Sygn. akt Il CSK 271/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy)
SSN Stanistaw Dgbrowski

SSA Jan Futro (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A. K.

przeciwko E. G.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 2 czerwca 2010 r.,
skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 3 czerwca 2009 r.,
sygn. akt 1 ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasagdza od pozwanej na rzecz powodki 1800 zt tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2009 r. Sgd Okregowy w K. w sprawie z powddztwa

A. K. przeciwko E. G. o zaptate 95 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 27 marca



2008 r. oddalit powddztwo i zasgdzit od powodki na rzecz pozwanej kwote 3 617 zt
tytutem kosztow procesu.

Na skutek apelacji powddki Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 3 czerwca 2009 r.
zmienit powyzszy wyrok i zasgdzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 95 000 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 27 marca 2008 r., kwote 4 100 zt tytutem kosztow
procesu za postepowanie przed Sgdem Okregowym w K., kwote 3 600 zt tytutem
kosztéw procesu za postepowanie przed Sadem Apelacyjnym oraz nakazat pobraé¢ od
pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 8 100 zt tytutem kosztow sgdowych, od
ponoszenia ktorych powddka zostata zwolniona.

Sad Apelacyjny ustalit, ze aktem notarialnym z dnia 16 grudnia 1998 r. ,D.(...)"
Spétka Akcyjna z siedzibg w K. ustanowita odrebng wtasnos¢ m.in. lokali nr 7A o pow.
11,7 m? oraz nr 10 o pow. 12,2 m? potozonych na pierwszym pietrze budynku przy ul. L.
w K. Zawarty w tym akcie wniosek o ujawnienie odrebnej wtasnosci tych lokali i
,odfgczenie ich” do nowych ksigg wieczystych zostat wniesiony do Sgdu Rejonowego w
K. w dniu 23 grudnia 1998 r. i zarejestrowany w wydziale ksigg wieczystych tego Sadu
pod Dz. Kw. (...)/98. Z dotgczonych do tego wniosku ,dokumentéw obejmujgcych
inwentaryzacje architektoniczng” jednoznacznie wynika, ze lokal oznaczony nr 7A o
pow. 11,7 m? jest lokalem potozonym na wprost klatki schodowej od strony ulicy, a lokal
oznaczony nr 10 o pow. 12,2 m? jest lokalem potozonym na prawo od klatki schodowej
od strony podworza. Na mocy umowy z dnia 28 stycznia 1999 r. pozwana kupita od
,D.(...)" S. A. lokal nr 7A ,odwotujgc sie do wniosku o wpisanie tego wtasnie lokalu nr 7A
do ksiegi wieczystej zarejestrowanego pod Dz. Kw. (...)/98”. Pozwana zostata ujawniona
jako wtasciciel w ksiedze wieczystej nr K(...)/7 zatozonej dla lokalu nr 7A. Mimo tego
objeta w posiadanie lokal nr 10, ktéry przeznaczyta na wynajem, zas sama mieszkata z
rodzicami.

Sad Apelacyjny ustalit takze, ze dla lokalu nr 10 prowadzona byfa ksiega
wieczysta nr K(...)/1, zas jako wtasciciel ujawniona byfa w niej nie pozwana, lecz ,D.(...)"
S.A., a nastepnie — na podstawie umowy sprzedazy z dnia 11 stycznia 2007 r. — ,0O.(...)"
Sp. z 0.0. z siedzibg w K., i w koncu — na podstawie umowy sprzedazy z dnia 18
kwietnia 2008 r. — B. S. W 2007 r. pozwana zgtosita sie do biura obrotu
nieruchomos$ciami z zamiarem zbycia swojego lokalu tj. lokalu nr 7A. Po tym jak zgtosita
sie do niej powodka zamierzajgc nabyC ten lokal, pozwana jako lokal ktéry chce
sprzedac¢ okazata powddce lokal potozony na prawo od schodéw od strony podwoérza, a

