Sygn. akt IV CSK 469/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa Spoétdzielni Mieszkaniowej "H." w W.
przeciwko P. R.C.i M. E. C.

o stwierdzenie niewaznosci umow,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 7 marca 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 20 grudnia 2011 .,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Powodowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,H.” domagata sie w pozwie
skierowanym przeciwko matzonkom P. i M. C. stwierdzenia niewaznosci umowy
najmu lokalu mieszkalnego (z dnia 29 listopada 2009 r.) i umowy o0 ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu na rzecz matzonkéw (z dnia 11 grudnia 2009 r.).
W ocenie Spétdzielni, umowy te byly niewazne, poniewaz pozwany nie byt
cztonkiem Spoétdzielni i umoéw tych nie poprzedzata stosowna uchwata Rady

Nadzorczej Spétdzielni.

Sad Rejonowy oddalit powddztwo po dokonaniu nastepujgcych ustalen
faktycznych.

Pozwany pemit funkcje prezesa zarzadu powodowej Spotdzielni i w tym
czasie zostata zawarta miedzy nim a spoétdzielnia umowa ,najmu lokalu
mieszkalnego na zasadach lokatorskich” (w dniu 23 listopada 2009 r.), przy czym
Spoétdzielnie reprezentowat m.in. sam pozwany. W dniu 11 grudnia 2009 r. doszio
do zawarcia umowy o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia
jego wiasnosci na rzecz obojga pozwanych matzonkéw. Spétdzielnie w tym
wypadku reprezentowat takze pozwany i inni jeszcze czionkowie zarzgdu.
Prawo wtasnosci lokalu matzonkéw zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.
W dniu 29 pazdziernika 2010 r. zarzgd Spétdzielni podjat uchwate o uchyleniu sie

od skutkoéw prawnych ztozonego oswiadczenia woli.

Sad Rejonowy uznat, ze fakt ujawnienia prawa wiasnosci pozwanych
matzonkéw w ksiedze wieczystej ma decydujgce znaczenie dla oceny tego, czy
Spoétdzielnia miata interes prawny w zgdaniu stwierdzenia niewaznosci obu umow.
Spétdzielni przystuguje zatem roszczenie na podstawie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 19, poz. 147 ze zm.; cyt. dalej
jako ,u.k.w.i.h.”). Odnosi sie ono do umowy z dnia 11 grudnia 2009 r.
Ocena waznos$ci tej umowy stanowi jedynie przestanke ustalenia, czy nastgpito
przeniesienie prawa wtasnosci do lokalu objetego tg umowa na rzecz pozwanych.

Natomiast zgdanie stwierdzenia niewaznosci umowy z dnia 23 listopada 2009 r.



jest przedwczesne, a powodowa Spotdzielnia nie wykazata interesu prawnego do

dochodzenia tego roszczenia.

Apelacja powodowej Spotdzielni zostata oddalona. Sad uznat,
ze Spotdzielnia nie wykazata interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa
na podstawie art. 189 k.p.c. W ksiedze wieczystej doszto do ujawnienia wtasnosci
nabytego przez pozwanych lokalu i udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz
w czesci budynku i urzgdzen stuzgcych takze wtascicielom innych lokali. Wpis miat
charakter konstytutywny. Zgdaniem dalej idgcym niz ustalenie niewaznosci umowy
(ktorej nastepstwem jest dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej) jest powddztwo
0 uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej zrzeczywistym stanem prawnym.
Wyrok, ktory mogt zapasé w obecnym postepowaniu, nie moégtby by¢é podstawg
odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej, mogtby by¢ tylko wytgcznym dowodem
w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej wtasnie w sprawie na podstawie
art. 10 u.k.w.h. Kragg osob legitymowanych czynnie w takim procesie okreslono
w uchwale 7 sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05
(OSNC 2006, z. 10, poz. 160). Chodzi tu o podmioty, ktére mogg w ogole ztozy¢

wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (art. 6262 § 5 k.p.c.).

W skardze kasacyjnej powodowej Spotdzielni podniesiono zarzuty
naruszenia przepisow art. 233 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. oraz przepisu art. 189
k.p.c. Wskazywano takze na btedng wyktadnie art. 10 u.k.w.i.h. w zw. z art. 626
§ 2 k.p.c. Skarzgca wnosita 0 uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgdu

Rejonowego i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Whbrew sugestii skarzgcej Spétdzielni, uzasadnienie zaskarzonego wyroku
zawiera wszystkie niezbedne elementy formalne przewidziane w art. 328 § 2 k.p.c.
i moze by¢é poddane witasciwej kontroli kasacyjnej. W postepowaniu kasacyjnym
nie moze, oczywiscie, by¢ brany pod uwage zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
(art. 398° § 3 k.p.c.). Zarzut ,nieodniesienia sie do zarzutéw apelacji” (s. 2-3 skargi)
nie moze by¢ z kolei uzasadniany naruszeniem art. 328 § 2 k.p.c. i art. 233 § 1
K.p.c.



