Sygn. akt 1l CSK 256/16

POSTANOWIENIE

Dnia 22 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Barbara Myszka

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku Hotelu (...) sp. z 0.0. z siedzibg w G.

przy uczestnictwie syndyka masy upadtosci E. sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w
W.

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 22 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 8 lutego 2016 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) uchyla zaskarzone postanowienie i oddala apelacje,
2) zasadza od wnioskodawcy na rzecz uczestnika
postepowania kwote 337 (trzysta trzydziesci siedem) zt tytutem

zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

W postepowaniu z wniosku Hotelu (...) sp. z 0.0. w G. przy uczestnictwie
Syndyka masy upadtosci E. sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg wW. o wpis
wnioskodawcy w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci
potozonej w K. przy ul. P., w miejsce dotychczasowego uzytkownika wieczystego

gruntu i wtasciciela budynku stanowigcego odrebng od gruntu nieruchomos$é, Sad



Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 29 czerwca 2015 r., wydanym po ponownym
rozpoznaniu sprawy, podtrzymat wczesniejsze rozstrzygniecie z dnia 17 marca
2014 r. i oddalit wniosek, ktorego podstawe stanowita zawarta 18 czerwca 2013 r.
przez wnioskodawce ze spotkg E. ,umowa przejecia dtugu oraz przeniesienia

prawa uzytkowania wieczystego oraz wkasnosci w zamian za zwolnienie z diugu”.

Sad Rejonowy ustalit, ze ksiega wieczysta, ktorej dotyczy wniosek,
prowadzona jest dla nieruchomosci zabudowanej czterokondygnacyjnym
budynkiem hotelowym o nazwie Hotel (...). Ujawnionym witascicielem gruntu jest
Skarb Panstwa. Nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
a budynek stanowi odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Jako uzytkownik
wieczysty gruntu i wtasciciel budynku w ksiedze wieczystej wpisana jest spotka E. -
obecnie w upadtoéci. Z umowy wskazanej jako podstawa wnioskowanego wpisu
wynika, ze spoétka E. przeniosta na wnioskodawce uzytkowanie wieczyste gruntu
oraz wtasnos¢ budynku w zamian za przejecie przez wnioskodawce jej diugu na
taczna kwote 21.885.292 zt wobec: Banku (...) SA, M. G. i D. sp. z 0.0. z siedzibg w
G. Wierzyciele nie wyrazili zgody na to przejecie dtugu w przewidzianej prawem
formie. Do wniosku o wpis nie zostat dotgczony dokument obejmujgcy ich zgode na
przejecie dlugu spotki E. przez wnioskodawce. W konsekwencji nie byto, zdaniem
Sadu Rejonowego, podstaw do uznania, ze przejecie diugu doszto do skutku, co

uzasadniato oddalenie rozpatrywanego wniosku (art. 626° k.p.c.).

Sad Okregowy na skutek apelacji wnioskodawcy postanowieniem z dnia
8 lutego 2016 r. zmienit postanowienie Sgdu Rejonowego z dnia 29 czerwca 2015 r.
i wpisat wnioskodawce do ksiegi wieczystej jako uzytkownika wieczystego gruntu i
wiasciciela budynku stanowigcego odrebng od gruntu nieruchomo$é.
W uzasadnieniu wyjasnit, ze obowigzkiem sgdu wieczystoksiegowego jest - tak jak
przyjgt Sad Rejonowy - zbadanie materialnej podstawy wpisu i dokonanie
prawidtowej wyktadni umowy majgcej stanowi¢ podstawe wpisu oraz sprawdzenie
poprawnosci danych, na ktére powotuje sie wnioskodawca. Ocenie sgdu
wieczystoksiegowego ze wzgledu na obowigzujgcg w polskim systemie prawnym
kauzalnos¢ czynnosci prawnych, znajdujgcg odzwierciedlenie w zakresie
przeniesienia wtasnosci w art. 155 i art. 156 k.c., podlega zatem takze istnienie

