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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

8 pazdziernika 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Ewa Stefanska (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 8 pazdziernika 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej A. w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 23 listopada 2021 r., V ACa 124/20,

w sprawie z powoédztwa A. O.

przeciwko A. w W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5400 (pie¢
tysiecy czterysta) ziotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa

procesowego w postepowaniu kasacyjnym.

Ewa Stefanska Tomasz Szancito Kamil Zaradkiewicz
[SOP]

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 18 sierpnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit
powddztwo A.O. o zobowigzanie A. w W. do ztozenia oswiadczenia woli o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] potozonego w W. przy
ul. [...], wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste udziatu 13211/1029354 w
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym [...], oraz do
ztozenia oswiadczenia woli przenoszgcego na rzecz powodki prawo witasnosci
opisanego lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, za zaptatg na rzecz pozwanej A. kwoty 93 000 zt.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze 2 sierpnia 1999 r. miedzy matkg powddki
H.B. a pozwang A. zostata zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr [...]
potozonego w W. przy ul. [...], na czas nieokreslony. Pismem z 2 pazdziernika 2000 r.
zarzad Stowarzyszenia ,[...]” poinformowat mieszkancéw budynku o mozliwosci
kupienia zajmowanych przez nich mieszkan, przy czym uruchomienie procedury
sprzedazy byto zalezne od wptacenia zaliczki. 30 pazdziernika 2000 r. matka
powodki ztozyta stosowny wniosek i wptacita zaliczke w wysokosci 500 zt. Pismem z
20 pazdziernika 2004 r. A. wezwata jg do doptaty 450,38 zt na poczet kosztow
uaktualnienia wyceny lokalu. H.B. zmarta [...] wrze$nia 2005 r. i nie zdgzyta dokonac
dopfaty do zaliczki. Spadek po niej nabyty dzieci K.B. i A.O., po 1/2 czesci kazde z
nich. 30 pazdziernika 2014 r. pomiedzy spadkobiercami zmartej H.B. zostata
sporzgdzona w formie pisemnej umowa o dziat spadku, na mocy ktorej ekspektatywa
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] potozonego w W. przy ul. [...], wraz
ze stosownym udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nabyta w catoSci
A.O..

Ze wzgledu na niezrealizowanie przez A. roszczenia o ustanowienie odrebnej
wiasnosci przedmiotowego lokalu i jego sprzedaz, wraz ze stosownym udziatem
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, powddka skierowata sprawe na droge
postepowania sgdowego, jednak Sad Okregowy ocenit jej powddztwo
jako niezasadne. Po pierwsze dlatego, ze - zdaniem Sadu pierwszej instancji -
pozwana A. nie ma legitymacji biernej w niniejszej sprawie, tylko Skarb Panstwa
reprezentowany przez Prezesa A.. Po drugie - pomimo przejscia na powddke nabytej
przez jej matke ekspektatywy nabycia na wilasnos¢ zajmowanego lokalu

mieszkalnego, powodka nie wykazata istotnych okolicznosci wymaganych do
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nabycia lokalu, a w szczegolnosci nie zilozyla zaswiadczenia starosty
potwierdzajgcego samodzielnosc¢ lokalu mieszkalnego, ani wniosku o dopuszczenie
dowodu z opinii biegtego sgdowego, ktory okreslitby, jaka jest powierzchnia lokalu,
jakie sg pomieszczenia przynalezne ijaka jest wielkos¢ udziatu przypadajgca

powddce w nieruchomosci wspdlne;.

Wyrokiem z 5 marca 2018 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit apelacje

powodki i orzekt o kosztach postepowania.

Na skutek skargi kasacyjnej powodki, Sgd Najwyzszy wyrokiem z 4 grudnia
2019 r., | CSK 506/18, uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie i przekazat

sprawe temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy wskazat, ze - jak wynika z ustalen dokonanych przez Sad
pierwszej instancji i potwierdzonych przez Sad Apelacyjny - zostato wykazane
spetnienie przez powodke przestanek potrzebnych do zrealizowania przez nig prawa
do wyodrebnienia opisanego w wyrokach lokalu mieszkalnego, zajmowanego
wczesniej wraz z matkg, a po jej Smierci przez nig sama i do nabycia wlasnosci tego
lokalu wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
na warunkach finansowych okreslonych w przepisach obowigzujgcych w chwili
wyrazenia woli nabycia lokalu. W sprawie zostato takze wyjasnione, ze przepisy
odnoszgce sie do lokali mieszkalnych podlegajgcych ustawie z dnia 22 czerwca
1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP, nie stanowig przeszkody do wykonania
uprawnien  wskazywanych przez powodke. Sad Najwyzszy podkreslit,
ze w okolicznosciach sprawy matka powddki, po ztozeniu jej propozycji wykupienia
mieszkania dotad przez nig wynajmowanego, odpowiedziata pozytywnie, sktadajgc
odpowiedni wniosek, przyjety zgodnie z éwczesnymi przepisami ustawy
o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP i wptacajgc wymagang pierwotnie zaliczke
na poczet ceny. Jak wynika z ustalen, tylko $mieré matki powodki przeszkodzita
w zakonczeniu procedury prowadzgcej do stania sie przez nig wiascicielkg
zajmowanego lokalu mieszkalnego, po czym, spadkobierczynig powstatej
ekspektatywy prawa zostata powddka w wyniku dziedziczenia, a nastepnie dziatu

