Sygn. akt V CSK 148/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka

SSA Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Henryka W.

przeciwko Jackowi M. i Jackowi M.

o ustalenie i wydanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 3 listopada 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 pazdziernika 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Henryk W. w pozwie skierowanym przeciwko Jackowi M. i Jackowi M.
domagat sie ustalenia niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej w
S. przy ul. Z. nr [...] zawartej przez pozwanych w formie aktu notarialnego w dniu 1

lutego 2008r. oraz wydania mu tej nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2009 r. Sgd Okregowy ustalit, Zze umowa
sprzedazy zawarta dnia 1 lutego 2008r. pomiedzy pozwanymi Jackiem M. i Jackiem
M. w Kancelarii Notarialnej notariusza Jana B. w S. (nr aktu A Rep.[...]) dotyczaca
nieruchomosci o powierzchni 0.1304 ha, opisanej w ksiedze wieczystej KW [...]

Sadu Rejonowego w S., jest niewazna, a w pozostatej czesci powoddztwo oddalit.

W uzasadnieniu tego rozstrzygniecia Sad Okregowy ustalit, ze powdd w dniu
22 sierpnia 2000r. zawart z Marianem B. przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomosci potozonej w S., dla ktérej w Sadzie Rejonowym w S. byta
prowadzona ksiega wieczysta KW [...]. Marian B. wystgpit z powddztwem o
uniewaznienie tej umowy, jednakze wyrokiem z dnia 4 maja 2004r. powddztwo
zostato oddalone. W kolejnej sprawie, oznaczonej sygn. akt | C 443/05, Sad
Okregowy wyrokiem z dnia 31 stycznia 2006 r. zobowigzat Mariana B. do ztozenia
oswiadczenia woli, ze przenosi na Henryka W. wtasnosS¢ nieruchomosci, objetej
umowg przedwstepng. Wyrok ten uprawomocnit sie 30 maja 2006 r. W dniach 16
maja 2007 r. i 13 czerwca 2007 r. Marian B. zawart z Jackiem M., w formie aktu
notarialnego, umowe sprzedazy tej nieruchomosci. Nastepnie w dniu 1 lutego
2008 r. Jacek M. sprzedat nieruchomos$¢ aktem notarialnym Jackowi M. Jacek M.
widziat o tgczgcej powoda z Marianem B. umowie przedwstepnej, zeznawat
bowiem jako swiadek w sprawie z powddztwa Mariana B. przeciwko Henrykowi W.

o ustalenie niewaznosci umowy przedwstepnej.

W ocenie Sadu Okregowego, zawarta w dniu 1 lutego 2008 r. pomiedzy
pozwanymi umowa jest sprzeczna zasadami wspotzycia spotecznego, co w mysl|
art. 58 §3 k.c. czyni jg niewazng. Jacek M. wiedziat, ze Marian B. jest zobowigzany
do ziozenia os$wiadczenia woli o przeniesieniu na powoda wilasnosci

nieruchomosci, zatem sprzeczne z zasadami wspétzycia spotecznego bytoby



tolerowanie sytuacji, w ktorej prawomocny wyrok Sadu jest ignorowany, a pozwany
Jacek M., wiedzgc o prawie powoda, kupuje i sprzedaje nieruchomos¢, ktéra winna
by¢ przeniesiona na powoda. Zakwestionowana umowa naruszyta tym samym
zasady uczciwego obrotu, zaufania i dobrych obyczajéw. Oddalajgc powddztwo o
wydanie nieruchomosci, Sgd Okregowy wskazat, ze nieruchomos¢ pozostaje w
faktycznym witadaniu powoda, a zaden z pozwanych nie jest jej samoistnym

posiadaczem.

Na skutek apelacji pozwanego Jacka M., Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 29
pazdziernika 2009 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze oddalit powddztwo
o ustalenie. Dokonujgc oceny prawnej zgdania Sad ten wskazat, ze zwazywszy na
podstawe prawng dochodzonego roszczenia, to jest art. 189 k.p.c., ocenie w
pierwszej kolejnosci winien podlegac interes prawny powoda. Powod, domagajgc
sie stwierdzenia niewaznosci umowy, wskazywat, ze zamierza zapobiec zawieraniu
dalszych umoéw sprzedazy nieruchomosci stanowigcej jego wiasnosc¢. Sad |
instancji nie badat interesu prawnego powoda, interes ten zas nie istnieje, gdy
uzyskanie ochrony prawnej jest mozliwe na drodze innego powoddztwa niz
powodztwo o ustalenie. Powdd nie byt wpisany do ksiegi wieczystej jako wtasciciel,
wpisani byli natomiast kolejno Marian B., Jacek M. i Jacek M., i ta okolicznosc¢
umozliwita dokonywanie umow sprzedazy. Obaleniu domniemania z art. 3 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece stuzy powoddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Skoro zas powdd dazy do
zapobiezenia zawierania kolejnych uméw, wtasciwg drogg zabezpieczenia jego
interesu jest powoddztwo z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Sad
Apelacyjny wskazat, ze zawarcie umowy sprzedazy przez osobe, ktora nie jest
wiascicielem ,nie powoduje niewaznosci, ale rzutuje na skutki rozporzgdzajgce
umowy, to jest nie wywotuje tego skutku”. Wyrok wydany w procesie o ustalenie nie
bedzie takze przestankg w ewentualnym procesie odszkodowawczym, zatem i ta
okolicznos$¢ nie uzasadniata przyjecia interesu prawnego powoda. Stgd powddztwo

