Sygn. akt V CSK 327/19

POSTANOWIENIE

Dnia 31 stycznia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powoédztwa A. O. i R. J.

przeciwko A. W. i M. W.

o0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 31 stycznia 2020 r.,
na skutek skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 5 grudnia 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;
2) zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kwote
5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt z tytulu zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2018 r. Sgd Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
pozwanych — A. W. i M. W. od wyroku Sadu Okregowego w W. z dnia 11 sierpnia
2017 r. zobowigzujgcego pozwanych do ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu
odrebnej witasnosci blizej oznaczonego w sentencji lokalu mieszkalnego oraz
przeniesieniu wiasnosci tego lokalu na rzecz powodéw — A. O. iR. J. do ich
majgtku wspolnego, w stanie wolnym od wszelkich obcigzen i roszczen osob
trzecich wraz z udziatem w prawie wtasnosci dziatki oraz prawie wiasnosci budynku
i urzadzen, ktore nie bedg stuzyty wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych

lokali - za cene 360 000 zi, ktora to cena zostata w catosci uiszczona na rzecz



pozwanych, oraz do ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu udziatu w prawie
witasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego — garazu wielostanowiskowego, z
ktérym to prawem zwigzany jest udziat w prawie wtasnosci oznaczonej dziatki, na
rzecz powoddéw do ich majatku wspdlnego, w stanie wolnym od wszelkich obcigzen
i roszczen osOb trzecich, wraz z prawem do wylgcznego Kkorzystania ze
wskazanego w sentencji miejsca postojowego - za cene 30 000 zi, ktéra to cena

zostata w catosci uiszczona na rzecz pozwanych.

W skardze kasacyjnej, w uzasadnieniu wniosku o jej przyjecie do
rozpoznania, skarzgcy wskazali, ze w sprawie wystapity trzy istotne zagadnienia

prawne:

1. Czy sad cywilny moze zastepczo wyodrebni¢ lokal i przeniesc
witasnosc lokalu wbrew tresci art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (tj. z dnia 8 sierpnia 2000 r. ze zm.; dalej — ,u.w.L.”), tj. wtedy, gdy
strona nie uzyskata pozwolenia na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebne;j
witasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostato wprawdzie ujawnione
w ksiedze wieczystej, ale nastepczo z mocg wsteczng wykreslone przed wydaniem
rozstrzygniecia w sprawie i czy takie zastepcze rozstrzygniecie Sadu nie bedzie
prowadzi¢ do obejscia prawa w sytuacji niespetnienia warunkéw okreslonych w tym

przepisie?

2. Zwigzane ze stosowaniem a contrario art. 192 pkt 3 w zwigzku
zart. 788 § 11 2 k.p.c., wynikajgce z luki w przepisach i polegajgce na niemoznosci
wykonania wyroku prawoksztattujacego (o ustanowienie odrebnej wiasnos$ci lokalu
i 0 przeniesienie tego prawa) w sytuacji, w ktorej w trakcie procesu pozwany
dotychczasowy wspodtwiasciciel nieruchomosci dokona zbycia nieruchomosci,
a nowy nabywca nie byt strong postepowania. W takiej sytuacji zapadty wyrok nie
dotyczy wtasciciela nieruchomosci, a w stosunku do nowego nabywcy nie mozna
nada¢ klauzuli wykonalnosci zgodnie z trescig art. 788 § 1 i 2 k.p.c., poniewaz
zapadty wyrok ustalajgcy nie nadaje sie do egzekucji. Wobec tego, pojawia sie
pytanie, czy w takiej sytuacji sgd moze dopusci¢ do wydania wyroku nie
nadajgcego sie do egzekucji wobec braku ujecia aktualnego wiasciciela

nieruchomosci jako podmiotu, do ktérego kierowany jest wyrok celem jego realizacji?



3. W zwigzku z istotnym zagadnieniem nr 2 i kwestig niewaznosci
postepowania, powstaje pytanie, czy nowy nabywca takiej nieruchomosci powinien
by¢ obligatoryjnie strong postepowania o zastepcze ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa i czy dla waznosci wyroku wydanego
w takiej sprawie niezbedne jest, aby nowy wspoétwiasciciel nieruchomosci byt
wymieniony w wyroku po stronie pozwanej i czy jego nieobecnosS¢ w procesie
skutkuje niewaznoscig postepowania, lub co najmniej brakiem wywotywania przez
zapadty wyrok skutkow prawnych w postaci uksztattowania na nowo prawa lub
stosunku prawnego. Skarzgcy dostrzega, ze w takiej sytuacji mozna powotywac sie
na art. 192 pkt 3 k.p.c.,, ale uznaje, iz w sprawie nie tylko zezwolenie
strony przeciwnej na wejscie nabywcy prawa w miejsce zbywcy, ale wrecz
strona przeciwna powinna ztozy¢ wniosek 0 wezwanie nowego nabywcy
nieruchomos$ci w charakterze strony. Zdaniem skarzgcych, Sgd majgc swiadomosc¢
nieegzekwowalnosci wyroku od poprzedniego wiasciciela nieruchomos$ci, miat
obowigzek wezwaC w charakterze strony M.W., cho¢ wykfadnia gramatyczna
przepisow k.p.c. w tym zakresie nakazuje przypuszczac, ze osoba ta mogta (a nie

musiata) uczestniczy¢ w postepowaniu.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