spadku.
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Sad Najwyzszy wskazat, ze - w Swietle poczynionych ustalen - powodka ma
dwa uprawnienia, pozostajgce w zbiegu, a nie w stanie konfliktu lub wzajemnego
wykluczenia. Mogtoby by¢ inaczej, gdyby ktéres z tych uprawnien nalezato do wiecej
niz jednej osoby, albo uprawnienia te krzyzowatyby sie. W ocenie Sgdu Najwyzszego
powodka ma mozliwos¢ dokonania wyboru, ktére z praw chce realizowac. Jezeli
wybrataby wstgpienie w prawa dotychczasowego najemcy lokalu mieszkalnego,
stataby sie podmiotem umowy najmu i chcgc w przyszitosci lokal ten, za zgodag
wiasciciela, naby¢ na wkasnos¢ po wyodrebnieniu, wykonywataby juz wtasne prawo
na warunkach ustalonych na dang chwile. Jezeli wybor dotyczytby zrealizowania
praw spadkowych wynikajgcych z dziatu spadku, a tak mozna rozumie¢ czynnosci
podejmowane przez powodke, to do czasu stania sie wiascicielkg powodka ma
wystarczajgcy tytut prawny do zajmowania lokalu mieszkalnego, o ktoéry chodzi
w sprawie. Sad Najwyzszy wskazat, ze przy powtdrnym rozpoznaniu sprawy
przez Sad Apelacyjny nalezy sprecyzowacC sposob realizacji uprawnien powoddki

oraz warunki prawne ewentualnej umowy odpowiadajgcej roszczeniu powddki.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, wyrokiem z 23 listopada 2021 r. Sad
Apelacyjny w Warszawie zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze w punkcie

1 a) zobowigzat A. w W. do ztozenia oswiadczenia woli nastepujgcej tresci:

- ,A. w W. ustanawia na rzecz A.O. odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego
znajdujgcego sie w budynku wielomieszkalnym potozonym w W., dzielnicy [...] przy
ul. [...]m. [...] na IV pietrze o powierzchni 123,02 m?, sktadajgcego sie z pieciu pokoi,
kuchni, tazienki dwéch ubikacji, trzech przedpokoi, dwoch pokoi oraz piwnicy o
powierzchni 9,09 m? wraz z przynaleznym do tego lokalu udziatem w czesciach

wspolnych budynku wynoszgcym 13211/10293547;

- LA. sprzedaje A.O. lokal mieszkalny znajdujgcy sie w budynku
wielomieszkalnym potozonym w W., dzielnicy [...] przy ul. [...] na IV pietrze o
powierzchni 123,02 m?, skfadajgcy sie z pieciu pokoi, kuchni, tazienki dwoch ubikacii,
trzech przedpokoi, dwdch pokoi oraz piwnicy o powierzchni 9,09 m? wraz z
przynaleznym do tego lokalu udziatem w czes$ciach wspélnych budynku wynoszgcym
13211/1029354 wraz z udziatem w prawie wiasnosci w wysokosci 13211/1029354 w

nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej numerem |[...], dla ktérej prowadzona jest
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ksiega wieczysta [...] za cene 640 000 (szescset czterdziesci tysiecy) ztotych”,
oddalit powoddztwo w pozostatym zakresie (punkt 1 b); orzekt o kosztach
postepowania w pierwszej instancji (punkt 1 c¢); oddalit apelacje w pozostatym
zakresie (punkt 2), a takze orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego i

kasacyjnego (punkt 3).

