Sygn. akt Il CSK 171/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2011 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

SSN Dariusz ZawistowskKi

w sprawie z powodztwa Nataszy M.

przeciwko B.Investment sp. z 0.0. w K.

o ztozenie o$wiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30 marca 2011 r.,
skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 1 grudnia 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2009 r. zobowigzat strone

pozwang — B. Investment Spoétka z 0.0. z siedzibg w K., do:

- ztozenia oswiadczenia woli o0 ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu
mieszkalnego nr 24 potozonego w K. przy ul. L. nr [...], Z wtasnoscig ktorego
jest zwigzany udziat w nieruchomosci wspolnej sktadajgcej sie z dziatek nr
165/3 i 165/5 (dla ktérej Sad Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczysta, KW
nr [...])) z udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu wynoszgcym
11/16758 cz.,

- zlozenia oswiadczenia o przeniesieniu na powodke Natasze M. wilasnosci
tego lokalu, za cene brutto 247.793 zt, przy czym powddka oswiadcza, ze za

te cene lokal kupuje,

- zZlozenia os$wiadczenia, ze cata cena nabycia zostata przez powddke

uiszczona. Dalsze powddztwo oddalit.

Sad Okregowy ustalit, ze strony zawarty w dniu 14 grudnia 2007 r. umowe
przedwstepng, w ktorej pozwany zobowigzat sie wyodrebni¢ i przenies¢ na
powodke wtasnos¢ przedmiotowego lokalu w terminie do 31 grudnia 2007 r. za
cene wyzej wskazang, w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob
trzecich. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej
w dziale 1l wpisane sg obecnie liczne roszczenia o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali i jej przeniesienie, a w dziale IV hipoteki przymusowe kaucyjne na
zabezpieczenie roszczen pienieznych w wysokosci 100.000 zt i 200.000 zt na
podstawie postanowien Sgdu Okregowego K. z dnia 3 lipca 2008 r. o udzieleniu
zabezpieczenia oraz w kwocie 1.007.557,63 zt na zabezpieczenie wierzytelnosci
objetej nakazem zaptaty wydanym w dniu 14 maja 2008 r. Hipoteki ustanowione sg
na rzecz Bogustawa Z. Powddka nie uzyskata od wierzyciela hipotecznego
oswiadczenia o wyrazeniu zgody na wyodrebnienie lokalu w stanie wolnym od
hipotek. Strona pozwana przedstawita powddce propozycje podniesienia ceny

nabycia lokalu, ktérej ona nie przyjeta.



Sad Okregowy uznat, ze pozwana Spotka bezpodstawnie uchyla sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej, zatem powddztwo jest uzasadnione co do zasady.
Powddztwo nie moze by¢ jednak uwzglednione w zakresie zgdania przeniesienia
na powodke witasnosci wyodrebnionego lokalu bez obcigzenh rzeczowych (hipotek)
powstatych po 31 grudnia 2007 r. Wierzyciel hipoteczny moze bowiem dochodzi¢
zaspokojenia z nieruchomosci niezaleznie od tego czyjg wiasnoscig jest
nieruchomos¢ (art. 65 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej jako
u.kw.h.). W razie podzialu nieruchomosci, hipoteki obcigzajgce pierwotng
nieruchomos$¢ obcigzg wszystkie nieruchomosci powstate w wyniku podziatu
(art. 76 ust. 1i 2 u.k.w.h.). Wierzyciel hipoteczny moze domagac sie po podziale
nieruchomosci zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci,

Z niektorych lub wszystkich tgcznie nieruchomosci.

Sad Apelacyjny podzielit motywy rozstrzygniecia Sgdu Okregowego i
zaskarzonym obecnie wyrokiem oddalit apelacje powodki, skierowang przeciwko

czes$ciowemu oddaleniu powddztwa.

