Sygn. akt IV CSK 9/15

POSTANOWIENIE

Dnia 19 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner

w sprawie z wniosku M. S.

przy uczestnictwie Mi. S., R. S., S.P.,Il.P.,D. P., P. P. iM.W.
0 wpis wtasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 19 listopada 2015 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w T.

z dnia 27 czerwca 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w T. do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Rejonowy we W. postanowieniem z dnia 10 lipca 2013 r. oddalit wniosek
o dokonanie wpisu prawa wiasnosci na rzecz wnioskodawcy — M. S. do ksigg
wieczystych: Kw nr [...] i Kw nr [...] prowadzonych dla nieruchomosci potozonych w
B., S., F., P., gmina B. - o powierzchni 84.79.72 ha - w przypadku pierwszej ksiegi
wieczystej i S., w S. B., F., P., gmina B. - o powierzchni 99.57.00 ha - w przypadku
drugiej ksiegi wieczyste;.

Ustalit - w oparciu o zatgczong do wniosku o wpis treS¢ umowy notarialnej
zawartej w dniu 3 stycznia 2013 r. pomiedzy matzonkami S. a wnioskodawcy - ze
na jej mocy wnioskodawca na podstawie art. 392 k.c. zwolnit matzonkéw S. od
Swiadczenia na rzecz S. P., I. P., D. P., P. P. kwoty 50.000 zt oraz odsetek i
ewentualnych innych swiadczen z jakichkolwiek czynnosci prawnych
i z jakichkolwiek tytutow prawnych wynikajgcych z rozporzadzenia przedmiotowg
nieruchomoscia i zwrotnego jej nabycia, a takze zobowigzat sie do poddania sie
egzekucji jako wiasciciel nieruchomosci na pierwsze zgdanie wierzyciela
hipotecznego do obowigzku zaptaty jego kwoty i w zamian za takie zobowigzanie
matzonkowie S. przeniesli na niego (M. S.) wtasnos¢ nieruchomosci objetych
wskazanymi ksiegami wieczystymi o tgcznej wartosci 10.000.000 zt.

W ocenie Sadu Rejonowego, przeszkodg do dokonania wpisu jest brak
podstawy, ktéra stanowitaby Zrddto przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, a do
takiej podstawy nie nalezy zawarcie umowy na podstawie art. 392 k.c. Wierzyciele
matzonkéw S. mimo zawarcia umowy zachowujg nadal swojg wierzytelnos¢ zas
sama umowa zawarta z wnioskodawcg ma jedynie charakter gwarancyjny, co
oznacza, ze nie rodzi ona po stronie matzonkow S. obowigzku przeniesienia
wiasnosci na rzecz wnioskodawcy, zas po stronie wnioskodawcy powstaje jedynie
obowigzek dziatania zmierzajgcego do spowodowania, aby wierzyciel matzonkéw S.
nie dochodzit naleznosci wobec nich istniejgce;.

Postanowieniem z dnia 27 czerwca 2014 r., Sagd Okregowy w T. oddalit
apelacje wniesiong przez wnioskodawce od postanowienia Sgdu Rejonowego,
podzielajgc zaréwno ustalenia faktyczne, jak réwniez ich ocene prawng Sadu
pierwszej instancji.

Do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci niezbedne jest istnienie waznej

podstawy przeniesienia wiasnosci (causa). Podstawa przeniesienia wlasnosci



nieruchomosci swoje zrédto znajduje najczesciej] w umowie zobowigzujgce;j:
sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub innej umowie
zobowigzujgcej, w zapisie zwyktym, bezpodstawnym wzbogaceniu lub innym
zdarzeniu (prawnym) - ale przenoszgcym wtasnos¢, a wiec nie kazdym zdarzeniu
prawnym. Umowa zawarta na podstawie art. 392 k.c. pomiedzy dtuznikiem
a osobg trzecig nie moze stanowi¢ samodzielnego zrodta zobowigzujgcego do
przeniesienia wifasnosci nieruchomosci. Umowa ta zawiera w sobie jedynie
obowigzek dziatania po stronie osoby trzeciej, ktéry sprowadza sie do takiej jej
aktywnosci, aby da¢ gwarancje, ze wierzyciel nie bedzie dochodzit od dtuznika
swojej naleznosci. W konstrukcji prawnej tej umowy, opartej na figurze prawnej art.
392 k.c., nie miesci sie zatem w ogole kwestia przeniesienia jakiejkolwiek
witasnosci, w tym wtasnosci nieruchomosci. Nie stanowi ona istoty tej figury
prawne;j.

