Il CSKP 1245/22

POSTANOWIENIE

30 lipca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Jurkowska-Chocyk (sprawozdawca)

SSN Piotr Telusiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 30 lipca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej M. Z.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Koninie

z 8 pazdziernika 2020 r., | 1 Ca 348/20,

w sprawie z wniosku M. Z.

z udziatem J. P. i R. P.

0 wpis prawa wiasnosci,

l. oddala skarge kasacyjna;
ll. stwierdza, ze uczestnicy postepowania ponoszg koszty
postepowania kasacyjnego zwigzane ze swym udzialem

W sprawie.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk Tomasz Szancito Piotr Telusiewicz

UZASDNIENIE

Postanowieniem z 8 pazdziernika 2020 r. Sgd Okregowy w Koninie oddalit
apelacje wnioskodawcy M. Z. od postanowienia Sgdu Rejonowego w Koninie z 8

czerwca 2020 r. o wpis prawa wiasnosci.

Z ustalen Sadow meriti wynika, ze 21 sierpnia 2019 r. wptyngt do Sadu

Rejonowego w Koninie wniosek o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] prawa
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wiasnosci na rzecz wnioskodawcy M. Z.. Do wniosku dotgczono umowe darowizny
zawartej w formie aktu notarialnego z 21 sierpnia 2019 r., na podstawie ktorej J. P.
— dziatajgca w imieniu witasnym i w imieniu swojego meza R. P. - darowata
whnioskodawcy nieruchomosc¢ lokalowg objetg tg ksiegg. Do wniosku dotgczono
pisemne potwierdzenie tej umowy przez R. P., ktérego podpis i tozsamosc zostaty

poswiadczone przez public notary w H. w Wielkiej Brytanii.

Postanowieniem z 27 marca 2020 r. referendarz sgdowy oddalit wniosek,
wskazujgc, ze dla skutecznosci umowy darowizny wymagane jest jej potwierdzenie
przez R. P. dokonane w formie aktu notarialnego. Wnioskodawca dotgczyt jedynie
dokument zawierajgcy oswiadczenie notariusza publicznego Zjednoczonego
Krélestwa Wielkiej Brytanii Irlandii Potnocnej, ze tozsamos¢ stawajgcego ustalono na

podstawie paszportu. Dokument ten nie spetniat wymogow aktu notarialnego.

Postanowieniem z 8 czerwca 2020 r. Sad Rejonowy w Koninie - po
rozpoznaniu skargi wnioskodawcy na orzeczenie referendarza sgdowego — oddalit

whniosek o wpis prawa wiasnosci i rozstrzygnat o kosztach postepowania.

Rozpoznajgc apelacje wnioskodawcy, Sgd Okregowy podzielit dokonane w tej
sprawie ustalenia faktyczne i przyjgt je za wlasne. Za prawidlowg uznat réwniez
ocene prawng Sadu Rejonowego, ze potwierdzenie czynnosci darowizny
nieruchomosci nie zostato dokonane we wtasciwej formie. Sgd Okregowy podkresilit,
ze sad wieczystoksiegowy, rozpoznajgc wniosek o wpis w ksiedze wieczystej,
zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscig jego
wptywu. Oznacza to, ze decydujgcego znaczenie ma stan rzeczy z daty ztozenia
wniosku (art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w zwigzku z art. 192 pkt
3,art. 13 § 2, art. 626° i art. 6268 k.p.c.).

Zawierajgc umowe darowizny — co wynika z jej tresci — J. P. dziatata w imieniu
wlasnym oraz w imieniu i na rzecz swojego meza R. P.. Skoro uczestniczka
wystepowata w roli petnomocnika meza, powinna do umowy przedtozy¢ stosowne
petnomocnictwo. Notariusz w umowie odnotowat, ze J. P. wystepuje jednak bez
formalnego umocowania wynikajgcego z aktu zgody. W tej sytuacji stawajgca, po
pouczeniu przez notariusza o tresci art. 37 § 2 k.r.o., oswiadczyta, ze jej maz R. P.

potwierdzi zawarcie niniejszej umowy, najpdzniej w terminie do 31 pazdziernika
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2019 r., na co wnioskodawca wyrazit zgode.

