Sygn. akt V CSKP 173/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mariusz todko (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)
SSN Marcin tochowski

w sprawie z powoédztwa M. S.

przeciwko S. G.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 26 listopada 2021 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 16 lipca 2019 r., sygn. akt | ACa [.. ],

1. odrzuca skarge kasacyjng w czesci, w ktorej skarga odnosi
sie do punktu 2 zaskarzonego wyroku,

2. oddala skarge kasacyjng w pozostatej czesci.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 30 maja 2018 r. Sgd Okregowy w B. zasadzit od pozwanego na

rzecz powodki 20 300 zt wraz z odsetkami, oddalit powddztwo w pozostatej czesci



(powddka zgdata zaptaty 186 000 zt) oraz odstgpit od obcigzenia powodki kosztami

procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze 29 stycznia 2014 r. powoddka i pozwany zawarli
w formie aktu notarialnego umowe pozyczki i przedwstepng umowe przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci. Na mocy umowy pozyczki pozwany pozyczyt powodce
29 000 zt na okres do 29 lipca 2014 r. ,za wynagrodzeniem wynoszgcym 1000 zt”.
Powddka potwierdzita odbior wymienionej kwoty i oswiadczyta, ze uzyskuje
dochody umozliwiajgce jej zwrot. Jednoczesnie strony postanowity, ze pod
warunkiem przedtozenia przez powodke wypisu z rejestru gruntdw i wyrysu z mapy
ewidencyjnej dotyczagcych dziatki [...]/2, zobowigzujg sie w terminie jednego
miesigca, w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci wynikajgcej z umowy
pozyczki, zawrze¢ umowe przeniesienia wiasnosci, w ktorej powodka przeniesie na

pozwanego prawo wtasnosci wymienionej dziafki.

W dniu 24 lutego 2014 r. w formie aktu notarialnego strony zmienity umowe
pozyczki w ten sposéb, ze podwyzszyly kwote pozyczki do 59 000 zt oraz skrocity
termin zwrotu do 25 maja 2014 r., rozwigzaty umowe przedwstepng, a takze
zawarly umowe, na mocy ktorej, w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci
z umowy pozyczki, powddka przeniosta na pozwanego prawo wiasnosci dziatki nr
[...])2 o obszarze 0,2 ha. Powddka pokwitowata otrzymanie dodatkowej kwoty
30 000 zt. Pozwany zobowigzat sie powrotnie przenies¢ witasnos¢ nieruchomosci
na powodke w dniu zwrotu przez nig catej naleznosci wynikajgcej z umowy
pozyczki. W razie niewykonania obowigzku terminowego zwrotu pozyczki wraz
z wynagrodzeniem powodka zobowigzata sie wyda¢ pozwanemu przewtaszczong
nieruchomo$¢ w terminie 7 dni, liczgc od 25 maja 2014 r. Strony postanowity
rébwniez, ze w takim przypadku pozwany moze swobodnie rozporzgdzac¢ nabytg

nieruchomoscig. Wartos¢ nieruchomosci okreslono w umowie na 70 000 zt.

Na podstawie opinii biegtego datowanej na 15 wrzesnia 2017 r. i nastepnie
uzupetnionej opiniami z 13 grudnia 2017 r., 15 stycznia 2018 r. oraz 23 marca
2018 r. Sgd Okregowy ustalit, ze wartosc dziatki nr [...]/2 wynosita 79 300 zt.

