Wyrok z dnia 8 marca 2002 r., 11l CKN 748/00

Przewlaszczenie nieruchomosci na kredytodawce wraz z jego
zobowigzaniem sie do przeniesienia wiasnosci tej nieruchomosci na
kredytobiorce w razie terminowej sptaty kredytu, nie narusza art. 157 § 1 w
zwigzku z art. 58 § 1 i art. 94 k.c.

Sedzia SN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Barbara Myszka
Sedzia SN Zbigniew Strus (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Banku Spotdzielczego Rzemiosta w
K. przeciwko Wiestawowi J. i Marii J. o wydanie nieruchomosci i rzeczy ruchomych,
po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 8 marca 2002 r. na rozprawie kasacji
powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 11 czerwca 1999 r.

uchylit zaskarzony wyrok w punktach 1i 3 i w tym zakresie sprawe przekazat
Sadowi Apelacyjnemu w Krakowie do ponownego rozpoznania, a takze
rozstrzygniecia o kosztach procesu w instancji kasacyjnej, oraz oddalit kasacje w

pozostatej czesci.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem, po rozpoznaniu sprawy o wydanie
nieruchomosci i rzeczy ruchomych, na skutek apelacji pozwanych zmienit wyrok
Sgdu Wojewoddzkiego w ten sposob, ze oddalit powddztwo Banku Spotdzielczego
Rzemiosta o wydanie nieruchomosci oraz oddalit apelacje pozwanych w pozostatym
zakresie, dotyczgcym wydania rzeczy ruchomych.

Rozstrzygniecie zostato oparte na bezspornych faktach, ustalonych w
pierwszej instanciji.

Pozwany Wiestaw J. uzyskat w 1992 r. kredyt w banku spotdzielczym w
wysokosci 2 000 000 000 zt z 80 % odsetkami w skali roku. Do konca 1993 r. zdotat

sptaci¢ kwote 1 800 000 000 zt. Przedsiebiorstwo prowadzone przez pozwanego



zbankrutowato i zaprzestano sptaty dtugu. W wyniku negocjacji z wierzycielem, w
grudniu 1994 r. pozwani Wiestaw i Maria matzonkowie J., przeniesli na Bank na
zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu tego kredytu w wysokosci 2 409 953 000 zi,
wtasnos¢ nieruchomosci obejmujgcej m.in. dom mieszkalny oraz rzeczy ruchome
stanowigce wyposazenie mieszkania. Bank pozostawit nabyte rzeczy "w
uzytkowaniu" zbywcow, zastrzegajac, ze w razie niezaptacenia dtugu w terminie do
dnia 31 grudnia 1997 r. moze zazgdac ich wydania. Ponadto zobowigzat sie do
zwrotnego przeniesienia na pozwanych witasnosci przedmiotow nabycia
niezwtocznie po sptacie catkowitego zadtuzenia. Na podstawie tej umowy Bank
Spotdzielczy uzyskat wpis prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej.

Pozwani nie sptacili kredytu w zakreslonym umownie terminie, a wezwani do
"zwrotu uzytkowanych nieruchomosci i ruchomosci” nie uczynili zados¢ temu
zgdaniu.

Sad Wojewodzki uwzglednit w catosci roszczenie Banku o wydanie
nieruchomosci i rzeczy ruchomych, poniewaz uznat, ze niesptacenie kredytu w
terminie, stanowigce warunek uzytkowania, zwolnito powoda od obowigzku
powrotnego przeniesienia wtasnosci rzeczy ruchomych. Analizujgc nawigzany
miedzy stronami stosunek prawny, Sad pierwszej instancji uznat, ze nastgpito
skuteczne i bezwarunkowe przeniesienie wtasnosci, na podstawie czynnosci
dwustronnej, kauzalnej (causa cavendi), ktérej nie podwaza zawarte w tym samym
akcie notarialnym zobowigzanie do zwrotnego przewtaszczenia opatrzone
warunkiem zawieszajgcym spfaty kredytu. Sad pierwszej instancji nie zgodzit sie z
pogladem Sadu Najwyzszego zawartym w wyroku z dnia 24 kwietnia 1964 r., Il CR
178/64 (OSNCP 1965, nr 6, poz. 96), wytgczajgcym mozliwos¢ przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci, jako prowadzgcego do,
niedopuszczalnego réwniez pod rzgdem Prawa rzeczowego, przeniesienia
wiasnosci z zastrzezeniem warunku i terminu. Rozwazajgc sprawe w aspekcie art.
5 k.c., Sgd Wojewddzki uznat, ze nie zachodzi naduzycie przez wierzyciela prawa
podmiotowego, gdyz pozwany twierdzit, ze gotow bytby zrezygnowac z roszczenia
o zwrot przedmiotu zbycia w razie umorzenia catego zobowigzania. (...)