Sad Apelacyjny wyjasnit, ze zgodnie z art. 3982° zd. 1 k.p.c., sad, ktéremu
sprawa zostata przekazana, zwigzany jest wyktadnig prawa dokonang w tej sprawie
przez Sad Najwyzszy. Pismem z 18 maja 2020 r. powoddka dokonata wyboru
realizacji praw spadkowych wynikajgcych z dziatu spadku i sprecyzowata zgdanie
pozwu. Uwzgledniajgc stanowisko Sgdu Najwyzszego zawarte w wyroku z 4 grudnia
2019 r., Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sadu pierwszej instancji, uwzgledniajgc

roszczenie powodki.

Pozwany wniést skarge kasacyjng, w ktérej zaskarzyt wyrok Sadu
Apelacyjnego w czesci zmieniajgcej orzeczenie Sgdu pierwszej instancji (punkt 1 a)
oraz rozstrzygajgcej o kosztach procesu (punkt 1 ¢ i punkt 3). Zarzucit naruszenie:
art. 64 wzw. zart. 73§ 2w zw. z art. 1037 § 2 oraz art. 158 k.c.; a takze art. 386 § 4
wzw.zart. 195§ 1i2k.p.c,art. 72§ 1pkt1i§2iart. 73§ 2k.p.c., art. 386 § 4
wzw.zart. 72§ 2iart. 73 § 2 k.p.c. oraz art. 195 k.p.c. Skarzgcy wnidst o uchylenie
wyroku Sgdu Apelacyjnego w zaskarzonej czesci i orzeczenie co do istoty sprawy
przez oddalenie powodztwa oraz orzeczenie o zwrocie na rzecz pozwanego kosztéw
postepowania za wszystkie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku Sgdu drugiej
instancji oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego i przekazanie sprawy
temu Sgdowi do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu

do ponownego rozpoznania.

Powddka wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie na jej rzecz

kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie.

Nie ma racji skarzgcy zarzucajgc naruszenie art. 64 w zw. z art. 73 § 2 w zw.

z art. 1037 § 2 oraz art. 158 k.c., skutkujgce ustaleniem, ze na skutek umowy
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pisemnej dziatu spadku ekspektatywa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego przeszta na wytgczng wiasnos¢ powodki, podczas gdy - zdaniem
pozwanego - umowa ta, z uwagi na niezachowanie formy aktu notarialnego,

jest bezwzglednie niewazna.

Ocena powyzszego zarzutu wymaga rozstrzygniecia zagadnienia prawnego
dotyczgcego formy wymaganej dla czynnosci prawnej dziatu spadku, ktérego
przedmiotem jest ekspektatywa prawa wtasnosci nieruchomosci, a w szczegolnosci
udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy waznos¢ tej czynnosci wymaga zachowania

formy aktu notarialnego.

Zgodnie z art. 1037 § 2 k.c., jezeli do spadku nalezy nieruchomos$¢, umowa
o dziat spadku powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Sformutowanie
powotanego przepisu moze wydawac sie niejasne o tyle, ze odnosi sie on wprost
jedynie do sytuaciji, gdy w sktad spadku wchodzi nieruchomos¢ (tj. prawo wtasnosci,
uzytkowanie wieczyste, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu). Natomiast
Z jego brzmienia nie wynika, aby dotyczyt on rowniez sytuaciji, kiedy w sktad spadku
wchodzi ekspektatywa prawa wtasnosci (a wiec prawo, ktérego przedmiotem
jest nieruchomos$¢), a w szczegolnosci ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu.
Przy tym, w piSmiennictwie wskazuje sieg, ze stosujgc dyrektywe wyktadni powotujgcg
sie na racjonalnos¢ prawodawcy, nalezy szuka¢ takiego rozumienia art. 1037 § 2
i 3 k.c., ktére wykluczy ujmowanie tych przepiséw jako superfluum. Nalezy zatem
przyjac, ze przepisy te sg jedynie egzemplifikacjg reguty szerszej, wedle ktérej ilekro¢
ustawa zastrzega forme pod rygorem niewaznosci dla przeniesienia danego prawa
majgtkowego, dziat obejmujgcy powyzsze prawo powinien by¢ zawarty
przy zastosowaniu zastrzezonej dla takiej czynnosci formy. Tym samym dziat
spadku, ktérego przedmiotem jest np. uzytkowanie wieczyste, udziat w spotce z o.0.
lub spodtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, powinien by¢ ad solemnitatem
dokonany w formach przewidzianych odpowiednio w art. 237 k.c., art. 180 § 1 k.s.h.
oraz art. 172 ust. 4 u.s.m. (zob. G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
wyd. Il, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, Warszawa 2024, art. 1037).
Poglad ten nalezy uznac¢ za stuszny, co oznacza, ze wymaganie zachowania formy
szczegolnej dla dokonania okreslonego rodzaju czynnosci prawnej, powinno wynikac