Z dalszych ustalen Sgdu Okregowego wynikato, ze 24 czerwca 2014 r.

pozwany zawart umowe posrednictwa w sprzedazy wymienionej nieruchomosci



i zostata ona faktycznie wystawiona na sprzedaz. Ze wzgledu na brak
zainteresowania spowodowany niekorzystng lokalizacjg dziatki, jej cena ofertowa
byta sukcesywnie obnizana z wyjsciowego poziomu wynoszgcego 245 000 zt.
W 2016 r. zgtosito sie ostatecznie kilku chetnych do nabycia nieruchomosci, jednak
oferowana przez nich cena w wysokosci 70 000-80 000 zt nie zostata

zaakceptowana przez pozwanego.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy przyjat, ze pozwany
powinien zwrdci¢ powddce roznice miedzy wartoscig nieruchomosci ustalong na
podstawie opinii biegtego a kwotg udzielonej jej pozyczki. Sad pierwszej instancji
powofat sie na stanowisko wyrazone w wyroku Sgdu Najwyzszego z 13 maja
2011 r., V CSK 360/10, zgodnie z ktérym w razie zawarcia umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie zaspokojenie wierzyciela nastepuje nie z chwilg nabycia
przez niego witasnosci rzeczy, ale z chwilg dokonania dodatkowej czynnoSci
powodujgcej umorzenie w catosci lub czesci zabezpieczonej wierzytelnosci.
Jezeli strony nie umowig sie, w jaki sposob wierzyciel ma rozliczy¢ sie z dtuznikiem
ze zrealizowanego zabezpieczenia, to zgdanie wydania dtuznikowi nadwyzki kwoty
uzyskanej z przewitaszczonej rzeczy nad kwotg zabezpieczonej wierzytelnosci
ma podstawe w art. 405 k.c. Zdaniem Sgdu Okregowego, z tresci uméw nie wynika,
aby powddka godzita sie, ze w przypadku niesptacenia dtugu pozwany pozostanie
wiascicielem przewtaszczonej nieruchomosci, bez mozliwosci jakiegokolwiek
rozliczenia i odzyskania nadwyzki przez powddke. Bezskuteczny uptyw terminu
sptaty pozyczki spowodowat, ze wygasto zobowigzanie pozwanego do powrotnego
przeniesienia wiasnosci. Po uptywie tego terminu pozwany zobowigzany byt
niezwtocznie poinformowac¢ powodke, jaki sposéb zaspokojenia zastosuje.
Z okolicznosci sprawy wynika, ze pozwany zadecydowat ostatecznie, iz pozostawi
nieruchomo$¢ jako swojg wtasnosc¢. Sprawia to, ze na podstawie art. 405 k.c.

powinien rozliczy¢ réznice wartosci nieruchomosci i zaspokojonej wierzytelnosci.

Na skutek apelacji obu stron, wyrokiem z 16 lipca 2019 r. Sad Apelacyjny
w (...) zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze oddalit powddztwo i nie
obcigzyt powddki kosztami procesu (pkt 1), a ponadto oddalit apelacje pozwanego
w pozostatym zakresie (pkt 2), apelacje powddki w catosci (pkt 3) oraz rozstrzygnat

o kosztach postepowania.



Sad Apelacyjny zaaprobowat w catosci ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej
instancji, uznat jednak, ze okolicznosci faktyczne sprawy odbiegajg znaczgco od
okolicznosci, ktére byty przedmiotem rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego w wyroku
z 13 maja 2011 r., V CSK 360/10. Zdaniem Sadu drugiej instancji w sprawie
niniejszej nie moze by¢ mowy o bezpodstawnym wzbogaceniu pozwanego.
Umowione przez strony wynagrodzenie w wysokosci 1000 zt obejmowato
jedynie okres do 25 maja 2014 r., natomiast w okresie pdzniejszym powddka
pozostawata w opoznieniu i pozwanemu powinny naleze¢ sie odsetki ustawowe.
Pozyczajgc powddce 59 000 zt na poczatku 2014 r., pozwany nie mogt korzystac
z kapitatu i nie zdotat tez zaspokoi¢ sie w wybrany przez siebie sposob z przejetej
na witasnos¢ nieruchomosci. Prowadzi to do wniosku, ze nie ma nadwyzki, ktorg

pozwany powinien byt zwroci¢ powddce.

