Sygn. akt IV CSK 276/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa K. N. i K. F.

przeciwko S. M. i B. M.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanych A. J.
o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 12 marca 2020 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 7 lutego 2017 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...), pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie K. F. i K. N. wniesli o ustalenie, ze pozwani B. M. i S. M. - jako

nabywcy prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w 0., stanowigcej



niezabudowang dziatke o obszarze 6389 m?, nr ew. 134/14 na podstawie umowy z
dnia 23 kwietnia 2012 r. - sg zobowigzani wobec powodow w zakresie obowigzku
rzeczowego, wynikajgcego z wyroku Sgdu Okregowego w B. z dnia 4 kwietnia 2012 r.
(sygn. akt I C(...)), mocg ktérego Sad zobowigzat T. B. do ziozenia oswiadczenia
woli o przeniesieniu na powoddw do wspolnosci ustawowej wlasnosci wymienionej
nieruchomosci za cene 200 000 zt. W charakterze interwenienta ubocznego po
stronie pozwanych uczestniczyt A. J. - nastepca prawny T. J.

Sad Apelacyjny w (...) reformatoryjnym wyrokiem z dnia 27 maja 2014 r.
oddalit powddztwo uwzglednione wyrokiem Sgdu Okregowego w B. z dnia 22
pazdziernika 2013 r. Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2015 r. Sgd Najwyzszy uchylit
powyzsze orzeczenie do ponownego rozpoznania (sygn. akt IV CSK 14/15). Po
ponownym rozpoznaniu sprawy Sgd Apelacyjny w (...) oddalit apelacje pozwanych.

Podstawa faktyczna rozstrzygnie¢ Sgdow obu instancji byta zbiezna co do
podstawowych okolicznosci. Ustalono, ze T. B. i T. J., bedgce z tytutu spadkobrania
po E. B. wspotwiascicielkami nieruchomosci potozonej w O., dla ktorej prowadzono
ksiege wieczystg Kwnr(...), zawarty w dniu 27 sierpnia 2010 r. umowe
zobowigzujgcg do zniesienia jej wspotwlasnosci poprzez podziat w sposob
oznaczony na zatgczonym planie. W dniu 29 wrzesnia 2010 r. T. B., za wiedzg
i zgodg T. J., zawarta w formie aktu notarialnego z K. F. i K. N. przedwstepng umowe
sprzedazy niezabudowanej dziatki o obszarze ok. 6400 m?, jaka miata powstac i
przypasc¢ jej w wyniku podziatu dziatki nr ew. 134/24, wchodzacej w sktad wskazane;j
nieruchomosci, za cene 200 000 zt w terminie do dnia 31 stycznia 2011 r. Zbywczyni
zobowigzata sie ponadto do dokonania dziatu spadku i zniesienia wspoétwiasnosci
nieruchomosci w sposob wskazany w umowie z dnia 27 sierpnia 2010 r. W dniu 28
pazdziernika 2010 r. T. B. zawarta z B. M. i S. M. kolejng przedwstepng umowe
sprzedazy, tym razem dotyczacg 2 udziatu we wspdtwiasnosci nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg Kwnr(...). T. B. w dniu 31 stycznia 2011 r. odmdwita
zawarcia umowy przyrzeczonej z K. F. i K. N., ktorzy w tym samym dniu wniesli
powddztwo o zobowigzanie jej i T. J. do ztozenia oswiadczenia woli 0 przeniesieniu
wiasnosdci. T. B. i T. J. wszczely postepowanie o dziat spadku po E. B., zakonczone
postanowieniem z dnia 24 lutego 2011 r., ktérym Sad na ich zgodny wniosek

przyznat sporng nieruchomos¢ T. J. (sygn. akt IINs(...)). Orzeczenie to



uprawomocnito sie z dniem 18 marca 2011 r. W dniu 30 czerwca 2011 r. zatozono
ksiege wieczystg Kw nr (...) dla odtgczonej dziatki nr ew. 134/34, o powierzchni 6389
m?2. Sgd Okregowy w B. wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2012 r. zobowigzat pozwang T. B.
do ztozenia o$wiadczenia o tresci: ,Ja, T. B., przenosze na K. F. i K. N. wtasnos¢
nieruchomosci potozonej w O., stanowigcej niezabudowang dziatke o obszarze 6389
m? o numerze 134/34, dla ktérej Sad Rejonowy w B. X Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg Kw (...) za kwote 200.000 zI’ (sygn. akt | C (...)). Wyrok
ten uzyskat prawomocnosc¢ z dniem 25 kwietnia 2012 r. W dniu 23 kwietnia 2012 r. T.
J. zawarta z pozwanymi B. i S. M. umowe sprzedazy nieruchomosci objetej obecnie
ksiegg wieczystg Kw nr (...). Wniosek K. F. i K. N. o ujawnienie ich w dziale II
wskazanej ksiegi wieczystej jako wspotwiascicieli, na podstawie wyroku z dnia 4
kwietnia 2012 r. (sygn. akt 1C{(...)), zostat oddalony postanowieniem Sadu
Rejonowego w B. z dnia 22 czerwca 2012 r. Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia
11 grudnia 2013 r. (sygn. akt IV CSK 687/13) oddalit skarge kasacyjng K. F. i K. N.
od postanowienia oddalajgcego ich skarge o wznowienie postepowania w sprawie o
dziat spadku, wyrazajgc poglad o skutku rzeczowym wyroku z dnia 4 kwietnia 2012 r.
(sygn. akt | C (...)). Pozwani B. M. i S. M. w toku obecnego postepowania przeniesli
wiasnos$¢ nieruchomosci na rzecz cérki K. M., ktéra powiadomiona o toczagcym sie
postepowaniu nie wstgpita w miejsce pozwanych jako zbywcéw. W dziale Il ksigg
wieczystych Kw nr (...) i Kw nr (...) dokonywano w ré6znym czasie wpiséw roszczen
stron, informacji o toczacych sie postepowaniach, zakazie zbywania nieruchomosci