W tak ustalonych okolicznosciach Sgd Okregowy uznat za prawidtowe
stanowisko, ze wyrazenie zgody przez matzonka na darowizne lokalu mieszkalnego
w trybie art. 37 § 2 k.ro., stanowi element rozporzgdzenia nieruchomoscia.
Podobnie jak w przypadku potwierdzenia czynnos$ci dokonanej przez
petnomocnika, potwierdzenie takiej umowy przez matzonka sprawia, ze realizuje
sie skutek rozporzgdzajgcy. Bez takiego potwierdzenia nie dochodzi w ogdle do
skutecznego przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci. Poniewaz zgodnie
zart. 63 § 2 k.c,, jezeli do waznosci czynnosci prawnej wymagana jest forma
szczegolna, oswiadczenie obejmujgce zgode osoby trzeciej powinno by¢ ztozone

w tej samej formie.

W Swietle uchwaty Sgdu Najwyzszego z 5 marca 1981 r., lll CZP 1/81,
strong umowy, ktorej trescig jest przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na inng
osobe w drodze darowizny, mogg by¢ nie tylko oboje matzonkowie, ktdrych
dorobkiem jest ta nieruchomosg¢, lecz takze jeden z nich. Jezeli jednak strong takiej
umowy jest tylko jeden matzonek, do waznosci umowy niezbedna jest zgoda
drugiego matzonka, wyrazona — w mys$l art. 63 § 1 k.c. — bgdz przed zawarciem tej
umowy, badz po jej zawarciu, przy czym w tym drugim wypadku wyrazenie zgody
ex post ma moc wsteczng od daty zawarcia umowy. Zgoda drugiego matzonka na
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci juz po zawarciu umowy nastepuje w postaci
potwierdzenia (art. 37 § 1 k.r.0.), dokonanego w formie aktu notarialnego (art. 36 §
2w zw. z art. 158 k.c.).

Z dalszych ustalen Sgdéw meriti wynika, ze oswiadczenie R. P., ztozone 24
wrzesnia 2019 r. przed Notariuszem Publicznym Hrabstwa W., potwierdzajgce
czynno$¢ umowy darowizny z 21 sierpnia 2019 r.,, nie zostato dokonana we
wiasciwej formie. Dokument ten ma charakter dokumentu prywatnego z podpisem

poswiadczonym przez notariusza brytyjskiego.

Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego
2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe (dalej: ,p.p.m.”) forma czynnosci prawne;j
podlega prawu wiasciwemu dla tej czynnosci. Wystarczy jednak zachowanie formy

przewidzianej przez prawo panstwa, w ktérym czynnosc¢ zostaje dokonana. W art.
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25 ust. 2 p.p.m. zawarte jest jednak wytgczenie stosowania ustepu 1 zdanie drugie
itrzecie do rozporzadzen dotyczgcych nieruchomosci. Poniewaz dopiero
potwierdzenie umowy przez darczynce powoduje skutek w postaci przeniesienia
witasnosci nieruchomosci, to nie ulega watpliwosci, ze potwierdzenie powinno
zosta¢ dokonane w formie wymaganej do dokonania takiej czynnos$ci prawnej
rozporzgdzajgcej, wyznaczonej wedtug prawa panstwa, ktdoremu czynnosc¢ ta
podlega, a wiec w przedmiotowej sprawie — w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewaznosci. Wynikajgcy z prawa polskiego wymog aktu notarialnego
moze by¢ dopetniony przez czynnosé prawng dokonang w kraju przed polskim
notariuszem lub za granicg przed polskim konsulem. Za wystarczajgce traktowane
jest rowniez dokonanie odpowiedniej czynnosci podlegajgcej prawu polskiemu za
granicg przed notariuszem w innym panstwie, byle tylko zachowana byta zasada
ekwiwalentnosci notariatow, co mozliwe jest w obrebie Miedzynarodowej Unii
Notariatu tacinskiego (tak J. Pazdan, w: Prawo prywatne miedzynarodowe.

Komentarz, red. M. Pazdan, Legalis, art. 25).

W tej sytuacji, skoro dotgczony do wniosku dokument obejmujgcy
o$wiadczenie uczestnika R. P. nie zostat sporzgdzony we wiasciwej formie, nie byto
podstaw do wpisu prawa witasnosci odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz

wnioskodawcy.

