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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2025 r.

Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Aleksander Stepkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Pastuszko

Arkadiusz Janusz Sopata (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej N. w G. i Wspdlnoty

Mieszkaniowej N1 w G.

przeciwko Syndykowi Masy Upadtosci Mieszkaniowej Spoétdzielni B. w upadtosci

likwidacyjnej w G. i P.B.

o ustalenie

po rozpoznaniu 29 stycznia 2025 r. na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli

Nadzwyczajnej i Spraw Publicznych

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Rzecznika Praw Obywatelskich od wyroku
Sadu Okregowego w Gdansku z 22 wrzesnia 2022 r., sygn. XVI Ca 677/21

uchyla zaskarzony wyrok w catosci i oddala apelacje pozwanych;
znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania przed
Sadem Najwyzszym wywotane wniesiong skarga nadzwyczajna;
co do kosztow postepowania przed sadami powszechnymi
przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu Gdansk-Péinoc
w Gdansku do ponownego rozpoznania i orzeczenia

o kosztach.
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UZASADNIENIE

Rzecznik Praw Obywatelskich wnidst  skarge nadzwyczajng
od prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku z 22 wrzesnia 2022 r.,
XVI Ca 677/21, w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej N. w G. (dale;j:
.powoddka 1”) oraz Wspdlnoty Mieszkaniowej N1 w G. (dalej: ,powddka 2”7, dalej
tacznie: ,powddki’), przeciwko Syndykowi Masy Upadtosci Mieszkaniowej
Spotdzielni B. w upadtosci likwidacyjnejw G. — J.D. (dalej: ,pozwany 17) i P.B. (dalej:
.,pozwany 2”, dalej fgcznie: ,pozwani”), oddalajgcego powddztwo, zaskarzajgc go w
catosci.

Kontrole wyroku Sadu Okregowego skarzgcy zainicjowat z uwagi na
konieczno$¢ zapewnienia zgodnos$ci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Na podstawie art. 89 § 1 pkt 1 i 2 u.SN Rzecznik Praw Obywatelskich
zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

1. naruszenie zasad okre$lonych w Konstytucji RP, a mianowicie
konstytucyjnej zasady sprawiedliwosci spotecznej, zaufania do panstwa oraz zasady
bezpieczenstwa prawnego, wywodzonych z art. 2 Konstytucji RP, a takze

2. konstytucyjnego prawa do ochrony prawnej wiasnosci i praw majgtkowych,
gwarantowanego przez art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP, poprzez wydanie
orzeczenia zmieniajgcego wyrok Sgdu Rejonowego Gdansk-Poinoc w Gdansku
z 17 marca 2021 r.,, | C 355/18, ustalajgcy niewaznos¢ umowy sprzedazy
nieruchomosci i oddalenie powddztwa, a w konsekwencji niezapewnienie
ponad stu rodzinom wiasciwej ochrony sgdowej, co doprowadzito do sytuacji,
w ktorej nieruchomosé sprzedana w wadliwej procedurze przetargowej, za razgco
niskg cene, stata sie wtasnoscig osoby trzeciej, ktora z tytutu nabycia nieruchomosci
kieruje roszczenia majgtkowe bezposrednio przeciwko Wspdlnotom Mieszkaniowym,
jak réwniez z wuwagi na pozbawienie osiedla ciggow komunikacyjnych,
miejsc parkingowych, a czesci nieruchomosci rowniez dostepu do drogi publiczne;j.

3. razgce naruszenie prawa procesowego, tj. art. 189 k.p.c. poprzez btedng
jego wyktadnie, polegajgca na uznaniu, ze Wspolnoty Mieszkaniowe nie wykazaty
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posiadania interesu prawnego w zgdaniu ustalenia niewaznosci spornej umowy,
co w rezultacie prowadzi do waskiego odczytywania pojecia ,interesu prawnego”,
podczas gdy prawidlowa wyktadnia, zgodna z utrwalong linig orzeczniczg
Sadu Najwyzszego, winna prowadzi¢ do wniosku, ze Wspdlnoty Mieszkaniowe
wykazaty interes prawny w dochodzeniu ustalenia niewaznosci umowy
W niniejszym postepowaniu;

4. razgce naruszenie prawa procesowego, tj. art. 365 § 1 k.p.c. poprzez
btedng jego wyktadnie, polegajgcg na btednym uznaniu, ze uprawomocnienie sie
postanowien sedziego komisarza wydawanych w postepowaniu upadtosciowym
wywotuje skutek wskazany w tym przepisie i wytgcza mozliwo$¢ badania przez sad
cywilny przestanek waznosci umowy sprzedazy zawartej w postepowaniu
upadtosciowym, innych niz sprzecznos¢ umowy 2z warunkami sprzedazy
lub wyborem oferenta; a w konsekwencji:

5. razgce naruszenie prawa materialnego tj. art. 58 § 1 k.c., poprzez
jego niezastosowanie, polegajgce na bezzasadnym ograniczeniu badania waznosci
umowy sprzedazy nieruchomosci zbytej w toku postepowania upadtosciowego
do okolicznosci zwigzanych z zachowaniem warunkéw sprzedazy lub wyborem
oferenta, przy jednoczesnym pominieciu argumentéw wskazujgcych na niewaznosc
spornej umowy z uwagi nha naruszenie zasad wspotzycia spotecznego,
nieustanowienie uprzednio niezbednych stuzebnosci, ktérych obowigzek
ustanowienia wynikat z decyzji podziatowej dziatek, jak roéwniez z uwagi
na naruszenie procedury przetargowej; co spowodowato wydanie wyroku
zmieniajgcego wyrok Sgdu Rejonowego Gdansk-Poinoc w Gdansku z 17 marca
2021 r., | C 355/18, i oddalenie powddztwa.

Rzecznik Praw Obywatelskich wniost o uchylenie przez Sad Najwyzszy,
na podstawie art. 91 § 1 u.SN, wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku z 22 wrzesnia
2022 r., XVI Ca 677/21, w catosci i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie
apelacji pozwanych, natomiast co do kosztéw postepowania przekazanie sprawy
Sagdowi Rejonowemu Gdansk-Poinoc w Gdansku do ponownego rozpoznania
i orzeczenia o kosztach, wzglednie — o przekazanie sprawy w catosci Sgdowi
Okregowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng pozwany 1 wnidst o:
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1) oddalenie skargi nadzwyczajnej,

2) zasadzenie od powoddéw na rzecz pozwanego 1 kosztéw postepowania
w przedmiocie rozpoznania skargi nadzwyczajnej.

W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng pozwany 2 wniost o:

1. oddalenie skargi nadzwyczajnej Rzecznika Praw Obywatelskich w catosci,

2. wzajemne zniesienie kosztow w postepowaniu ze skargi nadzwyczajnej
zgodnie z art. 3988 k.p.c.

Na mocy umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego zawartej 14 listopada
2016 r. przed notariuszem E.K. prowadzgcg Kancelarie Notarialng w P., pozwany 1
sprzedat pozwanemu 2 nieruchomos¢ drogowg potozong przy ul. A. w G., oznaczong
numerem ewidencyjnym (...), obszaru 0,4(...) ha i objetej ksiegg wieczystg (...) - za
cene 21 000 zt.

Sporzadzajgc przedmiotowy akt notarialny notariusz E.K. nie miata
Swiadomosci istnienia decyzji Prezydenta Miasta G. z 6 czerwca 2002 r.
zatwierdzajgcej projekt podziatu dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), w
wyniku ktérego powstata w szczegdélnosci powotana dziatka o numerze (...), w ktorej
to decyzji zastrzezono, ze przy zbywaniu dziatek powstatych w wyniku podziatu
nalezy na ich rzecz na dziatce (...) ,zapisa¢” stuzebnos¢ przejscia i przejazdu
zapewniajgcg dostep do drogi publiczne;.