Powddka zaskarzyta wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, wnoszgc o jego

uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Skarga kasacyjna zostata oparta na zarzutach naruszenia:

1) art. 60 k.c. w zw. z art. 65 § 1 k.c. przez przyjecie, ze pozwany nie
ztozyt oswiadczenia woli o zaspokojeniu sie z przewlaszczonej nieruchomosci
przez zachowanie jej dla siebie, podczas gdy prawidtowa ocena zachowania

wierzyciela powinna prowadzi¢ do przeciwnego wniosku;

2) art. 405 k.c. poprzez uznanie, ze wierzyciel, zaspokajajgc sie
z przewtaszczonej na zabezpieczenie nieruchomosci przez przejecie jej na
wiasnosc¢, nie jest zobowigzany do zwrotu nadwyzki wartosci nieruchomosci nad
przystugujgcg mu wzgledem dtuznika wierzytelnoscig jako bezpodstawnego

wzbogacenia;

3) art. 58 § 1 i 2 k.c. przez niezastosowanie ich do zawartej miedzy
stronami umowy, podczas gdy byta ona niewazna z mocy prawa jako sprzeczna
zustawg (w zakresie obejmujgcym umowe o przepadek zabezpieczenia)
oraz zasadami wspoitzycia spotecznego (w zakresie, w ktérym nie okreslata terminu

i sposobu zaspokojenia sie z przewtaszczonej nieruchomosci).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze jedng z przestanek
dopuszczalno$ci srodka zaskarzenia jest interes prawny w zaskarzeniu.
Dla powstania takiego interesu konieczne jest istnienie stanu pokrzywdzenia
orzeczeniem (gravamen), ktory wystepuje, gdy zaskarzone orzeczenie narusza
interesy skarzgcego (zob. m.in. uchwate sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z 15 maja 2014 r., Ill CZP 88/13, OSNC 2014, nr 11, poz. 108;
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 25 lutego 2015 r., V CSK 450/14; wyrok
Sadu Najwyzszego z 2 lipca 2015 r., V CSK 421/14). Brak interesu prawnego
w zaskarzeniu powoduje odrzucenie skargi kasacyjnej jako niedopuszczalnej,

na podstawie art. 3986 § 2 i 3 k.p.c.

Powddka zaskarzyta wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, a wiec takze
w czesci, w ktorej oddalono apelacje pozwanego (punkt 2). Rozstrzygniecie w tym
zakresie nie rodzito dla powodki negatywnych skutkow prawnych, wobec czego
nalezato uzna¢, Zze brak po jej stronie interesu prawnego w kwestionowaniu
orzeczenia. Skarga kasacyjna podlegata zatem w tej czesci odrzuceniu, o czym

orzeczono w punkcie 1 wyroku Sgdu Najwyzszego.

W pozostatym zakresie skarga okazata sie niezasadna, cho¢ wniosek taki
nie oznacza petnej akceptacji sposobu rozumowania przyjetego przez Sad

Apelacyjny.

Umowa przewiaszczenia na zabezpieczenie nie jest umowg nazwana.
W orzecznictwie przyjmuje sie, ze jej dopuszczalnosc, takze w odniesieniu do
nieruchomosci, wynika z art. 353! k.c. (zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z 27 czerwca 1995 r., | CR 7/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 183; z 13 maja 2011 r.,
V CSK 360/10; z 22 pazdziernika 2014 r., Il CSK 784/13; z 10 listopada 2015 r.,
[l CSK 462/14, OSNC-ZD 2017, nr B, poz. 33; z 17 stycznia 2020 r., IV CSK
513/18, OSNC 2020, nr 10, poz. 88). Przepis ten dotyczy wprawdzie umoéw
zobowigzaniowych, a istota przewtaszczenia na zabezpieczenie nie wyczerpuje sie
w skutkach obligacyjnych tej czynnosci prawnej, jednak poglad o dopuszczalnosci
przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci nalezy zaaprobowac,
gdyz wynika on z generalnej zasady autonomii woli, stanowigcej jeden

z fundamentoéw prawa cywilnego.



