Sygn. akt III Ca 540/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w Zgierzu w sprawie z powodztwa A. P. i E. P. przeciwko K. 1.,
nakazal pozwanej opuéci¢ lokal mieszkalny nr (...) polozony w miejscowosci K. przy ulicy (...) wraz ze wszystkim
rzeczami do niej nalezacymi oraz lokal gospodarczy nr (...), oba te lokale znajdujace sie w budynku polozonym na
nieruchomoéciach, dla ktérego Sad Rejonowy w Zgierzu prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) (pkt 1) i zasadzit od
pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 337 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy poczynit ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, ktérych najistotniejsze elementy przedstawiaja sie
nastepujaco:

prawomocnym wyrokiem z dnia 22 maja 2014 r. w sprawie III C 939/12 Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Eodzi
zobowiazal A. P.iE. P. do zlozenia w formie aktu notarialnego o§wiadczenia woli, moca ktorego ustanowia oni odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w miejscowoéci K. przy ul. (...), z ktérym to
lokalem zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspolnej obejmujacy dzialki gruntu oznaczone numerami 224/16,
224/17, 224/18 oraz te czeSci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych
lokali oraz przeniosa na rzecz K. I. wlasno$¢ lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym i zwigzanym z tym
udzialem w nieruchomosci wspoélnej; nieodplatnie przydziela K. I. miejsce parkingowe numer 7 oraz ustanowig na
rzecz kazdoczesnego wlasSciciela lokalu nieodplatna stuzebno$¢ gruntowa na czas nieoznaczony polegajaca na prawie
przejscia i przejazdu przez dzialki gruntu oznaczone numerami 224/6 i 224/19, stanowiace droge wewnetrzng - za
zaplata przez K. L. reszty ceny. Powodowie nie ztozyli przedmiotowego o$wiadczenia w formie aktu notarialnego, za$
pozwana nie uiScila reszty ceny nabycia. Obecnie wspoélwlaScicielami nieruchomoésci sa A. P. i E. P.. Pozwana nie
mieszka w przedmiotowym lokalu, znajduja sie tam jedynie jej rzeczy.

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie Sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie. Jak stanowi art. 1047 § 1 k.p.c., jezeli dtuznik jest obowigzany do zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie Sadu zobowigzujace do zlozenia o$wiadczenia zastepuje
oéwiadczenie dtuznika. Orzeczenie Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi z dnia 22 maja 2014 r., sygn. akt
III C 939/12 nie wywoluje jednakze skutku okres§lonego w art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c. ze wzgledu na zastrzezong
forme aktu notarialnego. Dopiero dochowanie wymaganej formy bedzie skutkowato uzyskaniem przez pozwana tytutu
prawnego do zajmowanego lokalu. Sad nakazal zatem eksmisje pozwanej, gdyz nie przysluguje jej skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. Z tego powodu roszczenie windykacyjne oparte na normie art. 222 § 1
k.c. okazalo sie uzasadnione.

Pozwana nie podolala takze obowigzkowi precyzyjnego wykazania, rozliczenia jakich nakladéw i w jakich kwotach sie
domaga i tym samym zarzut oparty na prawie zatrzymania okazal sie nieskuteczny.

Od wskazanego wyroku apelacje zlozyla pozwana, zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajac mu:

naruszenie prawa materialnego poprzez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art. 64 k.c. na skutek uznania,
ze prawomocny wyrok Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi z dnia 22 maja 2014 1., sygn. akt III C 939/12
nie wywolal skutku okres§lonego w przywolanym artykule, a co za tym idzie pozwana K. I. nie uzyskatla tytulu prawnego
do zajmowanego przez nig lokalu.

W uzasadnieniu apelacji podniesiono, ze w uchwale skltadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia
1967 r, III CZP 32/66, majacej moc zasady prawnej, wskazano, ze orzeczenie Sadu uwzgledniajace powodztwo o
zawarcie umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej stwierdza zawarcie umowy stanowczej i ja zastepuje (OSNC
1968, nr 12, poz. 199). Stanowisko to zgodnie przyjela judykatura (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20
stycznia 2010 r., IIT CSK 171/09). Wyjasniono, ze orzeczenie Sadu ma w takiej sytuacji charakter konstytutywny,
zatem powoduje wygas$niecie zobowigzania pozwanego i roszczenia powoda. W wypadku, gdy orzeczenie wywoluje



skutek réwnoznaczny z zawarciem umowy przenoszacej wlasnosé nieruchomosci - pow6d nabywa prawo wlasno$ci
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2013 r, IV CSK 687/13). Konsekwentnie oznacza to, ze wyrok
stanowi réwniez dowod nabycia prawa wlasnoSci przez oznaczona w nim osobe nabywcy, mogaca stanowi¢ podstawe
wpisu w ksiedze wieczystej. Jednoznacznie potwierdza to, ze z chwila uprawomocnienia sie wyroku zobowigzujacego
powoddéw do przeniesienia wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci, wlascicielem nieruchomosci stala sie pozwana
K. I.. Stad tez wywodzenie przez pozwana uprawnienia do zajmowania lokalu. Wpis do ksiegi wieczystej ma w tym
wypadku jedynie charakter deklaratoryjny.