Wycene przedmiotowej nieruchomosci poprzedzajgca jej sprzedaz
przeprowadzit rzeczoznawca majgtkowy K.O. ustalajgc, ze nieruchomos¢ ta nie ma
jakiejkolwiek wartosci. Wycena ta nie ma jednak charakteru operatu szacunkowego.
Wczesniej, w opinii z grudnia 2011 r., ten sam rzeczoznawca majatkowy, wartosc
przedmiotowej nieruchomosci oszacowat na kwote 879 000 zt.

Uprzednio notariusz R.G., prowadzgca Kancelarie Notarialng w G., odmdwita
dokonania przedmiotowej czynnos$ci prawnej, wobec braku zamiaru ustanowienia
przez nowego nabywce stuzebnosci, wynikajgcych z decyzji podziatowej Prezydenta
Miasta G. z 6 czerwca 2002 r.

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi wewnetrzng droge osiedlowg
oraz obejmuje: jezdnie dojazdowg do budynkéw wielolokalowych powodowych
wspoélnot mieszkaniowych, usytuowane w szczegdlnosci od strony klatek

schodowych ciggi piesze pozwalajgce na dojscie do tych budynkéw i do osiedlowych
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Smietnikdw, dojazd do garazy, oraz okoto siedemdziesieciu miejsc parkingowych.
Przez ponad 20 lat mieszkancy korzystali z tej dziatki, a infrastruktura zostata
sfinansowana ze $rodkéw mieszkancow osiedla.

Zadna z powodowych wspdlnot mieszkaniowych nie przystgpita
do ktoregokolwiek z trzech przetargobw zorganizowanych celem zbycia objetej
pozwem nieruchomosci. Pozwany syndyk proponowat administratorowi
powodowych wspdlnot jej odptatne nabycie. Z kolei administrator zaproponowat
przejecie przez powodki przedmiotowej nieruchomosci nieodptatnie.

Pozwany 2 nabyt objetg pozwem dziatke gruntu w celu odptatnego
udostepniania znajdujgcych sie na niej miejsc parkingowych. Pismem datowanym
na 17 marca 2017 r. pozwany ten wezwat jedng z powodowych wspdinot
mieszkaniowych do zaptaty kwoty 21 000 zt netto powiekszonej o podatek VAT wraz
z odsetkami ustawowymi z tytutu bezumownego korzystania z tej nieruchomosci
w okresie od 14 listopada 2016 r. do 28 lutego 2017 r. oraz kwoty 6000 zt netto
+ podatek VAT miesiecznie, poczgwszy od dnia 1 marca 2017 r., w terminie
do ostatniego dnia kazdego miesigca wraz z odsetkami ustawowymi w przypadku
opoOznienia — jako naleznosci za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci.
Natomiast pismem datowanym na 27 czerwca 2017 r. pozwany 2 wezwat
powodke 2 do zaptaty kwoty 22 140 zt z tytulu bezumownego korzystania
z przedmiotowej nieruchomosci w okresie od 1 marca 2017 r. do 31 maja 2017.
Ostatecznie wystgpit przeciwko powodowym wspdolnotom mieszkaniowym
z czterema pozwami o zaptate naleznosci zwigzanych z korzystaniem przez nie
Z objetej wniesionym w niniejszej sprawie powodztwem dziatki gruntu.

Nowy wiasciciel umiescit na spornej dziatce parkometry oraz zaczat
zgdac optat za parkowanie, a mieszkancy osiedla, ktdérzy nie majg wlasnych garazy
— z uwagi na posadowienie instalacji parkingu ptatnego, jak réwniez swiadomos¢
kierowanych przez nabywce roszczen bezposrednio przeciwko powdédkom — parkujg
swoje pojazdy w roéznych miejscach, poza osiedlem.

Powddki domagaty sie ustalenia niewaznosci, zawartej 14 listopada 2016 r.
w formie aktu notarialnego, umowy sprzedazy nieruchomosci potozonejw G. przy ul.
A., stanowigcej dziatke ewidencyjng numer (...), dla kt6érej prowadzona jest ksiega

wieczysta (...).
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Wyrokiem z 17 marca 2021 r. Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku:

I. ustalit, ze umowa sprzedazy nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu
oznaczong numerem ewidencyjnym (...), potozong w G. przy ul. A. i objetg ksiegg
wieczystg (...), zawarta 14 listopada 2016 r. w formie aktu notarialnego przed
notariuszem E.K. prowadzgcg Kancelarie Notarialng w P., zapisana w repertorium A
pod numerem (...)/2016, jest niewazna;

Il. zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodek kwoty po 4142 zt
na rzecz kazdej z nich tytutem zwrotu kosztow procesu;

Ill. nakazat zwréci¢ kazdej z powodek ze Skarbu Panstwa-Sgdu Rejonowego
Gdansk-Pétnoc w Gdansku kwote 525 zi, stanowigcg nadptacong przez kazdg
z powodek czesc¢ optaty sgdowej od pozwu.

Apelacje od tego wyroku wniesli obaj pozwani.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z 22 wrze$nia 2022 r.:

1. zmienit zaskarzony wyrok w punkcie | i [l w ten sposéb, ze:

|. powodztwo oddalit;

Il. zasgdzit od kazdej z powoddek na rzecz kazdego z pozwanych kwoty
po 3617 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania;

2. zasadzit od kazdej z powddek na rzecz kazdego z pozwanych kwoty
po 2850 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania odwotawczego.

Sad Okregowy podzielit zarzut apelujgcych dotyczgcy naruszenia
przepisu art. 58 k.c. skutkujgcego bezzasadnym, w ocenie sgdu Il instancji,
ustaleniem niewaznos$ci spornej w sprawie umowy. Zdaniem Sgdu Okregowego,
sporna umowa jako czynnos¢ prawna, co do zasady, oceniana moze byc¢ takze
przez pryzmat art. 58 k.c. — jednak zwazywszy na charakter tej czynnosci
jako elementu procedury sprzedazy mienia upadiego w postepowaniu
upadtosciowym (dokonanej z udziatem powodowych wspdlinot jako stron
postepowania upadtosciowego) — badanie waznosci tej czynnosci jako umowy
ograniczone winno by¢ do okolicznosci nieobjetych czynnosciami jurysdykcyjnymi
sgdu (prawomocnymi w stosunku do powodek orzeczeniami sgdu upadtosciowego).
Sad Okregowy wskazat, ze powotujgc sie na tres¢ art. 58 k.c. powoddki podnoszg
w istocie okolicznosci dotyczgce zasadnosci przywotanych rozstrzygniec

zapadtych w postepowaniu upadtosciowym. Sad Il instancji uznat, ze przyjecie



I NSNc 490/23 7

dopuszczalnosci ponownego badania w niniejszym procesie, merytorycznych
podstaw prawomocnych postanowien zapadtych w postepowaniu upadto$ciowym,
prowadzitoby do obejScia przepisow dotyczgcych zazalenia na postanowienia
sedziego komisarza, a w sprawie nie wykazano niewaznosci spornej umowy z uwagi
na okolicznosci nieobjete juz rozstrzygnieciami sgdu upadtosciowego.