wiec lokal nr 10, a nie lokal nr 7A. Powddka za$ zdecydowata sie naby¢ lokal jej



okazany. Pozwana zapewnita powodke, ze okazany jej lokal jest wolny od wszelkich
obcigzen, praw i roszczen osob trzecich. Na drzwiach lokalu zamieszczony byt nr 7A.
Powodka i pozwana zawarty umowe przedwstepng, a nastepnie w dniu 11 wrzesnia
2007 r. strony zawarty umowe sprzedazy lokalu nr 7A za cene 95 000 zt. Powddka
przeprowadzita remont lokalu wydanego jej przez pozwang. W trakcie remontu zgtosit
sie do powddki prezes ,0.(...)" Sp. z o.0. informujac jg, ze lokal ten nosi numer 10 i
stanowi wlasnos¢ tejze spoiki. Okazato sie tez, ze nabyty przez powddke lokal nr 7A jest
zajety przez najemcéw na podstawie przydziatu administracyjnego. W dniu 7 marca
2008 r. powddka ztozyta pozwanej oswiadczenie w formie aktu notarialnego o uchyleniu
sie od skutkdw prawnych swojego oswiadczenia woli w przedmiocie nabycia lokalu
mieszkalnego nr 7A przy ul. L. w K. zawartego w umowie z dnia 11 wrzesnia 2007 r.
wskazujgc, ze oswiadczenie to ztozyta pod wptywem btedu co do przedmiotu tej umowy.

Sad Apelacyjny uznat, powotujgc przy tym postanowienie Sgdu Najwyzszego z
dnia 12 czerwca 2008 r., lll CSK 54/08, ze na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tj. Dz. U. 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm., dalej:
ustawa o wiasnosci lokali) zaréwno ustanowienie, jak i przeniesienie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu wymaga dla swojej skutecznosci wpisu do ksiegi wieczystej. Sad
Apelacyjny uznat, ze skoro pozwana nigdy nie zostata ,wpisana” do ksiegi wieczystej
prowadzonej dla lokalu nr 10 potozonego na prawo od schoddéw od strony podwoérza, to
nigdy nie nabyta odrebnej wlasnosci tego lokalu, a co za tym idzie nie mogta skutecznie
przenies¢ jego witasnosci na powodke. Sad ten uznat, Ze skoro pozwana na mocy
umowy z dnia 28 stycznia 1999 r. kupita lokal nr 7A i ,wpisana” zostata jako wiasciciel
do ksiegi wieczystej prowadzonej dla tego lokalu, a lokal ten stanowi lokal potozony na
wprost schoddw od strony ulicy, to w wyniku umowy z dnia 11 wrzesnia 2007 r. oraz
wpisu do tej ksiegi wieczystej powodka nabyta od pozwanej odrebng wtasnosc¢ tego
lokalu. Z tych przyczyn Sad ten uznat, ze skuteczne jest oswiadczenie powddki ztozone
w dniu 7 marca 2008 r. o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli co do
nabycia nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr 7A zawartego w umowie z dnia
11 wrzesnia 2007 r. jako ztozonego pod wptywem btedu co do przedmiotu tej umowy.
Sad ten wskazat, ze skoro btgd powoddki dotyczyt tresci czynnosci prawnej, byt btedem
istotnym i zostat wywotany przez pozwang, spetnione zostaty przestanki okreslone w art.
84 k.c. Wskazat rowniez, ze to czy pozwana ponosi wine za wywotanie btedu u powodki
nie miato w sprawie zadnego znaczenia. Uznat, ze nie jest uzasadniony zarzut, iz

miedzy stronami doszio jedynie do btednego nazwania przedmiotu umowy (falsa



demonstratio). Uznat tez, ze w wyniku uchylenia sie powodki od skutkdw oswiadczenia
woli nastgpito uniewaznienie umowy sprzedazy z dnia 11 wrzesnia 2007 r. zawartej
miedzy nig a pozwang, a tym samym odpadta podstawa prawna sSwiadczenia przez
powodke na rzecz pozwanej kwoty 95 000 zt. Zatem swiadczenie to stato sie nienalezne
w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. i na pozwanej cigzy obowigzek jego zwrotu zgodnie z art.
410 § 2 w zw. z art. 405 k.c. i nast.

