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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 24 kwietnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSA Katarzyna Polanska-Farion

w sprawie z powodztwa B. A.

przeciwko A.B.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli i nakazanie wydania lokalu,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 24 kwietnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 22 listopada 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna;

zasgdza od powoda na rzecz pozwanej 1 800 (tysigc
osiemset) zitotych tytulem kosztéw postepowania
kasacyjnego.
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Uzasadnienie

B. A. wniost o nakazanie A. B. ztozenia o$swiadczenia woli o przeniesieniu na
jego rzecz spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr [...] w
budynku potozonym w K. na Osiedlu [...] za cene 90.000 zt oraz wydanie tego
lokalu.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 18 czerwca 2012 r. oddalit powodztwo i
zasgdzit od powoda na rzecz pozwanej kwote 3.617 zt tytutem zwrotu kosztéow
procesu. Ustalit, ze powdd prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie handlu
nieruchomosciami i w zwigzku z tym nabyt spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
wymienionego lokalu mieszkalnego w drodze sprzedazy licytacyjnej na podstawie
prawomocnego postanowienia Sgdu Rejonowego w K. z dnia 18 lipca 2008 r. o
przysadzeniu tego prawa. Prawo to nastepnie zbyt pozwanej na mocy umowy
sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego dnia 3 marca 2009 r. za cene
90.000 zt. Sprzedawca oswiadczyt w umowie, ze prawo do lokalu nie ma zatozonej
ksiegi wieczystej i jest wolne od wszelkich obcigzen, praw i roszczen osoéb trzecich,
w tym Spétdzielni Mieszkaniowej "B." Powdd dowiedziat sie w dniu 26 lutego 2009
r. 0 roszczeniu posesoryjnym do lokalu B. P. (osoby wczesniej uprawnionej do
lokalu), gdy doreczono mu odpis pozwu w sprawie 0 ochrone posiadania, ale nie
zawiadomit o tym pozwanej. Pozwana dowiedziata sie o roszczeniu B. P. w dniu 10
czerwca 2010 r., a pismem z dnia 6 czerwca 2011 r. uchylita sie od o$wiadczenia
woli zamieszczonego w umowie sprzedazy z dnia 3 marca 2009 r., powotujgc sie
na wprowadzenie jej w btgd przez powoda. Powdd pismem z dnia 7 wrzesnia 2011
r. przyjgt uchylenie sie od skutkow oswiadczenia woli i wezwat pozwang do
kancelarii notarialnej w celu przeniesienia prawa do lokalu z powrotem na jego
rzecz. Pozwana nie stawita sie do aktu notarialnego, podajgc tego przyczyny i
wskazujgc na koniecznos$¢ rozliczenia naktaddéw, jakie poczynita na zakupione
mieszkanie. Ostatecznie strony nie dokonaty zadnych uzgodnien i do zbycia prawa
do lokalu na rzecz powoda nie doszto. W sprawie posesoryjnej, ktora toczyta sie
przeciwko powodowi i pozwanej w niniejszej sprawie, doszio ostatecznie do

oddalenia powodztwa przez Sgd Okregowy w K. wyrokiem z dnia 6 grudnia 2011 r.



Nabyte przez pozwang od powoda mieszkanie byto zdewastowane i pozwana
wyremontowata je, przeznaczajgc na to kredyt w wysokosci 20.000 zt. Pozwana,
sktadajgc oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli,
obawiata sie, ze straci mieszkanie, a przeciggajgcy sie proces posesoryjny
sprawiat, iz w chwili zakonczenia sie tej sprawy mogt uptyng¢ termin do uchylenia

sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli.

