Sygn. akt IV CSK 149/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lipca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z powodztwa "S." Spétki z 0.0. w M.

przeciwko "K." Spofce z 0.0. w K.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 3 lipca 2008 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w [...]

z dnia 22 pazdziernika 2007 r.,

oddala skarge kasacyjna;
zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 5400
(pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd - ,S.” Spdtka z o0.0. wnosit o uzgodnienie tresci wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci opisanej w pozwie, ujawnionej
w ksiedze wieczystej KW [...], poprzez nakazanie wpisania w dziale Il tej ksiegi
powoda jako wiasciciela tej nieruchomos$ci w miejsce obecnie wpisanego
pozwanego - ,K.” Spotki z 0.0. Powdd wywodzit, ze pomiedzy stronami nie doszto
do skutecznego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci ujawnionej w ksiedze
wieczystej, poniewaz umowa o przeniesieniu wtasnosci spornej nieruchomosci
byta niewazna. Sad Okregowy orzekat zgodnie z zgdaniem pozwu, ustalajgc

nastepujgcy stan faktyczny.

W dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] jako wtasciciel nieruchomosci wpisana
jest ,K.” spétka z 0.0., a jako podstawe nabycia tej nieruchomosci wskazano
umowe przeniesienia witasnosci z dnia 2 marca 2000 r. Strona powodowa
(byty wtasciciel tej nieruchomosci) byta bardzo zadtuzona w latach 90-tych a takze
1999 i 2000 r. Czionkiem jednoosobowego zarzgdu powodowej Spoétki byt S. P,
ktory we wskazanych okresach regularnie naduzywat alkoholu i czesto popadat
w tzw. ciggi alkoholowe; zdarzato sie, ze nie trzezwiat przez dwa miesigce.
Przedstawiciele pozwanego znali sytuacje finansowg powoda i wiedzieli
o naduzywaniu alkoholu przez prezesa zarzgdu. W dniu 25 sierpnia 1999 r. strony
zwarty umowe pozyczki w kwocie 300.000 zt. Pozyczka miata by¢ zwrdcona
w ciggu 1 miesigca . Pozyczkobiorca (powdd) zobowigzat sie do zwrotu gotdwki,
a gdyby nie byto to mozliwe - zobowigzat sie w zamian za zwolnienie go z diugu
do przeniesienia na rzecz pozyczkodawce wtasnosci nieruchomos¢ wskazanej
w umowie. Pozyczkobiorce reprezentowat prezes zarzadu S. P., ktéry podpisywat
tez potwierdzenia odbioru pozyczki na kwote 90.600 zt. Po zawarciu  umowy
pozyczki sytuacja finansowa pozyczkobiorcy nie ulegta poprawie. W dniu 2 marca
2000 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego umowe o przeniesienie
wlasnosci na rzecz pozyczkodawcy (pozwanego) W celu zwolnienia sie
pozyczkobiorcy z dtugu. Wedtug stanu na pazdziernik 2002 r. sporna nieruchomos¢
miata wartos¢ 2.869.569 zi.



Sad Okregowy podzielit stanowisko strony powodowej, ze umowa z dnia
2 marca 2000 r. byta bezwzglednie niewazna. Umowa pozyczki byta umowag
zobowigzujgcg w rozumieniu art. 156 k.c., a umowa z dnia 2 marca 2000 r. -
umowg rozporzgdzajgcg. Niewaznos¢ umowy pierwszej (z racji braku zachowania
formy, art. 158 k.c.) powodowato rowniez niewazno$¢ umowy rozporzgdzajgce;.
Nie istniata tez przyczyna prawna umowy rozporzgdzajgcej. Zobowigzanie strony
powodowej zostato uksztaltowane jako zobowigzanie przemienne, gdyz jego
wykonanie polegato na zwrocie pozyczki lub na przeniesieniu na wierzyciela
wiasnosci spornej nieruchomosci (art. 365). Niedochowanie formy przewidzianej
w art. 158 k.c. powodowato niewaznos¢ umowy pozyczki w zakresie, w jakim
konstytuowata ona Swiadczenie przemienne polegajgce na przeniesieniu wtasnosci
nieruchomosci. Oznaczato to bezwzgledng niewazno$¢ umowy przeniesienia
wiasnosci z dnia 2 marca 2000 r. W rezultacie uchybienia formie w odniesieniu do
zobowigzania o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci niewazna okazata sie cata
umowa pozyczki (art. 58 § 3 k.c.). W ocenie Sgdu Okregowego, bez zastrzezenia
w umowie pozyczki tego, ze wykonanie zobowigzania mogtoby tez nastgpic
w wyniku przeniesienia wtasnosci spornej nieruchomosci na pozyczkodawce,

umowa pozyczki w ogole bowiem nie dosztaby do skutku.