Od powyzszego wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta pozwana
zaskarzajgc go w catosci.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. skarzgca zarzucita
naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci:

- btednej wyktadni art. 7 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali ,przez uznanie za
pierwsze nabycia prawa odrebnej wiasnosci lokalu dokonanego przez pozwang po
wyodrebnieniu lokalu w drodze jednostronnej czynnosci prawnej przez dewelopera a
przed wpisem do ksiegi wieczystej (w czasie rozpoznawania wniosku Dz. KW), podczas
gdy nabycie pozwanej byto kolejnym nabyciem, ktore dla swej skutecznosci nie
wymagato juz konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej. Za pierwsze nabycie w tym
przypadku uzna¢ nalezy nabycie lokalu przez dewelopera na skutek jednostronnej
czynnosci prawnej”;

- btednej wyktadni art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali ,poprzez przyjecie, ze
dokonanie wpisu nabywcy jednego z czterech lokali, co do ktérych nie rozpoznano
jeszcze wspoélnego wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej, do dziatu Il ksiegi wieczystej
jednego sposrod tych czterech lokali (innego niz ten, ktory objety byt zamiarem stron
zawierajgcych umowe), na skutek omytki w numeracji, w ogole nie wywotuje skutku w
postaci powstania prawa odrebnej wtasnosci lokali, podczas gdy ust. 2 art. 7 ustawy o
wiasnosci lokali stanowi jedynie, ze do powstania odrebnej wiasnosci lokalu (a wiec nie
do ustalenia osoby wtasciciela) niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej, ktory to wpis
nastgpit. W konsekwencji miato miejsce btedne przyjecie, ze pozwana mimo zgodnej
woli jej i sprzedajgcego nie nabyfa lokalu od strony podwdrza (nr 10), gdyz wskutek
btednego oznaczenia numeru lokalu w umowie sprzedazy nigdy nie zostata wpisana w
prowadzonej dla tego lokalu ksiedze wieczystej (natomiast zostata wpisana do ksiegi
wieczystej innego lokalu)”;

- btednej wyktadni art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali ,poprzez przyjecie, ze
wpis do ksiegi wieczystej, jaki nastgpit po nabyciu przez powddke umowg z dnia

11 wrze$nia 2007 r. od pozwanej prawa odrebnej wtasnosci lokalu miat charakter



konstytutywny, co spowodowato btedne uznanie, ze powoddka nie nabyla wiasnosci
lokalu potozonego od strony podworza, gdyz wskutek omytkowego oznaczenia lokalu i
ksiegi wieczystej, nie dokonano wpisu powddki do wiasciwej ksiegi wieczystej. W
zaskarzonym wyroku Sad Apelacyjny przyjat, ze ,zarébwno ustanowienie jak i
przeniesienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu wymaga dla swej skutecznosci wpisu do
ksiegi wieczystej”;

- niewlasciwego zastosowanie art. 84 k.c. ,poprzez uznanie, ze w przypadku gdy
obie strony miaty zgodny zamiar dokonania umowy sprzedazy dotyczgcej okreslonego
lokalu, zawarty umowe dotyczgcg tego lokalu (zgodnos¢ co do opisu, parametréw,
potozenia), ale uzyty w umowie nieprawidtowego numeru lokalu oraz ksiegi wieczystej,
wystgpita wada oswiadczenia woli w postaci btedu powoddki, podczas gdy w istocie
nastgpito falsa demonstratio. Sgd Apelacyjny zastosowat ten przepis w stanie
faktycznym, do ktérego przepis ten nie miat zastosowania z uwagi na niewystgpienie
btedu i w konsekwencji uznat, ze roszczenie powddki z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia jest zasadne”;