Sad Najwyzszy, zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c., przyjmuje skarge kasacyjng
do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje
potrzeba wyktadni przepisow prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub
wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sadow, zachodzi niewaznos¢
postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. W zamysle
ustawodawcy skarga kasacyjna stanowi zatem nadzwyczajny srodek zaskarzenia,
ktorego rozpoznanie przez Sgd Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami
0 szczegolnej doniostosci, wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego,
a majgcymi swoje zrodto w interesie publicznym, w szczegdlnosci przez
zapewnienie jednolitej wyktadni i stosowania prawa. Wytgczng podstawg oceny pod
katem przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania sg wskazane w niej przyczyny

kasacyjne wraz z uzasadnieniem (art. 3984 § 2 k.p.c.).



Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, skarzacy, ktory
jako uzasadnienie wniosku o0 przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania wskazat
wystgpienie istotnego zagadnienia prawnego, powinien odpowiednio sformutowac
zagadnienie prawne, wskazaC przepisy prawa, na ktorych tle zagadnienie sie
wylonito oraz przedstawi¢ argumentacje jurydyczng uzasadniajgcg mozliwos¢
rozbieznych ocen prawnych oraz swiadczgcg o istotnosci tego zagadnienia
(zob. np. postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 10 maja 2001 r., Il CZ 35/01,
OSNC 2002, Nr 1, poz. 11; z dnia 2 grudnia 2014 r., Il CSK 376/14, nie publ.;
z dnia 9 kwietnia 2015 r., V CSK 547/14, nie publ.). Zagadnienie jest istotne,
jezeli jego rozstrzygniecie ma znaczenie dla ukierunkowania praktyki sgdowe;j
i rozstrzygniecia sprawy, w ktérej zagadnienie powstato (zob. np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2012 r., || CSK 180/12, nie publ. oraz
z dnia 2 grudnia 2014 r., Il CSK 376/14, nie publ.), wywotuje powazne watpliwosci,
a zarazem nie byto dotychczas rozstrzygniete w judykaturze albo dotychczasowe
orzecznictwo wymaga zmiany (zob. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
24 sierpnia 2016 r., Il CSK 94/16, nie publ.).

Zagadnienia przedstawione przez skarzgcych nie czynig zados¢ wskazanym

wymaganiom.

Pierwsze z nich odnosi sie do okolicznosci faktycznych, ktére nie
miaty miejsca w niniejszej sprawie i juz z tego wzgledu nie moze by¢ uznane
za istotne. Wbrew bowiem jego tresSci roszczenie o ustanowienie odrebnej
wiasnosci nie zostato in casu wykres$lone przed prawomocnym zakonczeniem
postepowania, lecz w dniu 25 stycznia 2019 r., co wynika z przedtozonego
przez powodow zawiadomienia o wykresleniu dokonanym w ksiedze wieczystej
nr(...) (k. 37-38). Z poczynionych przez sady ustalen faktycznych wynika tez, ze w
chwili zawierania umowy z dnia 7 lutego 2007 r. i aneksu z dnia 24 wrzesnia 2007 r.
strona podejmujgca sie budowy - rodzice pozwanych - legitymowali sie
pozwoleniem na budowe. Budowa zostata zakonczona wskutek powierzenia
oznaczonym nabywcom - postanowieniem sgdu - jej dalszego wykonywania z
uwagi na brak realizacji zobowigzan, a lokal powoddéw uzyskat zaswiadczenie o
jego samodzielnosci. Kwestia pozwolenia na budowe i przejscia praw z tego tytutu

na inng osobe nie ma zatem zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia



przedmiotowej sprawy (tak tez Sgd Najwyzszy w wyroku z 11 lipca 2019 r., V CSK
140/18, nie publ.). Niezaleznie od tego nalezy tez zauwazy¢, ze teza pozwanych o
nastepczej niewaznosci umowy deweloperskiej ze wzgledu na nastepcze
wzgledem jej zawarcia wykreslenie wpisu roszczenia lub wygasniecie pozwolenia
na budowe nie ma Zzadnych podstaw w dotychczasowym orzecznictwie. Warto
przypomnie¢, ze co do zasady uznaje sie, ze stwierdzenie niewaznosci decyzji
administracyjnej nie powoduje automatycznie niewaznosci umowy, ktorej zawarcie
wymagato dla swej waznosci takiej decyzji (por. uchwata petnego sktadu Izby
Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 1964 r., Il CO 12/64, OSNCP 1964,
nr 12, poz. 244; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 1981 r., Ill CZP 22/81,
OSNCP 1981, nr 11, poz. 211, uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego
z dnia 28 maja 1992 r., lll AZP 4/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 24, i uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 1993 r., lll CZP 34/93, OSNCP 1993, nr 10, poz.
177; wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 1997 r., Il CKU 64/96, nie publ.,
z dnia 26 lipca 2001 r., Il CKN 976/00, nie publ., z dnia 6 pazdziernika 2004 r., | CK
197/04, nie publ). Skarzgcy pomineli tez, ze zgodnie z dotychczasowym
orzecznictwem Sgdu Najwyzszego zawarcie umowy o tresci odpowiadajgcej art. 9
ust. 1 u.w.l, ktéra nie spetnia wymogow ustepu drugiego, oznacza jedynie, ze
omawiany przepis nie ma do niej zastosowania, a nie ze jest ona niewazna (por.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, nie publ. i z
dnia 18 lutego 2011 r., | CSK 275/10, nie publ.). Nie mozna tez zapominac, ze w
okolicznosciach niniejszej sprawy umowa zostata zawarta w formie aktu

notarialnego.

Wyrazone przez skarzgcych watpliwosci odnosnie do mozliwosci stosowania
w niniejszej sprawie przepisu art. 192 pkt 3 k.p.c. (z konsekwencjami w zakresie
waznosci postepowania) zostaty z kolei rozstrzygniete w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2010 r., Il CZP 38/10, OSNC 2011, nr 1, poz. 3,
w ktérej Sad Najwyzszy stwierdzit, ze przepis art. 192 pkt 3 k.p.c. ma zastosowanie
w wypadku zbycia nieruchomosci przez dtuznika w toku sprawy o zobowigzanie go
do zilozenia oswiadczenia woli 0 zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy tej
nieruchomosci (por. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2013 r.,

Il CZP 37/13, nie publ.). Rozwazajgc, czy zastosowania tego przepisu nie



wyklucza okolicznos¢ braku prawnych mozliwosci realizacji orzeczenia
uwzgledniajgcego powodztwo przeciwko nabywcy na podstawie art. 788 § 1 k.p.c.,
uznat, ze wydane orzeczenie ma moc wigzacg nie tylko w stosunkach pomiedzy
stronami, ale obejmuje takze nabywcoéw nieruchomosci. Jednakze w razie
prawomocnego uwzglednienia powddztwa na nabywce rzeczy nie przechodzi
obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz wynikajgcy z jej zawarcia
obowigzek zadoscuczynienia jej skutkowi rzeczowemu. Przejscie to jest
uzaleznione od tego, czy prawa do przedmiotu umowy przyrzeczonej nabyt on
w warunkach zapewniajgcych mu ochrone, przy czym za kryterium okres$lajgce
zakres tej ochrony stuzy stosowany odpowiednio art. 59. Sam wyrok stwierdzajgcy
zawarcie umowy przyrzeczonej nie stanowi tytutu uprawniajgcego do windykacji
nieruchomosci ani nie jest wystarczajgcg podstawg dokonania wpisu wiasnosci
w ksiedze wieczystej, w ktérej figuruje inna osoba niz strona zobowigzana
w orzeczeniu. Wierzyciel moze natomiast skorzysta¢ z drogi procesu o ustalenie,
ze zobowigzanym wobec niego w zakresie obowigzku rzeczowego wynikajgcego
zumowy przyrzeczonej ujetej w wyroku jest nabywca rzeczy, lub wytoczy¢
powodztwo o wydanie nieruchomosci. W tych postepowaniach nabywca moze
podjaé obrone, zaprzeczajgc przejsciu na niego obowigzku przeniesienia wiasnosci
(por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2015 r., IV CSK 14/15,
nie publ.). Pomijajgc catkowicie to orzecznictwo pozwani pozbawili sie szansy
wykazania, ze nie jest ono miarodajne dla rozstrzygniecia sprawy albo wymaga
rewizji. Mozna jedynie dodac, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy kwestia
mozliwej obrony nabywcy nie wymagata szerszych rozwazan, gdyz w ksiedze
wieczystej w chwili zbywania nieruchomosci w toku sprawy widniat wpis roszczenia

powodow.

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt,
jak w sentencji. O kosztach postepowania rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 3
iart. 108 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 3982! k.p.c. Wysoko$¢ naleznych
powodom kosztow zastepstwa procesowego ustalono zgodnie z § 2 pkt 7
wzw.z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
opfat za czynnosci radcow prawnych z 22 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. z 2015 r.

poz. 1804 ze zm.).
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