Postanowienie Sad Okregowego zostalo w catosci zaskarzone skargg

kasacyjng przez wnioskodawce, ktéry zarzucit:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 37 § 2 k.r.o., przez btedng wykfadnie
i przyjecie, ze wyrazenie zgody na dokonanie darowizny nieruchomosci przez
matzonka w trybie wskazanym w tym przepisie stanowi czynnos¢ dotyczgca

rozporzgdzania nieruchomosciami,
a w konsekwenciji:

2. naruszenie art. 25 ust. 2 p.p.m. przez jego niewtasciwe zastosowanie oraz art. 25
ust. 1 p.p.m. przez jego niezastosowanie i uznanie, iz do wyrazenia zgody na
dokonanie darowizny nieruchomosci w trybie art. 37 § 2 k.r.o. wymagana jest forma
okreslona w art. 25 ust. 2 p.p.m., podczas gdy nalezato uzna¢, ze zastosowanie

znajdzie forma okreslona w art. 25 ust. 1 p.p.m..
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Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
Zarzuty skargi kasacyjnej nie sg uzasadnione.

Z wigzgcych Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym ustalen faktycznych
wynika, ze J. P., zawierajgc umowe darowizny, dziatata w imieniu wtasnym oraz w
imieniu meza — R. P., chociaz nie legitymowata sie petnomocnictwem do zawarcia tej
umowy W jego imieniu. Brak takiego petnomocnictwa zostat odnotowany przez
notariusza i jest to okoliczno$¢ bezsporna, podobnie jak i to, ze R. P. nie potwierdzit

umowy darowizny w formie aktu notarialnego.

W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze zawarcie umowy przez jednego
matzonka bez wymaganej zgody drugiego z nich powoduje bezskutecznosc
zawieszong takiej umowy (art. 37 § 2 i 3 kor.o. w zw. z art. 63 § 1 k.c.; tak m.in.
postanowienie SN z 13 wrzesnia 2012 r., V CSK 408/11; wyrok SN z 9 marca
2004 r., | CK 436/03).

Artykut 37 § 1 k.r.o. zawiera enumeratywny katalog czynnosci prawnych
dokonywanych przez jednego z matzonkéw wymagajgcych obligatoryjnej zgody
drugiego z nich. Takiej zgody wymaga m.in. darowizna z majatku wspdlnego,
niezaleznie od jej przedmiotu (nieruchomosci, ruchomosci) i od kregu podmiotéw,
na rzecz ktérych zostata dokonana, z wyjgtkiem drobnych darowizn zwyczajowo
przyjetych (art. 37 § 1 pkt 4 k.r.0.). Zgoda jednego z matzonkéw na dokonanie
czynnosci prawnej przez drugiego matzonka jest w stosunku do stron tej czynnosci
oSwiadczeniem woli osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 § 1 k.c. (wyrok SN z 11
czerwca 1999 r, Il CKN 390/98). Matzonek moze wyrazi¢ zgode, o ktérej mowa
w art. 37 § 1 k.r.o., przed zawarciem umowy, rownoczesnie z jej zawarciem lub po
jej zawarciu. W ostatnim przypadku oswiadczenie matzonka obejmujgce wyrazenie

zgody ma moc wsteczng od daty zawarcia umowy (art. 63 § 1 zd. drugie k.c.).

Wyrazenie zgody po zawarciu umowy (ex post) traktuje sie jako jej
potwierdzenie. Jest to zatem jednostronna czynnos¢ prawna, ktorej forma, tak samo
jak wyrazenie zgody, powinna odpowiada¢ formie wymaganej dla tej czynnosci, ktorg

potwierdza.

Forma zgody podlega unormowaniu art. 63 § 2 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli

do waznosci czynnosci prawnej wymagana jest forma szczegdlna, oswiadczenie
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obejmujgce zgode osoby trzeciej powinno by¢ ztozone w tej samej formie. Forma
pochodna zgody obowigzuje zatem tylko w przypadku aprobowania czynnosci, ktore
dokonywane sg w formie szczegdlnej zastrzezonej ad solemnitatem. Dotyczy to
réwniez takich czynnosci, dla ktorych dokonania tylko oswiadczenie jednej strony
objete jest wymogiem formy ad solemnitatem, czego przyktadem jest umowa
darowizny nieruchomosci. Zgoda wspotmatzonka na zawarcie takiej umowy powinna
by¢ zatem ztozona w formie aktu notarialnego. Odmowa potwierdzenia umowy przez
wspotmatzonka przeksztatca sankcje bezskutecznosci zawieszonej, ktorg dotknieta
jest wadliwa umowa zawarta przez jednego z matzonkow, w sankcje niewaznosci

bezwzglednej. Oznacza to, ze umowa taka jest niewazna ze skutkiem ex tunc.