kauzy, gdy podstawg wpisu jest czynno$S¢ prawna przeniesienia wiasnosci lub



innego prawa. Jednakze Sgd Rejonowy btednie stwierdzit nieistnienie w sprawie
kauzy przeniesienia na rzecz wnioskodawcy uzytkowania wieczystego i wtasnosci
budynku. Mimo niezatgczenia do wniosku o wpis dokumentéw obejmujgcych zgode
wierzycieli na przejecie dtugu przez wnioskodawce, w sprawie istniaty podstawy do
uznania, ze cho¢ nie doszto do przejecia dtugu przez wnioskodawce ze wzgledu na
brak zgody wierzycieli, to strona, ktéra miata przejg¢ dtug, czyli spétka Hotel (...),
stata sie wskutek zawartej umowy odpowiedzialna wzgledem dtuznika - czyli spoétki
E. - za to, ze wierzyciele nie bedg od niego zgdac spetnienia Swiadczenia (art. 521
§ 2 k.c.). Umowa zawarta w dniu 18 czerwca 2013 r. przez spotke Hotel (...) i
spotke E. nie byla wiec w zakresie dotyczgcym dlugu spétki E. catkowicie
nieskuteczna, a to wystarczato do uznania, ze kauza przeniesienia uzytkowania
wieczystego gruntu i wiasnosci budynku na rzecz wnioskodawcy istniata -
jakkolwiek w zmienionej przez ustawe w stosunku do zamiaru stron postaci, tj. nie
w postaci przejecia dlugu przez wnioskodawce, lecz w postaci powstania
odpowiedzialnosci wnioskodawcy wzgledem dtuznika za to, ze wierzyciel nie bedzie

od niego zgdat spetnienia S$wiadczenia (art. 521 § 2 k.c.).

W skardze kasacyjnej uczestnik postepowania zarzucit postanowieniu Sgdu
Okregowego naruszenie przepiséw art. 156 i 521 § 2 w zwigzku z art. 392 k.c.
przez btedng wykladnie oraz przepiséw art. 58 § 3 k.c. i art. 626° k.p.c. przez

niezastosowanie.

W sprawie stanowisko zajgt Prokurator Generalny. Wyrazit poglad, ze skarga
kasacyjna powinna zosta¢ uwzgledniona. Podzielit argumentacje skarzgcego oraz
powotat sie na znane Sgdowi Rejonowemu urzedowo okolicznosci zawarcia umowy

powofanej jako podstawa wnioskowanego wpisu, wskazujgce na jej pozornosc.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 155 § 1 k.c., wlasnos¢ nieruchomosci jako rzeczy oznaczonej
co do tozsamos$ci przenosi co do zasady umowa sprzedazy, zamiany, darowizny
lub jakakolwiek inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Wedtug tego przepisu, skutek w postaci przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci nastepuje ex lege - jezeli tylko strony umowy zobowigzujgcej

inaczej nie postanowity albo co innego nie wynika z przepisu szczegdlnego.



Cho¢ wiec strony mogg w umowie wyrazi¢ wole wywotania tego skutku, to jednak
nie muszg, wystarczy, ze nie wytgczg jego powstania. W zakresie zastosowania
rozwigzania przewidzianego w art. 155 § 1 k.c. mieSci sie takze umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w zamian za przejecie

oznaczonego diugu zbywcy (art. 519 § 2 pkt 2 k.c.).

Niezaleznie od tego, przeniesienie wiasnosci nieruchomosci moze nastgpic
w wykonaniu zobowigzania do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy - jakiejkolwiek - lub z jakiegokolwiek
innego zdarzenia. W takim razie waznos¢ umowy przenoszgcej wiasnosc¢ zalezy
od istnienia tego zobowigzania (art. 156 k.c.). Musi ono by¢é wymienione w tej

umowie (art. 158 k.c.).

