Sygn. akt IV CSK 515/12

POSTANOWIENIE

Dnia 12 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Marta Romanska

w sprawie z wniosku A. K.

przy uczestnictwie S. M.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 12 kwietnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 21 maja 2012 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 27 stycznia 2012 r. oddalit wniosek A.
K. o wpisanie go do ksiegi wieczystej jako wtasciciela. Apelacja wnioskodawcy od
tego orzeczenia zostata oddalona postanowieniem Sgadu Okregowego z dnia 21
maja 2012 r.

Paragraf 6, stanowigcej podstawe wniosku umowy przewlaszczenia
nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, zawartej w formie aktu
notarialnego w dniu 6 pazdziernika 2011 r. pomiedzy wnioskodawcg a uczestnikiem
postepowania S. M., stanowi, iz: strony zgodnie oswiadczajg, ze w przypadku, gdy
kwota pozyczki udzielonej S. M. nie zostanie wraz z odsetkami i prowizjg sptacona
w terminie, A. K. (pozyczkodawca) uprawniony bedzie do ziozenia S. M.
,oSwiadczenia o ostatecznym przejeciu nieruchomosci na wtasnos¢” i przestania
tego oswiadczenia listem poleconym za zwrotnym poswiadczeniem odbioru na
adres pozyczkobiorcy (S. M.) wskazany w komparycji aktu notarialnego; od chwili
doreczenia S. M. oswiadczenia o ostatecznym przejeciu wtasnosci nieruchomosci
lub zwrotu tego o$wiadczenia z adnotacjg o jego niepodjeciu, A. K. uprawniony
bedzie do swobodnego rozporzgdzania nieruchomoscig, a obowigzek jej zwrotu na

rzecz S. M. wygasnie.

W ocenie Sgdu Okregowego, zbieznej ze stanowiskiem Sgdu Rejonowego,
przytoczone postanowienie umowy z dnia 6 pazdziernika 2011 r. nasuwa
watpliwosci co do bezwarunkowego - tj. spetniajgcego wymog art. 157 §1 k.c. -
przeniesienia przez te umowe wiasnosci nieruchomosci ze S. M. na A. K
Postanowienie to moze uzasadniaC wniosek, ze ostateczne przejScie wtasnosci
nieruchomosci na wnioskodawce zostato uzaleznione przez strony umowy od
pdzniejszych wskazanych tam zdarzen. Rozstrzyganie tych watpliwosci przez sad
wieczystoksiegowy nie miescitoby sie w granicach kognicji tego sgdu okreslonych
w art. 626 §2 k.p.c. Zgodnie z wymienionym przepisem, rozpoznajac wniosek o
wpis, sad bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku

dokumentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej.



W skardze kasacyjnej na postanowienie Sgdu Okregowego wnioskodawca
zarzucit naruszenie art. 65, 891 157 §1 k.c. oraz art. 233 i 328 §2 w zwigzku z art.
13 §2 k.p.c. Istotg skargi kasacyjnej jest twierdzenie, ze §6 umowy z dnia
6 pazdziernika 2011 r. nie dotyczyt — jak przyjeto w zaskarzonym postanowieniu —
przeniesienia witasnosci, lecz jedynie przestanek wygasniecia zobowigzania
wierzyciela (wnioskodawcy) do zwrotnego przeniesienia wilasnosci na dtuznika
(uczestnika). Zajecie przez Sad Okregowy odmiennego stanowiska nastgpito,

zdaniem skarzgcego, z naruszeniem wymienionych przepisow.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W sprawie zasadniczg kwestig jest odpowiedz na pytanie o znaczenie § 6
umowy wnioskodawcy z uczestnikiem, czy ze wzgledu na tres¢ tego paragrafu
umowa ta nie moze by¢ uznana — jak przyjgt Sgd Okregowy w zaskarzonym
postanowieniu - za skutkujgcg bezwarunkowe przeniesienie witasnosSci
nieruchomosci z uczestnika na wnioskodawce, czy tez — jak twierdzi sie w skardze
kasacyjnej — spowodowata ona bezwarunkowe przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci z uczestnika na wnioskodawce. Jest to problem wyktadni tej umowy,
a w szczegolnosci jej §6. Wyktadnia umow powotywanych jako podstawa wpisu
w ksiedze wieczystej powinna by¢ niewatpliwie zgodna z dyrektywami wyktadni
oswiadczen woli zawartymi w art. 65 k.c. (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 sierpnia 1959 r.., £.C. 315/50 r., i 4 kwietnia 2012 r., | CSK 359/11).
Jednakze sad wieczystoksiegowy dokonujgc wykfadni umowy powotanej jako
podstawa wnioskowanego wpisu, moze si¢ - jak trafnie zauwazono w zaskarzonym
postanowieniu - oprze¢ tylko na materiale dopuszczonym zgodnie z art. 626° § 2
k.p.c., tj. jedynie na wniosku, dotgczonych do niego dokumentach (co do tych
dokumentoéw zob. art. 31 i 32 u.k.w.h.) oraz tresci ksiegi wieczystej. Zaciesnienie
badania, dokonywanego przez sad wieczystoksiegowy, do wniosku o wpis
i dokumentéow doftgczonych do niego oraz tresci ksiegi wieczystej zmniejsza
mozliwosci tego sgdu czynienia ustalen dotyczgcych zgodnego zamiaru stron, celu
umowy i innych czynnikédw wptywajgcych, stosownie do art. 65 k.c., na wynik
wyktadni oswiadczen woli, w poréwnaniu z mozliwosciami, jakie sgd ma, gdy takie
zaciesnienie nie wystepuje. W szczegdlnosci nalezy podkresli¢, ze w tym ostatnim

