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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 13 lipca 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa B. P.

przeciwko T. S., M. S. i (...) Zakltadom Graficznym S.A. w R. z siedzibg w M.

O Zzawarcie umowy przyrzeczonej i przeniesienie witasnosci nieruchomosci, po
rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 13 lipca 2005 r., kasacji powoda od
wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 21 pazdziernika 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

1) uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje powoda w stosunku
do pozwanego - (...) Zakladéw Graficznych S.A. w R. oraz orzekajacej
0 kosztach postepowania apelacyjnego i sprawe w tym zakresie przekazuje
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego;

2) w pozostatej czesci kasacje oddala i zasgdza od powoda na rzecz
pozwanych T. S. i M. S. kwote 3600 z (trzy tysiace szeséset) tytutem
kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzony wyrok zapadt w nastepujgcym stanie faktycznym.

Umowg przedwstepng z dniu 27 pazdziernika 2003 r. pozwani M. S. i T. S.
zobowigzali sie sprzeda¢ powodowi B. P. potozong w R. nieruchomos¢ oznaczong jako
dziatka nr (...), objetg ksiegg wieczystg Kw Nr (...), w stanie wolnym od obcigzen, za
cene 250.000 zt w terminie do dnia 31 grudnia 2003 r. W dniu 31 grudnia 2003 r. oraz w
kolejnym wyznaczonym przez powoda terminie 6 stycznia 2004 r. pozwani nie stawili sie
u notariusza celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. W dniu 6 stycznia 2004
r. matzonkowie S. zawarli umowe sprzedazy przedmiotowej dziatki z pozwanym - (...)
Zaktadami Graficznymi S.A. w R.

Sad Okregowy w R., do ktérego powodd wystgpit z Zgdaniem orzeczenia
przeniesienia na jego rzecz wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci oraz stwierdzenie,
ze wydany w sprawie wyrok zastepuje oswiadczenie pozwanych Zakfadéw Graficznych
S.A. 0 zawarciu umowy sprzedazy uznat, ze wykonanie umowy przedwstepnej przez
pozwanych M. i T. S. stato sie niemozliwe z uwagi na skuteczne przeniesienie prawa
wiasnosci tej nieruchomosci na pozwane Zaktady Graficzne. Natomiast w stosunku
Zaktadow Graficznych powddztwo jest nieuzasadnione, gdyz pozwanego tego nie fgczy
z powodem Zzaden stosunek zobowigzaniowy na podstawie, ktérego powdd maogtby
zgdac od niego wykonania umowy przedwstepne;j.

Kierujgc sie powyzszym, wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2004 r. oddalit powddztwo.

Sad Apelacyjny, wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2004 r., oddalit apelacje
powoda, podzielajgc stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze roszczenie o zawarcie
umowy przyrzeczonej moze byc skierowane wytgcznie w stosunku do strony tej umowy,
a wobec zbycia nieruchomosci przez pozwanych M. i T. S., roszczenie przeciwko nim
stato sie bezprzedmiotowe i podlegato oddaleniu. Jako btedny ocenit poglad
apelujgcego, ze roszczenie z art. 390 § 2 k.c. w stosunku do pozwanych M. i T. S.
przeksztatcito sie automatycznie w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi
nieruchomos$ci w nastepstwie tego, ze powdd wystgpit z wnioskiem o wpis w ksiedze
wieczystej roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy i wpis ten uzyskat z datg 5 stycznia
2004 r. Stwierdzit, ze dopiero wyrok uwzgledniajgcy powddztwo w rozpoznawanej
sprawie stanowitby podstawe do ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczenia powoda 0

przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, skutecznego przeciwko kazdoczesnemu



wiascicielowi na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368 - dalej ukwh).

W kasacji, zaskarzajgcej wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, powdd zarzucit
naruszenie prawa materialnego przez przyjecie za postawe wyroku art. 390 § 2 k.c. i
stwierdzenie, Zze roszczenie z tego przepisu nie moze by¢ skierowane przeciwko osobie
nie bedacej strong umowy przedwstepnej sprzedazy, oraz przez pominigecie przepiséw
ukwh, a w szczegélnosci jej art. 17, ktéry nadat roszczeniu powoda (art. 16 ust. 2 pkt 2)
rozszerzong skutecznos¢ wzgledem praw nabytych po ujawnieniu tego roszczenia, oraz
art. 6, ktory wylgcza rekojmie wiary publicznej (art. 3). Nadto podnidst zarzut naruszenie
art. 328 § 2 k.p.c. przez brak w uzasadnieniu wyroku wyjasnienia jego podstawy prawne;j
i przytoczenia przepiséw jg stanowigcych.

