Sygn. akt V CSK 72/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa B. N. i S. N.

przeciwko H. P., G. M.-P. i K. K.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 24 stycznia 2013 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 wrzesnia 2011 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od pozwanych na rzecz powodéw 1800
(tysigc osiemset) ztotych tytulem kosztéw postepowania
kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2011 r. nakazat pozwanym ztozy¢
powodom oswiadczenie o ustanowieniu na ich rzecz prawa odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w O. przy ul. L. [...] wraz z przynaleznymi
piwnicami i strychem oraz udziatami w prawie wtasnosci gruntu i budynku oraz
przeniesieniu na powodow wtasnosci tej nieruchomosci wraz z przynaleznosciami
za cene 142 633 zt oraz oddalit powodztwo o nakazanie pozwanym ztozenia
oSwiadczenia woli w postaci skierowanego do Prezydenta Miasta O. wniosku o
stwierdzenie samodzielno$ci lokalu. Ustalit, ze w dniu 29 sierpnia 2005 r. strony
zawarly przedwstepng warunkowg umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego.
Na jej podstawie H. P. i G. M.-P. zobowigzali sie do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali nr 1 i 2 potozonych przy ulicy ul. L. [...] w O., na dziatce nr 50/1
oraz do sprzedazy powodom lokalu nr 2 wraz z przynalezno$ciami za cene 142 633
zt. Warunkiem ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i sprzedazy lokalu nr 2 byto
uzyskanie ostatecznej decyzji Prezydenta Miasta O. zatwierdzajgcej projekt
podziatu nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 50/1 albo - w przypadku
nieuzyskania tej decyzji - uzyskanie zaswiadczenia Wydziatu Urbanistyki,
Architektury i Budownictwa w Urzedzie Miasta O. o samodzielnosci lokali nr 1 i 2.
Dnia 26 czerwca 2006 r. Prezydent Miasta O. wydat zaswiadczenie, w ktérym
stwierdzit - na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”) - Ze lokale mieszkalne nr 1 i 2
znajdujgce sie w budynku przy ul. L. [...] wO., wraz z przynaleznymi
pomieszczeniami piwnicznymi, sg lokalami samodzielnymi w rozumieniu tej ustawy.
Dnia 28 marca 2008 r. Prezydent Miasta O. zaswiadczyt, ze na terenie
obejmujgcym dziatke nr 50/1 zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza sie podziat dziatek na dwie dziatki 0 minimalnej
powierzchni 6 arow. Dnia 22 czerwca 2007 r. H. P. i G. M.-P. darowali K. K.
udziat wynoszgcy 1/4 wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 50/1.
Umowa zostata zawarta w formie aktu notarialnego. Wyrokiem z dnia 16 wrzesnia
2008 r. Sad Okregowy uznat te umowe za bezskuteczng w zakresie, w jakim

uniemozliwia ona powodom wykonanie § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 29



sierpnia 2005 r. Dnia 12 lutego 2009 r. H. P. i G. M.-P. darowali K. K. udziat
wynoszacy 1/4 wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 50/1, a K. K.
ustanowita na ich rzecz dozywotnig i nieodptatng stuzebnos¢ mieszkania w tej
nieruchomosci. Umowa zostata zawarta w formie aktu notarialnego. Na rozprawie w
dniu 12 maja 2009 r. pozwani oswiadczyli, ze ta umowa jest bezskuteczna w
stosunku do powodow w zakresie, w jakim uniemozliwia im wykonanie § 2 ust. 2
umowy przedwstepnej z dnia 29 sierpnia 2005 r. Pismami z dnia 30 grudnia 2007 r.
i z dnia 14 marca 2008 r. powodowie wezwali H. P. i G. M.-P. do zawarcia umowy
przyrzeczonej o tresci wynikajgcej z umowy przedwstepnej z dnia 29 sierpnia 2005
r.

Sad Okregowy uznat powddztwo za zasadne w czesci dotyczgcej nakazania
pozwanym ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
nr 2 i sprzedaniu go powodom. Wszystkie bowiem warunki przewidziane w umowie
przedwstepnej, od ktorych byto uzaleznione zawarcie umowy przyrzeczonej,
zostaty spetnione, w szczegdlnosci pozwani uzyskali zaswiadczenie o podziale
dziatki nr 50/1 i o samodzielnosci lokali bedgcych przedmiotem umowy. W zwigzku
z tym Sad Okregowy przyjat, ze powodom przystuguje roszczenie wynikajgce z art.
390 § 2 k.c. i na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. nakazat pozwanym ztozenie
oswiadczenia o tresci podanej w sentencji wyroku.