Z ustawy.
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W ocenie Sgdu Najwyzszego, nie istnieje przepis ustawy, ktéry przewidywatby
uniwersalny wymog przewidujgcy, aby umowa zbycia ekspektatywy odrebnej
wiasnosci lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Przepisem takim
nie jest art. 19 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(dalej: u.s.m.), ktéry stanowi, ze z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu
(art. 18 ust. 1 ustawy) powstaje ekspektatywa wiasnosci, ktora jest zbywalna wraz
z wktadem budowlanym albo jego wniesiong czescig, przechodzi na spadkobiercow
i podlega egzekucji. Nabycie ekspektatywy wlasnosci obejmuje rowniez wniesiony
wkfad budowlany albo jego czes¢. Umowa zbycia ekspektatywy wtasnosci powinna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 19 ust. 3 ustawy). Z powotanego
przepisu wynika jednoznacznie, ze wymog formy aktu notarialnego dotyczy jedynie
umowy zbycia ekspektatywy wiasnosci, a wiec a contrario, nie odnosi sie on

do umowy o dziat spadku obejmujgcej takg ekspektatywe.

Uzupetniajgco wskazaé nalezy, ze trafnie wyjasnit Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z 13 maja 2015 r., Il FSK 929/13, Zze ekspektatywa
nie stanowi jeszcze prawa odrebnej wtasnosci lokalu, lecz jest dopiero koniecznym,
pierwszym etapem uzyskania tego prawa. Prawo odrebnej wtasno$ci lokalu powstaje
dopiero w terminie okreslonym w art. 21 ust. 1 u.s.m., w trybie i na zasadach
wynikajgcych m.in. z art. 7 i nast. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali.
Czynno$¢ nabycia ekspektatywy jest bardzo podobna do nabycia nieruchomosci,
ztym, ze nabywajgc nieruchomos¢ nabywamy petne prawo wiasnosci
do nieruchomos$ci, natomiast w przypadku nabycia ekspektatywy nabywamy

roszczenie prawa, a nie petne prawo.

Przepisem takim nie jest rowniez art. 158 k.c., z ktérego wynika, ze umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszgcej wiasnosé, ktora
zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci (zobowigzanie powinno by¢é w akcie
wymienione). Charakter umowy o dziat spadku jest bowiem szczegdiny,
gdyz jej przedmiotem nie jest wytgcznie przeniesienie wtasnosci wchodzgcej w sktad

spadku nieruchomoéci, lecz przede wszystkim kompleksowe rozliczenie
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spadkobiercow, prowadzgce — co do zasady - do ustania wspodlnosci majgtku

spadkowego.

Wobec braku przepisu szczegodlnego, ktory przewidywatby wymdg zawarcia
umowy zbycia ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu w formie szczegdlnej (w tym:
w formie aktu notarialnego), do przedmiotowej umowy o dziat spadku miata
zastosowania zasada ogolna przewidziana w art. 78 § 1 k.c. Zgodnie z powotanym
artykutem, do zachowania pisemnej formy czynnosci prawnej wystarcza ztozenie
witasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujgcym tres¢ oswiadczenia woli.
Oznacza to, ze zawarta 30 pazdziernika 2014 r. pomiedzy spadkobiercami zmartej
H.B. umowa o dziat spadku umowa o dziat spadku, sporzgdzona w formie pisemnej,
byta wazna. Na jej podstawie wytgcznie powodce przystuguje ekspektatywa odrebnej

witasnosci przedmiotowego lokalu.

W konsekwenciji, niezasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 386 § 4 w zw.
zart. 195§ 1i2k.p.c,art. 72§ 1pkt1i§2iart. 73§ 2 k.p.c., art. 386 § 4 w zw.
zart. 72 § 2 i art. 73 § 2 k.p.c. oraz art. 195 k.p.c. przez wydanie orzeczenia
merytorycznego uwzgledniajgcego powodztwo w zaskarzonej czesci, pomimo
zachodzgcego w sprawie wspotuczestnictwa koniecznego pomiedzy A.O. i K.B.
Skoro bowiem wylgcznie powoddce przystuguje ekspektatywa odrebnej wlasnosci
przedmiotowego lokalu, miedzy nig i jej bratem nie zachodzito w niniejszym procesie

wspotuczestnictwo konieczne.

Z tych przyczyn Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji, na podstawie
art. 398" k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
i3k.p.c., art. 99 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. w zw. art. 3982" k.p.c. oraz § 10 ust. 4 pkt
2w zw. z § 2 pkt 7 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.

poz. 1964, ze zm.).

Ewa Stefanska Tomasz Szancito Kamil Zaradkiewicz
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