Zgodnie z art. 25 p.p.m. forma czynnosci prawnej podlega prawu
wiasciwemu dla tej czynnosci. Wystarczy jednak zachowanie formy przewidzianej
przez prawo panstwa, w ktérym czynno$¢ zostaje dokonana. Jezeli umowe
zawierajg osoby znajdujgce sie w chwili ztozenia oswiadczen woli w réznych
panstwach, wystarczy wowczas zachowanie formy przewidzianej dla tej czynnosci
przez prawo jednego z tych panstw (ust. 1). Przepisu ust. 1 zdanie drugie i trzecie
nie stosuje sie do rozporzadzen dotyczgcych nieruchomosci oraz do czynnosci
prawnych, ktérych przedmiotem jest powstanie, tgczenie, podziat, przeksztatcenie
lub ustanie osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci

prawnej (ust. 2).

W mys$l art. 25 ust. 12 p.p.m., forma czynnosci prawnej majgcej za przedmiot
rozporzgdzenie nieruchomoscig podlega prawu witasciwemu dla tej czynnosci (lex
causae), a zgodnie z art. 41 ust. 1i 2 p.p.m. — prawem tym jest prawo panstwa, na
terytorium ktérego znajduje sie nieruchomos¢. Jezeli zatem czynnos¢ prawna
dotyczy rozporzgdzenia nieruchomoscig potozong w Polsce, to wedtug polskiego
prawa nalezy oceni¢ wymagania w zakresie formy dokonywania takiej czynnosci.
Réwniez wedtug prawa polskiego podlega ocenie materialnoprawna skutecznosc

czynnosci prawnej dotyczgcej potozonej w Polsce nieruchomosci (lex rei sitae).

Dla oceny zasadnosci zarzutow sformutowanych w skardze kasacyjnej
decydujgca jest zatem wyktadnia sformutowania ,rozporzgdzenia dotyczace

nieruchomosci”, uzytego w art. 25 ust. 2 p.p.m., albowiem Sady meriti przyjety, ze
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wyrazenie zgody przez wspoOtmatzonka na zawarcie umowy darowizny

nieruchomosci lokalowej stanowi czynnosc, o ktdrej mowa w tym przepisie.

W znaczeniu cywilistycznym czynnos¢ prawna to stan faktyczny, w sktad
ktérego wchodzi co najmniej jedno oswiadczenie woli, z ktérym to oswiadczeniem
norma prawna wigze skutek w postaci powstania, zmiany lub ustania stosunku
cywilnoprawnego. Przyjmujgc jako kryterium skutek wywotywany przez czynnosc
prawng, wyodrebnia sie czynnosci rozporzadzajgce i zobowigzujgce. Za czynnosc¢
rozporzgdzajgca (inaczej — rozporzgdzenie) uznaje sie takg czynnos¢ prawnag,
ktorej celem i bezposrednim skutkiem jest przeniesienie, obcigzenie albo zniesienie
prawa majgtkowego. Rozporzgdzenie prowadzi zetem — z perspektywy podmiotu,
ktéry dokonuje takg czynno$¢ — do utraty takiego prawa, jego zmniejszenia albo

ostabienia.

Nie ulega watpliwosci, ze bezposrednim skutkiem ztozenia przez matzonka
oswiadczenia obejmujgcego potwierdzenie umowy darowizny nieruchomosci,
zawartej wczesniej przez drugiego matzonka z obdarowanym jest przejscie prawa
witasnosci nieruchomosci na obdarowanego. Prawnorzeczowy skutek takiego
potwierdzenia, ktory nastepuje w momencie jego dokonania (przejécie prawa
wilasnosci), przemawia wiec za uznaniem tej czynnosci za czynno$c¢

rozporzgdzenia nieruchomoscia, o ktérej mowa w art. 25 ust. 2 p.p.m..