Pozwani wniesli apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 29 wrzesnia 2011 r. oddalit apelacje i
zasgdzit od pozwanych na rzecz powoddéw 2 700 zt tytutem kosztow postepowania
apelacyjnego. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, niezasadny jest zarzut dotyczgcy
rzekomo btednego przyjecia przez Sgd Okregowy, ze powodom przystuguje wobec
pozwanych roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej. Wbrew bowiem
stanowisku skarzgcych, warunek przewidziany w § 2 ust. 2 umowy przedwstepne;j
zostat spetniony. Nie byto tez podstawy do uwzglednienia zarzutu naruszenia art.
390 § 2 k.c. w zwigzku z art. 7 ust. 2 u.w.l. i art. 158 k.c. Bezzasadny okazat sie tez
zarzut naruszenia art. 59 k.c. w zwigzku z art. 390 k.c. Ponadto na rozprawie w
dniu 12 maja 2009 r. pozwani ztozyli oswiadczenie, ze umowa z dnia 12 lutego
2009 r. jest bezskuteczna wobec powoddéw w zakresie uniemozliwiajgcym im

wykonanie § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 29 sierpnia 2005 r., a wiec



osSwiadczenie o tresci tozsamej z sentencjg wyroku Sgdu Okregowego z dnia 16
wrzesnia 2009 r.

Bezzasadny jest, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, rowniez zarzut naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. Sgd Okregowy wyjasnit motywy przyjecia odpowiedzialnosci
pozwanej K. K., wskazujgc, ze zawarcie umowy przyrzeczonej z pominieciem
niektorych wspotwiascicieli (czyli z pominieciem K. K.) bytoby w Swietle art. 199 k.c.
nieskuteczne wobec powodow. Sgd Apelacyjny, podzielajgc ten poglad, wyjasnit,
ze skoro jednym ze wspotwtascicieli spornej nieruchomosci jest K. K., to do
zawarcia umowy przyrzeczonej, ktora przenosi wkasnosc¢ czesci tej nieruchomosci
na rzecz powodow, konieczna jest jej zgoda i dlatego rowniez jej nalezato nakazacé
ztozenie oswiadczenia woli o tresci wskazanej w sentencji zaskarzonego wyroku.

Pozwani wniesli skarge kasacyjng, w ktérej zaskarzyli wyrok Sadu
Apelacyjnego w catodci, zarzucajgc naruszenie przepisbw postepowania,
mianowicie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., a takze naruszenie prawa
materialnego, mianowicie art. 290 § 2 w zwigzku z art. 199 k.c., art. 199 k.c. oraz
art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgcy wskazat w uzasadnieniu podstaw przyjecia skargi kasacyjnej do
rozpoznania, ze skarga jest oczywiscie uzasadniona. Lektura tej skargi prowadzi
jednak do przeciwnego wniosku, mianowicie, ze jest ona oczywiscie bezzasadna.

Podniesiony w skardze Kkasacyjnej zarzut naruszenia przepisu
postepowania, mianowicie art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez
niewskazanie w uzasadnieniu wyroku wyjadnienia podstawy prawnej
rozstrzygniecia, jest nietrafny. Sgd Apelacyjny w zaskarzonym wyroku wskazat
bowiem jako podstawe prawng rozstrzygniecia art. 390 § 2 k.c. w zwigzku z § 2 ust.
2 umowy przedwstepnej z dnia 29 sierpnia 2005 r. Poza tym nalezy podkreslic,
ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., zgodnie z ustalonym orzecznictwem Sgdu
Najwyzszego, moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
zupetnie wyjgtkowo, mianowicie tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego
wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementow badz 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., Il 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 wrzesnia 2010 r.,
V CSK 55/10). Takich zarzutow z pewnoscig zas nie mozna postawi¢ uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku.