- niezastosowania art. 65 k.c. ,w sytuacji gdy strony w toku postepowania nie
kwestionowaty, Zze zgodnym zamiarem byta sprzedaz mieszkania od strony podwoérza, a
lokal po przeciwnej stronie korytarza, gdzie omytkowo nastgpit wpis do ksiegi wieczystej,
nigdy nie byt objety zamiarem stron”;

ewentualnie

- btednej wyktadni art. 84 k.c. ,poprzez niewtasciwg interpretacje zwrotu
«wywotaé» i przyjecie, ze pozwana nie majgc swiadomosci ani woli w tym kierunku
wywotata u pozwanej btedne przeswiadczenie o stanie rzeczywistym, podczas gdy
btedne przeswiadczenie, ktoremu ulegty obie uczestniczki transakcji byto wczesniej
wywotane przez osobe trzecig, a pozwana o btedzie tym nie wiedziata i nie mogta z
tatwos$cig go zauwazyc¢”.

Podnoszgc powyzsze zarzuty skarzgca wniosta o uchylenie wyroku Sagdu
Apelacyjnego oraz orzeczenie co do istoty sprawy i oddalenie powddztwa, ewentualnie
o uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy temu Sagdowi do ponownego
rozpoznania. Ponadto wniosta o orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego
wedtug norm przepisanych.

Powoddka wniosta zas o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztéw
postepowania kasacyjnego wedtug norm prawem przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie, bowiem zaskarzone
orzeczenie, mimo btednego uzasadnienia, odpowiada prawu.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali
polegajgcy na twierdzeniu, ze Sad drugiej instancji przyjat, iz wskutek omyiki
w numeracji lokali i wpisu do ksiegi wieczystej nie powstato prawo odrebnej wtasnosci
lokalu i w zwigzku z tym przyjat, ze mimo zgodnej woli skarzgcej i powodki ta druga nie
nabyta odrebnej wtasnosci lokalu nr 10. Z uzasadnienia wyroku tego Sadu jasno bowiem
wynika, ze Sad ten uznat istnienie odrebnej wtasnosci obu lokali, tj. nr 7A oraz nr 10, a
nastepnie rozstrzygnat, ze skarzgca uprzednio nabyta, a nastepnie aktem notarialnym z
dnia 11 wrzesnia 2007 r. zbyta powoddce odrebng wtasnosc¢ lokalu nr 7A.

Natomiast kwestia tego, czy odbyto sie to wbrew zgodnej woli skarzgcej i powodki
wyrazonej w akcie notarialnym z dnia 11 wrzesnia 2007 r. nie dotyczy stosowania art. 7
ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, lecz art. 65 k.c. Jednak podniesiony przez skarzgcg
zarzut naruszenia art. 65 k.c. rowniez nie zastuguje na uwzglednienie. Naruszenia tego
przepisu skarzgca upatruje w tym, ze Sad Apelacyjny uznat, iz sprzedata ona powddce
odrebng wtasnos¢ lokalu nr 7A, podczas gdy zgodna wola wyrazona przez nig i
powddke w akcie notarialnym z dnia 11 wrzesnia 2007 r. dotyczyta odrebnej wiasnosci
lokalu potozonego na tym samym pietrze na prawo od klatki schodowej od strony
podworza, tj. lokalu nr 10. Nalezy jednak doj$¢ do wniosku, ze uznajgc skutecznosc
oswiadczenia powddki o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia zawartego w
tym akcie notarialnym z powodu bfedu i uwzgledniajgc powddztwo z tytutu nienaleznego
Swiadczenia ceny przez powddke, Sad Apelacyjny uznat tym samym, ze wolg powddki
wyrazong w tym akcie notarialnym objete byto nabycie odrebnej wtasnosci lokalu nr 10.
Uznat rowniez, ze wola skarzgcej co do zbycia odrebnej wtasnosci lokalu nr 7A, bgdz
lokalu nr 10 nie miata znaczenia z punktu widzenia zastosowania art. 84 k.c. Innymi
stowy nawet uznajgc, iz zgodng wolg stron byto przeniesienie na powddke odrebnej
wiasnosci lokalu nr 10, Sgd Apelacyjny uzyskatby ten sam rezultat.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali
polegajgcy na twierdzeniu, ze Sad drugiej instancji przyjat, iz nabycie przez skarzgca
odrebnej wiasnosci lokalu byto ,pierwszym nabyciem” wymagajgcym dla swej
skutecznosci wpisu do ksiegi wieczystej. Sgd ten uznat bowiem, Zze wpis taki byt
warunkiem skutecznos$ci nabycia tej wilasnosci przez skarzgcg bez wzgledu na