Umowa zawarta bez wymaganej zgody matzonka — do momentu
potwierdzenia jej przez drugiego matzonka - jest dotknieta sankcjg tzw.
bezskutecznosci zawieszonej, przy czym te sankcje nalezy odnies¢ do o$wiadczenia
woli, a nie czynnosci prawnej, ktéra do momentu potwierdzenia nie jest jeszcze
dokonana. Oznacza to, ze nie wywotuje zamierzonych skutkéw prawnych i okreslana
jest jako niezupetna (negotium claudicans — czynnos¢ prawna ,kulejgca”), natomiast
- z chwilg jej potwierdzenia — staje sie w petni skuteczna ze skutkiem ex tunc (art.
63 § 1 zd.2 k.c.), a definitywnie niewazna — w razie odmowy jej potwierdzenia lub
bezskutecznego uptywu terminu wyznaczonego przez drugg strone. Z powyzszego
wynika, Zze dopiero z chwilg potwierdzenia przez matzonka czynnosci prawnej

dokonanej uprzednio przez wspétmatzonka bez jego zgody czynnosé ta wywiera
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zamierzone przez strony, iokreslone w ustawie, skutki w sferze cywilnoprawnej,

innymi stowy staje sie ,kompletna”.

Zgoda matzonka na dokonanie przez wspotmatzonka czynnosci prawnych
wymienionych w art. 37 § 1 k.r.o. nie sprawia natomiast, ze matzonek staje sie
strong stosunku prawnego. Przyjmuje sie, Zze do takiej zgody znajduje
zastosowanie regulacja z art. 63 § 1 k.c. Forma zgody matzonka podlega natomiast
unormowaniu art. 63 § 2 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli do waznosci czynnosci
prawnej wymagana jest forma szczegdlna, oswiadczenie obejmujgce zgode
matzonka powinno by¢ ztozone w tej samej formie. Skutki niedochowania formy

zgody bedg zatem oceniane wedtug przepiséw o formie szczegdine;j.

Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym przedmiotowg skarge kasacyjng
stoi na stanowisku, ze — biorgc pod uwage skutki zgody wspotmatzonka dla bytu
prawnego umowy zawartej z naruszeniem art. 37 § 1 k.r.o., zwtaszcza w sferze
prawnorzeczowej — art. 25 ust. 2 p.p.m. ma zastosowanie takze do czynnosci
prawnych potwierdzajgcych, podejmowanych w ramach rozporzgdzenia
nieruchomoscia, a ktoére tgcznie powodujg przejscie witasnosci nieruchomosci na
kontrahenta. Ocena skutecznosci i waznosci takich czynnosci winna by¢ zatem
dokonana wedtug prawa wiasciwego dla czynnosci gtéwnej. Wymaga tego potrzeba
zachowania jednolitosci statutéw w zakresie prawa polskiego i obcego w obrocie
nieruchomosciami i wyeliminowanie w praktyce konfliktu pomiedzy prawem polskim
(statut rzeczowy) iobcym, ktore regulowatoby forme, tresé¢ i konsekwencje np.
umowy przedwstepnej, petnomocnictwa, zgody wspotmatzonka, ktére to czynnosci

rodzityby finalnie skutki na gruncie prawa polskiego.

Nalezy rowniez zwréci¢é uwage, ze wybor prawa w stosunkach
zobowigzaniowych charakterystyczny jest dla miedzynarodowego obrotu
handlowego, a zobowigzania dotyczgce nieruchomosci do niego nie naleza,
przeciwnie — umowy takie dos$¢ silnie umiejscowione sg w sferze gospodarczej

panstwa, w ktorym nieruchomosc¢ jest potozona.

Z ustalen faktycznych Sagddéw meriti wynika, ze oswiadczenie R. P. 0
wyrazeniu zgody na zawarcie przez J. P. umowy darowizny nieruchomosci

lokalowej nie zostato ztozone w formie aktu notarialnego, co uniemozliwiato
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dokonanie stosownego wpisu w ksiedze wieczyste;.

W tych okolicznosciach postanowienie Sgdu Okregowego jest zgodne
z prawem, a skarga kasacyjna wnioskodawcy - jako pozbawiona uzasadnionych

podstaw - podlegata oddaleniu na podstawie art. 3984w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk Tomasz Szancito Piotr Telusiewicz

[SOP]