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego,
mianowicie art. 290 § 2 k.c. w zwigzku z 199 k.c. przez btedng wyktadnie, art. 199
k.c. przez btedng wyktadnie oraz art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c.
przez nieprawidiowe zastosowanie, sprowadzajg sie w istocie do tego, ze -
zdaniem skarzgcych — K. K., ktdéra nabyta udziat we wiasnosci nieruchomosci
objetej przedwstepng umowg sprzedazy nieruchomosci, nie powinna byc¢
zobowigzana do zlozenia oswiadczenia zgodnie z trescig tej umowy. Niewatpliwie
silne racje przemawiajg za poglagdem Sadu Apelacyjnego, ktory wywiddt obowigzek
K. K. zlozenia oswiadczenia woli z art. 199 k.c. Nabyta ona bowiem udziat we
wiasnosci nieruchomosci obcigzonej roszczeniem powodow wynikajgcym z umowy
przedwstepnej w sprawie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i sprzedazy
powodom jednego z nich. Podniesiona w skardze kasacyjnej okoliczno$¢, ze wpis
w ksiedze wieczystej roszczenia wynikajgcego z przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 29 sierpnia 2005 r. nastgpit po ujawnieniu w tej ksiedze nabycia przez K. K.
udziatu w prawie witasnosci nieruchomosci na podstawie umowy z dnia 12 lutego
2009 r., sprawita jedynie, ze do powodow nie ma zastosowania art. 17 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Nie bylaby wszakze uprawniona wyktadnia a contrario
tego przepisu i w konsekwencji twierdzenie, ze przystugujgce powodom roszczenie
nie jest skuteczne wzgledem K. K. W polskim prawie obowigzuje bowiem reguta
nemo plus iuris in alium tranferre potest quam ipse habet. K. K. nie mogta zatem w
drodze darowizny naby¢ silniejszego prawa od tego, ktore przystugiwato zbywcom.

W niniejszej sprawie bezsporna jest okolicznos¢, ze zawarta dnia
22 czerwca 2007 r. umowa, na mocy ktorej H. P. i G. M.-P. darowali K. K. udziat
wynoszacy 1/4 wihasnosci nieruchomoéci, jest- zgodnie z wyrokiem Sadu

Okregowego z dnia 16 wrzesnia 2008 r. — bezskuteczna w zakresie, w jakim



uniemozliwia powodom wykonanie § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 29
sierpnia 2005 r. Nie zapadt natomiast analogiczny wyrok w odniesieniu do kolejne;j
umowy z dnia 12 lutego 2009 r., na mocy ktérej H. P. i G. M.-P. darowali K. K.
udziat wynoszacy 1/4 wiasnosci nieruchomoséci, a K. K. ustanowita na ich rzecz
dozywotnig i nieodptatng stuzebnos¢ mieszkania w tej nieruchomosci. Umowa
zostata zawarta w formie aktu notarialnego. Na rozprawie w dniu 12 maja 2009 r.
pozwani oswiadczyli, ze ta umowa jest bezskuteczna w stosunku do powodow w
zakresie, w jakim uniemozliwia im wykonanie § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej z
dnia 29 sierpnia 2005 r. Trzeba sie zgodzi¢ z twierdzeniem pozwanych
zamieszczonym w skardze kasacyjnej, ze wspomniane oswiadczenie ztozone przez
nich na rozprawie nie doprowadzito do bezskutecznosci tej drugiej umowy
wzgledem powoddw. Przewidziana w art. 59 k.c. sankcja bezskutecznosci
wzglednej czynnosci prawnej polega bowiem na tym, ze sgd orzeka o niej w wyroku
o charakterze konstytutywnym. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze umowa darowizny
udziatu we wtasnosci nieruchomosci — w sytuacji, gdy wczesniej zawarta miedzy
tymi samymi stronami umowa darowizny udziatu we wtasnosci nieruchomosci
zostata prawomocnie uznana przez sad za bezskuteczng w stosunku do osob,
ktérym na podstawie umowy przedwstepnej przystugujg do wtascicieli roszczenia
0 wyodrebnienie wiasnosci lokali i sprzedaz jednego z nich — moze by¢ uwazana za
bezwzglednie niewazng jako sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego
(art. 58 § 2 k.c.).

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

orzekt, jak w sentenciji.