Odnoszgc sie dalej do Zzgdania ustalenia niewazno$ci spornej umowy,
Sad Okregowy wskazat, ze nie mogt odnies¢ spodziewanego przez strone
powodowg skutku zarzut niewaznosci spornej umowy z uwagi na jej sprzecznosc¢
z tredcig decyzji Prezydenta Miasta G. z 6 czerwca 2002 r. W decyzji
mowa 0 wymogu ustanowienia stuzebnosci — jako s$rodku przeciwdziatania
powstaniu nieruchomosci pozbawionej dostepu do drogi publicznej, jednak w ocenie
sgdu Il instancji nieruchomosci wspdlne powodowych wspdlnot, co do zasady,
nie sg nieruchomosciami pozbawionymi dostepu do drogi publicznej, a dostep przez
sporng w sprawie nieruchomos¢ umozliwia bardziej efektywny, z punktu widzenia
cztonkéw wspoinoty, dostep do drogi publiczne;.

Sad Okregowy nie podzielit oceny sadu | instancji o niewaznosci
spornej umowy jako sprzecznej ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
nieruchomosci oraz zasadami wspoétzycia spotecznego.

W ocenie Sgdu Okregowego, powodowe wspoélnoty nie wykazaly tez
interesu prawnego w zgdaniu ustalenia niewaznosci spornej umowy. Zdaniem sgdu
Il instancji interes prawny wspodlnoty mieszkaniowej (w odroznieniu od czionka
wspolnoty) nie dotyczy korzystania z nieruchomosci i lokali w budynku
na nieruchomosci, a ograniczony jest wytgcznie do kwestii zwigzanych z samym
tylko zarzadem rzeczg wspoéing. Sgd Okregowy stwierdzit, ze zwigzku dochodzonego
W sprawie roszczenia o ustalenie niewaznosci sprzedazy sgsiedniej nieruchomosci
z zarzadem nieruchomosciami wspolnymi cztonkow wspadlnot trudno sie doszukac.

Po wyroku sadu Il instancji, na jednym z portali zostalo zamieszczone
ogtoszenie oferujgce sprzedaz czesci spornej dziatki pod nazwa: ,G. O. pod
budownictwo wielorodzinne MPZP". W ogtoszeniu wystawiono na sprzedaz czesc
dziatki obejmujgcg 2000 m? za kwote 2 400 000 zt.

W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng pozwany 2 stwierdzit,

ze ,bez znaczenia jest powotanie sie na ogtoszenie o zamiarze sprzedazy
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czesci nieruchomosci za kwote wyzszg od ceny nabycia” (odpowiedz pozwanego 2

na skarge nadzwyczajng, s. 12).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga nadzwyczajna zastuguje na uwzglednienie.
l.

1. Kontrola nadzwyczajna, wprowadzona do polskiego systemu prawnego
w art. 89-95, u.SN jest odpowiedzia na deficyty skargi konstytucyjnej,
ktora nie pozwalata adekwatnie chroni¢ przed naruszeniami konstytucyjnych praw
przez wyroki sgdow powszechnych lub wojskowych, ktére wprawdzie zapadaty
z naruszeniem zasad konstytucyjnych, jednak w oparciu o0 przepisy,
ktérym nie mozna czyni¢ zarzutu niekonstytucyjnosci (zob. sygnalizacja petnego
sktadu TK dokonana 12 marca 2003 r., S 1/03). Skarga nadzwyczajna likwiduje
ten deficyt nadzwyczajnych s$rodkéw zaskarzenia pozwalajgcych na eliminacje
razgco wadliwych orzeczen z poszanowaniem prawa do sgdu (zob. wyrok petnego
skladu TK z 19 lutego 2003 r., P 11/02, pkt 5) afirmujgc w ten sposdb
zasade demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej. Realizujgc te zatozenia, skarga nadzwyczajna
nie stanowi instrumentu ponownej kontroli instancyjnej, ale stuzy skonkretyzowane;j
kontroli  konstytucyjnosci  aktow  jurysdykcyjnych, zas jej zgodnosc¢
z miedzynarodowymi standardami ochrony praw cztowieka byta juz wyjasniana
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (wyroki Sgdu Najwyzszego: z 28 pazdziernika
2020 r., I NSNc 22/20, pkt 1-6; z 25 listopada 2020 r., | NSNc 57/20, pkt 3).

2. Skarga nadzwyczajna moze zostaC wniesiona jedynie wowczas,
gdy jest to konieczne dla zapewniania zgodnosci prawomocnhych orzeczenh
sgdow powszechnych i wojskowych z zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej (art. 89 § 1 u.SN
in principio) i tylko wéwczas, gdy mozna jg oprze¢ na przynajmniej jednej z trzech
podstaw, okreslonych w art. 89 § 1 pkt 1-3 u.SN. Potgczenie ogdlnej przestanki
funkcjonalnej ze szczegdétowymi podstawami skargi nadzwyczajnej sformutowaniem

,0 ile”, jednoznacznie wskazuje na koniecznos¢ jednoczesnego =zaistnienia
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przestanki funkcjonalnej i ktorejs (przynajmniej jednej) z jej szczegotowych podstaw
wymienionych w art. 89 § 1 pkt 1-3 u.SN (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z 25 czerwca 2020 r., I NSNc 48/19). Jednoczesnie, relacja zachodzgca
miedzy przestankg funkcjonalng i przestankami szczegétowymi wymaga,
aby w pierwszej kolejnosci dokona¢ oceny zaistnienia podstaw szczegoétowych,
a nastepnie dopiero dokonac¢ oceny tego, czy uchylenie prawomocnego wyroku
sgdu powszechnego lub wojskowego jest konieczne dla zapewnienia zgodnosci
z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z 28 pazdziernika
2020 r., I NSNc 22/20, pkt 2; z 25 listopada 2020 r., | NSNc 57/20, pkt 10).

Chociaz wiec skarga nadzwyczajna jest instrumentem szeroko pojetego
wymiaru sprawiedliwosci, w znaczeniu o ktéorym mowa w art. 175 ust. 1
Konstytucji RP, to przestanka funkcjonalna skargi, nakazujgca dokonanie oceny
tego, czy uchylenie lub zmiana zaskarzonego orzeczenia sgdu powszechnego
jest konieczna dla zapewnienia poszanowania zasady ustrojowej wyrazonej
w art. 2 Konstytucji RP, podobnie jak i mozliwo$¢ sformutowania zarzutéow
przewidzianych w art. 89 § 1 pkt 1 u.SN, czynig z tej skargi nade wszystko instrument
kontroli konstytucyjnosci orzeczen sgdowych. Z tego wzgledu, w centrum kontroli
nadzwyczajnej stoi pytanie o poprawnos¢ zaskarzonego orzeczenia, nie zas o to,
czy jego tres¢ byta optymalna lub wolna od jakiejkolwiek niedoskonatosci.

3. Sciste okre$lenie przestanek przedmiotowych skargi nadzwyczajnej
zwigzane jest z jej konstytucyjng funkcjg ochronng wyrazajgcg sie z jednej strony,
wdazeniu do zapewnienia prawidtowosci dziatania organdéw wiadzy publicznej
(art. 7 w zwigzku z art. 2 Konstytucji RP), a z drugiej strony, z konieczng
ochrong stabilno$ci i prawomocnosci orzeczen sgdowych oraz ksztattowanych
przez nie stosunkéw prawnych (art. 45 w zwigzku z art. 2 Konstytucji RP;
zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z 28 pazdziernika 2020 r., | NSNc 22/20;
z 13 stycznia 2021 r., | NSNk 3/19).