Zmieniajgc wyrok w czesci dotyczgcej wydania nieruchomosci, Sad
Apelacyjny nie rozstrzygat zasadnos$ci zarzutéw sformutowanych w apelaciji,

poniewaz — oceniajgc umowe wedtug wskazan wynikajgcych z art. 65 § 2 k.c. —



uznat jednos¢ czynnosci prawnej majgcej na celu zabezpieczenie wierzytelnosci,
sktadajgca sie z sekwencji, a nie sumy dwoch umow. (...)

Sad Apelacyjny uznat catg umowe za sprzeczng z art. 157 § 1 w zwigzku z art.
58 § 1 k.c. oraz art. 94 k.c., i przez to niewazng. Poniewaz zakaz wynikajacy z art.
157 k.c. nie odnosi sie do rzeczy ruchomych, apelacja w tym zakresie zostata
oddalona.

W kasacji strony powodowej zarzucono naruszenie przepisow prawa
materialnego — art. 157 § 1, art. 58, 94165 § 2 k.c., art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze
zm. — dalej "Pr.bank.") oraz przepisow postepowania — art. 233 § 1 i art. 382 k.p.c.
Skarzgca wnosita o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie apelacji w
pozostatej czesci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Umowa, na podstawie ktérej poprzednik prawny powodowego Banku uzyskat
wpis w ksiedze wieczystej, jest jedng z wystepujgcych w praktyce postaci
zabezpieczenia prawem wtasnosci nieruchomosci wierzytelnosci wynikajgcej z
umowy kredytowej. W umowach tego typu zawarte sg dwa istotne postanowienia:
bezwarunkowe przeniesienie wiasnosci na wierzyciela, ze wskazang przyczyng
prawna, tj. dla zabezpieczenia, oraz zobowigzanie kredytodawcy do zwrotnego
przeniesienia wtasnosci w razie sptacenia kredytu w okreslonym terminie,
oznaczone jednostkg czasu lub datg kalendarzowa. Dopuszczalnosc¢ fgczenia
terminu i warunku nie budzi watpliwosci, natomiast w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego zarysowata sie roznica poglagddéw, czy zaptata jest warunkiem w
rozumieniu art. 89 k.c.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 29 maja 2000 r., 1l CKN 246/00 (OSNC 2000,
nr 11, poz. 213 ) Sad Najwyzszy opowiedziat sie przeciw uznaniu takiego zdarzenia
za warunek i, powotujgc postanowienie z dnia 5 marca 1999 r., | CKN 1069/98
(OSNC 1999, nr 9, poz. 160), wskazat, ze sptata kredytu nie jest warunkiem, lecz
przestanka, ktorej powstanie daje dtuznikowi uprawnienie do zgdania od wierzyciela
spetnienia uzasadnionego zobowigzaniem obowigzku o$swiadczenia woli
przeniesienia na niego z powrotem wiasnosci nieruchomosci w ramach umowy
czysto zobowigzujgcej. Sktad orzekajgcy trafnie zwrdcit jednak uwage na
konieczno$¢ indywidualnej oceny kazdej umowy pod kgtem ustanowienia warunku.
Z kolei w wyroku z dnia 27 czerwca 1995 r., | CR 7/95 (OSNC 1995, nr 12, poz.



183), omawiajgc elementy tej konstrukcji prawnej Sad Najwyzszy zakwalifikowat te
czynnosc kredytobiorcy, jako warunek zawieszajgcy. W rozpoznawanej sprawie
skfad orzekajgcy uznat za prawidtowg ocene Sgdow obydwu instancji, ze bank
zobowigzat sie do zwrotnego przeniesienia wiasnosci pod warunkiem
zawieszajgcym, lecz nie zaakceptowat dalszych wnioskdéw Sadu drugiej instanciji.
Wytgczenia warunku w rozumieniu art. 89 k.c. nie uzasadnia brzmienie tego
przepisu, w piSmiennictwie trafnie zwraca sie bowiem uwage, ze warunkiem nie jest
np. wymagane oswiadczenie woli jednej ze stron ani tzw. conditiones iuris, jednak
zaptata dtugu jest czyms wiecej niz oswiadczeniem woli. Na stan zaptaty sktada sie
nie tylko wola dtuznika, ale tez inne okolicznosci faktyczne, tworzagce razem stan
odpowiadajgcy pojeciu warunku jako niepewnego zdarzenia, ktore ujawnig sie w
przysztosci.

