Sygn. akt | CSK 3383/22

POSTANOWIENIE

Dnia 30 listopada 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Monika Koba

w sprawie z wniosku P. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.
z udziatem R. S.

o wpis w ksiedze wieczystej,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 30 listopada 2022 r.,

na skutek skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 18 listopada 2021 r., sygn. akt Il Ca 1737/21,

odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

UZASADNIENIE
Postanowieniem z dnia 18 listopada 2021 r. Sad Okregowy w Krakowie

oddalit apelacje wnioskodawcy P. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. od
postanowienia Sgdu Rejonowego dla Krakowa - Podgérza w Krakowie z dnia 30
kwietnia 2021 r., ktérym oddalony zostat jego wniosek o wykres$lenie z dziatu Il
ksiegi wieczystej nr [...] roszczenia uczestnika R. S. wynikajgcego z umowy
deweloperskiej z dnia 22 wrzesnia 2016 r., ztozony na podstawie art. 19 ust. 1 i ust.
3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece ( tekst. jedn.
Dz.U. z 2019 r., poz. 2204, ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”).

Sad Okregowy nie podzielit stanowiska Sgdu Rejonowego, ze prawomocny
Wpis roszczenia wytgcza - z uwagi na tre$¢ art. 365 § 1 k.p.c. - ocene charakteru
umowy stanowigcej podstawe wpisu. U podstaw oddalenia apelacji legto natomiast

stwierdzenie, ze wyktadnia umowy z dnia 22 wrzesnia 2016 r. dokonana na



podstawie tresci dokumentu ztozonego do akt ksiegi wieczystej wskazuje, ze
trafnie Sgd Rejonowy przyjat, iz zawiera ona wszelkie cechy umowy deweloperskiej
w rozumieniu w art. 3 pkt. 5 obowigzujgcej w dacie jej zawarcia ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2019 r., poz. 1805 — dalej: ,ustawa z dnia 16 wrzesnia
2011 r.").

Oceny tej nie zmieniajg postanowienia zawarte w pkt. VIII umowy
stanowigce jedynie jej elementy dodatkowe, okreslajgce sposodb zaptaty ceny,
przez potrgcenie wierzytelnosci spétki z wzajemng wierzytelnoscig R. S. - nabywcy
w umowie deweloperskiej, z tytutu przystugujgcego mu swiadczenia wobec spofki.
Dojscie do takiej konkluzji, prowadzi do wniosku, iz ze wzgledu na charakter umowy
z dnia 22 wrzesnia 2016 r. nie mozna bylo zastosowac art. 19 ust. 1 i 3 u.k.w.h,,
gdyz na mocy art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r., nie znajduje on

zastosowania do roszczen nabywcy wynikajgcych z umowy deweloperskiej.

Podkreslit Sgd Okregowy, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym z uwagi
na ograniczong kognicje nie jest natomiast uprawniony do rozstrzygania pomiedzy
stronami sporu o to, czy roszczenie o ktorego wykreSlenie ubiega sie
wnioskodawca istnieje, gdyz do tego konieczne jest wszczecie wiasciwego

postepowania w trybie procesowym.
Orzeczenie to zostato zaskarzone skargg kasacyjng przez wnioskodawce.

Skarzgcy we wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania powofat sie na
przestanke z art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c.

Zdaniem wnioskodawcy skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona,
albowiem Sgd Okregowy pomimo nierozpoznania przez Sad pierwszej instancji
istoty sprawy wskutek btednego uznania, iz merytorycznej wyktadni umowy stoi na
przeszkodzie powaga rzeczy osgdzonej, cho¢ posrednio przyznat racje
wnioskodawcy, nie skorzystat z przewidzianego art. 386 § 4 k.p.c. uprawnienia do
uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy Sgdowi Rejonowemu dla
Krakowa - Podgdrza w Krakowie do ponownego rozpoznania, wobec czego sprawa

zostata rozpoznana merytorycznie dopiero w drugiej instancji, wskutek czego



doszto do ograniczenia konstytucyjnej zasady dwuinstancyjnosci postepowania

wyrazonej w art. 78 oraz art. 176 Konstytucji RP.