Konstrukcja skargi nadzwyczajnej wymaga zatem takiego okres$lenia
jej przestanek, ktére stuzyé bedzie eliminowaniu z obrotu orzeczen sgdowych
obarczonych wadami o podstawowym znaczeniu dla demokratycznego panstwa

prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej.
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W konsekwenciji, stwierdzone naruszenia stanowigce przestanki szczegotowe
kontroli nadzwyczajnej muszg by¢ na tyle powazne, by wzglad na catoksztatt
zasady wyrazonej w art. 2 Konstytucji RP nakazywat ingerencie w powage
rzeczy osgdzonej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z 9 grudnia 2020 r., | NSNu 1/20
i z 13 stycznia 2021 r., | NSNk 3/19).

4. Specyfika przestanki funkcjonalnej skargi nadzwyczajnej musi by¢ jednak
uwzgledniona przy odpowiednim stosowaniu art. 3982 § 1 k.p.c. w zw. z art. 95 pkt 1
u.SN, przewidujgcego zwigzanie sgdu podstawami skargi. Oceniajgc koniecznosc¢
zapewnienia zgodnosci prawomocnych orzeczen z art. 2 Konstytucji RP,
kluczowe jest wazenie konstytucyjnych wartosci znajdujgcych wyraz w art. 2
Konstytucji RP (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z: 28 pazdziernika 2020 r.,
| NSNc 22/20; 25 listopada 2020 r., | NSNc 57/20; 21 kwietnia 2021 r., | NSNc 89/20).
Przemawia za tym fakt, ze art. 89 § 1 in principio u.SN nie moéwi o przestrzeganiu
lub nienaruszeniu wskazanej w nim normy, ale o koniecznosci zapewnienia
zgodnosci z tg zasadg. Tym samym, zgodnos¢ z art. 2 Konstytucji RP jest nie tyle
kryterium poprawnosci, co swoistym celem kontroli nadzwyczajnej — stanem,
ktory powinien zosta¢ urzeczywistniony w wyniku rozpoznania skargi. Wynika to
rowniez stad, ze art. 2 Konstytucji RP ma charakter normy-zasady, ktérej zachowanie
jest oceniane nie tyle w dychotomicznych kategoriach naruszenia badz
nienaruszenia, ale przez ocene stopnia jej realizacji w optymalizacyjnej
konfrontacji z innymi zasadami. Z samej natury normy bedgcej zasadag
wynika réwniez konieczno$¢ dokonywania oceny jej realizacji w oparciu
0 zasade proporcjonalnosci (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z: 25 listopada 2020 r.,
| NSNc 57/20; 21 kwietnia 2021 r., | NSNc 89/20). Wtasnie ze wzgledu na te nature
zasady ustrojowej wyrazonej w art. 2 Konstytucji RP, sam ten przepis nie moze byc¢
podstawg szczegodtowg skargi nadzwyczajnej w rozumieniu art. 89 § 1 pkt 1 u.SN,
odgrywa bowiem kluczowg role przy koncowej ocenie dopuszczalnosci uchylenia
prawomocnego orzeczenia sgdu powszechnego lub wojskowego. Jej celem jest
wykazanie, ze natura i rozmiar nieprawidtowos$ci popetnionych przy wydawaniu
zaskarzonego orzeczenia usprawiedliwia odstgpienie od — wynikajgcej skadingd
rbwniez z zasady panstwa prawnego — ochrony powagi rzeczy osgdzonej

i zmiane lub uchylenie zaskarzonego orzeczenia. Co do zasady bowiem,
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art. 2 KonstytucjiRP stoi na strazy ostatecznosci i trwatosci prawomocnych
orzeczen sadow powszechnych, jednak natura i ciezar uchybien popetnionych
przy wydawaniu orzeczenia, ktére sie uprawomocnito, moze niekiedy nakazywac
danie pierwszenstwa wzgledom wynikajgcym z koniecznosci ochrony innych praw
i wolnosci konstytucyjnych.

.

5. Odnoszac sie do pierwszego zarzutu skargi nadzwyczajnej tj. naruszenia
zasad oraz praw cziowieka i obywatela okreslonych w Konstytucji RP,
powtorzyé nalezy, ze ze wzgledu na swojg nature, art. 2 Konstytucji RP nie stanowi
wiasciwej podstawy dla przestanki szczegotowej skargi nadzwyczajnej. O ile bowiem
przestanki szczegdtowe oceniane sg w kategoriach naruszenia okreslonej
normy konstytucyjnej, o tyle zapewnienie zgodnosci z zasadg wyrazong w tym
przepisie jest celem kontroli nadzwyczajnej realizowanym w trakcie weryfikacji
przestanki funkcjonalnej (ogolnej). Powotywanie tego przepisu Konstytucji RP
jako szczegotowej podstawy skargi nadzwyczajnej jest konstrukcyjnie btedne
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 22 stycznia 2025 r., Il NSNc 358/23; por. wyroki
Sadu Najwyzszego z: 28 czerwca 2022 r., | NSNc 450/21; 8 czerwca 2021 r.,
| NSNc 25/19).

6. Zarzut drugi skargi nadzwyczajnej przywotuje okreslone w art. 64 ust. 1i 2
Konstytucji RP prawo wiasnosci i praw majgtkowych, w kontekscie niniejszej sprawy,
w odniesieniu do mieszkancéw osiedla bedacych cztonkami powodek.

Skarzacy trafnie wskazat na naruszenie ww. przepiséw poprzez zmiane
wyroku sagdu | instancji uznajgcego umowe sprzedazy za niewazng, bowiem
rodzi to konsekwencje w postaci naruszenia prawa witasnosci cztonkéw powddek.
W wyniku takiego rozstrzygniecia cze$¢ nieruchomosci zostata pozbawiona
dostepu do drogi publicznej, co uniemozliwia korzystanie w prawidiowy sposéb
z przystugujgcego tym witascicielom prawa wtasnosci — witasciciele garazy nie sg
w stanie wyjechaé na droge publiczng bez przejazdu przez sporng dziatke.

Zaskarzone skargg nadzwyczajng orzeczenie sadowe doprowadzito
do sytuacji prawnej, w ktorej wtasciciele zostali faktycznie pozbawieni mozliwosci
korzystania z prawa wilasnosci w sposob zgodny z jego spoteczno-gospodarczym

przeznaczeniem, okreslonym w art. 140 k.c. Tym samym, sad Il instancji naruszyt
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gwarancje ochrony prawa wiasnosci wynikajgce z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP,
nie zapewniajgc naleznej ochrony temu prawu.

7. W odniesieniu do zarzutu razgcego naruszenia prawa procesowego,
tji. art. 189 k.p.c. poprzez btedng jego wykfadnie, racje ma RPO twierdzac, ze sad
Il instancji btednie przyjat, iz powddki nie wykazaty posiadania interesu prawnego
w zgdaniu ustalenia niewaznos$ci spornej umowy. Nietrafny jest poglad Sadu
Okregowego jakoby powoddki moglty uzyska¢ wystarczajgcg ochrone prawng
w postepowaniu o zaptate z powddztwa nabywcy spornego gruntu (pozwanego 2).

O istnieniu interesu prawnego podmiotu wytaczajgcego powoddztwo
moze rozstrzyga¢ okoliczno$¢, ze na jego sytuacje prawng moze mieC wplyw
istnienie lub brak stosunku prawnego zawigzanego miedzy stronami w nastepstwie
zawarcia umowy i to nawet w sytuacji, gdy wyrok ustalajgcy, o wydanie ktoérego
wniedli powodowie, nie wptynie bezposrednio na ich sytuacje prawnorzeczowg
w stosunku do nieruchomosci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 pazdziernika
2014 r., 1l CSK 687/13). Interes prawny nalezy rozumie¢ szeroko, z uwzglednieniem
takze ogolnej sytuacji prawnej powoda ocenianej w ptaszczyznie zaréwno obecnych,
jak i przysztych (mozliwych), ale obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw
prawnych z jego udziatem (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 2 lutego 2006 r.,
I CK 395/05). Pojecie interesu prawnego powinno by¢ interpretowane
z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sgdow w celu zapewnienia
nalezytej ochrony prawnej (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 maja 2021 r.,
Il CSKP 64/21).