Przechodzac do przestanek rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego, nalezy
stwierdzi¢, ze poglad o nietrwatym przeniesieniu wtasnosci na bank, mimo ze byto
ono bezwarunkowe, nie znajduje podstaw. Ratio legis art. 157 § 1 k.c. wynika z
dychotomicznego podziatu stanu wtasnosci nieruchomosci: istnienia albo
nieistnienia. L£gczy sie z tym sposob ujawniania omawianego prawa w ksiedze
wieczystej. W dziale Il, przeznaczonym do wpisow wtasnosci, nie ma miejsca na
ograniczenia czasowe bgdz warunki zawieszajgce albo rozwigzujgce. Stosownie do
§ 38 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr
102, poz. 1122), sad — uwzgledniajgc wniosek o wpis — nakazuje wpisanie w tamie
3, a jednoczesnie w famach 2-5 podkreslenie czerwong linig wpisow dotyczgcych
poprzedniego wiasciciela (§ 38 ust. 2), co zgodnie z technikg prowadzenia ksiegi
oznacza wykreslenie poprzedniego wpisu (§ 12 ust. 1).

Dlatego wystepujgcy w art. 157 § 1 k.c. zwrot "wtasno$¢ przeniesiona”
oznacza, ze w takiej postaci, tj. pod warunkiem, wtasnos¢ nie moze istniec,
natomiast przepis ten nie daje podstaw do réznicowania tego prawa wedtug cechy
trwatosci, ktérej podwazenia Sad drugiej instancji upatrywat w zobowigzaniu do
zwrotnego przewtaszczenia. Stanowisko to nie dostrzega zréznicowanych skutkéw
jednej umowy, wystepujgcych na ptaszczyznie prawnorzeczowej i zobowigzaniowe;.
Ze sfery zobowigzaniowej (pactum fiduciae) wynikajg uprawnienia pozwanych do
zgdania zwrotu przewtaszczonych rzeczy istniejgce pod warunkiem, zgodnym

jednak z art. 157 § 2 k.c. Chronig one interes wierzyciela (w tym wypadku



pozwanych), dajac mozliwos¢ ubezskutecznienia niektérych czynnosci wiasciciela
(kredytodawcy), np. zbycia dokonanego przed terminem sptaty dtugu (art. 59 lub
art. 527 k.c.), zadania roszczen odszkodowawczych w razie naruszenia umowy
fiducjarnej, lecz nie zmieniajg stanu prawnego, zgodnie z ktérym wiascicielem
nieruchomosci po zawarciu umowy w formie przepisanej (art. 158 k.c.) stat sie
bank. Naktadanie sie dwoch praw, bezwzglednego i wzglednego, przystugujgcych
stronom jednej umowy, nie jest zjawiskiem odosobnionym; wystarczy wspomnie¢ o
umowach najmu, dzierzawy lub leasingu lub odwota¢ sie do wzmianki w art. 222 § 1
k.c. Nie mozna zatem obronic¢ tezy, ze zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia
wiasnosci pozostaje w sprzecznosci z bezwarunkowos$cig jego przeniesienia na
bank i podwaza causam tej czynnosci.

Uzasadnienie zaskarzonego wyroku wskazuje rowniez, ze Sad Apelacyjny,
analizujgc zobowigzanie powodowego Banku, uznat, ze jest to "bezwarunkowe
zobowigzanie (...) do warunkowego przeniesienia wtasnosci". Taki cel umowy nie
wynika z jej dostownego brzmienia ani nie jest w zadnej mierze uzasadniony
zamiarem zabezpieczenia wierzytelnosci.

Wedtug postanowien umowy, do czasu sptaty kredytu interesy wierzyciela
zabezpieczato prawo wiasnosci, natomiast od chwili zaptaty dlugu z umowy
kredytowej, zobowigzanie Banku zabezpieczato interesy bytych dtuznikéw.

Réwniez powotany przez Sad drugiej instancji art. 101 ust. 1 Pr.bank. nie daje
podstaw do wnioskowania a contrario, ze skoro wymieniono w nim tylko rzeczy
ruchome i papiery wartosciowe, jako przedmioty przewtaszczenia na
zabezpieczenie wierzytelnosci, to zabronione staty sie umowy powiernicze,
zawierajgce warunkowe zobowigzanie do przewtaszczenia zwrotnego. Wspomniany
przepis moze co najwyzej oznaczac¢ brak zamiaru utrwalania ksztattujgcej sie
praktyki, ktorej negatywne konsekwencje sg w piSmiennictwie dostrzegane,
zwtaszcza wobec trwajgcych prac nad doskonalszymi sposobami zabezpieczenia
niz hipoteka.

W zwigzku z powyzszym, nie mozna odmowic trafnosci pierwszej podstawy
kasacji, w ktérej skarzgca wykazata, ze umowa oceniana wedtug regut art. 65 § 2
k.c. nie narusza art. 157 § 1 w zwigzku z art. 94 i 58 § 1 k.c.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji (art. 393 §
1 k.p.c)