Dodatkowo wskazat, ze kwestie ewentualnego obcigzenia lokalu powddki
hipotekami bedzie rozstrzygat sad wieczystoksiegowy dokonujgcy wpisu prawa
wiasnosci przedmiotowego lokalu na rzecz powddki, nie nalezy ona natomiast do
kognicji sgdéw orzekajgcych w niniejszej sprawie. Mogtaby ona podlegac¢ badaniu
sgdu w sprawie, w ktorej przestankg rozstrzygniecia bytoby ustalenie istnienia wady
prawnej rzeczy sprzedawanej np. w razie odstgpienia przez powddke od umowy,
lub w procesie o obnizenie ceny lub naprawienie szkody wyrzgdzonej przez
nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zastrzezenie w umowie przedwstepnej stron,
ze dtuznik zobowigzuje sie przenies¢ wilasnos¢ nieruchomosci ,bez obcigzen”
zakwalifikowat jako dodatkowe zobowigzanie, za ktérego niewykonanie Ilub

nienalezyte wykonanie dtuznik odpowiada na podstawie art. 471 k.c.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powodka, w oparciu
0 podstawe naruszenia prawa materialnego zarzucita naruszenie, przez btedng

wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie przepisow:



- art. 64 k.c. w zw. z art. 390 k.c. oraz art. 65 k.c. przez uznanie, ze roszczenie
0 przeniesienie wilasnosci bez obcigzeh nie jest elementem umowy

przedwstepnej,

- art. 17 u.k.w.h. przez uznanie, ze wpisanie roszczenia O przeniesienie
witasnosci lokalu mieszkalnego nie posiada prawa pierwszenstwa przed

dokonanym pdzniej wpisem o ustanowieniu hipoteki przymusowej,

- art. 18 u.k.w.h., przez uznanie, ze jego dyspozycja nie odnosi sie do sgdu

orzekajgcego w tej sprawie.

Whnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Trafnie, z powotaniem sie na stanowisko wyrazone przez Sgd Najwyzszy
w uchwale sktadu 7 sedziéw z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66 (OSNCP
1968, nr 12, poz. 199), wskazuje skarzgca, ze stosunek prawny tgczacy
kontrahentdw umowy przedwstepnej charakteryzuje sie tym, iz postanowienia
umowy przyrzeczonej sg ustalone w umowie przedwstepnej. Tres¢ oswiadczen woli
sktadanych przez strony w zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej jest wiec
z gory okreslona. To samo dotyczy treSci orzeczenia rozstrzygajgcego powddztwo
0 zawarcie umowy przyrzeczonej. W zwigzku z tym sad nie moze bez zgody stron
nada¢ zawartej umowie tresci innej od ustalonej w umowie przedwstepne,;.
Sad moze powddztwo to albo oddali¢ albo w catosci uwzgledni¢ orzekajac

0 zawarciu Umowy przyrzeczone;.

Skarzgca nie ma jednak racji kwestionujgc dokonang przez Sad Apelacyjny
kwalifikacje zobowigzania pozwanego do bezobcigzeniowego przeniesienia
wiasnosci wyodrebnionego lokalu na powoddke, jako nie nalezgcego do istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej. W zakres istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej wchodzg jej elementy konieczne to jest takie, ktore sg niezbedne do
powstania stosunku prawnego i bez uzgodnienia ktorych przez strony nie bytoby

mozliwe ustalenie, jakie S$wiadczenie ma spetni¢ dtuznik. Nie nalezg natomiast do



nich inne, niemajgce charakteru koniecznych jej postanowienia, od ktérych jedna

ze stron uzaleznia wole zawarcia umowy.

W konsekwencji nie mozna podzieli¢ zarzutu powodki, ze w sprawie doszto
do niedopuszczalnego nadania umowie przyrzeczonej, w zakresie jej istotnych

postanowien, odmiennej tresci, niz ustalona przez strony w umowie przedwstepne;.

ZauwazyC przy tym trzeba, ze uznanie w okolicznosciach przedmiotowej
sprawy i przy uwzglednieniu przyczyn czesciowego oddalenia powddztwa,
ze w odniesieniu do spornego postanowienia umowy mamy do czynienia nie
z dodatkowym zobowigzaniem umownym, lecz 2z postanowieniem istotnym,
niezbednym dla powstania stosunku umownego powinno, zgodnie ze stanowiskiem
powotanej wczesniej uchwaty Sadu Najwyzszego prowadzi¢ do oddalenia
powddztwa, ktore powoddka wytoczyta w zamiarze doprowadzenie do zawarcia

UMOWY przyrzeczone;.

Odrebnym zagadnieniem, jednak pozostajgcym ze wzgledu na podstawy
i wnioski skargi - poza zakresem jej rozpoznania jest to, czy mimo, iz strony
okreslity w umowie przedwstepnej istotne postanowienia umowy przyrzeczonej,
umowa przedwstepna wywiera zamierzone w niej skutki w sytuacji, gdy istnieje
miedzy nimi spér co do innego postanowienia (tu zawierajgcego zobowigzanie do
bezobcigzeniowego przeniesienia na powddke wiasnosci lokalu) i od jego
korzystnego dla siebie rozstrzygniecia strony uzalezniajg wole zawarcia umowy
przyrzeczonej, co mogtoby przemawia¢ za tym, Zze =zawierajgc umowe
przedwstepng strony nie miaty definitywnego i bezwarunkowego zamiaru zwigzania

sie umowg przyrzeczona.