Niezaleznie od powyzszego, odnoszgc sie do przywotanego przez RPO
(na poparcie tezy ,zauwazy¢ nalezy, ze Sgd Najwyzszy wskazuje rowniez, ze takze
w sprawach o ustalenie nie jest wykluczone dokonywanie oceny zgdania ustalenia
przez pryzmat zasad wspotzycia spotecznego”) postanowienia Sgdu Najwyzszego
z 22 czerwca 2020 r., | CSK 508/19 (zob. skarga nadzwyczajna, s. 21) w orzeczeniu
tym chodzi jednak o to, ze w sprawach o ustalenie nie jest wykluczone dokonanie
oceny zgdania ustalenia przez pryzmat zasad wspoitzycia spotecznego w znaczeniu,
ze brak takiego stusznego interesu oznaczatby niespetnienie przestanki skutecznosci

ustalenia i uzasadniatby oddalenie powddztwa bez badania, czy spetniona zostata
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dalsza przestanka — zasadnosci zgdania pozwu w postaci istnienia prawa
lub stosunku prawnego.

Niewatpliwie natomiast zasady stusznosci, zawarte w art. 5 Kk.c.
mogg wspomoc zastosowanie art. 189 k.p.c., jesli powddztwo o ustalenie prawa
wynika z trwajacego przez wiele lat splotu okolicznosci i stosunkéw prawnych,
ktorych rozwiktanie w procesie sgdowym nakazuje przyznanie racji tej stronie,
ktéra wymaga ochrony ze wzgledu na ogdélne poczucie sprawiedliwosci (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z 20 grudnia 2017 r., | CSK 163/17), co jest miarodajne
dla niniejszej sprawy.

Jednak stan niepewnosci prawnej wywotujg roszczenia (powddztwa)
kierowane przez pozwanego 2 nie w stosunku do poszczegdlnych mieszkancow,
ale wzgledem powodowych wspélnot mieszkaniowych. Nalezy rowniez dostrzec,
ze Sad Okregowy w Gdansku w wyroku z 19 grudnia 2022 r., XVI Ca 881/21,
stwierdzit, ze: ,Wyrokiem Sadu Okregowego w Gdansku zmieniajgcym wyrok
Sadu Rejonowego Gdansk-Pétnoc w Gdansku w sprawie z powddztwa pozwanych
w niniejszej sprawie Wspoélnot Mieszkaniowych przeciwko P.B. oraz Syndykowi masy
Upadtosci Mieszkaniowej Spétdzielni B. w G. w upadiosci likwidacyjne;,
przesadzono, ze umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 14 listopada 2016 r. nie
jest niewazna [...] w ocenie Sgdu Okregowego [...] kwestia prawna, ktéra byla juz
przedmiotem rozstrzygniecia w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy toczgcej sie
pomiedzy tymi samymi stronami, a ktéra ma znaczenie prejudycjalne w sprawie
niniejszej, ksztattuje sie tak, jak przyjeto w prawomocnym wczes$niejszym orzeczeniu
[...] Majagc powyzsze na uwadze, Sad Okregowy stwierdzit, ze wobec rozstrzygniecia
w sprawie XVI Ca 677/21 Sgdu Okregowego w Gdansku kwestii braku niewazno$ci
wskazanej wyzej umowy sprzedazy nieruchomosci i zwigzania Sgdu Okregowego
rozstrzygnieciem zagadnienia prejudycjalnego zgodnie z trescig
powyzszego wyroku, orzeczenie oddalajgce powddztwo w niniejszej sprawie
jest wadliwe, a Sgd Rejonowy nie rozpoznat istoty sprawy” (zob. wyrok Sadu
Okregowego w Gdansku z 19 grudnia 2022 r., XVI Ca 881/21, k. 42, k. 42 v).
Tym samym, niniejsze postepowanie ma znaczenie dla mozliwosci skutecznej
obrony zarzutem niewaznosci w postepowaniu o zaptate, a wyrok ustalajgcy

niewaznos¢ umowy przyznaje ochrone prawng w razie kolejnych pozwow o zapfate.
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Dodatkowo, w odniesieniu do podnoszenia wadliwosci zawartej umowy
z uwagi na brak ustanowienia stuzebnosci przechodu i przejazdu wbrew
ww. decyzji Prezydenta Miasta G., kazda osoba dotknieta tym uchybieniem, posiada
interes prawny w ustaleniu niewaznosci umowy, bedgcej nie do pogodzenia z trescig
tej decyzji. Skoro interes prawny miatby zatem pojedynczy witasciciel np. garazu
pozbawionego dostepu do drogi publicznej, to tym bardziej interes posiadajg wszyscy
wspolnie dziatajgcy mieszkancy osiedla, ktorzy uchwatg wyrazili poparcie dla
ztozenia powddztwa o ustalenie niewaznosci umowy. Sam pozwany 2 przed Sgdem
Rejonowym na rozprawie 16 pazdziernika 2019 r. wskazat, iz zgtosita sie do niego
osoba w sprawie stuzebnosci, jednak on sie nie zgodzit, bedgc zainteresowany
kompleksowym rozwigzaniem tej sytuacji, dgzgc do nawigzania stosunku prawnego
,wobec wszystkich cztonkéw wspadlnoty”, a nie z poszczegdlnymi mieszkancami (k.
573 akt dotgczonych).

Powddki majg rowniez bezposredni interes majgtkowy, bedgc wierzycielami
w postepowaniu upadtosciowym. Jednoczesnie utrzymanie umowy sprzedazy, ktorej
niewaznos¢ zarzucajg powoddki, uniemozliwi petne wykonanie decyzji podziatowej,
od czego uzalezniona jest mozliwos¢ petnego korzystania z praw mieszkancéw
bedgcych czionkami powddek i realizacja spoteczno-gospodarczego celu
przedmiotowej dziatki.

8. Trafny okazat sie rowniez zarzut razgcego naruszenie prawa procesowego,
ti. art. 365 § 1 k.p.c. poprzez jego btedng wyktadnie, a w konsekwenc;ji
zarzut razgcego naruszenia prawa materialnego tj. art. 58 § 1 k.c. przez
jego niezastosowanie.

Zadne z unormowan Prawa upadioéciowego nie wyklucza mozliwosci
badania waznosci umowy sprzedazy nieruchomoéci — tak daleko idgce
ograniczenie prawa do sadu wymagatoby wyraznej regulacji ustawowej
podlegajgcej restrykcyjnej wyktadni. Artykut 313 ust. 1 Prawa upadfosciowego
stanowi wytgcznie o skutkach sprzedazy np. w zakresie zbycia nieruchomosci
bez obcigzen, a nie o odpowiednim stosowaniu przepisdw o sprzedazy w egzekucji.
Tym samym, nie mozna rozszerzajgco interpretowac tych przepiséw, a to chociazby
ze wzgledu na to, ze sprzedaz nieruchomos$ci w drodze egzekucji odbywa sie

na innych zasadach niz w toku postepowania upadtosciowego.
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Sad Okregowy w uzasadnieniu skarzonego wyroku przywotat wyrok
Sgdu Najwyzszego z 24 maja 2012 r., V CSK 219/11, wskazujgc, ze pojecie
.,waznos¢ nabycia” odnosi sie w przypadku sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym do zakazu podnoszenia =zarzutow opartych na przepisach
zarébwno prawa procesowego, jak i materialnego dotyczgcych nieistnienia lub
istnienia w niniejszym zakresie praw upadtego, niz zostaty okreslone w umowie
z syndykiem masy upadtosci, a w konsekwencji zakazu podnoszenia zarzutu
niewaznosci nabycia tych praw. Jednoczesnie jednak Sad Najwyzszy stwierdzit
w dalszej czesci ww. orzeczenia: ,Pojecie to nie odnosi sie natomiast do kwestii
badania przestanek, ktére musi spetniac umowa sprzedazy wierzytelnoSci
w postepowaniu upadtosciowym, i ktoérych brak moze prowadzi¢c badz
do bezskutecznosci zawieszonej, bgdz do niewaznosci takiej czynnosci”.