Nie ma przeszkod, aby ,uprzednio zawarta umowa zobowigzujgca”
i umowa przeniesienia wiasnosci byly objete tym samym aktem notarialnym
(zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2017 r., V CSK 472/16, a
co do podobnego przypadku zawarcia umowy rozporzgdzajgcej jednoczesnie
zumowg zobowigzujgcg na gruncie art. 510 § 2 k.c. dotyczgcego przelewu
wierzytelnosci - np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2003 r.,
V CK 188/02). W takim zatem razie ma zastosowanie konstrukcja przeniesienia
wlasnosci znajdujgca wyraz w art. 156 k.c., a nie konstrukcja przeniesienia

wiasnosci, ktorej daje wyraz art. 155 § 1 k.c.

Wszystko to, o czym byta wyzej mowa, dotyczy odpowiednio przeniesienia

prawa uzytkowania wieczystego.

W sprawie umowe stron z dnia 18 czerwca 2013 r. nalezy lokowaé w ramach
konstrukcji prawnej znajdujgcej wyraz w art. 156 k.c. Mimo iz w tej umowie
wyraznie postanawia sie jedynie o przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego
I prawa wiasnosci, nie ulega watpliwosci, ze z umowy tej wynika takze wola spoétki E.
zobowigzania sie do przeniesienia tych praw na wnioskodawce w zamian za
zwolnienie jej z oznaczonego diugu wskutek jego przejecia przez wnioskodawce.
To zobowigzanie wyznaczato podstawe sSwiadczenia spotki E. w postaci
przeniesienia na wnioskodawce wskazanych praw. Bez tego zatem zwolnienia

z dlugu to zobowigzanie nie aktualizowato sie i nie mogto dojsS¢ do waznego



przeniesienia przez spotke E. prawa uzytkowania wieczystego i prawa wtasnosci na

wnioskodawce.

Przejecie dtugu przez umowe z dtuznikiem wymaga zgody wierzyciela,
ktora moze byC ztozona ktorejkolwiek ze stron (art. 519 § 2 pkt k.c.). Powinna ona
by¢ wyrazona pod rygorem niewaznosci na pismie (art. 522 k.c.). Bez tej zgody

przejecie dtugu nie dochodzi do skutku.

Wedtug art. 626°% § 1 i 2 k.p.c., wpis do ksiegi wieczystej dokonywany jest,
jezeli co innego nie wynika z przepisu szczegdlnego, na wniosek i w jego
granicach, a sgd rozpoznajgc wniosek, bada wytgcznie tres¢ i forme wniosku,
dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresc¢ ksiegi wieczystej. W mysl art. 31
ust. 1 u.k.w.h., wpis moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem
notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewidujg innej

formy dokumentu.

Niedotgczenie do wniosku o wpis, tak jak tego wymagajg wskazane przepisy,
odpowiedniego dokumentu potwierdzajgcego zgode wierzycieli na przejecie przez
wnioskodawce dtugu spétki E., nie pozwalato zatem uznaé umowy przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego i wiasnosci na wnioskodawce za wazng, skoro
przeniesienie tych praw nastepowato w zamian za przejecie dlugu; a w

konsekwencji - sprzeciwiato sie dokonaniu wpisu zgodnie ze ztozonym wnioskiem.

Przytoczona w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia na poparcie
odmiennego rozstrzygniecia Sgdu Okregowego wykfadnia umowy stron z dnia
18 czerwca 2013 r. nie daje sie pogodzié¢ z zatozeniami art. 626% § 2 k.p.c. Sad
wieczystoksiegowy przeprowadzajgc wyktadnie umowy powotanej jako podstawa
wnioskowanego wpisu moze sie oprze¢ tylko na materiale dowodowym
dopuszczonym zgodnie z art. 628° § 2 k.p.c., to za$ znacznie ogranicza mozliwosci
czynienia ustalen dotyczgcych zgodnego zamiaru stron, celu umowy i innych
czynnikdw wptywajacych, wedtug art. 65 k.c., na wynik wyktadni oswiadczeh woli.
Co do zasady zgodny zamiar stron i cel umowy mogg by¢ dowodzone takze
za pomocg przestuchania stron i zeznan swiadkow, a to odpada w postepowaniu
o wpis w ksiedze wieczystej (por. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
4 kwietnia 2012 r., | CSK 359/11, 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 515/12, 21 maja