przypadku nie znajdujg zastosowania przewidziane w art. 247 k.p.c. ograniczenia



dowodu ze sSwiadkdéw i przestuchania stron (zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03). Normalnie wiec zgodny zamiar stron
i cel umowy, jak i inne czynniki wptywajgce, zgodnie z art. 65 k.c., na wynik
wyktadni oswiadczen woli mogg by¢ dowodzone takze za pomocg przestuchania
stron i zeznan swiadkéw — co odpada w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczyste;j
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04). Cho¢
wiec sad wieczystoksiegowy dokonuje wyktadni umow majgcych stanowic
podstawe wpisu zgodnie z wskazaniami zawartymi w art. 65 k.c., to jednak
mozliwosci ustalenia przez sad wieczystoksiegowy czynnikdw rzutujgcych w swietle
w art. 65 k.c. na wynik wykfadni oswiadczen woli mogg by¢ znacznie mniejsze niz

w przypadkach innych postepowan.

W orzecznictwie akceptuje sie co do zasady umowy przewlaszczenia, takze
nieruchomosci, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci (tzw. umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie), oparte na konstrukcji bezwarunkowego przeniesienia
wlasnosci na wierzyciela z jednoczesnym zobowigzaniem wierzyciela do
powrotnego przeniesienia wtasnosci na dtuznika w razie spetnienia przez niego
w terminie Swiadczenia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia: 27 czerwca 1995 r.,
I CR 7/95; 29 maja 2000 r., [l CKN 246/00; 8 marca 2002 r., Il CKN 748/00).
Zdaniem skarzgcego na takiej tez konstrukcji oparta jest umowa zawarta w dniu
6 pazdziernika 2011 r. Konstrukcja ta znajduje wedtug niego wyraz witasnie w § 6

tej umowy.

By¢ moze wyktadnia rozpatrywanej umowy przeprowadzona zgodnie
z dyrektywami zawartymi w art. 65 k.c., bez ograniczen wynikajgcych z art. art.
6268 §2 k.p.c., w procesie o ustalenie (art. 189 k.p.c.) lub w procesie o uzgodnienie
treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.),
doprowadzitaby do ustalenia takiej jej tresci, na ktérg powotuje sie wnioskodawca,
a wiec do uznania jej za bezwarunkowg umowe przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci na wnioskodawce, powigzang z porozumieniem w sprawie
zobowigzania do powrotnego jej przeniesienia na uczestnika, gasngcego w razie
niezwrécenia  przez niego w terminie pozyczki. Jednakze w toczgcym sie
postepowaniu o wpis do ksiegi wieczystej brak byto podstaw do ustalenia, zgodnie

z art. 65 k.c., takiej tresci tej umowy. Wprawdzie ten fragment §6, w ktérym mowa



0 wygasnieciu obowigzku zwrotu nieruchomosci uczestnikowi, mogtby sugerowac
nawigzanie przez strony do wspomnianej wyzej konstrukcji umow przewtaszczenia
w celu zabezpieczenia, jednakze postanowienie wskazujgce na uprawnienie
wnioskodawcy do ztozenia uczestnikowi w razie niesptacenia przez niego
w terminie pozyczki ,oSwiadczenia o ostatecznym przejeciu nieruchomosci na
wiasnos¢” rodzi zasadnicze watpliwosci co do woli stron przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci juz z chwilg zawarcia umowy. W szczegolnosci moze ono nasuwac
wniosek o uzaleznieniu z naruszeniem art. 157 §1 k.c. przez strony w §6 umowy
przejscia wiasnosci nieruchomosci dopiero od ztozenia przez wnioskodawce
stosownego oswiadczenia woli powigzanego z niesptaceniem w terminie pozyczki

przez uczestnika.

W konsekwencji podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art.
65, 89 157 §1 k.c. nie mogty odniesc skutku.

Za chybione nalezy tez uznaé zarzuty naruszenia art. 233 i 328 § 2
w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. Naruszenie pierwszego z tych przepiséw skarzgcy
taczy z btedng, jego zdaniem, wykfadnig umowy przewtaszczenia. W przypadku
jednak ustalen dotyczacych tredci czynnosci prawnej zasadniczg ich podstawg jest
oméwiony wyzej art. 65 k.c., a nie art. 233 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 22 czerwca 2006 r., V CSK 70/06). Natomiast naruszenie art. 328 § 2
k.p.c. przez sad drugiej instancji moze stanowi¢ podstawe kasacyjng tylko wtedy,
gdy uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia sgdu drugiej instancji jest dotkniete
takimi wadami, ktére uniemozliwiajg przeprowadzenie kontroli kasacyjnej (zob. np.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2012 r., lll CSK 192/11), a uzasadnienie

zaskarzonego postanowienia niewatpliwie takich wad nie wykazuje.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398
w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. oddalit skarge kasacyjna.

es