Ponadto Sad Okregowy przyjat, ze obie umowy (umowa pozyczki i umowa
0 przeniesienie wiasnosci) byly niewazne z tego wzgledu, ze reprezentujgcy strone
powodowg S. P. dziatat w stanie wytgczajgcym swiadome lub swobodne podijecie
decyzji i wyrazenie woli (art. 82 k.c.). Sad ten ustalit takze, ze pokwitowania
odbioru gotowki, podpisane przez S. P., byty fikcyjne i w rzeczywistos$ci nie
odbierat on od strony pozwanej zadnych pieniedzy. Nie podzielit natomiast
sugestii strony powodowej co do pozornego charakteru pozyczki (art. 83 k.c.).

Sad Apelacyjny uwzglednit apelacje strony pozwanej, zmieniajgc zaskarzony
wyrok i oddalajgc powddztwo. Sad ten przyjat legitymacje czynng powoda do
zgtoszenie zgdania na podstawie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm.) w zwigzku
z eksponowaniem niewazno$ci umowy przeniesienia witasnosci spornej
nieruchomosci (naruszajgcej art. 82 k.c. i art. 156 k.c.). Wedtug tego Sgdu, umowa

z dnia 2 marca 2000 r. wywotata zaréwno skutek zobowigzujgcy, jak i skutek



rozporzadzajgcy. Przeniesienie wiasnosci spornej nieruchomosci nastgpito
w ramach konstrukcji datio in solutum (art. 453 k.c.), poniewaz doszto do ustalenia
i spetnienia nowego (innego) swiadczenia niz pierwotnie wynikajgce z umowy
pozyczki. To nowe Swiadczenie polegato na przeniesieniu wtasnosci spornej
nieruchomosci na rzecz pozyczkodawcy i nastepowato w celu zwolnienia sie strony
powodowej z dlugu wynikajgcego z pozyczki. Istniata zatem causa solvendi
przeniesienia wiasnosci na rzecz pozwanego (pozyczkobiorcy). Sgd Apelacyjny
stwierdzit takze i to, ze zobowigzanie wynikajgce z umowy pozyczki miato charakter
zobowigzania przemiennego (art. 365 k.c.), obejmujgcego zwrot sumy pozyczki lub
przeniesienie wtasnosci spornej nieruchomosci przez pozyczkobiorce (powoda) na
pozyczkodawce (pozwanego). Jednakze niezachowanie formy notarialnej umowy
pozyczki miato ten skutek, ze po stronie pozyczkodawcy nie mogto powstac
roszczenie obejmujgce Zzgdanie przeniesienia wilasnos$ci nieruchomosci.
Przewidziane w umowie pozyczki zobowigzanie przeniesienia byto zatem niewazne
z braku formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.) w zakresie dotyczgcym zobowigzania
obejmujgcego przeniesienie wiasnosci nieruchomosci. Nie znaczy to jednak,
ze umowa pozyczki byta w catosci niewazna, poniewaz nie wystgpity okolicznosci

przewidziane w art. 58 § 3 k.c.

Sad Apelacyjny stwierdzit takze, ze kwota pozyczki zostata wydana i po
stronie powodowej powstato zobowigzanie do zwrotu pozyczki. Strona powodowa
nie wykazata tego, ze doszto do zawarcia umowy pozyczki i umowy przeniesienia
wilasnosci w stanie wytgczajgcym swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli
przez S. P., dziatajgcego jako jednoosobowy zarzad tej strony. Nie wykazano tez
istnienia tego stanu w czasie podpisywania i pokwitowania potwierdzajgcego odbior
rat pozyczki (art. 82 k.c.).

W obszernej skardze kasacyjnej strony powodowej podniesiono
nastepujgce zarzuty naruszenia przepiséw proceduralnych: art. 328 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 316 § 1 k.p.cizw. w. zart. 391 § 1 k.p.c.,art. 386 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 382 i w zw. z art. 227 k.p.c., art. 380 § 1 w zw. z art. 382 k.p.c. i w zw. z art.
227, art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 382 k.p.c., art. 231
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c., art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c.

i wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. Podniesiono takze zarzuty naruszenia przepiséw



prawa materialnego, tj. art. 58 § 3 k.c. i art. 158 k.c. oraz art. 365 § 1 k.c., art. 65
k.c. w zw. z art. 453 k.p.c. oraz w zw. z art. 508 k.c., art. 82 k.c., art. 453 k.c.
wzw. z art. 65 § 11 § 2 k.p.c,, art. 155 k.c. w zw. z art. 156 k.c. Skarzgcy
podtrzymuje i uzasadnia stanowisko, iz umowa pozyczki i umowa przeniesienia
wiasnosci sg niewazne z racji wystgpienia wady oswiadczenia woli po stronie
prezesa jednoosobowego zarzadu powodowej spotki i niezachowania wymogu
zawarcia umowy pozyczki (jako umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wiasnosci)
w formie aktu notarialnego (art. 158). W rezultacie wnosi o uchylenie zaskarzonego
wyroku w cato$ci i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji strony
pozwanej, ewentualnie - o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie

sprawy sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Zarzuty naruszenia przepiséw postepowania nalezy uznac¢ za chybione.
Nietrudno zauwazycC, ze przynajmniej czeS¢ tych zarzutow dotyczy materii, ktora
mogtaby by¢ eksponowana w ramach naruszenia przepiséw prawa materialnego
(np. kwestia niewaznosci pozyczki lub niewaznosci zobowigzania przemiennego
zawartego w umowie pozyczki, brak causa solvendi w umowie z dnia 2 marca
2000 r.). W kazdym razie nie mozna twierdzi¢, ze Sad Apelacyjny umotywowat
zaskarzony wyrok w sposéb naruszajgcy wymagania przewidziane w art. 328 § 2
k.p.c. Przepis art. 386 § 1 k.p.c. stanowi norme kompetencyjng, adresowang do
sgdu drugiej instancji, totez eksponowanie naruszenia tego przepisu nie moze
w ogole odnies¢ skutku prawnego przy motywacji podjetej w skardze kasacyjnej.
Wbrew stanowisku skarzgcego, Sad Apelacyjny dokonat prawidtowych
i przekonywajgcych ustalen dotyczacych stanu psychofizycznego prezesa zarzadu
S. Poledni w okresie zawierania umowy pozyczki i umowy przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci (s. 13-15 uzasadnienia zaskarzonego wyroku). Stan wytgczajgcy
Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli (art. 82 k.c.)
moze bycC istotnie wykazany kazdym srodkiem dowodowym, a nie tylko,
oczywiscie, dowodem z opinii biegtego odpowiedniej specjalnosci, (art. 278 § 1
k.p.c.). Nalezy jednak zwréci¢ uwage na to, ze — w ocenie Sgdu Apelacyjnego -
strona powodowa przedstawita w tym wzgledzie niewystarczajgce dowody (przede

wszystkim - zeznania dwoch swiadkéw o charakterze ogdlnym), ktdre nie mogty



przemawia¢ za przyjeciem stanu braku sSwiadomosci lub swobody po stronie
prezesa zarzadu w chwili zawierania obu spornych umoéw i podpisywania
pokwitowania potwierdzajgcych odbior pozyczki. Stan naduzywania alkoholu przez
prezesa zarzadu (w sposéb opisany przez swiadka), a takze nieekwiwalentno$é
Swiadczen stron (sumy pozyczki i wartosci zbytej nieruchomosci) nie musi stanowic
dostatecznej podstawy do przyjecia domniemaniu faktycznego co do stanu
psychofizycznego prezesa zarzadu w chwili zawierania obu spornych umoéw
(art. 231 k.p.c.). Nie sposéb zatem czyni¢ Sadowi drugiej instancji skutecznego
zarzutu, ze nie przyjgt mozliwosci postuzenia sie w tym zakresie domniemaniem
faktycznym przy dokonywaniu ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia.
Z tych przyczyn za nietrafne nalezy uznac¢ zarzuty naruszenia art. 227 k.p.c.,

art. 278 i art. 231 k.p.c. (wskazane w pkt c-f skargi kasacyjnej).

2. W rozpatrywanej sprawie zasadnicze znaczenie ma kwestia jurydycznego
powigzania umowy pozyczKi i umowy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci,

wigzgcych obie strony .

W § 3 ust. 2 umowy pozyczki strony zwarty postanowienie w tej kwestii,
ze pozyczkobiorca zobowigzuje sie do zwrotu gotowki a gdyby to byto niemozliwe -
zobowigzuje sie w zamian za zwolnienie z dlugu do przeniesienia na
pozyczkodawce wtasnosci nieruchomosci blizej okreslonej w tym przepisie.
Zgodnie z § 3 umowy z dnia 2 marca 2000 r., dziatajgcy w imieniu powodowe;j
spotki prezes zarzadu ,w celu zwolnienia sie z dlugu w kwocie 300.000 zt, opisanej
w § 2 tego aktu notarialnego (...) przenosi na wierzyciela (...) wilasnosc
zabudowanego gospodarstwa rolnego (...). Jednoczesnie wierzyciel ,zwalnia
dtuznika - Spétke ,S.” z dlugu i oswiadcza, ze wierzytelnos¢ w kwocie 300.000

wygasa’.