Wedle skarzgcego, Sad Okregowy dokonat takze nieprawidiowej
(powierzchownej) wyktadni umowy z 22 wrzesnia 2016 r. btednie uznajac, ze jest to
umowa deweloperska, podczas gdy w rzeczywistosci nie spetnia ona essentialia
negotii takiej umowy. Wynikato to z faktu, ze nie istniato Swiadczenie pieniezne
nabywcy lokalu ekwiwalentne wobec swiadczenia niepienieznego dewelopera, a w
zamian za $wiadczenie niepieniezne wnioskodawcy istniatlo $wiadczenie
niepieniezne uczestnika i jedynie w dniu przeniesienia wtasnosci lokalu miata mie¢
miejsce dopfata réznicy wzajemnych swiadczen; swiadczenie pieniezne nabywcy
nie miato by¢ spetnione na poczet ceny nabycia, a zatem przed przeniesieniem
wiasnosci lokali; R. S. nie spetniat ustawowej definicji nabywcy, nie byt bowiem
zobowigzany do spetnienia swiadczenia pienieznego na poczet ceny nabycia, gdyz
nabywane przez niego lokale stanowity w istocie swoistg zapfate za kupiong od
niego przez wnioskodawce nieruchomos¢ gruntowg; zobowigzania stron nie
odpowiadaty wymogom ustawowym, gdyz miaty one przeniesc¢ na siebie wzajemnie
wiasnos¢ nieruchomosci z doptatg R. S. w celu zapewnienia rownowarto$ci owych

Swiadczen.

Ponadto o oczywistej zasadnosci skargi ma takze przekonywac¢ fakt ze Sad
Okregowy do umowy bedgcej w rzeczywistosci inng umowg niz umowa
deweloperska (cho¢ do niej zblizong) zastosowat rozszerzajgcy wyjatek opisany w
art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r., podczas gdy zasadg jest, iz
exceptiones non suntextendendae. W konsekwencji powyzszego Sgd Okregowy
oddalit apelacje wnioskodawcy, pomimo ze zaistniaty przestanki opisane w art. 19
ust. 1 i 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece uprawniajgce do skutecznego
zgdania przez wnioskodawce wykreslenia roszczenia uczestnika z ksiegi
wieczystej, albowiem od daty wymagalnosci roszczenia uczestnika uptynat rok, a w

tym terminie nie ztozono wniosku o wpis prawa, ktérego dotyczyto roszczenie.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest nadzwyczajnym $rodkiem zaskarzenia, ktérego

rozpoznanie przez Sgd Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegdlnej



doniostosci, wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi
swoje zrodto w interesie publicznym. Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy
przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne
zagadnienie prawne, potrzeba wyktadni przepisow prawnych budzgcych powazne
watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgdow, zachodzi
niewaznos$¢ postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Sad
Najwyzszy w ramach przedsgdu bada tylko wskazane w skardze kasacyjnej
okolicznosci uzasadniajgce jej przyjecie do rozpoznania, a nie podstawy kasacyjne
i ich uzasadnienie. Cel wymagania okreslonego w art. 3984 § 2 k.p.c. moze by¢
osiggniety tylko przez powotanie i uzasadnienie istnienia przestanek o charakterze
publicznoprawnym, ktore bedg mogty stanowi¢ podstawe oceny skargi kasacyjnej

pod katem przyjecia jej do rozpoznania.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sgdu Najwyzszego przez oczywistg
zasadnos¢ skargi kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c.) nalezy rozumie¢ sytuacje, w
ktérej skarga jest uzasadniona w sposdb ewidentny, wskazujgc na razgce i
powazne uchybienia zaskarzonego orzeczenia, ktore sg mozliwe do stwierdzenia
bez koniecznos$ci prowadzenia bardziej ztozonych rozumowan. Jedynie w takim
wypadku mozliwa jest kontrola prawomocnego orzeczenia sadu drugiej instancji w
postepowaniu kasacyjnym. Obcigzenie go oczywistg i istotng wadg wskazuje, ze
usuniecie tego orzeczenia z obrotu lezy w interesie publicznym — a tym samym, ze
moze doj$¢ do realizacji celu skargi kasacyjnej, jako nadzwyczajnego $rodka
zaskarzenia (zob. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 10 kwietnia 2013 r., llI
CSK 67/13, niepubl. i z 29 wrzesnia 2017 r., V CSK 162/17, niepubl.). Przestankg
przyjecia skargi kasacyjnej nie jest oczywiste naruszenie konkretnego przepisu
prawa materialnego Ilub procesowego, lecz sytuacja, w ktérej naruszenie to
spowodowato wydanie oczywiscie nieprawidlowego orzeczenia (zob. m.in.
postanowienie Sadu Najwyzszego z 8 pazdziernika 2015 r., IV CSK 189/15,
niepubl. i przywotane tam orzecznictwo).

Zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z w art. 78 i art. 176 Konstytucji
RP nie przekonuje o oczywistej zasadnosci skargi, skoro w utrwalonym
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, ze naruszenie art. 386 k.p.c. nie moze

stanowi¢ samodzielnie podstawy uwzglednienia skargi kasacyjnej, bez powigzania



tego przepisu z innymi wadliwosciami zaskarzonego orzeczenia ( zob. m.in. wyroki
Sadu Najwyzszego z 6 lutego 2015 r., Il CSK 317/14, niepubl., z 5 pazdziernika
2012 r., IV CSK 166/12, niepubl. oraz z 9 maja 2013 r., Il CNP 72/12, niepubl. i
orzeczenia w nich przywotane). Ponadto motywy orzeczenia Sgdu pierwszej
instancji nie przekonujg o nierozpoznaniu przez ten Sad istoty sprawy w Swietle
przyjmowanej w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyktadni tego pojecia (zob.
m.in.. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 23 wrzesnia 1998 r., || CKN 897/97,
OSNC 1999 nr 1, poz. 22 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z 12 lutego 2002 r., |
CKN 486/00, OSP 2003 nr 3, poz. 36, i z 12 listopada 2007 r., | PK 140/07, OSNP
2009, nr 1-2, poz. 2).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie takze, ze przestanka
Lhierozpoznania istoty sprawy” stanowi uprawnienie, a nie obowigzek uchylenia
orzeczenia przez sad drugiej instancji w kontekscie obowigzkéw spoczywajgcych
na tym sadzie jako konsekwencji systemu apelacji petnej, gdzie druga instancja ma
charakter merytoryczny, czyli stuzy rozpoznaniu sprawy, a nie tylko Srodka
odwotawczego (zob.m.in. uchwata Sgdu Najwyzszego 7 sedzidow — zasada prawna
z 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6 poz. 55 oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego z 14 maja 2002 r., V CKN 357/00, niepubl.; z 6 lutego 2015 r., Il CSK
317/14, niepubl.; z 3 czerwca 2015 r., V CSK 550/14, niepubl. oraz postanowienie
Sadu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2015 r., | CZ 68/15, nie publ. i orzeczenia
przywotane w jego uzasadnieniu).

Polski system wieczystoksiegowy oparty jest na zasadzie legalizmu
materialnego, od ktérego wyjatki na rzecz konsensusu formalnego wynikajg z
ustawy. Zasada legalizmu materialnego oznacza, ze wpis moze by¢ dokonany tylko
na podstawie takiego dokumentu, ktéry dokumentuje czynno$sé materialnoprawng
powodujgcg powstanie, zmiane lub ustanie prawa podlegajgcego wpisowi do ksiegi
wieczystej. Ograniczony charakter zasady legalizmu materialnego wyraza sie
natomiast w delimitacji srodkdéw dowodowych, ktorymi mozna w postepowaniu
wieczystoksiegowym wykazywac¢ zmiane stanu prawnego nieruchomos$ci oraz w
ograniczonej kognicji sadu wieczystoksiegowego do faktow pozytywnych
Swiadczgcych o zaistnieniu zmiany stanu prawnego. Uksztattowane w sposob

odbiegajgcy od ogolnych zasad postepowania dowodowego reguty dowodowe



postepowania wieczystoksiegowego, nie pozwalajg na przeprowadzenie innych
dowododw niz z dokumentéw ( art. 6268 § 2 k.p.c. — z wyjatkami wynikajgcymi z art.
6268 §2' - §4 k.p.c.), z uwzglednieniem tresci art. 31 ust. 1 u.k.w.h., co ogranicza
srodki dowodowe, ktérymi mozna wykaza¢ podstawe wpisu w znaczeniu
materialnym. Ratio legis tego przepisu, zawierajgcego minimum wymogow
formalnych obowigzujgcych w postepowaniu wieczystoksiegowym, sprowadza sie
do zapewnienia podwyzszonego bezpieczenstwa obrotu w zakresie dokumentow
prywatnych, ktore decydujg o zmianie stanu prawnego nieruchomosci.