poprzednio dokonywane czynnosci prawne.



Uzasadniony jest natomiast podniesiony przez skarzgcg zarzut naruszenia art. 7
ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali polegajgcy na twierdzeniu, ze Sad drugiej instancji
naruszyt ten przepis przyjmujac, iz nie tylko ustanowienie, ale rowniez przeniesienie
odrebnej wtasnosci lokalu wymaga dla swojej skutecznosci wpisu do ksiegi wieczyste;.

Prawdg jest, ze w powotanym przez Sad drugiej instancji postanowieniu Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2008 r., lll CSK 54/2008 (LexPolonica nr 2037063)
wskazano, iz zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
zaréwno ustanowienie, jak i przeniesienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu wymaga dla
swej skutecznosci wpisu do ksiegi wieczystej i wpis ten ma charakter konstytutywny. W
piSmiennictwie jednak wskazano, ze taka wyktadnia tego przepisu jest btedna. Przepis
ten — jak wynika z jego wyraznego brzmienia — odnosi sie bowiem jedynie do
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu. Natomiast nigdzie w ustawie nie zostato
wyraznie zastrzezone, ze do skutecznego przeniesienia ustanowionej juz odrebnej
wiasnosci lokalu wymagany jest wpis do ksiegi wieczystej. Na gruncie prawa polskiego
zasadg jest za$ deklaratywny charakter wpisu.

Oba te poglady, jako zbyt ogdlne, nie zastugujg na uznanie. Pomijajg bowiem
istotng ceche odrebnej wtasnos$ci lokalu, jakg jest zwigzanie tego prawa z udziatem
wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali).
Zwigzanie to oznacza, iz odrebna wiasnos¢ lokalu moze by¢ zbyta tylko tgcznie z
udziatem w nieruchomosci wspalnej.

Odroézni¢ przy tym nalezy dwie postacie odrebnej wiasnoéci lokalu. Pierwszg jest
ta, ktora zwigzana jest z udziatem we wspdtwtasnosci nieruchomosci na ktorej
posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie wyodrebniony lokal (art. 3 ust. 2 i 3
ustawy o wiasnosci lokali), a drugg ta, ktéra zwigzana jest z udzialem we
wspotuzytkowaniu wieczystym takiej nieruchomosci oraz udziatem we wspotwtasnosci
tych czesci budynku, ktore nie stuzg do wytgcznego uzytku wiascicieli lokali (art. 4 ust. 3
ustawy o wtasnosci lokali).

W przypadku udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci jako prawie samoistnym,
wpis do ksiegi wieczystej nie jest wymagany dla skutecznego przeniesienia tego udziatu,
co oznacza, ze wpis taki nie ma charakteru konstytutywnego. Natomiast w przypadku
udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym jako prawie samoistnym skuteczne
przeniesienie tego udziatu na podstawie art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wymaga

wpisu do ksiegi wieczystej. Wpis taki jest zatem konstytutywny.



Rzecz jasna na wypadek przeniesienia udziatbw we wspotwtasnosci lub
wspotuzytkowaniu  wieczystym nieruchomosci jako praw zwigzanych z odrebng
wtasnoscig lokali, aby zostaty one skutecznie przeniesione, muszg zostac¢ spetnione co
najmniej takie wymagania, jak w przypadku przeniesienia takich praw jako praw
samoistnych.