Jezeli jednak umawiajgce sie strony wprowadzajg do niej dodatkowe
postanowienia w mysl obowigzujgcej zasady swobody zawierania i ksztattowania
treSci umow, obejmujgce w swojej tresci takze element ,uiszczenia zaptaty” przez
dtuznika osobie trzeciej za wykonanie tej umowy (przy zatozeniu dopuszczalnosci
odpfatnosci tej umowy ze strony dtuznika i jedynie dwustronnie obligacyjnego
charakteru umowy pozbawionego wzajemnosci i ekwiwalentnosci $wiadczen),
to tak powstaty obowigzek nie stanowi samodzielnej podstawy do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci i nie przenosi jej, gdyz wynika on nie z istoty tej umowy,
ale z dodanego do niej nowego elementu konstrukciji, ktéry nie zmienia przez to
samej figury prawnej. Uwzgledniajgc powyzsze niedozwolone jest budowanie na
gruncie istniejgcych konstrukcji obligacyjnych, ktére same w sobie nie zawierajg
podstawy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci takich dodatkowych konstrukciji,
ktore dopiero wraz z istniejgcg konstrukcjg obligacyjng kreujg dodatkowo element
przenoszenia wtasnosci nieruchomosci ukryty, jak w omawianym przypadku, pod
przyjetg formg zaptaty ceny za ustuge, czy inne zachowanie np. gwarancyjne.
Dopuszczalnosc¢ takich rozwigzan oznaczataby, iz kazda konstrukcja obligacyjna
nie przewidujgca w swojej tresci przeniesienia wtasnosci rozbudowana o takie
tresci przez zainteresowane strony prowadzitaby do zmian wifasnosciowych,

co jest sprzeczne jest z istotg umow przenoszgcych witasnos$¢ nieruchomosci.



Dowolnos¢ zawierania umow nie moze zmierza¢ do tworzenia konstrukcji
prawnych majgcych na celu obejscie istniejgcego prawa, a z takim przypadkiem
mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie.

Postanowienie Sgdu Okregowego zostato zaskarzone w catosci skargag
kasacyjng przez wnioskodawce. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1
pkt 1 k.p.c. zarzucit naruszenie art. 392 k.c. w zw. z art. 155 § 1 k.c. oraz art. 392
k.c. wzw. z art. 156 k.c. Skarzgcy wnidést o uchylenie =zaskarzonego
postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy przez zmiane postanowienia Sgdu
Rejonowego we W. z dnia 10 lipca 2013 r. i uwzglednienie wniosku wnioskodawcy
0 wpis prawa wtasnosci nieruchomosci w dziatach drugich ksigg wieczystych KW
nr[...] i KW nr [...], ewentualnie o uchylenie wyzej wskazanego postanowienia i
przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 156 k.c., jezeli zawarcie umowy przenoszgcej witasnosé
nastepuje w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci, z zapisu, z bezpodstawnego
wzbogacenia lub innego zdarzenia, wazno$¢ umowy przenoszgcej wilasnosé
zalezy od istnienia tego zobowigzania. Przepis ten, dotyczgcy umow Scisle
rozporzgdzajgcych (rzeczowych - por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 marca
2009 r., Il CSK 484/08, OSNC-ZD 2009, nr 4, poz. 104), wyraza zasade
kauzalnosci materialnej umowy przeniesienia wiasnosci, wedtug ktorej
zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci powinno istnie¢ w chwili zawarcia
umowy przenoszgcej wilasno$¢. Brak przyczyny prawnej lub jej wadliwosé
powoduje niewaznos¢ czynnosci prawnej. Powotany wyzej przepis okresla,
ze zawarcie umowy przenoszgcej wilasnos¢ moze nastgpic w wykonaniu
zobowigzania wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wilasnosci, z zapisu, bezpodstawnego wzbogacenia lub innego
zdarzenia. Przepis ten nie okred$la zamknietego katalogu uméw zobowigzujgcych
do przeniesienia wtasnosci ani innych zdarzen, z ktorych wynika takie
zobowigzanie. Niewatpliwie do kategorii uméw zobowigzujgcych do przeniesienia
wtasnosci nalezy zaliczy¢ umowy o charakterze zobowigzujgco-rozporzgdzajgcym,