Z przebiegu postepowania rozpoznawczego w danej sprawie wynika to,
ze powodowa Spoétdzielnia domagata sie ustalenia niewaznosci obu uméw
wskazanych w pozwie. Na rozprawie w dniu 24 maja 2011 r. strona powodowa
popierata powddztwo, a w ztozonej apelacji stwierdzata, ze ,interes prawny powodKi
wynika z faktu bezprawnego pozbawienia jej wlasnosci lokalu i utraty znacznego
dochodu w razie zbycia go niezgodnie z przepisami” (k. 123-125 akt sprawy).
Na rozprawie apelacyjnej w dniu 20 grudnia 2011 r. strona powodowa akcentowata
to, ze domaga sie ustalenia niewaznosci wspomnianych umow na podstawie art.
189 k.p.c., poniewaz takie ustalenie umozliwi jej uzyskanie legitymacji czynnej
w pozniejszym procesie na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.i h. w zwigzku z waskim
ujeciem takiej legitymacji w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. w powotanej juz
uchwale z dnia 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05; ograniczenie legitymacji do oséb
mogacych skutecznie zlozyé wiosek o dokonanie wpisu; art. 6262 § 2 k.p.c.).
Podobna argumentacja znalazta sie tez w skardze kasacyjnej w zwigzku
z zarzutem naruszenia art. 189 k.p.c. i art. 10 ust. 1 u.k.w.i h. w zw. z art. 626§ 5
k.p.c. Oznaczato, ze powodowa Spoétdzielnia zmierzata do ograniczenia zgdania
jedynie do ,stwierdzenia niewaznosci” dwoch umow wskazanych w pozwie, jako
prawng podstawe tego zgdania wskazywata przepis art. 189 k.p.c., a swoj interes
prawny w wytoczeniu takiego powodztwa (tego sposobu ochrony prawnej)
upatrywata w uzyskaniu w obecnym postepowaniu legitymacji czynnej w procesie

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Nalezy stwierdzi¢, ze Sady meriti w okolicznosciach danej sprawy zasadnie
zakwestionowalty interes prawny powodowej Spétdzielni w wytoczeniu powodztwa

na podstawie art. 189 k.p.c.

Po pierwsze, wprawdzie strona powodowa zeznawata, ze zgda jedynie
,2ustalenia niewaznosci” dwoch okreslonych w pozwie umoéw, w tym - umowy
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa
wiasnosci tego lokalu, ale prawna skutecznos¢ umowy o skutkach rzeczowych
powigzana jest przeciez z wpisem do ksiegi wieczystej (wpis konstytutywny).
Oznacza to mozliwo$¢ zakwestionowania prawnej skutecznosci catego zdarzenia
prowadzgcego do ustanowienia pozwanych matzonkow wtascicielami lokalu

mieszkalnego, tj. porozumienia stron i towarzyszgcemu mu wpisu do ksiegi



wieczystej. Innymi stowy, prawny sens zgdania powodowej Spoétdzielni nalezy
odnies¢ do prawnego charakteru kwestionowanej czynnosci prawnej, a nie

poprzestawaé¢ na samym, werbalnym sformutowaniu tego zgdania.

Po drugie, ustalenie prawnego sensu zgdania strony powodowej
przesgdzato takze o tym, Zze powodowa Spoétdzielnia nie miata obiektywnego,
rzeczywistego interesu prawnego w dochodzeniu zgdania na podstawie art. 189
k.p.c. Ten obiektywny i rzeczywisty interes uzasadniat ochrone prawng
przewidziang wtasnie w art. 10 ust. 1 u.k.w.i.h. Jezeli bowiem okolicznosci danej
sprawy i rzeczywisty interes prawny powodowej Spotdzielni uzasadniaty postuzenie
sie dalej idgcym (intensywniejszym) Srodkiem ochrony prawnej, to ochrona taka nie
mogta by¢ skutecznie poszukiwana jedynie w oparciu o art. 189 k.p.c. (por. np.
ostatnio uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2011 r., | CSK

305/10, nie publ., oraz powotane tam orzeczenia).

Z przedstawionych wzgledow nalezato przyjg¢ bezpodstawnos¢ zarzutow
naruszenia art. 189 k.p.c. i art. 10 ust. 1 u.k.w.i.h. w zw. z art. 626 § 5 k.p.c.
i dlatego Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit skarge kasacyjng

jako nieuzasadniona.