oraz wzmianek.

Sad pierwszej instancji przyjat, ze powodom przystuguje interes prawny
w dochodzeniu ustalenia istnienia zobowigzania pozwanych w zakresie obowigzku
rzeczowego wynikajgcego z wyroku z dnia 4 kwietnia 2012 r. (sygn. akt | C (...)),
ktorym nakazano T. B. ztoZzenie oswiadczenia woli. Wskazat, Ze zgodnie z art. 64 k.c.
prawomocne orzeczenie sgdowe zastepuje to oswiadczenie, a przeniesienie
wilasnosci ma charakter pochodny i jest uzaleznione od tego, czy osoba
zobowigzana jest wpisana w odpowiedniej ksiedze wieczystej jako wiasciciel lub jest
nastepcg prawnym wpisanego witasciciela. Stwierdzit, ze wykazano nieprzerwany
cigg przeniesien wiasnosci: z T. B. na T. J. poprzez dziat spadku oraz T. J. na

pozwanych poprzez umowe sprzedazy, stad przeszedt na nich obowigzek



zadosc¢uczynienia skutkowi rzeczowemu wynikajgcemu z umowy przyrzeczonej,
potwierdzonej wskazanym wyrokiem. Odwotat sie w tym zakresie do pogladu Sadu
Najwyzszego, przedstawionego w uchwale z dnia 17 czerwca 2010 r., Ill CZP 38/10.
Uznal, ze nie jest jego rzeczg dokonywanie oceny waznosci umowy przedwstepnej z
dnia 29 wrzesnia 2010 r. ani przyczyn czynnosci podejmowanych przez strony, gdyz
przesgdzajgce znaczenie ma moc wigzgca prawomocnego wyroku z dnia 4 kwietnia
2012 r. Sad Apelacyjny rozpoznajgc po raz pierwszy apelacje pozwanych nie
podzielit tej oceny prawnej. Potwierdzit istnienie interesu prawnego po stronie
powoddéw w zakresie dochodzenia roszczenia, niedopuszczalno$¢ ponownego
badania podstaw oraz zwigzanie wyrokiem naktadajgcym na T. B. obowigzek
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (sygn. akt | C (...)). Zwrécit jednak uwage,
ze w dniu zawarcia umowy przedwstepnej z powodami miata ona status
wspoétwtascicielki, a w dacie wydania i uprawomocnienia sie wskazanego orzeczenia
nie przystugiwat juz jej zaden tytut do spornej nieruchomosci. Ocenit, ze poczynajgc
od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie o dziat spadku tylko T. J.
mogta zby¢ nieruchomos¢, a umowa zawarta w wyniku wyroku z dnia 4 kwietnia
2012 r., zgodnie z zasadg nemo plus iuris in alium transfere potest quam ipse habet,
nie wywotata skutkow rzeczowych. Sad wskazat ponadto ze, skoro T. B. nigdy nie
figurowata jako wylgczny witasciciel, to wykluczone jest nabycie nieruchomosci w
oparciu o rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.). Stwierdzit, ze
nie wigze go poglad przedstawiony w uzasadnieniu postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2013 r. (IV CSK 687/13), gdyz sformutowano go w

innej sprawie, tj. o dziat spadku.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu kasatoryjnego wyroku z dnia 22 pazdziernika
2015 r. podkreslit, ze moc wigzgca prawomocnego wyroku obejmuje nie tylko fakt
istnienia orzeczenia, ale i okreslony walor prawny rozstrzygniecia zawartego w jego
tresci, stad niedopuszczalne bylo ponowne badanie materialno-prawnej legitymaciji
stron umowy przedwstepnej oraz dokonywanie samodzielnych ustalen i ocen co do
tego, jaki tytut prawny do spornej nieruchomosci przystugiwat T. B. w dniu zawarcia
tej umowy i wydania wyroku. Wskazat, Zze orzeczenie sadu uwzgledniajgce
powodztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej ma charakter konstytutywny, a

