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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Monika Koba

w sprawie z powodztwa K.-8 sp. zo.0. w Z. i K.-11 sp. z 0.0.

przeciwko A. S.o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 maja 2016 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 13 lutego 2015 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym przez pozwanego A. S. wyrokiem z dnia 13 lutego 2015 r. Sad
Okregowy w K. zmienit zaskarzone przez powodow K. - 8 sp. z 0.0. oraz K. - 11 sp.
z 0.0. wyrok Sgdu Rejonowego z dnia 16 czerwca 2014 r. w ten sposoéb, ze nakazat:
1) w ksiedze wieczystej nr [...] prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w R. w
miejsce dotychczasowego witasciciela pozwanego A. S. wpisaé powoda K.-8 Spotke
Z ograniczong odpowiedzialnoscig; 2) w ksiedze wieczystej nr [...] prowadzonej dla
nieruchomosci potozonej w Z. w miejsce dotychczasowego wtasciciela pozwanego
A. S. wpisa¢ powoda K.-11 Spétke z ograniczong odpowiedzialno$cig. W sprawie

tej ustalono, co nastepuje:

Powodowe spétki w dniu 27 stycznia 2014 r. wniosty przeciwko pozwanemu
A.S. pozew o uzgodnienie treéci ksigg wieczystych z rzeczywistym stanem
prawnym przez dokonanie w ksiedze wieczystej [...] wpisu prawa wiasnosci
wskazanej nieruchomosci na rzecz K.-8 Sp. z 0.0. oraz dokonanie w ksiedze
wieczystej [...] wpisu prawa wiasnosci wskazanej nieruchomosci na rzecz K. - 11

Sp. z 0.0. w miejsce dotychczas wpisanego A.S.

W ksiedze wieczystej numer [...] prowadzonej dla nieruchomosci potozonej
w R. oraz w ksiedze wieczystej numer [...] prowadzonej dla nieruchomosci
potozonej w Z., jako wiasciciel wpisany jest pozwany A. S., a podstawag ujawnienia
pozwanego, jako wtasciciela w tych ksiegach wieczystych jest umowa przeniesienia
wiasnosci z dnia 6 wrzesnia 2007 r. zawarta pomiedzy powodami K. - 8 sp. z 0. 0.

oraz K. - 11 sp. z 0. 0., a pozwanym A. S.

Umowa ta zostaty zawarta w celu zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgce;j
z umowy pozyczki z dnia 20 sierpnia 2007 roku w kwocie 8 milionéw 200 000
ztotych. Kwota pozyczki miata zostaé zwrécona do dnia 21 wrzesnia 2007 roku
wraz z odsetkami w wysokosci 6 procent w skali roku liczonymi od dnia zawarcia
umowy pozyczki do dnia jej zwrotu. Kwota wynikajgca z ww. umowy pozyczKi
zostata wyptacona na rzecz spétki K. - 7 z 0. 0. w B. zgodnie z zawartym miedzy

stronami porozumieniem.



Powodowe spotki byty i sg spétkami zaleznymi spotki K. spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Z., w ktorej jedynym czionkiem
zarzadu i jego prezesem w chwili zawarcia tej umowy byt pozwany A.S.
Zgromadzenie wspolnikow spoétki dominujgcej nie wyrazito zgody na zawarcie przez
powodowe spotki zalezne umowy pozyczki z cztonkiem zarzgdu spoétki dominujgcej,
ani w formie uchwaty, ani w formie pisemnego gtosowania zaréwno przed
zawarciem umowy pozyczki w dniu 20 sierpnia 2007 roku, jak i w ciggu dwdch
miesiecy od zawarcia przedmiotowej umowy. Zgode na zawarcie umowy pozyczKi
z dnia 20 sierpnia 2007 roku w formie uchwaty wyrazito natomiast nadzwyczajne

zgromadzenie wspolnikdéw powodowych spotek.