Jako ceche charakterystyczng umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie
w orzecznictwie wymieniono to, ze jego celem nie jest nabycie przez wierzyciela
witasnosci przedmiotu zabezpieczenia. Zaspokojenie z przewtaszczonej rzeczy
nastepuje nie z chwilg nabycia jej wtasnosci przez wierzyciela, ale w momencie
dokonania przez niego osobnej czynnosci. Jezeli umowa nie okresla sposobu
zaspokojenia wierzyciela, moze on zaspokoi¢ sie w kazdy sposob, ktory nie jest
sprzeczny z trescig stosunku prawnego, umowg Ilub zasadami wspoétzycia
spotecznego. W szczegolnosci wierzyciel moze zby¢ przewtaszczong rzecz, oddac
ja do odptatnego korzystania osobie trzeciej, rozporzgdzi¢ nig w inny sposob,
atakze zatrzymac¢ i zaliczy¢ jej warto§¢ na poczet wierzytelnosci. W tym
ostatnim przypadku konieczne jest jednak rozliczenie korzysci wynikajgcej
z nadwyzki wartosci rzeczy nad wysokoscig wierzytelnosci (por. przywotane
wyzej wyroki Sgdu Najwyzszego). W orzecznictwie wskazywano réwniez, ze celem
przewtaszczenia na zabezpieczenie nie moze byC umozliwienie wierzycielowi
nabycia wilasnosci rzeczy w zamian za zabezpieczang wierzytelnoS¢ bez
koniecznosci rozliczenia nadwyzki wartosci, gdyz bytoby to sprzeczne z naturg
przewtaszczenia na zabezpieczenie i mogloby zapewniaé wierzycielowi
nieusprawiedliwione zyski (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z 22 pazdziernika
2014 r., Il CSK 784/13; z 31 marca 2016 r., IV CSK 372/15, OSP 2019, nr 4,
poz. 35).

Wskazane cechy charakterystyczne nalezy odnies¢ do zidentyfikowanego
w orzecznictwie empirycznego typu umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie.
Nie oznacza to jednak, ze wykluczone jest zawierania umow, ktére w tym typie sie
nie mieszczg, pod warunkiem, ze zachowane bedg ogodlne granice swobody
kontraktowej wynikajgce z art. 58 § 1 i 2 oraz 353! k.c. Kwestig wtérng jest,
czy umowa taka zostanie nazwana umowg przewtaszczenia na zabezpieczenie,
gdyz w przypadku uméw nienazwanych nie ma scistych regut terminologicznych
wyznaczajgcych granice poszczegoélnych uméw, a kazda formutowana definicja jest

jedynie pewng propozycjg ze strony orzecznictwa lub doktryny.

Wychodzgc z powyzszego zatozenia, dla okre$lenia skutkow zawartej
umowy nalezy w pierwszej kolejnosci dokonaé wyktadni oswiadczen woli stron,

a dopasowanie czynnosci prawnej do wyroznianych typow empirycznych jest



jedynie kwestig wtorng i wynikajgce stgd wnioski nie mogg same z siebie
rozstrzyga¢ o dopuszczalnosci okreslonego sposobu uksztattowania stosunku

prawnego.

Ustalenia faktyczne przyjete przez orzekajgce w niniejszej sprawie Sady
powszechne sg wystarczajgce dla dokonania wyktadni zawartej umowy i okreslenia
jej skutkow zamierzonych przez strony. W ocenie Sgdu Najwyzszego, zaréwno
tres¢ umowy z 24 lutego 2014 r., okolicznosci towarzyszace jej zawarciu,
jak i pézniejsze zachowanie stron prowadzg do wniosku, ze strony nie
przewidywaty dalszych rozliczen po bezskutecznym uptywie terminu sptaty
zaciggnietej pozyczki, ani nie przewidywaty koniecznosci sktadania przez
wierzyciela jakichkolwiek oswiadczen co do sposobu, w jaki chce zaspokoi¢ swojg

wierzytelnosc.