zastepujac jg powoduje wygasniecie pierwotnego zobowigzania. Wyrok taki stanowi



dowdd nabycia prawa witasnosci oraz jest podstawg wpisu w ksiedze wieczystej
chyba, ze wpisana jest w niej inna osoba jak zbywca i nie zachodzi cigg nastepstw
prawnych w rozumieniu art. 34 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. W
judykaturze przyjeto, ze w takiej sytuacji mozliwe jest uzyskanie w kolejnym procesie
orzeczenia, potwierdzajgcego zobowigzanie osob trzecich w zakresie obowigzku
rzeczowego, wynikajgcego z umowy przyrzeczonej objetej trescig wczesniejszego
rozstrzygniecia. Sad Najwyzszy wskazat, odnoszgc sie do kasacyjnego zarzutu
naruszenia art. 192 pkt 3 k.p.c., ze przepis ten ma zastosowanie w wypadku zbycia
nieruchomosci przez dtuznika w toku sprawy o zobowigzanie go do ziozenia
oSwiadczenia woli o zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy. Podstawienie
procesowe, polegajgce na fikcji prawnej reprezentowania nabywcy prawa lub rzeczy
przez zbywce ze skutkami zwigzania granicami podmiotowymi rzeczy osgdzonej,
moze nastgpi¢ tylko w relacji podmiotowej zbywca-nabywca, nawigzanej w wyniku
czynnosci prawnych, zdarzeh prawnych lub ustawy, a pozwani w rozumieniu
powyzszego przepisu, jako wywodzgcy swoje prawa od T. J., byli nastepcami jej, a
nie T. B. Sad Najwyzszy podnidst, ze wzgledny charakter prawa podmiotowego
wynikajagcego z umowy cywilnoprawnej, brak powagi rzeczy osgdzonej oraz
ustawowej podstawy przyjecia rozszerzonej prawomocnosci wyroku, prowadzi - co
do zasady - do wniosku, ze do zwigzania nim pozwanych nie doszio. W
rozpoznawanej sprawie zakres kognicji sgdu powinien zatem obejmowac ustalenie,
czy istniata inna jak wskazany wyrok podstawa prawna dla przyjecia skutecznosci

objetego nim rozstrzygniecia wzgledem pozwanych.

Sad Apelacyjny, ponownie rozpoznajgcy sprawe, poszerzajgc ustalenia
faktyczne w oparciu o uzupetniajgce przestuchanie stron, wskazat, ze w toku
rozpoznawania sprawy z powodztwa K. F. i K. N. o zobowigzanie do zlozenia
oswiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci (sygn. akt | C (...))
nastgpity przeksztatcenia podmiotowe. Poczatkowo po stronie pozwanej
wystepowata T. B., potem za zgodg stron wstgpita w jej miejsce, wezwana do udziatu
w sprawie na podstawie art. 194 § 1 k.p.c., T. J.. Po cofnieciu wobec niej pozwu Sad
wezwat ponownie do udziatu w postepowaniu T. B., w stosunku do ktérej zapadt
wyrok uwzgledniajgcy powddztwo. Sad uznat, ze nie zastugujg na wiare zeznania

pozwanego S. M. co do tego, iz na skutek btednej informacji uzyskanej od



znajomego przyjat, ze do zakonczenia tego postepowania doszto na skutek cofniecia
pozwu przeciwko T. J., a w dacie zawarcia umowy sprzedazy byt z zong przekonany,
ze powodztwo nie zostato uwzglednione i doszto do upadku zabezpieczenia. Sad
wskazat, ze oboje pozwani sg adwokatami, zorientowanymi w sprawie, powinni
sprawdzi¢ stan nieruchomosci i wynik postepowania, a zaniedbujgc tych czynnosci
nie dochowali nalezytej starannosci. Pozwani wiedzieli, ze w obu ksiegach
wieczystych figuruje ostrzezenie o postepowaniu toczacym sie przeciwko T. B. o
zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli 0 przeniesieniu wilasnosci
nieruchomosci i bezpodstawnie uznali je za ,nieistniejgce”. Z tej przyczyny Sad uznat,
ze pozwanych w dniu zawarcia umowy sprzedazy z T. J. nie chronita rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych (art. 6 ust. 1 i 2 u.kw.h.). Wskazal, ze celem
ostrzezenia wpisanego w ksiedze wieczystej jest ,zabezpieczenie przed dziataniem
ksiegi wieczystej”. Pozwani byli w zlej wierze, gdyz zawierajgc umowe mogli z
tatwos$cig dowiedzie¢ sie zaréwno o tresci wyroku wydanego w dniu 4 kwietnia 2012 r.
(sygn. akt I C (...)) jaki o aktualnosci ostrzezenia. Odnoszac sie do zarzutu braku
prawa wiasnosci po stronie T. B. podjat, w braku uzasadnienia, prébe odtworzenia
motywow powyzszego rozstrzygniecia. Podniost, ze skoro Sad uwzglednit
powddztwo to musiat przyjgé, ze brak zgody wspotspadkobierczyni T. J. na
dokonanie zbycia przez T. B. nie naruszat uprawnienia przystugujgcego jej na
podstawie dziatu spadku. Stwierdzit, iz wyrok ten ,skutkowat przyjeciem nastepstwa
prawnego T. B. w stosunku do spornej nieruchomosci po T. J., ktéra uzyskata te
nieruchomo$¢ w wyniku dziatu spadku. Ewentualnie dopuszczalna jest taka
konstrukcja prawna, ze wydajgc wyrok Sad Okregowy uznat, ze dokonane przez T. B.
rozporzgdzenie umowg przedwstepng z dnia 24 wrzesnia 2010 r. [zapewne omyika
Sadu, gdyz umowa zostata zawarta 29 wrzesnia 2010 r.], nie narusza uprawnienia T.
J. w przystugujgcego jej na podstawie przepisbw o dziale spadku, a zatem
jest skuteczne takze wobec niej (art. 1036 zd. 2 k.c. a contrario)’. Konkludujgc
Sad stwierdzit, ze pozwani sg rzeczowo zobowigzani wzgledem powodow w zakresie
obowigzku wynikajgcego z umowy przyrzeczonej.