W dniu 20 grudnia 2010 roku pomiedzy powodowymi spotkami, a pozwanym
zostato zawarte porozumienie na mocy, ktérego pozwany ponownie udzielit
spotkom K. — 7, K. — 8 i K. — 11 pozyczki pienieznej w kwocie 8 milionéw 200 000
ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia podpisania umowy na okres 16 miesiecy,
to jest do 30 sierpnia 2012 roku z oprocentowaniem réwnym odsetkom ustawowymi.
W umowie tej reprezentujgca miedzy innymi powodowe spotki B. S. oswiadczyta,
ze cata kwota wynikajgca z umowy pozyczki z dnia 20 grudnia 2010 roku zostata
przez pozwanego wptacona przy zawarciu umowy z dnia 20 sierpnia 2007 roku i ze
przewlaszczenie nieruchomosci dokonane umowg z dnia 6 wrzesnia 2007 roku
bedzie stanowito rowniez zabezpieczenie terminowego zwrotu pozyczki udzielonej
na mocy umowy z dnia 20 grudnia 2010 roku. Prawomocnym wyrokiem z dnia 27
wrzesnia 2012 roku Sgd Okregowy w K. w sprawie | C .../11 ustalit, ze ww. umowa

pozyczki z dnia 20 sierpnia 2007 r. jest niewazna.

Wyrokiem z dnia 16 czerwca 2014 r. Sgd Rejonowy oddalit powodztwo w
catosci, stwierdzajgc, ze umowa pozyczki z 20 sierpnia 2007 r. nie stanowita causa
umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie. Zdaniem Sadu | instancji umowa
pozyczki nie byta niewazna w chwili jej zawarcia, ale stata sie niewazna ex tunc, na
skutek niezatwierdzenia jej przez zgromadzenie wspoélnikow K. sp. z o0.0. Wedtug
Sgdu Rejonowego niewazno$¢ umowy pozyczki rodzi po stronie pozwanego
ewentualny obowigzek ztozenia oswiadczenia woli 0 powrotnym przeniesieniu

wiasnosci nieruchomosci, ale powodom nie przystuguje roszczenie z art. 10 u.k.w.h.



Rozpoznajgcy apelacje powodowych spétek Sad Il instancji podzielit i uznat
za wiasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy - ustalenia te
znajdujg oparcie w zebranym materiale dowodowym. Z poczynionych w ten sposéb
przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych Sad Okregowy wyprowadzit jednak

odmienng ocene prawng, co do zasadnosci roszczenia apelujgcych powodek.

Sad Il instancji wskazat, ze na gruncie obowigzujgcego prawa umowa
0 przeniesienie wlasnosci jest czynnoscig prawng kauzalng. Waznos¢ takiej umowy
zalezy, zatem od istnienia podstawy prawnej przysporzenia, chodZz sama causa
nie musi by¢ ujawniona w tresci czynnosci prawnej. Przewtaszczenie na
zabezpieczenie ma wiasng przyczyne przysporzenia, kitdrg jest zabezpieczenie
wierzytelno$ci causa cavendi. Przewlaszczenie na zabezpieczenie stanowi
rzeczywiste przeniesienie wtasnosci, a jego ocena prawna musi by¢ dokonana na

podstawie artykutu 155 i nastepnych k.c.

Przyczynowy charakter umowy rzeczowej polega na tym, iz jej waznosc¢
zalezy od istnienia zobowigzania, ktorego wypetnieniem jest przeniesienie
wiasnosci. Inaczej mowigc zalezy od tego czy istnieje causa solvendi. Jezeli
zobowigzanie takie nie istnieje, przeniesienie wilasnosci jest niewazne i to
bezwzglednie. Jak wynika z poczynionych w przedmiotowej sprawie przez Sad
Rejonowy ustalen faktycznych oraz dokonanej na tej podstawie przez Sad
| instancji prawidtowej subsumcji prawnej, umowa pozyczki, w ktérej strony rowniez
zobowigzaty sie do przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, byta

niewazna.

Bezsporne jest, ze Spotka K. w okresie zawarcia tej umowy pozyczki, to jest
w dniu 20 sierpnia 2007 roku byta spotkg dominujgcg wobec powodowych spotek, a
umowa pozyczki zostata zawarta przez powodowe spétki z pozwanym bedgcym
jednoczesnie jedynym cztonkiem zarzgdu spoétki dominujgcej, co zgodnie z trescig
art. 15 § 2 k.s.h. wymagato zgody zgromadzenia wspolnikow spotki dominujgce;j
uprzedniej lub nastepczej, to jest w terminie do dwdch miesiecy od jej zawarcia (art.
17 § 2 k.s.h.). Skoro wymaganie to nie zostato spetnione umowa ta byta niewazna
(art. 17 § 1 k.s.h.).