2015 r., IV CSK 509/14, 5 lutego 2016 r., IV CSK 235/15, i 27 pazdziernika 2016 r.,
V CSK 70/16).

By¢ moze wiec wyktadnia rozpatrywanej umowy w procesie o ustalenie
(art. 189 k.p.c.) Ilub w procesie o0 uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.), przeprowadzona zgodnie
z dyrektywami zawartymi w art. 65 k.c. i bez ograniczen wynikajacych z art. 6288
§ 2 k.p.c., doprowadzitaby do ustalenia, tak jak przyjat Sgd Okregowy, ze dla stron
tej umowy wbrew samej jej literze wystarczajgcg przyczyng przeniesienia
uzytkowania wieczystego gruntu i wkasnosci budynku na rzecz wnioskodawcy byt
juz sam wynikajgcy z art. 521 § 2 k.c. skutek w postaci powstania
odpowiedzialnosci wnioskodawcy jako niedosziego przejemcy dtugu za to, ze
wierzyciel nie bedzie od dtuznika zgdat spetnienia swiadczenia. Jednak opierajgc
sie na dokumentach, ktére mogty byé tylko, zgodnie z art. 626° § 2 k.p.c., badane
przy rozpoznawaniu ztozonego wniosku, nie byto podstaw do takiego ustalenia.
Artykut 521 § 2 w zwigzku z art. 392 k.c. mogt stanowi¢ jedynie podstawe do
okreslenia konsekwencji niedojscia do skutku umowy przejecia dtugu, nie pozwalat
natomiast w najmniejszym stopniu na wywodzenie z tych konsekwencji wniosku,
ze zamiarem stron umowy z dnia 18 czerwca 2013 r. byto przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego i wtasno$ci w zamian za przejecie dtugu lub - w razie jego
niedojscia do skutku - za samo juz tylko ponoszenie przez wnioskodawce
odpowiedzialnosci, o jakiej mowa w art. 521 § 2 iart. 392 k.c. Wniosek taki

pozostaje w oczywistej sprzecznosci z brzmieniem tej umowy.

Uznanie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i wlasnosci
na wnioskodawce za wazng, mimo niedotgczenia do wniosku o wpis dokumentu
potwierdzajgcego zgode wierzycieli na przejecie diugu - w zamian za ktore
nastgpito przeniesienie tych praw - stanowito naruszenie art. 156 k.c. W tym
kontekscie bezprzedmiotowe =z puntu widzenia wptywu na wynik sprawy
bytoby rozpatrywanie podniesionego rowniez przez skarzgcego zarzutu naruszenia
art. 58 § 3 k.c.



Wobec nieistnienia podstaw do wpisania wnioskodawcy do ksiegi wieczystej,
Sad Rejonowy trafnie oddalit wniosek (art. 626° k.p.c.). Zmiana rozstrzygniecia

Sadu Rejowego dokonana przez Sgd Okregowy byta zatem nieuzasadniona.

Ze wzgledu na zasadnos¢ podniesionych w skardze kasacyjnej zarzutéw
naruszenia art. 521 § 2 w zwigzku z art. 392 k.c., art. 156 k.c. oraz art. 626° k.p.c.
Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. uchylit
zaskarzone postanowienie i oddalit apelacje wnioskodawcy od postanowienia Sgdu
Rejonowego, a kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnat zgodnie z art. 520
§ 3 k.p.c.

w

r.g.