Pozwani wniesli skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w catosci.
Whnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania powotali

obie podstawy kasacyjne. W ramach naruszenia prawa materialnego wskazali na



niezastosowanie art. 178 ust. 1 Konstytucji, niewtasciwe zastosowanie art. 6 ust. 112
u.k.w.h., niezastosowanie art. 3 § 1 i 2 u.k.w.h. Podstawa naruszenia prawa
procesowego obejmuje zarzut niewaznosci postepowania (art. 379 pkt 5 k.p.c.)
W wyniku zaniechania wezwania w charakterze wspoétuczestnika koniecznego gminy
Osielsko (art. 195 § 2 k.p.c.), oddalenia wniosku pozwanych o zniesienie terminu
rozprawy apelacyjnej i przestuchanie ich na tym posiedzeniu (art. 214 § 1 k.p.c.),
wydania wyroku pomimo braku otwarcia rozprawy na nowo nha posiedzeniu
w dniu 27 stycznia 2017 r. (art. 224 i art. 225 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.),
nie poinformowania pozwanych w nalezyty sposéb o tym, Zze publikacja wyroku nie
nastgpi w dniu 27 stycznia 2017 r. (art. 131 § 1 k.p.c.). Skarzgcy wskazali ponadto
w granicach tej podstawy na naruszenie art. 326 § 1 k.p.c., art. 323 k.p.c., art. 755
§ 1k.p.c.,,art. 189 k.p.c.,, art. 326 § 1 k.p.c. i art. 744 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt:

Podstawa skargi kasacyjnej, powotujgca zarzut niewaznosci postepowania,
jest oczywiscie bezzasadna. Pozbawienie strony moznosci obrony praw,
w rozumieniu art. 379 pkt 5 k.p.c., polega na tym, ze strona nie mogta brac i nie brata
udziatu w postepowaniu lub w jego istotnej czesci z powodu uchybien procesowych
sgdu lub strony przeciwnej, bedacych skutkiem naruszenia przepiséw, ktérych nie
mozna bylo wskaza¢ do wydania orzeczenia w danej instancji. Zachodzi ono m.in.
wtedy, gdy strona nie mogta, w nastepstwie nie zawiadomienia o terminie rozprawy,
uczestniczy¢ w niej i przedstawi¢ swych twierdzen lub odeprze¢ zarzutéw, przy czym
nie mogta tego uczyni¢ réwniez w pozniejszym terminie. Z akt sprawy wynika, ze
pozwani i ich petnomocnik uczestniczyli w rozprawie apelacyjnej w dniu
5 pazdziernika 2016 r., odroczonej wobec zarzgdzenia uzupetnienia postepowania
dowodowego na dzien 13 stycznia 2017 r., a strony zobowigzano do osobistego
stawiennictwa pod rygorem pominiecia dowodu z przestuchania. W dniu 3 stycznia
2017 r. do Sadu wptynagt wniosek petnomocnika pozwanych o odroczenie rozprawy,
o odmowie zgody poinformowano go telefonicznie i pisemnie. Na rozprawie w dniu
13 stycznia 2017 r. pozwani stawili sie bez petnomocnika, po przeprowadzeniu
dowodu z przestuchania stron Przewodniczgcy zamkngt rozprawe, nastepnie
otworzyt jg na wniosek pozwanej celem ztozenia przez nig oswiadczenia, ponownie

zamknat informujgc o odroczeniu ogtoszenia wyroku do dnia 27 stycznia 2017 r.