Trafnie Sad Apelacyjny ujgt zwigzek jurydyczny obu uméw w ramach
konstrukcji datio in solutum (art. 453 k.c.). Jezeli dtuznik w celu zwolnienia sie
z istniejgcego zobowigzania spetnia za zgodg wierzyciela inne swiadczenie niz
pierwotnie okreslone, zobowigzanie wygasa. W literaturze i orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjmuje sie szeroki zakres zastosowania tej instytucji,

umozliwiajgcej zwolnienie sie dluznika z zaciggnietego zobowigzania.



Porozumieniem przewidzianym w art. 453 k.c. mozna zatem objgC w zasadzie
kazde swiadczenie, w tym réwniez wierzytelnos¢ (cesja w celu zwolnienia sie
z obowigzku swiadczenia, zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 17 kwietnia
2002 r., IV CN 985/00 nieopubl., z dnia 17 kwietnia 2002 r., IV CKN 958/00
nieopubl., z dnia 10 sierpnia 2006 r., V CSK 2138/06 nieopubl.). Nie jest tez
wykluczona mozliwosc przeniesienia przez dtuznika na rzecz wierzyciela wlasnosci
nieruchomosci zamiast pierwotnie ustalonego s$wiadczenia w postaci zaptaty
okreslonej sumy pienieznej (np. sumy pozyczki; tak trafnie np. Sagd Najwyzszy
w wyroku z dnia 20 marca 2003 r., Il CKN 804/00, nieopubl.).

W rozpatrywanej sprawie strony doszty do porozumienia co do tego,
ze pozyczkobiorca w celu wykonania zobowigzania wynikajgcego z mocy pozyczki
w postaci zwrotu sumy pozyczki przeniesie na pozyczkodawce (wierzyciela)
nieruchomos$é rolng okreslong w umowie z dnia 2 marca 2000 r. Swiadczenie
pierwotne zostato tu zastgpione $wiadczeniem obejmujgcym przeniesienie
wiasnosci rzeczy. Strony dokonaty skutecznej modyfikacji pierwotnie kreowanego
stosunku obligacyjnego, tj. stosunku pozyczki. Nalezy zatem zwréci¢ uwage na to,
ze jezeli przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nastepuje wiasnie w ramach
takiego modyfikacyjego porozumienia stron, okreslonego w art. 453 Kk.c.,
obligacyjne i rozporzgdzajgce skutki umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
(art. 155 k.c.) nalezy tgczy¢ z tym wtasnie porozumieniem. Przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci ma wiasnie nastgpic w celu zwolnienia sie przez dtuznika
z zobowigzania o pierwotnie oznaczonej postaci swiadczenie i cel ten zostanie
osiggniety w wyniku skutecznego przeniesienia prawa wiasnosci na wierzyciela.
Oznacza to, ze nie mozna dopatrywa¢ sie skutku zobowigzujgcego do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w umowie tworzgcej podstawowy stosunek
obligacyjny, ktérego przedmiotem jest Swiadczenie pierwotne, tj. w umowie
pozyczki. W zwigzku z tym, Ze w umowie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
(gospodarstwa rolnego) powotano sie na to, iz takie przeniesienie nastepuje w celu
zwolnienia przenoszgcego wiasnos¢ z ditugu wynikajgcego z umowy pozyczki
z dnia 25 sierpnia 1999 r., definitywny transfer prawa wtasnosci na pozyczkodawce

miat swoje usprawiedliwienie prawne (causa solvendi).



Wbrew wywodom Sgdu Apelacyjnego, nie byto potrzeby przy konstruowaniu
ratio in solutum nawigzywania do umowy o zwolnienie z dlugu przewidzianej
w art. 508 k.c. Jezeli w § 3 umowy z dnia 2 marca 2000 r. uzyto formuty ,w celu
zwolnienia sie z dlugu”, nie znaczy to jeszcze, ze nawigzano tu wprost do instytucji
okreslonej w art. 508 k.c. W ramach przyjetej przez strony konstrukcji datio in
solutum znaczenie tej formuty nalezy rozumie¢ w tym sensie, ze zgoda stron na
zwolnienie pozyczkobiorcy z zobowigzania w postaci zwrotu pozyczki nie stanowita
jakiegos odrebnego jurydycznie porozumienia przewidzianego w art. 508 k.c., lecz
oznaczata tylko wskazanie przez strony tego zobowigzania podstawowego, ktérego
wygasniecie spowodowane zostanie przeniesieniem wiasnosci nieruchomosci na
pozyczkodawce (por. np. tez uzasadnienia wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
20 marca 2003 r., Il CKN 804/04, nieopubl.).