wymienione w art. 155 § 1 k.c. - sprzedazy, zamiany, darowizny i przekazania



nieruchomoséci. Jednakze rowniez art. 155 § 1 k.c. oprécz tych uméw
wyszczegolnia inng umowe zobowigzujgcg do przeniesienia wkasnosci rzeczy co do
tozsamosci oznaczonej. Z przepisu tego takze nie wynika, aby ustawodawca
ustanowit zamkniety katalog umow mogacych by¢ zrédtem zobowigzania do
przeniesienia wiasnosci, w tym nieruchomosci. Zobowigzanie do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci moze wiec wynika¢ zarowno z umowy, do ktérych cech
istotnych nalezy zobowigzanie jednej z jej stron lub obu z nich do przeniesienia
wiasnosci rzeczy, jak réwniez z umow, ktorych cechg istotng nie jest takie
zobowigzanie, ale zostalo zastrzezone przez same strony. Znajduje to
potwierdzenie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. W szczegdlnosci w wyroku
z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK 149/08 (OSNC-ZD 2009, nr 1, poz. 17) przyjeto, ze
porozumieniem przewidzianym w art. 453 k.c. (datio in solutum) mozna objg¢ takze
Swiadczenie polegajgce na przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci przez
pozyczkodawce w celu zwolnienia sie z dlugu wynikajgcego z umowy pozyczki.
Potwierdza to réwniez orzecznictwo odnoszgce sie do wykorzystania przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci w celu zabezpieczenia (por. wyrok z dnia 29 maja 2000 r.,
[l CKN 246/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 213, z dnia 8 marca 2002 r., 1l CKN
748/00, OSNC 2003, nr 3, poz. 33 oraz z dnia 13 maja 2011 r., V CSK 360/10, nie
publ.).

Wiasnos$¢, oprécz innych praw majgtkowych, jest elementem mienia (art. 44
k.c.) i ma charakter majgtkowy. Jej przedmiotem moze by¢é nieruchomosc.
Ze wzgledu na charakter majgtkowy praw stanowigcych mienie posiadajg one
zreguty pewng wartos¢ ekonomiczng, dzieki czemu mogg by¢ wykorzystywane
w obrocie dla pozyskania innych praw majagtkowych lub débr o innym charakterze.
Zgodnie z art. 140 k.c., w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego wiasciciel moze z wytgczeniem innych osob korzystac¢ z rzeczy zgodnie
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, W szczegolnosci moze
pobieraé pozytki i inne dochody. W tych samych granicach moze rozporzgdzac
rzeczg. Uwzgledniajgc powyzsze, tj. istnienie otwartego katalogu umoéw, na
podstawie ktérych mozna zobowigzac¢ sie do przeniesienia wiasnosci oraz wskazane
cechy prawa wiasnosci, w tym do nieruchomosci, nie ma przeszkdd, aby

zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci przedstawiajgcej okreslong