O zarzadzeniu ponownie odraczajgcym publikacje do dnia 7 lutego 2017 r.
poinformowano petnomocnikow stron telefonicznie. W posiedzeniu tym uczestniczyli
petnomocnik powoddéw i interwenient uboczny. Z tych wzgledéw brak podstaw do
przyjecia, ze pozwani nie mogli brac i nie brali udziatu w postepowaniu apelacyjnym.
Przestuchanie ich w charakterze strony bez obecnosci petnomocnika nie
uniemozliwito obrony, gdyz ten mimo zawiadomienia go o odmowie odroczenia
rozprawy nie stawit sie i nie wykorzystat mozliwosci ustanowienia petnomocnika
substytucyjnego, a pozwani bedgcy prawnikami wykonujgcymi zawod adwokata,
czynnie uczestniczyli w posiedzeniu. Twierdzenie o nie powiadomieniu pethomocnika
0 zmianie terminu publikacyjnego nie zostato wykazane. Wprawdzie uchybieniem
Sadu byto przekroczenie dwutygodniowego terminu i dwukrotne odroczenie
ogtoszenia orzeczenia, ale uchybienie to nie mialo charakteru kwalifikowanego
i nie stanowito ustawowej przyczyny niewaznosci postepowania apelacyjnego.
Niezrozumiaty jest zarzut naruszenia art. 323 k.p.c. ,i doprowadzenie do sytuacji
procesowej, ze wyrok nie istnieje ze wzgledu na to, ze wobec braku otwarcia
rozprawy na nowo wyroku nie wydat ten sktad, przed ktérym toczyta sie rozprawa”.
Nie zawiera on wuzasadnienia, a z akt sprawy wynika tozsamos$¢ skitadu
Sadu przeprowadzajgcego rozprawe w dniu 13 stycznia 2017 r. i wydajgcego
orzeczenie. Kolejng przyczyng niewaznosci, ktorej podstawe prawng oznaczono
jako art. 379 pkt 5 k.p.c., uzupetniajgc jg o art. 401 pkt 2 k.p.c. dotyczagcy podstaw
wznowienia postepowania, skarzgcy uzasadnili niezastosowaniem art. 195 § 2 k.p.c.
i ,nie wezwaniem do udziatlu w sprawie wspotuczestnika koniecznego w osobie
Gminy Osielsko i w konsekwencji doprowadzenie do niewaznosci postepowania”.
Pozwani twierdzg, ze na skutek przeznaczenia czesci nieruchomosci od droge
doszto do jej odtgczenia i zmiany wiasciciela. Powodowie zaprzeczyli tej okolicznosci.
Tak umotywowany zarzut jest chybiony, gdyz po pierwsze - niezaleznie od tego czy
i kiedy nastgpita wskazana zmiana - brak podstaw do przyjecia, ze przeciwko takim
osobom sprawa mogta toczyC sie tylko tgcznie, tj. wystepowato wspotuczestnictwo
konieczne wynikajgce z istoty stosunku prawnego lub z przepiséw prawa (art. 72 § 2
k.p.c.), skutkujgce podmiotowg kumulacjg procesu. Po drugie — wspotuczestnictwo
konieczne jest nastepstwem wielopodmiotowosci okreslonego stosunku materialno-

prawnego, zatem przestankg materialno-prawng, prowadzgcg do tzw. legitymaciji



tacznej. Jezeli doszto do wydania orzeczenia bez udziatu takiego wspotuczestnika
nie zachodzi niewaznos¢ postepowania, tylko nieskuteczno$C orzeczenia, ktorg
mozna sanowac uzyskaniem wobec niego kolejnego orzeczenia. Po trzecie — nie jest
mozliwe podnoszenie zarzutu pozbawienia moznosci obrony praw potencjalnego
wspétuczestnika sporu, takze wystepujacego po tej samej stronie procesowej, ktory
nie uczestniczyt w postepowaniu. Dalsze zarzuty powotane w ramach kasacyjnej
podstawy naruszenia przepiséw postepowania, tj. art. 326 § 1 k.p.c., art. 323 k.p.c.,
art. 755 § 1 k.p.c., art. 189 k.p.c., art. 326 § 1 k.p.c. i art. 744 Kk.p.c. sg niezrozumiate,
a ogolnikowa motywacja $wiadczy o niezrozumieniu ich tresci oraz znaczenia
prawnego. Odnoszenie sie do nich jest zbedne i niecelowe.

Skarga kasacyjna, w czesci dotyczgcej naruszenia prawa materialnego,
wskazuje na niezastosowanie art. 178 ust. 1 Konstytucji stanowigcego, ze sedziowie
w sprawowaniu swojego urzedu sg niezawidli i podlegajg tylko Konstytucji oraz
ustawom. Zarzut ten nie poddaje sie ocenie, gdyz nie zostat sprecyzowany i nie
zawiera zadnego uzasadnienia. W pozostatym zakresie wskazana podstawa
kasacyjna ogranicza sie do zarzutdw niewtasciwego zastosowania art. 6 ust. 1 i 2
oraz niezastosowania art. 3 § 1 i 2 (zapewne omytka, gdyz wskazany przepis nie
zawiera takich jednostek redakcyjnych) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
dalej jako: ,u.k.w.h.”. Jakkolwiek zasadnicza czes¢ ich motywdw jest chybiona,
gdyz opiera sie na twierdzeniach i ustaleniach sprzecznych z podstawg faktyczng
rozstrzygniecia badz przypisaniu Sgdowi nieistniejgcych wypowiedzi, w pewnym
zakresie nalezy je podzieli¢. Sad drugiej instancji, dokonujgc ocen skomplikowanego
stanu faktycznego i prawnego rozpoznawanej sprawy, nie ustrzegt sie bowiem
uproszczen lub pominie¢, uzasadniajgcych zarzuty skargi.

