeba zgodzi¢ sie réwniez z oceng Sgdu Apelacyjnego, ze przy udzielaniu
kredytu na podstawie umowy z dnia 31 maja 2006 r. pozwany Bank zachowat
obowigzujgce procedury, analizowat ekonomiczne aspekty przedsiewziecia
i zastosowat powszechnie stosowang forme zabezpieczenia w postaci hipoteki.
Kredyt zostat wykorzystany zgodnie z przeznaczeniem na kupno nieruchomosci
przy ul. W., ktéra jest obecnie jednym z istotnych sktadnikbw masy upadtoSci.
Zaréwno udzielenie kredytu, jak i jego zabezpieczenie przez ustanowienie hipoteki
nastgpito przy tym w czasie, kiedy F.l. L. miata ugruntowang pozycje na rynku
nieruchomosci, realizowata wiele inwestycji iwywigzywata sie ze swoich
zobowigzan. Jej sytuacja finansowa ulegata bowiem pogorszeniu dopiero w 2007 r.
Okolicznos¢, ze pozwany Bank w 2014 r. nie wyrazit zgody na zlozenie
oswiadczenia zezwalajgcego na wykreslenie hipoteki per se nie daje podstaw do
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uznania czynnosci prawnej dokonanej w dniu 2 czerwca 2006 r. za sprzeczng z
zasadami wspotzycia spotecznego. Twierdzenia skarzgcego o wspolnym dziataniu
pozwanych, zmierzajgcym do zablokowania klientom F.l. L. mozliwosci ujawnienia
roszczen wynikajagcych z umow przedwstepnych, nie znajdujg natomiast
potwierdzenia w ustaleniach faktycznych stanowigcych podstawe zaskarzonego
wyroku, ktérymi Sad Najwyzszy jest zwigzany (art. 398§ 2 k.p.c.).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng jako pozbawiong uzasadnionych podstaw i orzekt o kosztach
postepowania kasacyjnego zgodnie z art. 98 § 1 i 3 w zwigzku z art. 391 § 1
i art. 3982 k.p.c. oraz z § 6 pkt 7 i § 13 ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie opftat za czynnosSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.) i z § 21
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 .

w sprawie optat za czynnos$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800).
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