Za wnioskiem powyzszym przemawia w szczegolnosci przewidziana
w umowie koniecznos¢ wydania wierzycielowi przewlaszczonej nieruchomosci po
uptywie terminu zaptaty oraz postanowienie, zgodnie z ktorym od tej chwili
wierzyciel bedzie mogt nieruchomoscig swobodnie rozporzgdza¢. Umowa nie
przewidywata koniecznosci sktadania przez wierzyciela zadnych oswiadczen co do
tego, w jaki sposdb zamierza zaspokoi¢ sie z przedmiotu przewtaszczenia.
Argumentem na rzecz przyjetej wyktadni oswiadczen stron jest rowniez wartosc
dziatki okreslona w umowie na poziomie niewiele wyzszym niz wysokos¢
istniejgcego zadtuzenia (70 000 zt wobec zadtuzenia w wysokosci 60 000 zt).
Poréwnanie wartosci ma szczegdlne znaczenie w swietle tego, ze zgodnie z art. 65
§ 1 k.c. jednym z czynnikéw, ktory nalezy wzigé pod uwage przy wyktadni
oswiadczen woli, sg zasady wspoizycia spotecznego. Gdyby wartosé
nieruchomos$ci znaczgco przekraczata wysokos¢ zadtuzenia, wskazane kryterium
sprzeciwiatoby sie wykfadni, zgodnie z ktorg strony nie przewidywaty dalszych
rozliczen a przejecie nieruchomosci na wtasnos¢ ostatecznie zaspokajato interes
wierzyciela i zamykato rozliczenia stron. Stosunkowo nieznaczna réznica nie
wyklucza jednak takiej wyktadni. Nalezy przy tym wzigé¢ pod uwage, ze rdznica
ta daje sie uzasadni¢ zastugujagcym na uwzglednienie interesem wierzyciela,
ktéry wprawdzie nabywa do swojego majgtku przedmiot o nieco wiekszej wartosci

niz zaangazowane $rodki pieniezne, jednak (co okazato sie tez w praktyce) jest to



sktadnik majgtku o zdecydowanie nizszej ptynnosci, a jego zbycie moze wigzac
sie z koniecznoscig poniesienia kosztow, np. w postaci kosztéw posrednictwa

W obrocie nieruchomosciami.

Odnoszac sie do kwestii wartosci nabytej dziatki, nalezy zauwazy¢,
ze wprawdzie Sady ustality jg na kwote 79 300 zt, jednak wycena ta jest miarodajna
na chwile sporzgdzenia opinii przez biegtego, co nastgpito ponad trzy lata po
zawarciu umowy z 24 lutego 2014 r. Uwzglednienie powszechnie znanego trendu
w postaci wzrostu wartosci nieruchomosci w czasie prowadzi do wniosku,
ze dokonana wycena nie sprzeciwia sie przyjeciu, iz w chwili zawarcia umowy
nieruchomo$¢ miata wartos¢ okreslong przez strony lub przynajmniej byta do niej

zblizona.

Za przyjetg przez Sad Najwyzszy wyktadnig oswiadczen woli przemawia
rowniez fakt, ze po uptywie terminu spfaty pozyczki wierzyciel faktycznie nie
dokonywat Zadnych czynnosci wobec dtuznika, a w szczegdlnosci nie skfadat mu
zadnych oswiadczen. Za takie oswiadczenie nie sposob uznac¢ faktu zawarcia
umowy z posrednikiem w obrocie nieruchomosciami (takg hipoteze rozwaza
Sad Apelacyjny), gdyz trudno przyjg¢, aby zamiarem pozwanego byto
zakomunikowanie tego faktu powddce. Na uwage zastuguje wreszcie, ze w pozwie
powodka twierdzita, iz jej zamiarem byla sprzedaz nieruchomosci. W sSwietle
przyjetych wynikéw wyktadni dokonana faktycznie czynnosci prawna ma cechy

zarowno przewtaszczenia na zabezpieczenie, jak i umowy sprzedazy.