3. Porozumienie okreslone w art. 453 k.c. mogtoby by¢ zawarte wéwczas,
gdyby w umowie pozyczki nie przewidywano zadnych prob uksztattowania
zobowigzania pozyczkobiorcy jako zobowigzania przemiennego w rozumieniu art.
365 k.c. (zaptata sumy pozyczki lub przeniesienie witasnosci nieruchomosci).
Omawiane porozumienie nie musi by¢ zatem poprzedzone odpowiednig klauzulg
umowng, umieszczong w umowie pozyczki i przewidujgcg mozliwos¢ powstania po
stronie dluznika (pozyczkobiorcy) $wiadczen alternatywnych. Gdyby przyjgc,
ze postanowienia § 3 ust. 2 umowy pozyczki z dnia 25 sierpnia 1999 r. mozna by
jednak kwalifikowa¢ jako zobowigzanie przemienne w rozumieniu art. 365 k.c.,
to nalezy stwierdzi¢, ze czym innym pozostaje sam sposob uksztaltowania
Swiadczen alternatywnych w takim zobowigzaniu, a czym innym - prawne
konsekwencje dokonanego juz wyboru Swiadczenia przez jedng ze stron
I uczynienia zados$¢ zobowigzaniu dtuznika polegajgcego na dokonaniu czynnosci
prawnej. Jezeli zatem jedno z alternatywnych $wiadczeh polega na dokonaniu
czynnosci  prawnej  (przeniesieniu  wiasnosci  nieruchomosci na rzecz
pozyczkodawcy), to zagadnienie wymogu zachowania odpowiedniej formy
dokonania takiej czynnosci (np. przewidzianej w art. 158 k.c.) pojawia sie dopiero
wowczas, gdy wybor taki zostat juz definitywnie wykonany i diuznik miatby dokonaé
przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomos$ci w celu zwolnienia sie

z zobowigzania. W zwigzku z tym bezprzedmiotowa staje sie sporna kwestia



skutecznosci umowy pozyczki w Swietle postanowien, art. 58 § 3 k.c. (niewaznosc¢
catej umowy pozyczki lub jedynie jej postanowien dotyczacych przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci). W umowie pozyczki strony wprawdzie przewidywaty
mozliwos¢  przeniesienia  wiasnosci  nieruchomosci na  pozyczkodawce,
ale z dokonanych przez Sady meriti ustalen nie wynika to, ze przeniesienie
wiasnosci na podstawie umowy z dnia 2 marca 2000 r. nastgpito w wykonaniu
prawa wyboru wynikajgcego z art. 365 k.c. Ustalono natomiast to, ze doszto
pomiedzy stronami do zawarcia odrebnego porozumienia przewidzianego w art.
453 k.c., modyfikujgcego tre$¢ stosunku pozyczki w ten sposob, ze w celu
zwolnienia sie z zobowigzania z tytulu umowy pozyczki pozyczkobiorca przeniesie
na rzecz pozyczkodawcy witasnos¢ nieruchomosci. Sad Apelacyjny trafnie przyjat,
ze umowa notarialna z dnia 2 marca 2000 r. byla umowg o podwojnym skutku
zobowigzujgco — rozporzgdzajgcym, a umowa pozyczki z 25 sierpnia 1999 r.

nie stanowita umowy zobowigzujgcej w rozumieniu art. 156 k.c.

Z przedstawionych wzgledéw nie mogty by¢ uznane za uzasadnione zarzuty
naruszenia art. 453 k.c. w zw. z art. 65 k.c., art. 58 § 3 k.c., art. 158 k.c., art. 365
§ 1 k.c., art. 508 k.c. i art. 155 k.c. w zw. z art. 156 k.c. przy argumentacji tych
zarzutdbw wskazanej w skardze kasacyjnej. W sSwietle dokonanych przez Sad
Apelacyjny ustalen faktycznych bezpodstawny okazat sie rowniez zarzut

naruszenia art. 82 k.c.

W takiej sytuacji nalezato oddali¢ skarge kasacyjng jako nieuzasadniong
(art. 398 k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono stosownie do
art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.c.
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