O ile z czysto pragmatycznego punktu widzenia podnoszenie argumentacji
bronigcej waznosci umowy sprzedazy przez pozwanego 2 moze by¢ zrozumiate,
o tyle twierdzenie zawarte w odpowiedzi pozwanego 1 na skarge nadzwyczajng, ze:
JArgumentacja zawarta w skardze nadzwyczajnej zupetnie pomija aspekt
istotnych intereséw prywatnych (sptaty wierzycieli pozwanego ad.1) i publicznych
(sptata zobowigzan podatkowych, uptynnienie masy upadtosci czy uregulowanie
statusu prawnego nieruchomosci przed utratg podmiotowosci przez upadtego”
— odpowiedz na skarge nadzwyczajng pozwanego 1, s. 3, w zestawieniu
z niepohamowanym (nawet odmowg przez notariusza sporzgdzenia umowy
sprzedazy i poszukiwaniem w innym wojewddztwie notariusza nieposiadajgcego
wiedzy o decyzji Prezydenta Miasta G. z 2002 r.) dgzeniem pozwanego 1
do sprzedazy osobie trzeciej nieruchomosci za 21 000 zi, z ktdérej nastepnie
nabywca — pozwany 2, wywodzit wobec powoddek roszczenia w wysokos$ci roczne;j
prawie 200000 zt (por. pozew, s. 5, k. 7 akt dotgczonych), musi budzi¢
zasadnicze watpliwosci.

Sad Okregowy w uzasadnieniu skarzonego wyroku powotuje wyrok Sgdu
Najwyzszego z 11 lipca 2012 r., Il CSK 597/11, ktéry rzekomo ma potwierdzaé
trafnos¢ zapatrywan sgdu Il instancji. W rzeczywisto$ci teza ww. orzeczenia stanowi,
ze o niewazno$ci czynnoSci prawnej przesgdza wystgpienie ktdrejkolwiek

z przestanek okreslonych w art. 58 § 1 i 2 k.c., a nie charakter norm prawnych
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regulujgcych procedure dokonywania tej czynnosci prawnej (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 11 lipca 2012 r., Il CSK 597/11). W wyroku z 11 lipca 2012 r.,
Il CSK 597/11, Sad Najwyzszy wskazat, iz: ,Btednie tez uznat Sad Apelacyjny,
ze sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki (art. 322 p.u.n. stanowi o zezwoleniu
sedziego komisarza na sprzedaz z wolnej reki) nie moze prowadzi¢ do stwierdzenia
niewaznosci umowy, bez wzgledu na kogentny charakter przepiséw procedury
przetargowej. O istnieniu podstawy do stwierdzenia niewaznosci umowy
przesgdza bowiem wystgpienie w stanie faktycznym sprawy przestanek
okreslonych m. in. w art. 58 § 1 k.c., a wiec sprzecznosc¢ czynnosci prawnej z ustawag
albo dokonanie czynno$ci prawnej majgcej na celu obejscie ustawy, a nie charakter
kogentny czy dyspozytywny norm regulujgcych procedure dokonywania danej
czynnosci prawnej. Przepis art. 58 § 1 k.c. nie ogranicza stosowania dyspozycji
zawartej w nim normy prawnej wytgcznie do czynnosci prawnych sprzecznych
jedynie z bezwzglednie obowigzujgcymi (kogentnymi) normami prawa” oraz,
ze powotanie sie na uchwate rady wierzycieli ,wyrazajgcg zgode na sprzedaz
nieruchomosci z wolnej reki, nie moze by¢ traktowane jako rownoznaczne
czy wrecz tozsame z przyjeciem, ze kazda czynno$¢ prawna sprzedazy z wolnej reki
bedzie zawsze wazng czynnoscig prawng [...]”. Co wiecej, sagd ma obowigzek
brac pod uwage w kazdym stanie sprawy niewazno$¢ czynnosci prawnej
na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego zgodnie z obowigzujgcymi
w tym przedmiocie regutami procesowymi (uchwata Sgdu Najwyzszego
z 17 czerwca 2005 r., lll CZP 26/05). Zatem przedstawione zapatrywania sg spojne
z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, wskazujgcym na to, ze sad bierze pod uwage
Z urzedu niewaznosc¢ czynnosci prawnej na podstawie zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego (zob. tez wyroki Sgdu Najwyzszego z: 12 grudnia 2008 r.,
Il CNP 82/08; 6 lipca 2022 r., | NSNc 378/21).

Na marginesie wskaza¢ mozna, ze w wyroku z 11 lipca 2012 r., [l CSK 597/11,
Sad Najwyzszy odwotat sie do wagi ograniczeh temporalnych korzystania
z operatu szacunkowego, a w niniejszej sprawie syndyk sprzedajgc sporny grunt
nie dysponowat aktualnym operatem szacunkowym, lecz opart sie na opinii
rzeczoznawcy. Niemniej zaistnienie tego uchybienia zdaje sie by¢ bezsporne,

gdyz sad Il instancji stwierdzit w skarzonym wyroku: ,Sad Okregowy podziela
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ocene sadu | instancji wyrazong w odniesieniu do zarzutu niesporzgdzenia
operatu szacunkowego jako dotyczgcego postepowania przed sadem
upadtosciowym” (k. 10 v.).

Poglad Sgadu Okregowego wyrazony w zaskarzonym wyroku jakoby:
.Przyjecie dopuszczalnosci ponownego badania w niniejszym procesie,
merytorycznych i [pisownia oryginalna] podstaw prawomocnych postanowien
zapadtych w postepowaniu upadtosciowym prowadzitoby do obejscia przepisow
dotyczacych zazalenia na postanowienia sedziego komisarza” (k. 10 v.),
nie zastuguje na aprobate. Odczytywany w sposob abstrakcyjny, w istocie
prowadzitby do kompleksowego wykluczenia badania waznos$ci czynnosci prawnej,
podczas gdy krgg podmiotow uprawnionych do ztozenia zazalenia na postanowienia
sedziego komisarza jest ograniczony. Uwzgledniwszy ponadto, ze postanowienie
wydane na posiedzeniu niejawnym dorecza sie upadtemu, osobom, ktérych
postanowienie dotyczy, oraz syndykowi, jezeli ustawa nie stanowi inaczej,
a postanowien dotyczgcych ogétu wierzycieli nie dorecza sie wierzycielom
(art. 220 Prawa upadtosciowego), w $wietle pogladu Sgdu Okregowego,
prowadzitoby do wniosku, ze wierzyciele muszg przez lata zachowacC najwyzszag
czujnosc¢, aby pozyskiwa¢ wiedze o wydawanych w postepowaniu upadtosciowym
postanowieniach, ktore nie bylyby im doreczane, bowiem w innym wypadku
nie mieliby zadnej mozliwosci domagania sie stwierdzenia niewaznosci
czynnosci prawnych. Taka interpretacja bytaby réwniez sprzeczna z postulatem,
ze w procesie upadtosci prawo nie powinno sprzyja¢ osobom, ktére probujg
osiggngC korzysci kosztem wierzycieli. Trudno réwniez wymagacé, aby zwykty
obywatel miat funkcjonowac w przeswiadczeniu permanentnego stanu domniemania
braku zaufania do dziatan syndyka i sgdu upadtosciowego, a do tego w ostatecznosci
prowadzi rozumowanie przedstawione w zaskarzonym orzeczeniu.

