Opis istotnych zagadnien dla Komisji Kwalifikacyjnej do zadania
polegajacego na opracowaniu opinii prawnej

W dniu 4 wrzesnia 2014 r.

Jan Kowalski twierdzi, ze przystuguje mu wlasnos$¢ nieruchomosci w zwiazku z trescia
prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 10 czerwca 2014 r. sygnatura
akt 1 C 1025/14. Osoba zdajaca winna wigc nawiaza¢ do uchwaty Sadu Najwyzszego —
zasady prawnej z dnia 7 stycznia 1967 r. w sprawie Il CZP 32/66 (OSNC 1968/12/199),
zgodnie z ktora wyrok zobowiazujacy pozwanego do ztozenia oznaczonego oswiadczenia
woli stwierdza zawarcie umowy i zastgpuje t¢ umowe, jezeli zobowiazanie pozwanego do
ztozenia o$wiadczenia woli wynikatlo z umowy przedwstepnej oraz w sytuacji, gdy sad
uwzglednia powodztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy catkowicie zgodnie
z zadaniem pozwu.

Stanowisko prezentowane w powyzszej uchwale Sad Najwyzszy potwierdzil w szeregu
pézniejszych orzeczen (np. wyrok z dnia 19 wrze$nia 2002 r. II CKN 930/00, wyrok
z dnia 9 kwietnia 2008 r. V CSK 516/07, postanowienie z dnia 3 grudnia 2009 r. 1l CSK
318/09).

Sad Okregowy w Krakowie uwzglednit powodztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomos$ci przyrzeczonej w umowie przedwstepnej, uzalezniajac
jednak ztozenie o$wiadczenia woli przez dluznika (tj. pozwana Mari¢ Michno)
0 przeniesieniu wlasno$ci od rownoczesnego wykonania przez wierzyciela (tj. powoda Jana
Kowalskiego) $wiadczenia wzajemnego, tj. zaplaty ceny. Zatem fikcja prawna zlozenia
o$wiadczenia woli przez pozwana Mari¢ Michno (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c.),
a tym samym zastgpienie orzeczeniem sadu umowy pomigdzy stronami nastapi dopiero
z chwila prawomocnego nadania wyrokowi klauzuli wykonalnosci, ktora sad nada po
ztozeniu przez wierzyciela dowodu spetnienia §wiadczenia (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047
§2kp.c.izart. 786 § 1 k.p.c.). Pomimo zatem, iz Jan Kowalski uiscit ceng sprzedazy, wyrok
zaopatrzony tylko we wzmiankg o jego prawomocnosci jeszcze nie wywotat skutku w postaci
zastapienia oswiadczen woli stron umowy.

Osoba zdajaca winna rowniez rozwazy¢ problem zbycia nieruchomosci przez pozwana
Mari¢ Michno na rzecz Jagody Jakubiec w toku sprawy 0 zobowiazanie pozwanej do ztozenia
oswiadczenia woli w sytuacji, gdy roszczenie Jana Kowalskiego o przeniesienie wiasnos$ci

zostalo wczesniej ujawnione w ksiedze wieczyste;.



Zgodnie z art. 17 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, roszczenie o przeniesienie
wlasnosci przez ujawnienie w ksiedze wieczystej uzyskuje rozszerzona skutecznosé
wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu, przeksztalcajac sig
z roszczenia przeciwko oznaczonej osobie (zobowiazanej] z umowy przedwstepnej)
w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci wywodzacemu swoje
prawo z nabycia dokonanego po ujawnieniu roszczenia. Ujawnienie takiego roszczenia nie
ogranicza wlasciciela nieruchomosci w rozporzadzaniu nig. Nie stanowi zatem przeszkody do
przeniesienia jej wlasnosci na inna osobg, ktora jednak nabywa nieruchomos¢
z ograniczeniem wynikajacym z tresci wpisanego i skutecznego wzgledem niej roszczenia
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2005 r. | CK 28/05).

W przypadku jednak, gdy do zbycia prawa wiasnosci nieruchomosci dochodzi w toku
procesu o ztozenie o$wiadczenia woli, powod korzysta z ochrony przewidzianej w art. 192
pkt 3 k.p.c. w zw. z art. 788 § 1 k.p.c. Skutkiem zastosowania tych przepisow W sprawie
o zobowigzanie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy jest rozpatrzenie sporu
z pominigciem faktu zbycia nieruchomos$ci oraz z udzialem zbywcy w przypadku, gdy
nabywca nie wstapit do procesu w miejsce zbywcy. Wydany w takiej sytuacji wyrok ma moc
wiazaca w stosunkach nie tylko pomigdzy stronami procesu, ale obejmuje takze nabywce
nieruchomosci (tzw. rozszerzona prawomocnos¢ wyroku). Poglad o stosowaniu art. 192
pkt 3 k.p.c. w sprawach 0 zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia woli prezentowany jest
w szeregu orzeczen Sadu Najwyzszego (postanowienie z dnia 24 lipca 2013 r. 11 CZP 37/13,
uchwata z dnia 17 czerwca 2010 r. 1l CZP 38/10, OSNC 2011/1/3, postanowienie
z dnia 27 maja 2010 r. 11l CZP 24/10, wyrok z dnia 20 stycznia 2010 r. 111 CSK 171/09,
uchwata z dnia 27 lipca 1989 r. 111 CZP 69/89, wyrok z dnia 4 lipca 1988 r. IV CR 183/88).

Przejscie z Marii Michno na Jagodg¢ Jakubiec obowiazku przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci na rzecz Jana Kowalskiego wymaga wigc potwierdzenia orzeczeniem
sadowym wydanym na podstawie art. 788 § 1 k.p.c. (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
27 maja 2010 r. 111 CZP 24/10, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2010 r. 11l CSK
171/09).

W orzecznictwie prezentowany jest rOwniez inny poglad, zgodnie z ktorym w sprawach
o zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia woli art. 788 § 1 k.p.c. nie ma zastosowania.
W takiej sytuacji wierzyciel powinien uzyska¢ stosowny wyrok np. wyrok ustalajacy,
ze zobowigzanym wobec niego w zakresie obowiazku rzeczowego, wynikajacego z umowy
przyrzeczonej ujgtej w wyroku, jest nabywca nieruchomosci (uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 17 czerwca 2010 r. 111 CZP 38/10, OSNC 2011/1/3).
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Reasumujac, stwierdzi¢ nalezy, ze w opisanym w zadaniu stanie faktycznym, wyrok
stwierdzajacy obowiazek zlozenia o$wiadczenia woli zaopatrzony jedynie we wzmiankeg
0 prawomocnos$ci, nie moze stanowi¢ podstawy sporzadzenia przez notariusza umowy

sprzedazy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci.