W mysl zasady kauzalnosci zobowigzanie do przeniesienia witasnosci
nieruchomosci powinno istnieC w momencie zawarcia umowy przenoszgcej
wilasnos¢ tych nieruchomosci. Umowa przenoszgca witasnos¢ nieruchomosci
wobec nieprzewidujgcego odstepstw — wymogu kauzalnosci czynnosci
rozporzgdzajgcych, dokonana w celu wykonania nieistniejgcego zobowigzania jest

niewazna.

Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze brak przyczyny zawarcia umowy
0 przewtaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie z powodu niewaznosci
umowy pozyczki, w ktérej strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy
0 przewilaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie tej pozyczki, pocigga za sobg
takze niewaznos¢ umowy przewtaszczenia zawartej wkasnie w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajgcej z umowy pozyczki, jako zawartej bez istnienia

odpowiedniej causa.

Zdaniem Sadu |l instancji ustalenie niewaznos$ci umowy przenoszgcej
wlasnosC¢ pocigga za sobg wbrew stanowisku Sadu Rejonowego odmienne
konsekwencje niz ztozenie o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przenoszgcej
wtasnos¢, rozwigzanie umowy sprzedazy nieruchomosci czy ztozenie oswiadczenia
o odwotaniu darowizny, a ktore to czynnosci wywierajg jedynie skutek obligacyjny,
nie powodujgc powrotnego automatycznego przejScia witasnosci na zbywce.
W takim przypadku konieczne jest ztozenie w tym celu stosownego oswiadczenia
przez strony. W rozpoznawanej sprawie pozwany nie stat sie nigdy wtascicielem
nieruchomosci wymienionych w pozwie, albowiem przeniesienie wlasnosci byto od
poczatku niewazne i nie moze obecnie pozwany przenies¢ zwrotnie prawa

wiasnosci tych nieruchomosci na powodowe spofki.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy byly podnoszone przez strony kwestie dotyczace rozliczenia
wierzytelnosci, ktdérg zabezpiecza¢ miata umowa przenoszgca wtasnosc¢ objetych
zgdaniem pozwu nieruchomos$ci. Przedmiotem oceny w niniejszej sprawie,
wptywajgcym na jej rozstrzygniecie byta, bowiem waznos¢ umowy z dnia

20 sierpnia 2007 roku, a nie rozliczenia finansowe pomiedzy stronami.



W ocenie Sadu Okregowego nie jest mozliwe przyjecie, ze pomimo
stwierdzenia niewaznosci umowy pozyczki pociggajgcej za sobg niewaznosc¢
umowy przenoszacej wtasnosc, ta ostatnia umowa nadal wywotuje skutki prawne
wobec istnienia innych roszczen pozwanego wzgledem powoddéw - na przykfad

z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia.

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit: |. Naruszenie prawa materialnego,
ti.: 1) art. 64 kc. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. przez btedng wyktadnie
i w konsekwencji niezastosowanie, 2) art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.) przez btedng wyktadnie oraz art. 3
u.k.w.h. przez niezastosowanie; 3) art. 155 k.c. przez btedng wyktadnie i uznanie,
ze od ustalenia istnienia causa solvendi zalezy waznos¢ umowy przewifaszczenia
na zabezpieczenie, podczas gdy umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie
posiada wiasng causa cavendi; 4) art. 156 k.c. przez btedng wyktadnie
i konsekwencji jego zastosowanie, mimo iz umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie jest jedng z uméw wskazanych w art. 155 k.c., wobec tego nie
wymaga odrebnej causa solvendi, poniewaz jej causa, zawarta jest juz w tresci
umowy przewilaszczenia i jest to causa cavendi; 5) art. 15 § 1 i 2 ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 k.s.h. w zw. z art. 17 § 1 i 2 k.s.h. przez btedng wyktadnie
i uznanie, ze umowa pozyczki z dnia 20 sierpnia 2007 r. byta bezwzglednie
niewazna i pociggata za sobg niewaznos¢ umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie; 6) art. 369 k.c. przez btedng wyktadnie i w konsekwencji ustalenie,
ze nie powstato zobowigzanie solidarne do zwrotu Swiadczenia nienaleznego,
wobec niewaznosci umowy pozyczki; 7) art. 405, 407 i 410 k.c. przez btedne
przyjecie, ze powodowe Spétki nie sg wzbogacone i nie sg solidarnie zobowigzane
do zwrotu $Swiadczenia; 8) art. 5 k.c. przez uwzglednienie roszczenia
przenoszgcego wiasnos¢ nieruchomosci na powodowe spotki, mimo iz zwrotu