Istota problemu sprowadza sie do tego, czy powodowie mogli skutecznie
dochodzi¢ ustalenia przejécia obowigzku, cigzgcego na osobie zwigzanej z nimi
weztem obligacyjnym (T. B.), na nabywcéw nieruchomosci wywodzgcych swoje
prawo od osoby trzeciej (T. J.) i w oparciu o jakg podstawe prawng. Orzeczenie
sgdu, stwierdzajgce obowigzek strony do ztoZzenia oznaczonego oswiadczenia woli
zastepuje to oswiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Nie dotyczy to jednak
zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.), gdyz w

takim wypadku wyrok sgdu stwierdza zawarcie umowy i jg zastepuje. Oznacza to, ze
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z chwilg jego uprawomocnienia sie powod, jednoczesnie z wygasnieciem roszczenia
przystugujgcego mu przeciwko pozwanemu, nabywa witasnosc¢ nieruchomosci lub
udziat w niej (por. uchwata sktadu siedmiu sedzidow Sgdu Najwyzszego - zasada
prawna - z dnia 7 stycznia 1967 r. lll CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12, poz. 199,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2013 r. IV CSK 687/13, nie
publ.). Prawomocny wyrok zobowigzujgcy pozwanego do zawarcia z powodem
umowy przenoszgcej na niego prawo witasnosci nieruchomosci, stanowi podstawe
wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z
dnia 19 czerwca 2002 r., Il CKN 997/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 85). Trafnie zatem
wskazujg skarzacy, ze T. B. w dacie zawierania przez nich umowy sprzedazy z T. J.
nie byta wiascicielkg nieruchomosci. Wyrok, ktéry zapadt przeciwko niej miat
charakter konstytutywny i wywart skutek prawny polegajgcy na zawarciu umowy
przyrzeczonej z chwilg uprawomocnienia sie, tj. z dniem 25 kwietnia 2012 r., stad
dopiero od tej daty istniaty dwa tytuty prawne dotyczgce witasnosci nieruchomosci.
Powoddéw — legitymujgcych sie tym orzeczeniem, pozwanych - prawem uzyskanym
na podstawie umowy sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2012 r. Powodowie, wobec
odmowy ujawnienia ich prawa witasnosci w dziale Il ksiegi wieczystej, w ktorym
wczesniej dokonano wpisu na rzecz pozwanych, wystgpili z powddztwem
o ustalenie, wczesniej przyjetym w orzecznictwie jako srodek ochrony prawnej
wierzyciela w wypadku zbycia przez dtuznika nieruchomosci w toku sprawy
0 zobowigzanie go do zlozenia oSwiadczenia woli 0 zawarciu przyrzeczonej umowy
sprzedazy tej nieruchomoséci (por. uchwata skfadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego - zasada prawna - z dnia 5 maja 1951 r., £.C.Prez. 689/50, OSN 1952,
nr 1, poz. 3, uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2010 r.,
[l CZP 38/10, OSNC 2011, nr 1, poz. 3). Jego dopuszczalnos¢ — co do zasady —
przyjeto w odniesieniu do stanu faktycznego wystepujgcego w obecnej sprawie
(por. uzasadnienia postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2013 r.,
IV CSK 687/13, wyroku kasatoryjnego z dnia 22 pazdziernika 2015 r., IV CSK 14/15).

Na obecnym etapie postepowania zakres kognicji Sadu Najwyzszego
wyznacza podstawa kasacyjna, ograniczona do zarzutéw opartych na art. 6 ust. 1i 2
oraz art. 3 ust. 1 i 2 u.k.w.h. Nie jest zatem dopuszczalne odniesienie sie do,

budzacych zastrzezenia, wywodow Sgdu drugiej instancji dotyczacych odtworzenia
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motywow wyroku z dnia 4 kwietnia 2012 r. (sygn. akt | C (...)) i wykladni
art. 1036 k.c., niezaleznie od tego, ze kwestie te sg obecnie bezprzedmiotowe dla
rozstrzygniecia. Ubocznie zwrdci¢ trzeba uwage na bezpodstawnosc stwierdzenia,
ze Sad Najwyzszy przesadzit o zwigzaniu Sgdu meriti wskazanym orzeczeniem. Moc
wigzgca prawomocnego wyroku wobec innych sgdow, z pewnymi ograniczeniami
dotyczgcymi sgddéw karnych, wynika bowiem wprost z art. 365 k.p.c.