Sad Okregowy powotuje rowniez wyrok Sgdu Najwyzszego z 16 czerwca
2016 r., V CSK 662/15, wskazujgc, ze: ,na podstawie art. 58 § 1 k.c. nie mozna uznac
umowy za niewazng z powodu niezachowania lub naruszenia przy jej zawarciu
procedury przetargowej wymaganej przez ustawe. Artykut 58 § 1 k.c. nie obejmuje
naruszen ustawy w tym zakresie i nie sankcjonuje ich. W razie niezachowania lub

naruszenia procedury przetargowej wymaganej przez ustawe umowa moze stac sie
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niewazna z mocy art. 58 k.c. jedynie wtedy, gdy uchybienie to wywrze wptyw na tresc
umowy - sprawi, ze takze treS§¢ umowy bedzie sprzeczna z ustawg albo z zasadami
wspotzycia spotecznego” (k. 10 v.-11) — abstrahujgc od okolicznosci czy rzeczywiscie
powyzsze rozwazania wspierajg stanowisko Sgdu Okregowego, wskazaé nalezy,
ze w zaskarzonym wyroku zabrakio innego istotnego fragmentu tegoz wyroku
Sadu Najwyzszego: ,W sprawie nie zostato wykazane, aby tres¢ Iub cel
kwestionowanej umowy byly sprzeczne z bezwzglednie obowigzujgcymi normami
prawa albo aby tresc tej umowy pozostawata w sprzecznosci z zasadami wspotzycia
spotecznego — i tym samym byto rzeczywiscie uzasadnione zastosowanie w sprawie
art. 58 k.c.” (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 16 czerwca 2016 r., V CSK 662/15) —
zatem Sad Najwyzszy przyjgt mozliwos¢é zastosowania art. 58 k.c. pod katem
badania tresci lub celu takich umow.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stwierdzono réwniez: ,Sgd Okregowy
nie podziela oceny sadu | Instancji o niewaznosci spornej umowy jako sprzeczne;j
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci oraz zasadami
wspotzycia spotecznego. Ocena ta pomija fakt, iz nawet w przypadku stwierdzenia
niewaznosci przeniesienia wiasnosci na pozwanego P.B. nieruchomosé stanowigca
dziatke nr (...) nadal stanowi¢ bedzie wlasnos¢ osoby trzeciej w stosunku do
powodowych wspadlnot” (k. 11 v.). Stanowisko takie pomija jednak doniostos¢ decyzji
administracyjnej (podziatowej) z 2002 r., zgodnie z ktérg nalezato ustanowié
stosowne stuzebnos$ci, czego nie dochowano. W tym miejscu raz jeszcze
przypomnie¢ nalezy, ze stato sie tak, pomimo Zze [...] notariusz — R.G.,
wspotpracujgca z biurem syndyka, przekazata nabywcy informacje o istnieniu decyz;ji
Prezydenta Miasta G. z 6 czerwca 2002 r., na podstawie ktérej powstata dziatka (...),
a z ktorej wynika, iz przy jej nabyciu niezbedne jest ustanowienie nieodptatnych
stuzebno$ci przechodu i przejazdu dla sgsiednich dziatek. Nabywca oswiadczyt, ze
nie zamierza ustanawiacC nieodptatnych stuzebnosci, w zwigzku z czym notariusz
odmowita dokonania czynnosci wskazujgc, ze zbycie dziatki ,bez ustanowienia
przedmiotowego ograniczonego prawa rzeczowego bedzie z mocy prawa niewazne”
— przy czym pozwany 2 w odpowiedzi na skarge nadzwyczajng wskazat, ze dyskusja
i wymiana pogladéw o wymogu ustanowienia stuzebno$ci pojawita sie przed

uzgodnieniem terminu aktu notarialnego, zatem odmowa nie zostata



I NSNc 490/23 19

sformalizowana w formie protokotu, o ktorym mowa w art. 81a ustawy
Prawo o notariacie (zob. odpowiedZz na skarge nadzwyczajng pozwanego 2, s. 6).
Nastepnie, sprzedaz zostata tak przeprowadzona u notariusza z P. — wskazanego
przez nabywce — brak informacji, aby zostat on poinformowany o problemie ze
stuzebnosciami. Umowa sprzedazy spornej dziatki nie moze zatem ostaC sie w
obrocie prawnym, w zwigzku z niewykonaniem obowigzkow wynikajgcych z decyzji
podziatowej. Zgodnie z uchwatg Sadu Najwyzszego z 4 czerwca 2009 r., Ill CZP
34/09, jezeli decyzja o podziale nieruchomosci zawiera warunek, ze przy zbywaniu
wydzielonych dziatek zostang ustanowione stuzebnosci drogowe zapewniajgce
dostep do drogi publicznej lub nastgpi sprzedaz udziatdbw w prawie do dziafki
stanowigcej droge wewnetrzng, umowa przeniesienia wtasnosci wydzielonej dziatki
zawarta bez spetnienia tego warunku jest niewazna (art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art.
99 i art. 93 ust. 3 u.g.n.). Warto rowniez zwroci¢ uwage, ze w postanowieniu z 19
marca 2015 r., IV CSK 411/14, Sad Najwyzszy postawit teze, ze podziat prawny
polegajgcy na przeniesieniu przez dotychczasowego wiasciciela prawa wiasnosci
czesci swojej nieruchomosci na rzecz innej osoby, niespetniajgcy warunku
dopuszczalnosci okreslonego w art. 93 ust. 3 u.g.n., skutkuje bezwzgledng
niewaznoscig czynnosci prawnej (art. 58 § 1 k.c.).

Oceniajgc w dalszej perspektywie, juz samo ustanowienie odpowiednich
stuzebnosci przed ewentualnym kolejnym zbyciem spornego gruntu dawatoby
pewien minimalny poziom ochrony prawnej mieszkancom osiedla, gwarantujgc
przynajmniej mozliwo$¢ korzystania z ciggow komunikacyjnych i dojazdow
do garazy, ale by¢ moze obnizatoby wartos¢ nieruchomosci o tyle,
ze nie zostatoby wystawione ogtoszenie o jej sprzedazy za ponad 2 min zi, z tytutem
,pod budownictwo wielorodzinne” i informacjg o mozliwosci zabudowy o wysokosci
12 metréw i powierzchni 40%.

[l

9. Ustalenie zaistnienia przestanek szczegdétowych kontroli nadzwyczajnej,
pozwala przejs¢ do rozstrzygniecia tego, czy intensywnos¢ naruszen prawa,
do ktorej doszto w zaskarzonym wyroku uzasadnia jego uchylenie celem

zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego.
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Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze Sad Najwyzszy nie podziela twierdzen
o0 naruszeniu art. 7 Konstytucji RP, ustanawiajgcego zasade legalizmu,
ktéry to przepis zostat wspomniany dopiero w uzasadnieniu skargi hadzwyczajnej
(zob. skarga nadzwyczajna, s. 18, 33). Przepis ten, stanowigcy, ze organy
wiladzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa, wyraza dwie
pomniejsze zasady: legalizmu wymagajgcego dziatania na podstawie prawa
oraz praworzadno$ci wymagajgcej przestrzegania prawa. Zasada legalizmu ma
charakter formalny i wymaga, aby organy panstwa dziataty wytgcznie na podstawie
prawa i nie czynity tego poza zakresem ich kompetenciji (ultra vires). A skoro tak,
to konieczne jest przyjecie, ze zarzut naruszenia art. 7 Konstytucji RP musi dotyczy¢
formalnych podstaw dziatan podejmowanych przez organy panstwa (w tym réwniez
zakresu wilasciwosci sgddéw), nie zas zgodnosci z prawem merytorycznych
rozstrzygnie¢ podejmowanych przez te organy (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z:
15 grudnia 2021 r., | NSNc 147/21; postanowienia Sgdu Najwyzszego: 7 grudnia
2021 r., I NSNc 26/21; z 16 lutego 2022 r., | NSNc 601/21).