W oparciu o tak skonstruowane zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powodztwa w calosci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji oraz o zasadzenie od powod6w na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug
norm prawem przepisanych.

Powodowie zlozyli odpowiedZ na pozew, wnoszac o oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw wedlug norm
przepisanych.

Podczas rozprawy apelacyjnej w dniu 9 sierpnia 2016 r. pelnomocnik pozwanej popart apelacje, zas pelnomocnik
powoddéw wnibst o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jako bezzasadna nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasny ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny. Ustalenia poczynione przez
Sad Rejonowy nie budza zastrzezen w kontekscie zgromadzonego w tej sprawie materialu dowodowego, nie byty takze
kwestionowane w apelacji.

Apelacja zostala zbudowana na argumentacji dotyczacej skutecznego uprawnienia pozwanej do lokalu nr (...)
potozonego w miejscowosci K. przy ul. (...) - co uniemozliwialoby uwzglednienie roszczenia powodéw opartego na
podstawie art. 222 k.c. Uprawnienie to wynika¢ ma z orzeczenia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi,
ktéry zobowigzal A. P. i E. P. do zloZenia w formie aktu notarialnego o$wiadczenia woli, mocg ktérego ustanowia
oni odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego i przeniosa jego wlasnoé¢ na K. I.. Wedle skarzacej, w Swietle normy art.
64 k.c., uprawomocnienie tego orzeczenia wywolalo skutek rownowazny z zawarciem umowy przenoszacej wlasnosé
nieruchomosci, a zatem powddka nabyla prawo wlasno$ci przedmiotowego lokalu.

Stanowisko zaprezentowane w apelacji nie jest jednak shuszne. Wyrokiem z dnia 22 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi rzeczywiscie zobowigzat A. i E. P. do zlozenia o$wiadczen woli o przeniesieniu wlasnoéci
spornego lokalu na K. 1., ale za zaplata przez nia solidarnie na rzecz o§wiadczajacych pozostalej czeSci ceny wynikajace;j
z aktu notarialnego zawartego w dniu 4 marca 2010 r. (Rep. A Nr 647/2010).

Art. 64 k.c. nie daje odpowiedzi na pytanie o procesowe skutki prawomocnego orzeczenia tej tre$ci. Konieczne jest
zastosowanie takze art. 1047 § 2 k.p.c.

Nalezy podkresli¢, ze art. 64 k.c. nie stanowi samoistnej podstawy do kreowania obowiazku zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli. Zgodnie z nim Sad stwierdza, ze dana osoba ma obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli okres$lone;j
treéci. Art. 64 k.c. wskazuje zatem jedynie skutki prawne wynikajace ze stwierdzenia istnienia takiego obowiazku,
ktorego zrodlem musza byé okreslone, istniejace stosunki prawne, ktérych zbadanie i ocena jest obowigzkiem Sadu
uwzgledniajgcego powddztwo na podstawie tego przepisu. Zobowigzanie do zlozenia stosownego o§wiadczenia woli
moze wynika¢ ze zrodet o réznym charakterze, a wiec z ustawy albo z waznej czynno$ci prawnej (co miato miejsce
W tej sprawie).