podlegato oddaleniu.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powdd zarzucit
naruszenie art. 189 k.p.c. przez btedne przyjecie, ze nie wykazat istnienia interesu

prawnego. Domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do



ponownego rozpoznania, ewentualnie — uchylenia wyroku i orzeczenia co do istoty

sprawy przez uwzglednienie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarga kasacyjna zostata sporzgdzona w formie trzech pism procesowych
I nie mozna nie zauwazyc, ze ich tresc¢ nie jest spojna. W pismie z dnia 1 lutego
2010 r. skarzacy wyraza poglad, ze jest osobg, na rzecz ktorej istniat okreslony
prawomocnym wyrokiem obowigzek przeniesienia wtasnosci nieruchomosci,
tymczasem nieruchomosc¢ zostata sprzedana osobie trzeciej przez osobe, ktéra
miata obowigzek przeniesienia wlasnosci na jego rzecz. W ocenie skarzgcego
zaistniata sytuacja uzasadniata przyjecie po jego stronie interesu prawnego
w ustaleniu niewaznosci umowy, jego zamiarem jest bowiem przywrdcenie stanu
prawnego jaki istniat przed zawarciem umowy przez pozwanych. Zawarcie za$
przez pozwanych umowy nastgpito w sposob sprzeczny z bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami. Z kolei w piSmie procesowym z dnia 9 lutego 2010 r.
skarzgcy wyraza poglad, ze stat sie wtascicielem nieruchomosci na skutek wyroku
zobowigzujgcego Mariana B. do ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na
niego wtasnosci nieruchomosci, a zatem Marian B. sprzedajgc Jackowi M.

nieruchomos¢ nie byt jej wiascicielem.

Wyrok wydany w dniu 31 stycznia 2006 r., sygn. akt | C 443/05, z powddztwa
Henryka W. przeciwko Marianowi B. o ztozenie oswiadczenia woli 0 przeniesieniu
wiasnosci nieruchomosci w wykonaniu zawartej przez strony w dniu 22 sierpnia
2000 r. umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, zobowigzywat Mariana B.
,do zlozenia oswiadczenia woli, ze przenosi na powoda wtasnos¢ nieruchomosci
potozonej w S. przy ul. Z. [...] majacej urzadzong ksiege wieczysta nr Kw [...]
prowadzong przez Sgd Rejonowy w S.”. Tres¢ wyroku wskazuje, ze skarzacy
nietrafnie wywodzit, iz na jego rzecz istniato stwierdzone prawomocnym wyrokiem
roszczenie o0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci. Z chwilg bowiem
uprawomocnienia sie wyroku w sprawie | C 443/05, powdd stat sie wiascicielem
nieruchomosci, bez potrzeby skfadania odrebnego oswiadczenia w formie aktu
notarialnego. Zgodnie z uchwatg sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia
7 stycznia 1967 r. Ill CZP 32/66, (OSNC 1968 r. z. 12, poz.199) prawomocne



orzeczenie sadu stwierdzajgce obowigzek strony do ztozenia oznaczonego
oswiadczenia woli zastepuje to oswiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.).
Jezeli oswiadczenie to ma stanowic sktadnik umowy, jak ma by¢ zawarta pomiedzy
stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego
oswiadczenia woli przez drugg strone zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy
to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 §2
k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powddztwa o stwierdzenie obowigzku
zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zgdaniem powoda; w takich wypadkach

orzeczenie sgdu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe.