Ocena zasadnosci podstawy kasacyjnej wymaga poprzedzenia rozwazaniami
prawnymi o charakterze ogélnym. PrzypomnieC zatem nalezy, ze ksiegi wieczyste sg
publicznym, jawnym, sadowym rejestrem stanu prawnego nieruchomosci. Sad
prowadzgcy ksiege wieczystg dokonuje wpisu na wniosek i w jego granicach, chyba
ze przepis szczegolny przewiduje podjecie tej czynnosci z urzedu. Nie orzeka on
o stosunkach prawnych tylko o jej tresci, a wpisem objete sg dane wykazane
wiasciwg podstawa, ktore nie muszg odpowiadac rzeczywistemu stanowi prawnemu.
Stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej jest ograniczony
i obejmuje wylgcznie wpisane w niej prawa rzeczowe, wskazujgce podmiot, tresc
prawa, jego obcigzenia i ograniczenia, ponadto prawa osobiste i roszczenia
wskazujgce ich podmioty i zakres uprawnien. Zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu
prawnego stuzg m.in. instytucje jawnosci formalnej i materialnej ksigg wieczystych
(art. 2), domniemania zgodnos$ci wpisanego prawa jawnego z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 3). Pozwani podjeli obrone, w istocie sprzeczng wewnetrznie, gdyz
opartg z jednej strony na twierdzeniu, ze przystuguje im prawo wtasnosci, jako
nabyte od osoby bedacej podmiotem tego prawa, z drugiej — jako podlegajgce
ochronie w oparciu o rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, wobec ujawnienia
prawa zbywcy w ksiedze wieczystej (art. 5). Konstrukcja ta przetamuje zasade nemo
plus iuris in alium transfere potest, quam ipse habet, umozliwiajgc nabycie prawa
rzeczowego od osoby nieuprawnionej, ktéra zostata wpisana do ksiegi wieczystej
jako witasciciel. Jej zatozeniem jest zatem konwalidacja bezskutecznosci nabycia od
takiej osoby na podstawie czynnosci prawnej. Ustawa wytgcza dziatanie rekojmi
w wypadku rozporzgdzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy
dziatajgcego w ztej wierze (art. 6 ust. 1), ujawnionych w ksiedze wzmiankach
0 wniosku, o skardze na orzeczenie referendarza sgdowego, o apelacji lub kasacji

oraz ostrzezeniach dotyczacych niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
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w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci (art. 8),
nie dziata przeciwko enumeratywnie wskazanym prawom i stuzebnosciom (art. 7).
Przepisy ustawy przewiduja, niezalezng od rekojmi, ochrone praw osobistych
i roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej (z wyjatkiem stuzebnosci drogi
koniecznej, stuzebnosci przesylu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia nie
majgcych znaczenia w sprawie), skuteczng wzgledem praw nabytych przez
czynnos¢ prawng po ich ujawnieniu, zatem wprowadza zasade ich pierwszenstwa
(art. 17). W ksiedze wieczystej mogg by¢ ujawnione w szczegdlnosci roszczenia
0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo
0 ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, takze roszczen przysztych
(art. 16). Charakter roszczen o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci wynikajgcych
z zawarcia umowy przedwstepnej zawartej w formie aktu notarialnego, jako
istniejgcych, jednak ktérych realizacja moze nastgpi¢ w przysztosci, nakazuje
przyja¢, ze mogg by¢ one ujawnione w dziale lll ksiegi wieczystej ze skutkiem
rozszerzonej skutecznosci wzgledem praw poézniej nabytych. Wpis dokonany
w ksiedze wieczystej ma w istocie charakter zabezpieczajgcy, gdyz prawa osobiste
i roszczenia uzyskujg rozszerzong skutecznos¢ wobec oséb trzecich (actio in rem
scripta). Z zasady jawnosci ksigg wieczystych wynika, ze nie mozna zastania¢ sie
nieznajomoscig wpiséw w ksiedze wieczystej ani wnioskéw, o ktérych uczyniono
w niej wzmianke (art. 2), a istniejgcy wpis wzrusza domniemania jawnosSci
przewidziane w art. 3. Konsekwentnie na ich nieznajomo$¢ nie moze sie powotywac
nabywca wywodzgcy swoj tytut zardbwno od osoby uprawnionej wedtug tresci ksiegi
wieczystej jak i nieuprawnionej. Roszczenie wpisane w ksiedze wieczystej jest wobec
niego skuteczne, korzysta z pierwszenstwa i moze byC realizowane wprost
powddztwem o uksztattowanie stosunku prawnego (por. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lipca 2005 r., | CK 28/05, z dnia 30 marca 2011 r., lll CSK
171/10, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK
115/08, z dnia 27 maja 2010 r., lll CZP 24/10) lub w wypadku wykazania interesu
prawnego powodztwem o ustalenie stosunku prawnego (por. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 1972 r. 1l CRN 607/71, OSN 1973, nr 4, poz. 64, z dnia
4 lutego 1999 r., Il CKN 804/98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, z dnia 22 wrzesSnia
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1999 r. I PKN 263/99, OSNAP 2001, nr 2, poz. 36, z dnia 27 stycznia 2004 r.,
Il CK 387/02, nie publ., z dnia 30 pazdziernika 2008 r., Il CSK 233/08, nie publ.,
zdnia 18 czerwca 2009 r., I CSK 33/09, nie publ.,, z dnia 18 marca 2011 r.,
I CSK127/10, nie publ.).

