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Rzeczpospolita z 30.09.2016

Umowy gospodarcze: zabezpieczenie a zasady wspolzycia spolecznego

Umowa naruszajaca zasady uczciwego obrotu oraz lojalnosci wobec kontrahenta moze by¢ uznana za sprzeczng z
zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.), w razie braku wystapienia wyzysku lub niepowstania
wszystkich jego przestanek (art. 388 § 1 k.c.).

Tak uznat Sad Najwyzszy w wyroku z 31 marca 2016 r., IV CSK 372/15.

Powodka zawarta z pozwanym (w ramach prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej) umowe pozyczki na
kwote 73.000 zt, ktéra miata zosta¢ zwrdcona wraz z odsetkami i prowizjg w tacznej kwocie 80.000 zt w terminie do 1
lutego 2013 r. W celu zabezpieczenia przystugujacej pozwanemu wierzytelnosci z tytutu umowy pozyczki strony w tym
samym dniu zawarly w formie aktu notarialnego umowg¢ przeniesienia na pozwanego wlasnosci lokalu mieszkalnego,
bedacego wlasnoscia powddki, ktorego wartos¢ okreslity na kwote 120.000 zt. Pozwany zobowigzat si¢ do powrotnego
przeniesienia na rzecz powodki prawa wtasnosci lokalu pod warunkiem terminowego zwrotu pozyczki wraz z odsetkami i
prowizja. Wobec niewywigzania si¢ przez powodke z umowy pozyczki pozwany poinformowat o skorzystaniu z
zabezpieczenia przez zatrzymanie nieruchomosci na wlasno$¢. Nastepnie wystawil lokal na sprzedaz za kwotg 140.000 zt.
Jednoczesnie nie zaoferowat powddce zadnego rozliczenia. Powodka wystapila przeciwko pozwanemu o ustalenie
niewazno$ci, ewentualnie uniewaznienie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie.

Sad rejonowy oddalit powddztwo, a sad okregowy oddalit wniesiong przez powodke apelacje. Sady obu instancji
stwierdzily, iz powodka nie wykazata, aby w dacie zawarcia umowy znajdowala si¢ w stanie wylaczajacym $wiadome i
swobodne podjgcie decyzji i wyrazenie woli (art. 82 k.c.) lub by umowa zawarta zostata w warunkach wyzysku (art. 388
§ 1 k.c.). Sad okregowy wskazal, ze roznica miedzy kwota pozyczki (73.000 zt), a ustalong przez strony wartoscia lokalu
(120.000 z}) jest wprawdzie znaczna, ale nie stanowila dysproporcji w stopniu razacym. Powddka nie wykazata réwniez,
by zawierajac kwestionowang transakcj¢ znajdowata si¢ w sytuacji przymusowej, a pozwany miat swiadomos¢
wyzyskiwania jej przymusowego potozenia. Sad okrggowy nie znalazt podstaw do kwalifikowania objetej sporem
umowy jako niewaznej z uwagi na naruszenie zasad wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), skoro nie zostaty spetnione
przestanki wyzysku (art. 388 § 1 k.c.), a migdzy $§wiadczeniami stron nie ma razgcej dysproporcji.

Powodka wniosta skarge kasacyjna, ktorg Sad Najwyzszy uwzglednit.
Komentarz eksperta

Agnieszka Kosinska, radca prawny Wroclaw, Rodl & Partner

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, iz przewlaszczenie nieruchomosci na pozyczkodawce wraz z
zobowigzaniem si¢ przez niego do przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci na pozyczkobiorce w razie terminowej
sptaty pozyczki moze by¢ stosowane w praktyce obrotu gospodarczego jako rzeczowe zabezpieczenie wierzytelnosci (np.
wyroki SN z 8 marca 2002 r., III CKN 748/00 i z 29 maja 2000 r., III CKN 246/00). Obowiazkiem dtuznika, ktory
zdecydowat si¢ na taka forme¢ zabezpieczenia, jest wywigzanie si¢ z zobowigzania, mimo utraty wskutek realizacji
zabezpieczenia nieruchomosci, bedacej czgsto centrum zyciowym i jedynym znaczacym majatkiem. Jednak sytuacja, gdy
wlasnos¢ jest prawem zabezpieczajacym wierzytelnos$¢, moze rodzi¢ problemy w przypadku powstania znacznej
dysproporcji migdzy wysokoscig zadtuzenia a warto$cig zabezpieczenia, przy braku w umowie postanowien dotyczacych
rozliczen stron w razie realizacji zabezpieczenia.