Jesli zatem odrebna wiasnos¢ lokalu jest prawem zwigzanym z udziatem we
wspotwiasnosci nieruchomosci, do ich skutecznego przeniesienia nie jest wymagany
wpis do ksiegi wieczystej. Zatem wpis taki nie ma charakteru konstytutywnego, a
czynnosc prawna przenoszgca te prawa nie ma charakteru czynnosci prawnej realnej, a
jedynie konsensualnej.

Jesli natomiast odrebna wiasnos¢ lokalu zwigzana jest z udziatem we
wspotuzytkowaniu  wieczystym nieruchomosci, do ich skutecznego przeniesienia
wymagany jest wpis do ksiegi wieczystej. Oznacza to, ze wpis taki ma charakter
konstytutywny, a czynnos¢ prawna przenoszgca te prawa ma charakter realny.
Podkresli¢ tutaj trzeba, ze nie jest uprawniony poglad, iz wpis taki wymagany jest tylko
do skutecznego przeniesienia udziatu we wspoétuzytkowaniu wieczystym itylko w tej
czesci czynnos¢ prawna ma charakter realny. Poglad ten stoi w sprzecznosci z zasadg
zwigzania wyrazong w art. 3 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali.

Przenoszgc powyzsze rozwazania na okolicznosci niniejszej sprawy stwierdzi¢
nalezy, ze odrebna wtasnos¢ lokalu nr 7A znajdujgcego sie w budynku przy ul. L. w K.
zwigzana jest z udziatem we wspodtwitasnosci nieruchomosci, na ktérej posadowiony
zostat ten budynek [akt notarialny (...)]. Logicznie rzecz biorgc odrebna wtasnos¢ lokalu
nr 10 powinna by¢ zwigzana rowniez z udziatem we wspotwlasnosci tej nieruchomosci.
Z tego wynika, ze do skutecznego przeniesienia odrebnej wiasnosci obu tych lokali,
inaczej niz w przypadku ustanowienia ich odrebnej wlasnosci, nie sg wymagane wpisy
do ksigg wieczystych prowadzonych dla ujawnienia ich stanu prawnego. O ile zatem
uprawniony jest wniosek Sgdu drugiej instancji, iz skarzgca nabyta od ,D.(...)" Spotki
Akcyjnej odrebng wiasnosc¢ lokalu nr 7A (wraz z udziatem w nieruchomosci wspadlnej),
co nastgpito z dniem ujawnienia skarzgcej jako wiasciciela w ksiedze wieczystej nr
K(...)/7 jednoczes$nie z ujawnieniem w tej ksiedze ustanowienia odrebnej wtasnosci tego
lokalu (skoro przed tym dniem skarzgca nabyta ekspektatywe tego prawa), o tyle nie jest
uprawniony wniosek tego Sadu, iz skarzgca nie mogta — co do zasady — skutecznie zby¢
powodce odrebnej wtasnosci lokalu nr 10 poniewaz nie byta ujawniona jako wiasciciel w

ksiedze wieczystej prowadzonej dla ujawnienia stanu prawnego tego lokalu.