Jak podkreslat Sad Najwyzszy, koniecznos¢ zapewnienia zgodnosci
z art. 2 Konstytucji RP wymaga wziecia pod uwage sformutowanych
w orzecznictwie i doktrynie zasad konkretyzujgcych te norme ustrojows.
Jednak Sad Najwyzszy nie moze abstrahowac od catoksztattu zasady wyrazonej
w tym przepisie Konstytucji RP, nawet jesli nie wyeksplikowano z nalezytg
doktadnosciag, istotnych dla sprawy aspektow zasady demokratycznego panstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwo$ci spotecznej (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego: z 28 pazdziernika 2020 r., | NSNc 22/20; z 25 listopada 2020 r.,
I NSNc 57/20; z 3 sierpnia 2021 r., | NSNc 169/20; z 28 wrzesnia 2021 r.,
| NSNc 107/21; z 29 wrzesnia 2021 r., | NSNc 228/21; z 27 pazdziernika 2021 r.,
| NSNc 180/21; postanowienie Sgdu Najwyzszego: z 6 pazdziernika 2021 r.,
| NSNc 357/21).

Sad Najwyzszy stwierdza, ze Sgd Okregowy oddalajgc powddztwo w oparciu
0 przestanki formalne tj. (mniemanego) braku interesu prawnego i prawomocnosc¢
orzeczen sedziego komisarza, ktéra miataby ogranicza¢ kognicje sgdu cywilnego
przy weryfikacji waznosci umowy, zaniechat dogtebnego zbadania sprawy,

co doprowadzito do braku udzielenia ochrony prawnej cztonkom powddek.
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Innymi stowy, sad odwotawczy dziatat na szkode mieszkancow osiedla.
Oznaczato to rowniez zignorowanie spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
oraz funkcji objetej pozwem nieruchomosci oraz okolicznosci, ze jest ona
niezbedna dla normalnego codziennego korzystania przez cztonkow powddek
z nalezgcych do nich nieruchomosci. Umowa sprzedazy jest nie do pogodzenia
z zasadg sprawiedliwosci spotecznej i interesem ogoétu cztonkdédw wspolnot
mieszkaniowych oraz oznacza danie bezwzglednego prymatu interesowi
wylgcznie majgtkowemu osoby trzeciej, ktéra nabyta dziatke w okolicznosciach
niezgodnych z zasadami wspotzycia spotecznego, za kwote wielokrotnie
nizszg niz ta, ktéra ziozyta sie na jego rzekome roszczenia, ktoére wysunat
w ciggu kilku miesiecy od daty zawarcia umowy sprzedazy. Ponadto, choc¢
pozwany 2 twierdzit, ze zamierzat czerpal korzysci majgtkowe wytgcznie
ze znajdujgcych sie na nieruchomos$ci miejsc parkingowych, to tres¢ wezwan
do zaptaty nie Swiadczy o tym, by w pozostatym zakresie nieruchomos¢ te udostepnit
cztonkom wspdlnot mieszkaniowych nieodptatnie. Powodki bytyby zmuszone
do uiszczania pozwanemu 2 wynagrodzenia za korzystanie ze spornej
nieruchomosci, bowiem nie mogtyby w inny sposéb zapewni¢ swoim cztonkom
prawidtowego korzystania z nieruchomosci wspodlnej oraz lokali odrebnych.

Przypomnie¢ nalezy, ze sporna dziatka stanowi droge wewnetrzng,
chodniki oraz miejsce postojowe — jest zatem immanentnym elementem normalne;j
infrastruktury osiedlowej. Sgd Okregowy nie wzigt pod uwage, ze sprzedaz dziatki
ma nabywcy pozwoli¢ osigga¢ z tego tytutu zyski, a jest to mozliwe tylko
poprzez otrzymywanie optat z tytutu stuzebnosci (skoro obowigzek ten
ukonstytuowata decyzja podzialowa) albo tez wuzyskania wynagrodzenia
za korzystanie z miejsc postojowych.

Co wiecej, powodki, dla potrzeb ktoérych wydzielona zostata ta dziatka,
takze sg wierzycielami w postepowaniu upadtosciowym. Dziatania pozwanego 1
zamiast doprowadzi¢ do uzyskania zaspokojenia ich roszczen, mogg prowadzic¢
do przysporzenia im dodatkowych Kkosztéw, ktorych rozmiar i wysoko$é
sg trudne do okredlenia, m.in. w zakresie kosztow zwigzanych z budowag

nowych miejsc parkingowych, czy ustanawiania stuzebnosci. Trudno uznac,
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aby w Swietle catoksztattu ujawnionych okolicznosci cel umowy sprzedazy
(dziatanie na rzecz wierzycieli) zostat zrealizowany.

Zasadne zatem jest uznanie, iz uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci,
jest konieczne dla zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spoteczne;.

10. Orzeczenie co do istoty sprawy, oddalajgce apelacje pozwanych,
ze wzgledéw wyrazonych juz wyzej, pozwala usungc¢ stan niepewnosci prawnej
zwigzanej ze sprzedazg przez syndyka wewnetrznej dziatki drogowej oraz chroni
cztonkow powoddek przed roszczeniami finansowymi zagrazajgcymi w dtuzszej
perspektywie istnieniu tychze wspolnot. Pozwala tez unikng¢ kolejnych postepowan
sgdowych w przedmiocie ustanowienia niezbednych stuzebnosci drogi koniecznej
dla czesci mieszkancéw osiedla i stanowi istotny krok w kierunku uporzgdkowania
sytuacji prawnej zwigzanej z funkcjonowaniem przedmiotowej dziatki.

11. W  kontekscie  niniejszej sprawy warto  zwrdcic  uwage,
ze do stwierdzonych w rozpoznanej sprawie razgcych naruszen prawa
mogtoby nie dojs¢, gdyby postepowanie apelacyjne prowadzit sktad kolegialny,
stwarzajgcy w naturalny sposéb mozliwos¢ wszechstronniejszego rozpoznania
sprawy. Rozpoznawanie spraw apelacyjnych w sktadzie jednoosobowym rodzi
istotne ryzyka dla mozliwosci rozpoznania apelacji w nalezyty sposéb.
Mechanizm ten, zapewne wprowadzony z intencjg usprawnienia postepowan,
w praktyce nie stuzy obiektywizacji wyrokow zapadajgcych w drugiej instancji,
tak jak skfady wieloosobowe.

12. Majac powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy, na podstawie
art. 91 §1 u.SN, uchylit zaskarzony wyrok w catosci i orzekt co do istoty sprawy,
oddalajgc apelacje pozwanych.

O wzajemnym zniesieniu kosztéw postepowania wywotanego wniesiong
skargg nadzwyczajng Sgd Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 k.p.c.
w zw. z art. 95 pkt 1 u.SN.

[K.O]
[ad]]



I NSNc 490/23

23