Respektujgc poglad, zgodnie z ktorym sgd stwierdzajgc zawarcie umowy
przyrzeczonej nie moze jej bez zgody stron nadacC innej tresci niz ustalona
w umowie przedwstepnej, wskazac trzeba rownoczesnie, ze w pewnych sytuacjach
orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie $cisle
z treScig poszczegolnych postanowien umowy przedwstepnej. W postepowaniu
sgdowym, ktérego przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej, sad ustala bowiem tres¢ tej umowy nie tylko na podstawie

postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupetnia jej tre$¢



postanowieniami wynikajgcymi z przepiséw dyspozytywnych, zasad wspotzycia
spotecznego i ustalonych zwyczajéw (wyrok SN z dnia 21 stycznia 2009 r., Ill CSK
268/08, Lex nr 488961).

Umowa przyrzeczona musi, uwzglednia¢ przepisy bezwzglednie
obowigzujgce (wyrok SN z dnia 24 listopada 2009 r., V CSK 163/09, Lex nr
551052). Trafne w tym wzgledzie jest odwotanie sie przez Sad Apelacyjny do
bezwzglednego charakteru praw rzeczowych, skutecznych w stosunku do
wszystkich podmiotéw podlegajgcych danemu prawu. Z praw tych wynika
powszechny obowigzek nieczynienia czegokolwiek, co godzitoby w ich tresc.
W Scistym zwigzku z bezwzglednym charakterem praw rzeczowych pozostaje to,
ze sg zwigzane z rzeczg, a wiec mogg by¢ realizowane bez wzgledu na to,
kto aktualnie jest jej wtascicielem. Prawom rzeczowym przystuguje pierwszenstwo

przed prawami i roszczeniami osobistymi.

Jezeli wiec nieruchomos¢ zostata obcigzona hipotekg na rzecz osoby
trzeciej, wbrew umowie przedwstepnej, to zobowigzany z umowy przedwstepne;j
(dtuznik) nie moze bez zgody tej osoby (wierzyciela) przenie$¢ jej wtasnosci na
uprawnionego z umowy przedwstepnej bez obcigzenia hipotekg. W razie podziatu
nieruchomosci hipoteka dotychczas jg obcigzajgca utrzymuje sie na wszystkich
nieruchomosciach utworzonych w drodze podziatu (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.) do czasu
catkowitego wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci. Powstanie hipoteki tgcznej
na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie stanowi zmiany dotychczasowej hipoteki,
lecz jej przeksztatcenie, polegajgce na przystosowaniu zabezpieczenia do nowej
sytuacji, jaka powstaje w wyniku podziatu nieruchomosci obcigzonej (uchwata SN
z dnia 14 lipca 1994 r., Il CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 3). W razie zatozenia
nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci, badz przeniesienia
czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, sad z urzedu przenosi
do wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia
cigzace na nieruchomosci (art. 76 ust. 1 u.k.w.h. i § 11 ust. 2 oporzagdzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg

wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122).



Bezzasadnie zarzuca skarzgca naruszenia przepisow art. 17 i 18 u.k.w.h.,
gdyz jak trafnie przyjat Sad Apelacyjny kwestia, czy wpis prawa wtasnosci powodki
w oparciu o wyrok zapadty w niniejszej sprawie nastgpi z obcigzeniem tego prawa
hipotekg fgczna jest zagadnieniem prawa rzeczowego i nie nalezy do przedmiotu
rozstrzygniecia o zgdaniu powodki lecz do postepowania wieczystoksiegowego.
Ubocznie jedynie pozostaje wiec zauwazyC, ze ustanowiona w art. 17 u.k.w.h.
zasada pierwszenstwa roszczenia ujawnionego w ksiedze wieczystej w stosunku
do praw nabytych po jego ujawnieniu odnosi sie tylko do praw nabytych w drodze
czynnosci prawnych, nie ma wiec zastawania do hipoteki przymusowej tgcznej

wpisywanej do nowoutworzonej ksiegi z urzedu.

Z tych przyczyn skarga kasacyjna podlegata oddaleniu stosownie do art.
398" k.p.c.