Orzeczenie Sadu, ktérego podstawg jest norma art. 64 k.c., zastepuje o$wiadczenie woli. Skutek ten nastepuje co
do zasady z chwilg uprawomocnienia sie tego orzeczenia. Wyraza sie w tym jego zastepcza funkcja. Przyjmuje sie,
Ze uprawomocnienie sie omawianego orzeczenia tworzy fikcje prawna, zgodnie z ktora ztozono o$wiadczenie woli o
tresci okres$lonej w orzeczeniu. Ustawodawca zrezygnowal nadto z wymogu uzyskania klauzuli wykonalno$ci w takich
przypadkach. Ulatwi¢ ma to realizacje tytulu egzekucyjnego zobowigzujacego dluznika do zlozenia o$wiadczenia
woli. Nie sa zatem wymagane zadne czynnoSci wykonawcze. Wywody apelacji o koniecznoéci uwzglednienia przez
Sad takiego wyroku i jego skutkow sa zatem shuszne, jednakze nie dotycza one realiéw tej sprawy. In concreto Sad
zobowigzal A. i E. P. do zlozenia okre$lonego oswiadczenia woli, ale rownoczeénie i pozwana do uiszczenia reszty ceny.
Jest to zatem zobowiazanie wzajemne, czyli takie, gdzie §wiadczenie jednej ze stron jest odpowiednikiem §wiadczenia
drugiej (art. 487 § 2 k.c.). W takim przypadku skutki procesowe wyznacza art. 1047 § 2 k.p.c. Wskazuje on, ze zastepcze
orzeczenie Sadu nie wywola skutku przewidzianego przez ustawodawce w art. 64 k.c. z chwila prawomocnosci, gdyz
poza nig konieczne jest uzyskanie przez powoda klauzuli wykonalnosci. Sad nada ja za$ dopiero po stwierdzeniu, ze
Swiadczenie wzajemne zostalo spelnione. Warto zaznaczy¢, ze zrodlo powstania zobowiazania wzajemnego jest dla
art. 1047 § 2 k.p.c. bez znaczenia. Wystarczy, ze z orzeczenia wynika, iz nakazanie pozwanemu zlozenia o§wiadczenia
woli o oznaczonej tresci zostalo powigzane z wcze$niejszym albo réwnoczesnie spelnionym $wiadczeniem powoda
(art. 488 k.c.).

Kwestia zastrzezonej dla o$wiadczenia formy ma zatem w tym kontek$cie drugorzedne znaczenie. Wypada jednak
zaznaczy¢, ze w literaturze wskazuje sie, iz orzeczenia sagdowe zastepujace oswiadczenia woli stron umowy, zastepuja
zarazem wymog formy szczegblnej, co ma znaczenie zwlaszcza w odniesieniu do uméw dotyczacych przeniesienia
wlasno$ci nieruchomoéci (Z. Radwanski, [w:] Z. Radwanski (red.), Prawo cywilne — cze$¢ ogélna, Warszawa 2002,
s. 319). Oznacza to, Ze orzeczenia Sadu zastepujace umowy odnoszace sie do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
nie wymagaja skladania uzupehiajgcych o§wiadczen woli w formie aktu notarialnego. W przypadku zamieszczenia
w umowie przedwstepnej treSci umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), jak tez w sytuacji, gdy Sad uwzglednia w
calosci powoddztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy (uchwala Sadu Najwyzszego (7) z dnia 7 stycznia 1967
r., III CZP 32/66, OSNC 1968, Nr 12, poz. 199), wydane przez Sad orzeczenie stwierdza zawarcie umowy i zastepuje
te umowe. Orzeczenie uwzgledniajace powodztwo o zawarcie umowy zastepuje nie jedno, lecz dwa o$wiadczenia woli
stron, co zostalo ugruntowane w judykaturze (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1984 r., IIT CZP
69/83, OSN 1984, Nr 8, poz. 132). Jedynie w sytuacji, kiedy o§wiadczenie woli ma stanowi¢ skladnik umowy, jaka
ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do jej zawarcia konieczne jest zlozenie odpowiedniego oswiadczenia woli przez
druga strone z zachowaniem wymaganej formy (por. M. Krakowiak, [w:] J. Jankowski, Komentarz KPC, t. II, 2013, s.
1102; tak tez A. Zbiegien-Turzanska, [w:] K. Osajda, Komentarz KC, t. II, 2013, s. 240).

W rozpoznawanej sprawie w pierwszej kolejnosci nalezalo jednak zweryfikowaé, czy powstal skutek orzeczenia
sadowego przewidziany w art. 64 k.c. zgodnie z przepisem art. 1047 § 2 k.p.c. Jak wskazano wyzej, uzaleznione jest to
od nadania klauzuli wykonalno$ci orzeczeniu, w ktérym zobowiazano do zlozenia okre$lonego oswiadczenia woli.