naleznosci w kwocie 8200 000 zt podmioty te na rzecz pozwanego nie dokonaty.

[I. Naruszenia przepisow postepowania mogacych miec¢ istotny wptyw na wynik
sprawy, tj.. art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie wybidrczej, niezupetne;,
naruszajgcej zasady logicznego rozumowania i doswiadczenia zyciowego oceny

dowodow.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Zarzut dokonania przez Sad Okregowy niewfasciwej oceny dowodow jest
bezzasadny, gdyz zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. w skardze kasacyjnej
niedopuszczalne jest kwestionowanie faktéw lub oceny dowodow. Zastugujg
natomiast na uwzglednienie zarzuty naruszenia prawa materialnego. Sprowadzajg
sie one do wykazania, ze umowa przewtaszczenia, jakg powodowe spotki zawarty z
pozwanym w dniu 6 wrzesnia 2007 r. byta wazna, a w zwigzku z tym brak byto
podstaw do stwierdzenia w zaskarzonym wyroku, ze istniata rozbieznos¢ pomiedzy
trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, czyli uwzglednienia

powodztwa.

Sad Okregowy, chociaz dostrzegt, ze przy umowie przewtaszczenia mozna
wyrézni¢ wilasng causa cavendi , czyli, ze przeniesienie wtasnosci zabezpiecza
okreslong wierzytelnos¢, to uznat ostatecznie, iz jedyng przyczyng zawarcia umowy
przewtaszczenia byta umowa pozyczki z dnia 20 sierpnia 2007 roku. W umowie tej
powodowie i pozwany zobowigzali sie do zawarcia umowy przewtaszczenia
nieruchomosci na rzecz A. S. Nie ulega watpliwosci, ze umowa pozyczki zostata
uznana za niewazng. Nalezy jednak zauwazyé, ze umowa ta zobowigzywata
pozwanego do przekazani powodom kwoty 8 200 tys. zt. Jak ustality orzekajgce w
sprawie sady pozwany spetnit przyrzeczone tg umowa Swiadczenie i przekazat
okreSlong w niej kwote powodom. Zawierajagc 6 wrzesnia 2007 roku umowe
przewtaszczenia strony zawarty jg dla zabezpieczenia wierzytelnosci pozwanego o
zwrot przekazanej powodowym spoétkom kwoty. Ta umowa miata wiec swojg
wyrazng causa cavendi, bowiem jej celem byto zabezpieczenie zwrotu pozyczonej
przez pozwanego kwoty. W istocie przyczyng prawng, dla ktérej powodowe spoftki
przeniosty na pozwanego wiasnos¢ nieruchomosci, okreslonych w tej umowie, byto
zabezpieczenie zwrotu kwoty 8 200 tys. zt. Nie ma zasadniczego znaczenia to, ze
ze wzgledu na stwierdzong pdzniej niewaznos¢ umowy pozyczki z dnia 20 sierpnia
2007 r. odpadta podstawa prawna dla swiadczenia pozwanego. Nalezy zauwazyc,
ze w dniu zawierania umowy przewtaszczenia brak byto jeszcze podstaw do
stwierdzenia, ze umowa taka jest niewazna, skoro nie uptynety 2 miesigce od dnia
jej zawarcia, bez wymaganej uchwaty wspolnikéw. Zgodnie z art. 17 kodeksu

spétek handlowych umowa spotki, dla ktérej waznosci ustawa wymaga uchwaty



zgromadzenia wspolnikow, staje sie niewazna dopiero z chwilg uptywu
dwumiesiecznego terminu. Do tego czasu, co najwyzej umowa taka dotknieta jest
sankcjg bezskutecznosci. W chwili zawierania umowy przewtaszczenia istniata
wobec tego takze wazna umowa pozyczki, z ktorej wynikato zobowigzanie
powodowych spoétek do przeniesienia na pozwanego wtasnosci nalezgcych do nich

nieruchomosci.