Uzyskujgc wtasnos¢ powdd nie ujawnit swego prawa w ksiedze wieczystej;
jako witasciciel nieruchomosci nadal figurowat w niej Marian B. Marian B.
sprzedajgc Jackowi M. w dniach 16 maja i 13 czerwca 2007 r. udziaty
w nieruchomosci, rozporzadzit prawem, ktéore do niego juz nie nalezato.
Rozporzadzenie rzeczg cudzg nie jest jednak niewazne. Zasada nemo plus iuris in
alium transferre potest quam ipse habet oznacza, ze nikt nie moze przenies¢ wiecej
praw niz sam ma. Stad tez kupujgcy nie nabywa wiasnosci jezeli nie miat jej
sprzedawca. Dlatego umowa sprzedazy nieruchomos$ci zawarta przez osobe
niebedgcg wtascicielem nie wywotuje skutku rozporzgdzajgcego, jednakze brak po
stronie sprzedawcy przymiotu witasciciela nie wplywa na wazno$¢ czynnosci
zobowigzujgcej. Dla zawarcia umowy o skutkach obligacyjnych ustawa nie wymaga
bowiem, aby zbywcy przystugiwato prawo do rzeczy. Umowa zobowigzujgca moze
by¢ poddana ocenie zgodnosci z zasadami wspotzycia spotecznego, jednakze dla
stwierdzenia na podstawie art. 58 § 2 k.c. niewaznos$ci takiej umowy wymagane
bytoby wykazanie okolicznosci szczegdlnych, innych niz wiedza sprzedawcy

0 nieprzystugiwaniu mu prawa wiasnosci.

Kolejny nabywca nieruchomosci od osoby niebedgcej wtascicielem rowniez
nie nabywa wiasnosci, skoro nie przystugiwata ona jego poprzednikowi i rowniez
w tym wypadku brak przymiotu wtasciciela nie czyni umowy niewazng a jedynie
bezskuteczng. Konstruowanie zatem procesowego zgdania ustalenia niewaznosci
umowy z powodu braku przymiotu wtasciciela po stronie zbywcy jest nieadekwatne
do skutkéw prawnych, jakie 6w brak powoduje i juz tylko z tej przyczyny powddztwo

o ustalenie niewaznosci umowy podlegato oddaleniu.



W tym miejscu dodac¢ nalezy, ze zasada bezskutecznosci nabycia od osoby
nieuprawnionej doznaje przetamania w odniesieniu do ruchomosci, w razie
powstania okolicznosci przewidzianych w art. 169 § 1 k.p.c., a w odniesieniu do
nieruchomosci — w razie istnienia podstawy do stosowania art. 5 ustawy o ksiegach

wieczystych i hipotece (tekst jednol. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.).

Dostrzec przy tym nalezy, ze powdd nie domagat sie ustalenia niewaznosci
umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zawartej
pomiedzy pozwanymi. W dodatku nie zostat przeprowadzony Zzaden dowdd na
istnienie okolicznosci uzasadniajgcych sprzecznosc takiej czynnosci z zasadami

wspotzycia spotecznego ( art. 58 §2 k.c.).

Sposob poszukiwania ochrony prawnej na drodze powoddztwa o ustalenie
albo tez powddztwa z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zalezy
w zasadzie od oczekiwanych przez powoda nastepstw. Celem postepowania
0 uzgodnienie ksiegi wieczystej jest usuniecie istniejgcej niezgodnosci i jest to
akcja zwigzana z funkcjg ustrojowg ksigg wieczystych, majgcg zapewnic
bezpieczenstwo obrotu, a wyrok wydany w takiej sprawie ma rozszerzong
prawomocnos¢. Powddztwo majgce zas podstawe prawng w art. 189 k.p.c. zmierza
do udzielenia ochrony osobie, ktdra ma interes prawny w jej uzyskaniu przy czym
chodzi tu o sfere prawng tej osoby (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
9 wrzesnia 2004 r. Il CK 497/03 Lex nr 182088). Jezeli zgdanie ustalenia dotyczy
prawa wtasnosci nieruchomosci majgcej urzgdzong ksiege wieczystg, w ktorej jako
wiasciciel wpisany jest pozwany, art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
jest przepisem szczegdlnym, pozwalajgcym uzyskac¢ wyrok bedacy podstawg wpisu
stanu prawnego zgodnego ze stanem rzeczywistym. Spér o prawo wtasnosci
odmienne od ujawnionego w ksiedze wieczystej musi by¢ bowiem oparty na normie
ustawowej pozwalajgcej na odstepstwo od art. 365 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2
k.p.c. Zostata ona zawarta w przepisie szczegélnym art. 10 ust. 1 u.k.w.h., dlatego
prawidtowo Sad Apelacyjny orzekt, ze wyrok wydany na podstawie art. 189 k.p.c.
nie realizuje interesu prawnego powoda zwigzanego z przedmiotem sporu (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z 27 sierpnia 200 8r. Il CSK 105/08, Lex 465897).



Z powyzszego wynika, ze skarga kasacyjna nie miata uzasadnionych

podstaw (art. 398**k.p.c.), podlegata przeto oddaleniu.