Powszechnie bowiem przyjmuje sie, ze mozliwe jest skuteczne nabycie wilasnosci
rzeczy w wyniku czynnosci prawnej dokonanej z osobg niebedaca jej wiascicielem
i nieuprawniong do rozporzadzania nig, przy czym w przypadku nieruchomosci, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta, mozliwe jest to jedynie na podstawie rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych okreslonej w art. 5 i nast. ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. 2001 r. Nr 124 poz. 1361 ze zm.). Sad
drugiej instancji ustalit jednak, ze w ksiedze wieczystej nr K(...)/1, ujawniajgcej stan
prawny lokalu nr 10 bedgcego przedmiotem odrebnej wtasnosci, skarzgca nigdy nie byta
ujawniona jako wiasciciel, a ujawnieni byli kolejno ,D.(...)" S.A., ,0.(...)" Sp. z o0.0., oraz
B. S. Oznacza to, ze powddka w wyniku czynnosci prawnej dokonanej ze skarzgcg
aktem notarialnym z dnia 11 wrzesnia 2007 r. nie nabyta odrebnej wtasnosci lokalu nr 10
wskutek dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Wskazany wyzej btgd Sadu drugiej instancji nie przekresla jeszcze prawidtowego
zastosowania art. 84 k.c. Nie jest uzasadniony podniesiony przez skarzgcg zarzut
naruszenia tego przepisu polegajacy na twierdzeniu, ze zachodzi btgd co do tresci
czynnosci prawnej gdy strony w akcie notarialnym uzywajg nieprawidtowych numeréw
lokalu, ktdrego odrebna wtasnos¢ jest zbywana i ksiegi wieczystej oraz gdy majg zgodny
zamiar zbycia jakiegos lokalu, zgadzajgc sie co do opisu tego lokalu, jego parametrow i
potozenia. Stusznie podnosi skarzgca, ze uzycie niewlasciwego okreslenia przedmiotu
umowy, co do ktdérego nie ma rozbieznosci miedzy stronami (tzw. falsa demonstratio),
nie stanowi btedu w rozumieniu art. 84 k.c. Jednak sytuacja taka nie wchodzi w gre w
rozpoznawanej sprawie. Akt notarialny z dnia 11 wrze$nia 2007 r. zawiera oswiadczenia
woli skarzgcej i powodki o tym, ze skarzgca sprzedaje, a powodka kupuje nieruchomosc¢
stanowiaca ,lokal mieszkalny nr 7A” ,o powierzchni uzytkowej 11,7 m? ,potozony na
pierwszym pietrze budynku nr 6 przy ulicy Lwowskiej w K.”, dla ktérej to nieruchomosci
prowadzona jest ksiega wieczysta ,Kw. nr K(...)/7”. Dla ujawnienia stanu prawnego
odrebnej wtasnosci lokalu nr 10 potozonego na tym samym pietrze prowadzona jest za$
— zgodnie z ustaleniami Sadu drugiej instancji — ksiega wieczysta nr K(...)/1, a
powierzchnia tego lokalu wynosi 12,2 m?. Odrebna wtasnos$é tego lokalu nie spetnia
zatem nazwy sprzedawanego przedmiotu podanej w akcie notarialnym nie tylko co do
oznaczenia numeru lokalu i numeru ksiegi wieczystej, ale rowniez co do powierzchni
tego lokalu. Ponadto skarzgca pomineta, ze w akcie notarialnym ztozyta wobec powaodki
zapewnienie, ze sprzedawany przedmiot jest wolny od wszelkich obcigzen, praw i

roszczen wobec 0sob trzecich [akt notarialny (...)], zas przedmiot sprzedany przez nig
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na mocy postanowien tego aktu — zgodnie z ustaleniami Sadu drugiej instancji — byt
obcigzony roszczeniami najemcy. Cecha ta bez watpienia okreslata przedmiot
Swiadczenia naleznego powddce od skarzgcej z tytutu zobowigzania objetego tym
aktem notarialnym, mimo, iz nie stanowi ona istotnego postanowienia umowy
sprzedazy. Zgodnie z art. 84 § 1 zdanie drugie k.c. dla skutecznego uchylenia sie od
ztozonego oswiadczenia woli spetniona by¢ musi ponadto jedna z trzech wskazanych w
nim przestanek. W niniejszej sprawie niewatpliwie to skarzgca, wskazujgc powddce
mieszkanie inne niz wymienione w umowie, wywotata btgd u powodki. Jak wynika z
jasnej tresci wskazanego przepisu rowniez niezawinione wywotanie btedu nie niweczy
przestanek jego zastosowania.

Z tych przyczyn na podstawie art. 398" k.p.c. skarga podlega oddaleniu.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie z przepisami art. 98 §
1i3 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 oraz § 13 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1348).