We wnioskach kasacyjnych domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku przez
uwzglednienie powodztwa i orzeczenie zgodnie z jego zgdaniem.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis art. 328 § 2 k.p.c. jedynie wyjgtkowo moze stanowi¢ podstawe kasacji,
jezeli niedochowanie okreslonych w nim wymogdéw uzasadnienia zaskarzonego
orzeczenia powoduje niemoznos¢ poddania go kontroli instancyjnej. Sytuacja taka w
sprawie nie zachodzi. W zarzucie jego naruszenia nie miesci sie natomiast,
wykraczajgce poza materie zawartego w nim uregulowania, podnoszone przez
skarzgcego niedostateczne rozwazenia kwestii faktycznych czy prawnych doniostych dla
wiasciwej subsumcji normy prawa materialnego.

Notarialna umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci stwarza roszczenie o
zawarcie umowy sprzedazy (art. 390 § 2 k.c.) oraz roszczenie 0 przeniesienie wtasnosci
wynikajgce z tej umowy. Roszczenie o przeniesienie wtasnosci z umowy przedwstepnej
nie jest roszczeniem przysztym, jak kwalifikuje je Sad Apelacyjny, wigzgc jego
powstanie z wyrokiem uwzgledniajgcym powddztwo w rozpoznawanej sprawie, lecz
roszczeniem istniejgcym, ktoérego realizacja moze nastgpi¢ w przysziosci. Podlega ono
ujawnieniu w ksiedze wieczystej na postawie art. 16 ust.2 pkt 2 zd. pierwsze ukwh.

Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenie to, na podstawie art. 17 ukwh,
uzyskuje rozszerzong skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnos$¢ prawng po
jego ujawnieniu, przeksztatcajgc sie z roszczenia przeciwko oznaczonej osobie
(zobowigzanej z umowy przedwstepnej) w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu

witascicielowi nieruchomosci.



W przypadku roszczen, ktére byly zabezpieczone wpisem jako przyszite (art. 16
ust. 2 pkt 2 zd. 2 ukwh), ich skuteczno$¢ wobec praw pozniej nabytych nastepuje z
chwilg kiedy stajg sie aktualne, to jest rzeczywiscie powstajqg.

Btedna ocena co do charakteru zabezpieczonego wpisem roszczenia powoda,
jako roszczenia przysztego doprowadzita Sgd Apelacyjny do wadliwego wniosku, ze nie
uzyskato ono skutecznosci wzgledem obecnego wtasciciela nieruchomosci i nie moze
by¢ przeciwko niemu dochodzone, a w rezultacie do oddalenia powddztwa w stosunku
do pozwanych Zaktadéw Graficznych z naruszeniem art. 17 w zw. z art.16 ust. 2 pkt 2
ukwh przez jego niezastosowanie.

Przepis art. 9 ukwh rozszerza rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych na
inne rozporzgdzenia prawami, niz wymienione w art. 5 ukwh (przeniesienie wlasnosci
lub innego prawa rzeczowego), oraz roszczenia wynikajgce z takich rozporzgdzen, ktore
mogg by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ukwh. W razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w Kksiedze
wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni nabycie tych roszczen na
korzys¢ uprawnionego.

Ujawnienie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nie ogranicza witasciciela
nieruchomos$ci w rozporzgdzaniu nig, nie stanowi zatem przeszkody do przeniesienia jej
wtasnosci na inng osobe, ktdra jednak nabywa jg z ograniczeniem wynikajgcym z tresci
wpisanego i skutecznego wzgledem niej roszczenia. Osoba, na rzecz ktorej dokonany
zostat wpis roszczenia 0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci z umowy
przedwstepnej, zachowuje wiec swoje roszczenie i moze go dochodzi¢ na podstawie art.
17 ukwh w stosunku do aktualnego witasciciela nieruchomosci, wywodzgcego swoje
prawo z nabycia dokonanego po ujawnieniu roszczenia w ksiedze wieczystej, jako
wytgcznie biernie legitymowanego.

Z powyzszych wzgledéw, w czesciowym uwzglednieniu kasacji, Sad Najwyzszy
uchylit zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje powoda w stosunku do
pozwanego - Zaktadéw Graficznych S.A. oraz orzekajgcej o kosztach postepowania
apelacyjnego (art. 393" § 1 k.p.c. w zw. z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o
zmianie ustawy kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy prawo o ustroju sgdow
powszechnych, Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98), za$ w pozostatej czesci, wobec braku
usprawiedliwionych podstaw orzekt o jej oddaleniu (art. 393'* k.p.c. w zw. z art. 3

wymienionej wyzej ustawy).