Przyjete zasady stuzg zapewnieniu wiarygodnosci ksigg wieczystych w
sposob maksymalnie mozliwy do uzyskania w uproszczonym postepowaniu
sgdowym, jakim jest postepowanie wieczystoksiegowe (zob. m.in. postanowienia
Sadu Najwyzszego z 23 kwietnia 2008 r., lll CSK 335/07, niepubl. i z 20 listopada
2014 roku, V CSK 9/14, OSNC 2015 nr 12 poz. 146). Nie stoi to natomiast na
przeszkodzie wyjasnianiu i sprawdzaniu poprawnos$ci danych, na ktére powotuje sie
strona zafgczajgc stosowne dokumenty oraz badaniu skutecznosci materialnej
czynnosci stanowigcej podstawe wpisu (zob. m.in. uchwaty Sgdu Najwyzszego z 27
listopada 1984 r, Ill CZP 70/84, OSNC 1985, nr 8, poz.108 i z 10 listopada 1995 r.,
[l CZP 158/95, OSNC 1995, nr 4, poz. 47; uchwata sktadu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z 23 wrzesnia 1993 r, Il CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27)

O oczywistej zasadnosci skargi nie przekonuje kwalifikacja umowy fgczacej
strony, jako umowy deweloperskiej, skoro strony same zdecydowaty sie nadac
taczacej ich umowie taki wiasnie charakter. Prezentujgc stanowisko przeciwne
skarzgcy nie dostrzega, ze ograniczona kognicja sgadow obu instancji w
postepowaniu wieczystoksiegowym zmniejsza mozliwosci tych sgdow czynienia
ustalen dotyczacych zgodnego zamiaru stron, celu umowy i innych czynnikéw,
wptywajgcych na wynik wyktadni oswiadczen woli, w porownaniu z mozliwosciami,
jakimi dysponuje sad w postepowaniu, w ktérym brak jest ograniczen wynikajgcych
z art. 6268 § 2 k.p.c.

Zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego nie sprzeciwia sie dokonywaniu
wyktadni zgodnej z dyrektywami art. 65 k.c., ale tylko tych oswiadczen, ktore
znalazty sie w zatgczonych do wniosku dokumentach powotywanych, jako

podstawa wpisu. Tryb procesu jest natomiast z natury rzeczy lepiej przystosowany



do rozstrzygania sporow miedzy stronami o charakter zawartej umowy, w zakresie
w jakim jest ona determinowana zgodnym zamiarem stron, celem umowy i innymi
czynnikami wptywajgcymi na wynik wyktadni oswiadczen woli (zob. m.in.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04, niepubl., z 4
kwietnia 2012 r., | CSK 359/11, OSNC 2012, nr 9, poz. 111, z 12 kwietnia 2013 r.,
IV CSK 515/12, niepubl., z 30 pazdziernika 2013r., Il CSK 67/13, niepubl., i z 5
grudnia 2014 r., Il CSK 45/14, niepubl.). Kwestia zatem czy wolg stron byto
zawarcie innej umowy niz umowy deweloperskiej - co nie wynika z literalnej tresci
umowy — moze by¢ przedmiotem badania w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zwazywszy na ograniczong kognicje
Sadu wieczystoksiegowego, odmowa dokonania wpisu spowodowana uznaniem,
ze umowe fgczgca strony — zgodnie z jej literalng nazwg i trescig nalezy
kwalifikowac, jako umowe deweloperskg, nie moze byé uznana za naruszenie
prawa w sposéb kwalifikowany.

Argumentacja skarzgcego dotyczgca analizowanych w doktrynie kontrowersiji
zwigzanych z pojeciem umowy deweloperskiej i jej trescig wskazuje na mozliwe
trudnosci z kwalifikacjg tej umowy i jej odrdéznienia od innych umoéw funkcjonujgcych
w obrocie cywilnoprawnym, nie dowodzi zatem oczywistej zasadnosci skargi, a
skarzgcy nie opart wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania na innych
przestankach kasacyjnych.

W konsekwencji argumentacja przytoczona przez skarzgcego we wniosku
nie wykazuje tezy, ze zaskarzone orzeczenie stanowi konsekwencje kardynalnych
btedéw w zakresie stosowania prawa materialnego i procesowego, ktérych efektem

jest orzeczenie oczywiscie wadliwe.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c., Sgd Najwyzszy odmowit
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, nie znajdujgc tez okolicznosci, ktére w

ramach przedsgdu jest obowigzany bra¢ pod uwage z urzedu.
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