Powyzsze potwierdza Sad Najwyzszy w przywolywanej, takze przez apelujaca, uchwale z dnia 7 stycznia 1967 r.
(III CZP 32/66). Podniesiono w niej, ze ,przepis § 1 art. 1047 k.p.c. uzupehiony jest przez § 2 tego artykulu,
ktéry w razie istnienia przestanek w nim przewidzianych odracza powstanie skutkdéw orzeczenia stwierdzajacego
obowiazek zlozenia o$wiadczenia woli do chwili prawomocnego nadania mu klauzuli wykonalnoéci. Ten ostatni
przepis pozostaje w zwigzku z treécig art. 786 k.p.c. i dotyczy tylko takich orzeczen, ktdre zlozenie o$wiadczenia
woli przez dluznika, a zatem i powstanie skutku przewidzianego w § 1 uzalezniaja od wykonania przez wierzyciela
Swiadczenia wzajemnego. Stosownie wiec do regulacji wyzej przywolanej oraz przepisu art. 786 k.p.c., jezeli sentencja
orzeczenia stwierdzajacego obowigzek dtuznika do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli uzalezni ten obowiazek od
uprzedniego lub rownoczesnego spelnienia przez wierzyciela oznaczonego Swiadczenia wzajemnego, to skutek takiego
orzeczenia w postaci fikcji zlozenia oswiadczenia woli nastgpi dopiero z chwilg prawomocnego nadania orzeczeniu
klauzuli wykonalnoéci, ktora Sad nada po zlozeniu przez wierzyciela dowodu spelnienia tego $wiadczenia”.



Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze obowiazek wynikajacy z
przywolywanego orzeczenia Sadu Rejonowego zlozenia okre$lonego o$wiadczenia woli (dot. przeniesienia wlasnoéci
nieruchomo$ci) uzalezniono od spelnienia przez druga strone §wiadczenia wzajemnego, tj. zaplaty reszty ceny. Wobec
tego, iz nie wskazano terminu zaplaty, to stosownie do art. 488 § 1 k.c., $wiadczenia stron powinny by¢ spelnione
jednoczeénie. Jak niewadliwie ustalil Sad Rejonowy, zdarzenie to jednak nie nastapilo. Pozwana nie uiScila reszty
ceny, zatem nie nadano wyrokowi Sagdu Rejonowego klauzuli wykonalno$ci. W konsekwencji nie doszlo do wykonania
o$wiadczenia woli o przeniesieniu prawa wlasnosSci spornego lokalu. Powyzsze skutkuje uznaniem, iz wyrok Sadu
Rejonowego dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi z dnia 22 maja 2014 r. nie wywarl pomiedzy stronami skutku rzeczowego
i nie nastapilo przejScie na kupujaca prawa wlasnosci nabywanej nieruchomosci. Innymi slowy, pozwana nie stala
sie wladcicielka lokalu nr (...) przy ul. (...) w K.. Przy prawie wlasno$ci utrzymuja sie nadal powodowie. Implikuje to
wniosek, ze pozwanej nie przystuguje skuteczne wzgledem powod6éw uprawnienie do przedmiotowej nieruchomosci.

W rozpoznawanej sprawie nie podniesiono zatem okolicznoSci, ktére moglyby skutkowac¢ oddaleniem powodztwa
windykacyjnego wywodzonego z regulacji zawartej w art. 222 § 1 k.c. Nalezy je wobec tego uznaé za usprawiedliwione.
Roszczenie windykacyjne stuzy bowiem wlascicielowi przeciwko osobie, ktéra rzecza faktycznie wlada. Wladztwo
to (corpus) stanowi zwigzek posiadacza z rzecza. Ten zwiazek musi byé faktyczny, czyli zapewniaé¢ posiadaczowi
mozliwo$§¢ wplywu na rzecz przy uzyciu bezposrednich Srodkow fizycznych. Wydaje sie, ze wystarczy sama mozliwo$é
sprawowania faktycznej wladzy nad rzecza. Trudno bowiem wymaga¢, by posiadacz w kazdej chwili zachowywal
fizyczny kontakt z rzecza (tak A. Kunicki, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 1966 r., IT CR 412/68,
OSPiKA 1967, Nr 10, poz. 234). Pozwana, mimo ze nie mieszka w spornym lokalu ma nadal realng mozliwo$¢
korzystania z rzeczy. Podniesiony przez K. I. zarzut zatrzymania wskazuje ponadto, ze nie wyzbyla sie ona woli
wladania rzecza.

Majac na uwadze niezasadno$¢ zarzutdéw apelacyjnych oraz jednocze$nie brak ujawnienia okoliczno$ci, ktore
podlegaja uwzglednieniu w postepowaniu odwolawczym z urzedu, apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach orzeczono w oparciu o art. 98 § 1 i 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu.
Wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika powod6w ustalono stosownie do § 10 pkt 1 w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013 r., poz.
4611tj. ze zm.).

Sad Okregowy na mocy art. 350 § 1i 3 k.p.c. sprostowal z urzedu oczywista omylke zawarta w wyroku Sadu Rejonowego
a odnoszacg sie do podania blednej nazwy miejscowosci, w ktorej polozona jest sporna nieruchomosc.