Trafnie w skardze kasacyjnej pozwany podnosi, ze dla oceny skutkéw
umowy przewtaszczenia z dnia 6 wrzesnia 2007 r. umowa pozyczki z dnia
20 sierpnia 2007 r. nie ma decydujgcego znaczenia. Powodowe spoétki zawarty
umowe przewtaszczenia nie tyle w celu zwolnienia sie z zobowigzania do jej
zawarcia zawartego w umowie pozyczki, co podstawowe znacznie miato tu
zabezpieczenie zwrotu pozwanemu otrzymanej od niego kwoty 8 200 tys. zt. Brak,
wbrew odmiennej opinii Sgdu Okregowego, podstaw do stwierdzenia, ze w zwigzku
Z uznaniem umowy pozyczki za niewazng odpadta causa umowy przewtaszczenia.
Niewaznos¢ umowy pozyczki nie ma wptywu na waznosS¢ umowy przewtaszczenia.
Waznos¢ tej umowy nalezy, bowiem oceniaé pod katem tego, czy zawierajgc jg
strony chciaty w ten sposob zabezpieczy¢ wierzytelnos¢ pozwanego, jaka powstatg

po przekazaniu powodowym spotkom 8 200 tys. zt.

Z ustalen dokonanych w rozpoznawanej sprawie wynika za$, ze pozwany
miat w chwili zawierania umowy przewlaszczenia takg wierzytelnos¢ do
powodowych spotek. Podstawg prawng Zzgdania zwrotu tej kwoty s3g
w ostatecznosci przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, gdyz skoro odpadta
podstawa prawna swiadczenia przez pozwanego, ktorg byta umowa pozyczki
z dnia 20 sierpnia 2007 r., to swiadczenie pozwanego stato sie swiadczeniem bez
podstawy prawnej i powodowe spotki sg bezpodstawnie wzbogacone. Pozwany
moze wobec tego do czasu zwrotu przekazanej powodowym spoétkom kwoty
zatrzymacé wlasno$¢ przeniesionych na niego nieruchomosci, gdyz w dalszym ciggu
istnieje podstawa dla zabezpieczenia jego wierzytelnosci. W konsekwencji brak
jakiejkolwiek podstawy prawnej do dokonania w trybie art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece zmiany w ksiegach wieczystych, prowadzonych dla
nieruchomosci wskazanych w umowie ich przewlaszczenia, polegajgcej na

wpisaniu, jako wtasciciela w miejsce pozwanego powodowych spotek. Zasadne sg



wiec zarzuty naruszenia tego przepisu. Uzasadniony sg takze zarzuty naruszenia
art. 1551 156 k.c. gdyz causg umowy przewtaszczenie z dnia 6 wrzesnia 2007 r.
nie byta umowa pozyczki z dnia 20 sierpnia 2007 r., lecz causa ta zawarta byta

W samej umowie przewtaszczenia.

Nie mozna natomiast zarzuca¢ Sadowi Okregowemu, ze nie zastosowat art.
64 k.c. i art. 1047 k.p.c. Sad oceniat konkretne zgdanie powodowych spotek i nie
byt zobowigzany do wskazywania im, z jakim roszczeniem mogty one ewentualnie
wystgpi¢. Podkresli¢ natomiast nalezy, Zze powodowe spotki mogg wystgpié
Z roszczeniem O zwrotne przeniesienie na nie witasnosci nieruchomosci objetych
umowg przewtaszczenia wskazujgc, ze odpadt cel zabezpieczenia wierzytelnosci
pozwanego. W szczegdlnosci bedzie to mozliwe, gdy pozwane wykazga, ze zwrocity
pozwanemu pozyczong kwote i w zwigzku z tym odpadta causa, ktéra uzasadnia
dalsze przystugiwanie pozwanemu prawa wtasnosci nieruchomosci przeniesionych

na niego na podstawie umowy z dnia 6 wrzesnia 2007 r.

Majgc na wzgledzie, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty
sie uzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398'° k.p.c., orzekt, jak

w sentencji wyroku.
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