Sad Okregowy uznat, ze wytoczenie powoddztwa o ochrone posiadania przez
osobe trzecig ma zwigzek z zawartg przez strony umowg, gdyz wprowadza
niepewnos¢ co do korzystania z lokalu bedgcego przedmiotem nabytego prawa.
Zatajenie przez powoda faktu zgtoszenia roszczenia posesoryjnego do tego lokalu
przy zawieraniu umowy sprzedazy z pozwang nalezy oceni¢ jako wprowadzenie jej
w bitad uzasadniajgcy przypuszczenie, ze wiedzgc o tym fakcie i oceniajgc sprawe
rozsgdnie pozwana nie przystgpitaby do umowy sprzedazy. Pozwana byta zatem
w Swietle art. 84 i 86 k.c. uprawniona do uchylenia sie od skutkdbw oswiadczenia
woli ztozonego w umowie sprzedazy. Mimo to Sgd Okregowy oddalit powddztwo
uznajgc, ze postepowanie powoda byto wysoce naganne i dlatego nalezy je ocenic
jako naduzycie prawa podmiotowego. Dlatego tez Sgd Okregowy, przyjmujgc,
ze podstawe prawng roszczenia powoda moze stanowic¢ art. 405 w zwigzku z art.
410 § 2 k.c., zastosowat art. 411 pkt 2 k.c.

Powdd w apelacji zarzucit naruszenie art. 405 w zwigzku z art. 410 § 2 i art.
411 pkt 2 k.c. oraz art. 5 k.c., a takze art. 316 § 1 i art. 328 § 2 k.p.c.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 22 listopada 2012 r. oddalit apelacje i
zasgdzit od powoda na rzecz pozwanej 2.700 zt tytutem kosztéw postepowania
apelacyjnego. Podkreslit, ze pierwsze zgdanie pozwu jest nieadekwatne do stanu
faktycznego niniejszej sprawy, bowiem uchylenie sie od oswiadczenia woli ma
bowiem charakter ksztattujgcy stosunek prawny i sprawia, iz czynnos¢ prawna staje
sie niewazna ex tunc. Os$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkédw prawnych
oswiadczenia woli nie moze wiec by¢ zrédtem zgdania na podstawie art. 64 k.c.,
ktore w takiej sytuacji jako bezprzedmiotowe powinno by¢ a limine oddalone.
Jednakze Sad Apelacyjny, z uwagi na dochodzone w pozwie drugie zgdanie,

mianowicie wydania lokalu, odniést sie do kwestii skutecznosci oswiadczenia



pozwanej o uchyleniu sie od skutkbw oswiadczenia woli zamieszczonego w
umowie sprzedazy zawartej z powodem w dniu 3 marca 2009 r. Podkreslit, ze
powdd nabyt wlasnosciowe prawo do lokalu w drodze postepowania egzekucyjnego
na podstawie postanowienia o przysgdzeniu, a wiec w stanie wolnym od obcigzen
(art. 1000 § 1 k.p.c.). Dlatego tez, skoro zapewnienie zamieszczone w punkcie I
umowy notarialnej sprzedazy dotyczyto tylko prawa bedgcego przedmiotem tej
umowy, a nie sfery faktycznej, zwigzanej z wtadztwem nad lokalem, fakt wniesienia
powodztwa o ochrone posiadania tego lokalu przez osobe trzecig nie dat pozwanej
podstaw do uchylenia sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli. Brak
skutecznosci uchylenia sie od skutkdw prawnych oswiadczenia woli sprawia zas, ze

prawo do rzeczonego lokalu nadal przystuguje pozwane;.

Powod wniést skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyt wyrok Sadu
Apelacyjnego w cato$ci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie
art. 84 § 1, art. 344 § 1iart. 88 § 1 w zwigzku z art. 84 § 1 k.c., a takze przepiséw
postepowania, mianowicie art. 378, art. 382 i art. 328 § 2 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 84 § 1 k.c.
sprowadza sie do twierdzenia, ze podstawg btedu dotyczgcego tresci czynnosci
prawnej moze by¢ dochodzenie przez osobe trzecig roszczenia posesoryjnego
0 przywrocenie naruszonego posiadania. Jest z nim $cisle zwigzany zarzut
naruszenia art. 344 § 1 k.c. przez uznanie, ze roszczenie posesoryjne
0 przywrocenie naruszonego posiadania, jako dotyczgce posiadania bedacego
stanem faktycznym, nie ma charakteru roszczenia dotyczgcego sfery ochrony
prawnej interesu jednostki. Obydwa zarzuty sg bezzasadne. Sad Apelacyjny
prawidtowo przyjagt, ze skoro powdd nabyt spétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu w stanie wolnym od obcigzen (art. 1000 § 1 k.p.c.), zapewnienie
zamieszczone w punkcie Ill umowy notarialnej sprzedazy dotyczyto sfery prawnej,
a nie faktycznej. Dlatego okolicznos¢, ze osoba trzecia wniosta powddztwo
posesoryjne, nie stworzyta pozwanej podstaw do uchylenia sie od skutkéw
prawnych oswiadczenia woli ze wzgledu na btgd. Wspomniana okolicznos¢ nie