wartos¢ ekonomiczng mogto stanowi¢ swiadczenie, ktérego celem jest uzyskanie
prawa o charakterze obligacyjnym. Uwzgledniajgc powyzsze nie mozna podzieli¢
stanowiska Sgdu Okregowego, ze wazne zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci moze wynikac tylko z ,istoty figury prawnej” czy ,konstrukcji prawne;j
umowy”, a w konsekwencji nie moze by¢ ono elementem umowy zawartej na
podstawie art. 392 k.c. Zobowigzanie do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
moze wynika¢ z dodatkowego porozumienia stron zawartego w umowie, do ktérych
elementéw prawnie istotnych nie nalezy przeniesienie wtasnosci rzeczy. Moze by¢
Swiadczeniem, ktérego celem jest optatnos¢ w zamian za uzyskanie innego
Swiadczenia drugiej strony umowy. Nie ma wiec przeszkdd, aby zobowigzanie do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci mogto stanowi¢ forme odptatnosci dtuznika
w zamian za zobowigzanie gwarancyjne przejemcy dtugu na podstawie umowy,
o ktérej mowa w art. 392 k.c., ktéra moze mie¢ charakter odptatny. Z tych przyczyn
zarzuty naruszenia wskazanych w skardze kasacyjnej przepiséw przez przyjecie,
ze wylgczajg one mozliwos¢ waznego powstania takiego zobowigzania,
byty uzasadnione.

Petna kontrola zaskarzonego postanowienia umozliwiajgca wydanie - zgodnie
z wnioskiem zawartym w skardze kasacyjnej - orzeczenia reformatoryjnego nie
byta jednak mozliwa ze wzgledu na to, ze Sad drugiej instancji nie zajat
jednoznacznego stanowiska co do charakteru postanowienia dotyczgcego
nieruchomosci, zawartego w umowie z dnia 3 stycznia 2013 r.,, a mianowicie,
czy przewidywato ono zobowigzanie do przeniesienia wilasnosci - ze skutkami
wynikajgcymi z art. 155 § 1 k.c. - czy tezjedynie przenosito whlasnosé
nieruchomoséci (art. 156 k.c.), co ma decydujgce znaczenie dla oceny takze
w swietle art. 158 k.c., czy wnioskodawca nabyt na jej podstawie wiasnosc
nieruchomosci. W odniesieniu do umowy sprzedazy, zamiany, darowizny,
przekazania nieruchomosci lub innej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia
wlasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej, wywotujgcych skutki
zobowigzujgco-rozporzgdzajgce, nie istnieje potrzeba badania jako przestanki
waznosci tych umodw istnienia przyczyny wynikajgcego z nich przysporzenia
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2004 r., IV CK 712/03,
OSNC 2005, nr 7-8, poz. 143). Przyczyna (causa) przysporzenia, ktore jest



skutkiem tych umdéw, wynika zawsze z ich tresci, jezeli wiec dana umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy jest wazna, istnieje tym samym
takze okreslona jej trescig przyczyna wynikajgcego z niej przysporzenia. Innymi
stowy, przysporzenie w postaci uzyskania witasnosci rzeczy ma swg przyczyne
w umowie zobowigzujgco-rozporzgdzajgcej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
3 pazdziernika 2007 r., IV CSK 193/07 (OSNC-ZD 2008, nr 3, poz. 78). Poniewaz,
jak zasadnie przyjagt Sad drugiej instancji, do istoty umowy przewidzianej w art. 392
k.c. nie nalezy zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci rzeczy, w tym
nieruchomosci, nie moze by¢ ona przyczyng - wedtug art. 156 k.c. - przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci (zawarcia umowy rozporzgdzajgcej), chyba ze zawiera
ona dodatkowe porozumienie stron zobowigzujgce dtuznika do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci na rzecz przejemcy dtugu tytutem odptatnosci w zamian
za zobowigzanie przejemcy dtugu, iz zwolni dtuznika od obowigzku swiadczenia
wobec wierzyciela. Dopiero wéwczas moze ona wywrzeC skutki okreslone
w art. 155 § 1 k.c.

Niezaleznie od tego przedmiotem oceny obu Sgdéw dotychczas w ogdle nie
byta kwestia waznosci zawartej umowy ze wzgledu na wymagania przewidziane
w art. 392 k.c.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1, art. 398% i art. 13 § 2 k.p.c., orzeczono, jak

w sentenciji.
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