Poszczegdlne zarzuty kasacyjne nalezy oceni¢c w Swietle powyzszych

ustalen co do skutkow umowy z 24 lutego 2014 r.

W pierwszej kolejnosci oznacza to, ze niezasadny jest zarzut, zgodnie
z ktérym Sad Apelacyjny bfednie przyjat, iz pozwany nie zlozyt osobnego
oswiadczenia o zaspokojeniu z przewtaszczonej nieruchomos$ci przez zachowanie
jej dla siebie. Wnioskowanie skarzgcej co do sposobu rozumowania Sgdu drugiej
instancji w tej mierze nie jest bezdyskusyjne, jednak niezaleznie od tego, wskazac
nalezy, ze w Swietle przyjetych ustalen wymienione oswiadczenie w ogole nie
musiato zosta¢ ztozone. Trudno tez zidentyfikowa¢ zachowanie pozwanego,

ktére miatoby by¢ utozsamiane z takim oswiadczeniem.



Za bezzasadny nalezato réwniez uznac¢ zarzut naruszenia art. 405 k.c.
Jezeli strony przewidziaty, ze w chwili bezskutecznego uptywu terminu zwrotu
pozyczki wtasnos¢ pozwanego stanie sie definitywna, bez koniecznosci rozliczenia
sie z powodkg, oznacza to, ze ewentualne wzbogacenie pozwanego ma podstawe
w dokonanej czynnosci prawnej. Dopiero podwazenie waznosci tej czynnosci
mogtoby doprowadzi¢ do koniecznosci rozliczen stron z wykorzystaniem przepiséw

o bezpodstawnym wzbogaceniu (nienaleznym swiadczeniu).

Bezzasadny jest wreszcie trzeci z zarzutéw kasacyjnych. W pierwszej
kolejnosci nalezy wskazacC, ze w ustalonym stanie faktycznym nawet przyjecie
niewaznosci umowy z 24 lutego 2014 r. nie prowadzitoby do wniosku o zasadnosci
powoddztwa w niniejszej sprawie. Gdyby umowa okazata sie niewazna, oznaczatoby
to, ze powddka nadal jest wtascicielkg nieruchomosci i to ona powinna zwrdcic
pozwanemu sume otrzymang tytutem pozyczki. Tymczasem powodka dochodzi
zapfaty kwoty, jaka w jej mniemaniu stanowi rdznice miedzy wartoscig
nieruchomosci a otrzymang pozyczkg. Powstanie takiego roszczenia nie mogtoby

by¢ skutkiem niewaznosci umowy.

W zwigzku z powyzszym jedynie na marginesie mozna wskazac, ze Sad
Najwyzszy nie dostrzega podstaw niewaznosci umowy z 24 lutego 2014 r.
Podstawg takg nie jest w szczegdlnosci sam fakt, ze zawarta umowa nie miesci sie
W opisanym powyzej empirycznym typie umowy przewtaszczenia na
zabezpieczenia. Trudno tez wskaza¢ na przepis prawa, ktéry zabraniatby co do
zasady stosowania przyjetej przez strony konstrukcji prawnej, bedacej swoistym
potgczeniem zabezpieczenia i umowy sprzedazy. Ewentualnej sprzecznosci umowy
z zasadami wspotzycia spotecznego mozna bytoby doszukiwac sie, gdyby wartosc
Swiadczen stron byta razgco nieekwiwalentna. Nawet jednak w takim przypadku
nalezatoby raczej uznaé, ze pierwszenstwo powinna mie¢ sankcja przewidziana
w art. 388 k.c., gdyz konstrukcja prawna przyjeta przez strony podlegataby ocenie
w Swietle tego przepisu. Niezaleznie jednak od tego, ustalenie co do braku razgcej
dysproporcji Swiadczen stron sprzeciwia sie uznaniu wadliwo$ci umowy na tej

podstawie.
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Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 3984 k.p.c. skarga kasacyjna

podlegata oddaleniu.