Zgodnie z art. 58 § 2 k.c. niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego. Natomiast art.
388 § 1 k.c. stanowi, ze jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe potozenie, niedotestwo lub niedoswiadczenie
drugiej strony, w zamian za swoje $wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie $wiadczenie, ktorego wartos¢ w chwili
zawarcia Umowy przewyzsza w razacym stopniu wartos¢ jej wlasnego $swiadczenia, druga strona moze zgdac
zmnigjszenia swego $wiadczenia lub zwigkszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku, gdy jedno i drugie bytoby
nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy (tzw. wyzysk). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
przyjmuje si¢, ze przepis art. 388 § 1 k.c. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 58 § 2 k.c., co oznacza, ze
przyjecie istnienia wyzysku zasadniczo wyklucza mozliwos¢ ustalenia niewaznosci umowy takze na podstawie art. 58 § 2
k.c. (wyroki SN z 8 pazdziernika 2009 r., I CSK 160/09 i z 19 wrzesnia 2013 r., I CSK 651/12). Natomiast, jezeli nie sa
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spelnione przestanki wyzysku, to umowa moze by¢ uznana za sprzeczng z zasadami wspoétzycia spotecznego — jako
naruszajaca zasady uczciwego obrotu oraz lojalnos$ci wobec kontrahenta — np. umowa, w ktdrej na rzecz wierzyciela
ustanowiono nadmierne zabezpieczenie wierzytelnosci. Sytuacja taka bedzie miata miejsce zwlaszcza wtedy, gdy dtuznik
nie jest w stanie zapobiec efektowi nadmiernego zaspokojenia wierzyciela, a wierzyciel nie ma prawnego obowigzku
zwrotu nadptaty (np. wyroki SN z 28 pazdziernika 2010 r., Il CSK 218/2010; z 9 lutego 2012 r., Il CSK 181/11).

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu komentowanego wyroku podkreslit, iz konstrukcja praw zabezpieczajacych nie moze
stuzy¢ przejmowaniu przez wierzyciela przedmiotu zabezpieczenia na wlasnos¢ w celu uzyskania zysku na jego
sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego wlasno$ci za znacznie nizszg od rynkowej warto$¢ przejecia. Przyjal, iz taka
postawa wierzyciela musiataby zosta¢ oceniona, jako naganna z punktu widzenia zasad uczciwego obrotu, skoro zmierza
do uzyskania nieusprawiedliwionych zyskow kosztem dtuznika, ktory znajduje si¢ w sytuacji ekonomicznej zmuszajacej
go do korzystania z pozabankowej pozyczki, przy wykorzystaniu zabezpieczenia rzeczowego w postaci zamieszkiwanego
przez niego lokalu. Nie ma wprawdzie przeszkod, by podmioty prawa cywilnego w obrocie kredytowym zawieraty
umowy, bedace odpowiedzig na pilne potrzeby jednej z nich, granicg ich akceptacji jest jednak sprzeczno$¢ czynnosci
kreujacej zabezpieczenie z zasadami wspolzycia spotecznego. Sad Najwyzszy stusznie uznal, iz zabezpieczenie powinno
stuzy¢ wyltacznie umozliwieniu wierzycielowi zaspokojenia, w przypadku niewykonania przez dluznika zobowigzania, do
wysokosci przyslugujacej mu wierzytelnos$ci, a nie nieuzasadnionemu przysporzeniu zabezpieczajagcemu na rzecz
wierzyciela.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/309309991-Umowy-gospodarcze-zabezpieczenie-a-zasady-wspolzycia-
spolecznego.htmi#ap-1
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