Zagadnienia te uszly uwadze Sagdu drugiej instancji, ktory poprzestat na
ocenie skutkow jednego z wpisdbw w obu ksiegach wieczystych, uznajac, ze jego
trescig byto ostrzezenie o toczgcym sie postepowaniu sgdowym z powddztwa K. F. i
K. N. przeciwko T. B. o zlozenie oswiadczenia woli o przeniesieniu wiasnosci,
powodujgce wytgczenie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Pominat przy tym
nie tylko szereg innych wpisow i adnotacji ujawnionych w obu ksiegach, ale i btednie
zinterpretowat pojecie ostrzezenia i skutkbw adnotacji, do ktérej sie odwotat.
Jakkolwiek czesto utozsamia sie pojecie ostrzezenia z kazdg informacjg ujawniong w
ksiedze wieczystej, to stanowisko takie nie jest prawidtowe. Obok wpisow praw
rzeczowych, praw osobistych i roszczen, na zarzgdzenie sgdu ujawnia sie w ksiedze
wieczystej inne wpisy, w tym majgce posta¢ ostrzezen lub informacji, oraz dokonuje
sie wzmianek lub adnotacji o innym charakterze. Pojecie ,ostrzezenie” ma charakter
prawny, gdyz przewidziane jest wprost dla ujawnienia roszczenia o usuniecie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym na podstawie hieprawomochego
orzeczenia sadu lub postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia (art. 10 ust. 2
u.k.w.h.), dokonania z urzedu wpisu informacji 0 zmianie wiasciciela uzyskanej przez
sgd wieczystoksiegowy (art. 36 ust. 3 u.k.w.h.) bgdz dostrzezonej przez niego
niezgodnosci takich stanow (art. 6262 § 4, art. 626 § 1 k.p.c.). Ostrzezenie z natury
rzeczy jest wpisem tymczasowym, wymagajgcym wskazania prawa i osoby, ktérych
dotyczy, przy czym rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych wytgcza tylko
ostrzezenie dotyczgce niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, przy czym jedynie
zakresie praw objetych zastrzezeniem (art. 8 u.k.w.h.). Taki skutek wywotuje
takze zamieszczenie w ksiedze wzmianek o wniosku, o skardze na orzeczenie
referendarza sgdowego, o apelacji lub kasacji (art. 8 u.k.w.h.). Nastepstwa
wskazanych ostrzezeh uzaleznione sg od wyniku postepowania gtéwnego,

toczacego sie na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h., lub od wyniku postepowan
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objetych tymi wzmiankami. Inng konstrukcjg prawng, o czesciowo odmiennym
charakterze i skutkach jest ,stosowne ostrzezenie”, ktore sad nakazuje wpisac
w ksiedze wieczystej tytutem zabezpieczenia roszczeh niepienieznych (art. 755 § 1
pkt 5 k.p.c.). Zwréci¢ nalezy uwage, ze art. 756° — 756° k.p.c., przewidujgce
szczegodlny sposéb wykonywania takich postanowiehn zabezpieczajgcych, w tym
dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej oraz rygor niewaznosci Czynnosci
prawnych podjetych wbrew zakazowi zbywania lub obcigzania nieruchomosci,
weszty w zycie 1 czerwca 2017 r., a do zabezpieczenh udzielonych we wszczetych
wczesdniej postepowaniach stosuje sie przepisy w brzmieniu dotychczasowym
(art. 14 ustawy z dnia 7 kwietnia 2017 r. — Dz. U. 2017 r., poz. 933). Tego rodzaju
wpisy ,stosownych ostrzezen” dokonane wczesniej nie dotyczyly niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomos$ci, zatem nie wylgczaty rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
(art. 8 u.k.w.h.). Inne wzmianki dokonywane przez sad wieczystoksiegowy z urzedu
lub na wniosek majg jedynie znaczenie ostrzegawcze lub sygnalizacyjne. Zwrdcié
ponadto nalezy uwage na normy kolizyjne dotyczgce zwigzania tylko wpisami
i wzmiankami ujawnionymi w ksiedze wieczystej w chwili dokonywania czynnosci
prawnej, powodujgcymi niemozno$¢ zastaniania sie ich nieznajomoscig (art. 2)
oraz regulujgce kolejnos¢ wnioskéw, chwile dokonania i zasady pierwszenstwa
wpisow. O pierwszenstwie prawa, ktérego ustanowienie byto przedmiotem
roszczenia ujawnionego w ksiedze wieczystej, rozstrzyga chwila ztozenia wniosku
0 wpis roszczenia (art. 20 ust. 2 u.k.w.h.).

W tym stanie rzeczy nie mozna odeprze¢ zarzutu naruszenia art. 3 i art. 6
u.k.w.h. poprzez nieprawidtowg i niepetng ocene stanu prawnego ujawnionego
w dziale II'i lll ksigg wieczystych Kw nr (...) i Kw nr (...) w relewantnej dacie zawarcia
przez T. J. z pozwanymi B. i S. M. umowy sprzedazy nieruchomosci (23 kwietnia
2012 r.), oraz istnienia uzasadnionej przyczyny dla odmowy zastosowania drugiego z
tych przepiséw, bedgcego normatywng podstawg rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Potwierdzenie zasadnosci wskazanej podstawy kasacyjnej skutkuje
wydaniem orzeczenia kasatoryjnego (art. 398 § 1 k.p.c.). O kosztach postepowania
przed Sgdem Najwyzszym orzeczono w oparciu o art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1iart. 3982 k.p.c.
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