stwarzata bowiem podstaw do przyjecia, ze prawo do lokalu byto obcigzone



roszczeniami osob trzecich, zas brak wiedzy pozwanej o dochodzeniu roszczenia
posesoryjnego nie mogt by¢ kwalifikowany jako btgd dotyczacy tresci czynnosci

prawnej.

Zarzut naruszenia art. 88 § 1 w zwigzku z art. 84 § 1 k.c. polega na tym, ze -
zdaniem skarzgcego - oswiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
osSwiadczenia woli z powodu btedu wywotuje skutki obligacyjne powodujgce
powstanie obowigzku powrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w formie
aktu notarialnego. Zarzut ten jest przede wszystkim bezprzedmiotowy wobec
nieskutecznosci dwoch poprzednich zarzutow naruszenia prawa materialnego.
Niezaleznie jednak od tego nalezy podkreslié, ze skarzacy nie ma raciji.
Sad Najwyzszy trafnie bowiem przyjgt w wyroku z dnia 24 kwietnia 2013 r., IV CSK
600/12 (Biul. SN 2013, nr 12, s. 18), ze skuteczne uchylenie sie od skutkéw
oswiadczenia woli z powodu btedu co do tre$ci umowy sprzedazy nieruchomosci
(art. 84 i 88 k.c.) wywotuje skutki obligacyjne i rzeczowe w zakresie przeniesienia

wiasnosci.

Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 378 k.p.c., a scislej zapewne § 1 tego
artykutu. Po pierwsze, rozwazanie przez Sad Apelacyjny podniesionego w apelacji
zarzutu naruszenia przez powoda zasad wspétzycia spotecznego (art. 5 k.c.) stato
sie zbedne wobec przyjecia przez ten Sad, ze w okolicznosciach sprawy pozwana
nie ztozyta oswiadczenia woli pod wptywem btedu. Po drugie, zarzut kwalifikaciji
roszczenia posesoryjnego jako dotyczgcego stanu faktycznego, a nie prawnego

jest wtérny wobec wyzej oméwionego zarzutu naruszenia prawa materialnego.

Z analogicznych jak wyzej przyczyn nie jest zasadny zarzut naruszenia art.
382 k.p.c. przez nierozpoznanie istoty sprawy w zakresie ustalenia, czy powod
dopuscit sie naruszenia zasad wspotzycia spotecznego.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., zgodnie z ustalonym orzecznictwem
Sadu Najwyzszego, moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
zupetnie wyjgtkowo, mianowicie tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego
wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementéw bgdz zawiera tak oczywiste
braki, ktére uniemozliwiajg kontrole kasacyjng (por. np. orzeczenia Sadu

Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1997 r., | CKN 312/97, z dnia 10 listopada



1998 r., Il CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83, z dnia 19 lutego 2002 r.,
IV CKN 718/00, z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN 1862/00, z dnia 20 lutego 2003 r.,
I CKN 65/01, z dnia 22 maja 2003 r., II CKN 121/01, z dnia 9 marca 2006 r.,
| CSK 147/05, z dnia 19 listopada 2009 r., IV CSK 219/09, z dnia 29 wrzes$nia
2010 r., V CSK 55/10). Takiego zarzutu nie mozna postawi¢ uzasadnieniu wyroku

Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



