Sygn. akt Il CSK 303/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrzesnia 2012 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa J. L.

przeciwko J.P., A. P. i Spotdzielni Mieszkaniowej K.

o ztozenie o$wiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej
w dniu 27 wrzesnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej A. P.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 30 czerwca 2011 .,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza na rzecz powodki od pozwanej A. P. kwote 1800
(jeden tysiac osiemset) ziotych tytutem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej A. P. od
wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 22 marca 2011 r. zobowigzujgcego pozwang
do ztozenia oswiadczenia woli, ktérym przenosi na rzecz powodki prawo wiasnosci
nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny wraz z udziatem we wspotwlasnosci

nieruchomosci wspolne;.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia dokonane przez Sgd Okregowy
I przyjat je za wiasne z korektg co do faktow stuzgcych ocenie skutecznosci
ujawniania zakazow zbycia spornej nieruchomosci wobec jej kolejnych nabywcow.
Sady obu instancji ustality, ze zgodnie z umowg z dnia 31 grudnia 2007 r.
o0 wybudowanie lokalu, powoddka zapfacita uzgodniony wkfad budowlany wraz
z doptatami w kwocie 13.167 zt oraz w kwocie 15.289, 75 zt z tytulu ostatecznego
rozliczenia kosztow budowy mieszkania i w dniu 1 czerwca 2000 r. lokal zostat
jej wydany. Do zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc lokalu nie doszto wobec
odmowy zaptaty przez powddke kolejnej doptaty w kwocie 15.289,75 zt.
Postanowieniem z dnia 4 czerwca 2002 r. Sgd Okregowy w K. zabezpieczyt
roszczenie powodki o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu przez zakazanie
pozwanej Spoéfdzielni jego zbycia na rzecz oséb trzecich, ktore to ograniczenie
zostato wpisane w dziale Ill macierzystej ksiegi wieczystej dnia 9 lipca 2002 r.
W dniu 10 stycznia 2003 r. Spoétdzielnia zbyta na rzecz J. P. udziat we
wspoétwiasnosci nieruchomosci odpowiadajgcy powierzchni lokalu. Nabywca
dokonat wyodrebnienia lokalu dnia 10 wrzesnia 2003 r. i nieruchomos¢é wydzielono
do nowoutworzonej ksiegi wieczystej. Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2008 r.
Sad Apelacyjny zabezpieczyt powddztwo poprzez zakazanie J. P. zbywania lub
obcigzania lokalu. J.P. sprzedat nieruchomosé swojej corce, pozwanej A. P. w
lutym 2009 r., przy czym w akcie notarialnym wskazano, ze nieruchomos$¢ jest
wolna od obcigzen, roszczen ipraw o0sob trzecich. Wzmianke o ograniczeniu
wpisano do ksiegi juz po zawarciu umowy sprzedazy, a ograniczenie w dniu 14

kwietnia 2009 r. Dodatkowo Sad drugiej instancji ustalit, ze w dniu 25 marca 2009 r.



zostat wpisany do nowo =zatozonej ksiegi wieczystej zakaz orzeczony

postanowieniem z dnia 4 czerwca 2002 r. w przeniesieniu z ksiegi macierzystej.

Sad Apelacyjny wyrazit poglad, ze podstawe prawng skierowania roszczenia
powodki przeciwko pozwanej stanowi art. 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
0 ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001, Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej
u.k.w.h.), bowiem zakaz zbywania nieruchomosci ustanowiony dla witasciciela
udziatu w nieruchomosci ujawniony w dziale |ll ksiegi wieczystej jest skuteczny
wobec kazdego nabywcy. Przepis ten zmienia charakter ujawnionych w ksiedze
wieczystej roszczen obligacyjnych miedzy osobg trzecia a kazdoczesnym
wiascicielem nieruchomosci i przeksztatca je z wigzgcych wzglednie w skutkujgce
bezwzglednie. Powotujgc uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2004 r.,
Il CZP 68/04, stwierdzit, Zze pierwotne roszczenie powddki o przydziat
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu majgce zrédto w ustepie 6 umowy
w zwigzku z § 6 statutu, wobec wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27), przeksztatcito sie
w ekspektatywe odrebnej wtasnosci lokalu ze skutkami wynikajgcymi z art. 18 tej
ustawy, a ustalony stan prawny nie ulegt odwrdceniu po nowelizacji ustawy
w grudniu 2002 r. Roszczenie powddki stato sie wymagalne z chwilg zapfaty
zwaloryzowanego wkfadu budowlanego, tj. z dniem 5 czerwca 2000 r. Sad drugiej
instancji uznat, Zze nadanie rozliczeniu kosztow budowy lokalu charakteru
ostatecznego powoduje, ze jest to rozliczenie definitywne i btedy Spoétdzielni
w wyliczeniach nie majg wptywu na tres¢ zobowigzania spoétdzielcy, o ile
oswiadczenie o rozliczeniu nie jest obarczone wadg skutkujgcg niewaznosc lub
bezskutecznos¢ czynnosci. W jego ocenie, powodka swoje roszczenie
0 ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu mogta kierowac przeciwko
kolejnym nabywcom. Mozliwo$¢ ujawnienia zakazu zbywania lokalu w ksiedze
wieczystej na réwni z prawami osobistymi i roszczeniami, o ktérych mowa w art. 16
u.k.w.h., powoduje, ze nie mozna jego skutkbw uzna¢ za stabsze, niz to wynika
zart. 17 u.k.w.h. Zabezpieczone zakazem roszczenie uzyskuje skutecznosc¢
wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawng dokonang po dacie wpisu.
Skoro zatem pierwszy zakaz zbywania zostat ujawniony w ksiedze wieczystej

przed nabyciem lokalu przez J. P. i nie zostat wykreslony do dnia zawarcia umowy



przez niego z A. P., to roszczenie powddki jest skuteczne przeciwko kazdemu z
nabywcow. Skutek wynikty z art. 17 u.k.w.h. nie byt zalezny od przeniesienia wpisu
z ksiegi macierzystej do ksiegi wieczystej zatozonej dla wyodrebnionego lokalu i nie
zalezat od dobrej lub ztej wiary nabywcow, bowiem rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych dotyczy tylko prawnorzeczowego stanu nieruchomosci. Stad
pierwotnie cigzacy na Spotdzielni obowigzek spetnienia Swiadczenia
niepienieznego z umowy o budowe lokalu, przeszedt na pozwang, co skutkuje

wydaniem orzeczenia wskazanego w art. 64 k.c.

W skardze kasacyjnej skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 22 marca 2011 r. i
przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania,
ewentualnie o uchylenie wyrokdéw Sgdéw obu instancji i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez oddalenie powddztwa. Zarzucita naruszenie art. 17 u.k.w.h. w zw. z
art. 755 k.p.c. w brzmieniu sprzed dnia 1 stycznia 2004 r. przez bfedne
zastosowanie i przez btedng wykfadnie oraz art. 235 ustawy prawo spotdzielcze
wedtug stanu prawnego na dzien kierowania powoddztwa poprzez nienalezyte

zastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawa skargi kasacyjnej przewidziana w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.
wyréznia dwie formy naruszen prawa materialnego — btedne rozumienie tresci lub
znaczenia normy prawnej z punktu widzenia ustalonych regut wyktadni (btedna
wyktadnia) oraz btedne subsumowanie faktéw ustalonych w procesie pod
abstrakcyjny stan faktyczny zawarty w hipotezie normy prawnej (niewtasciwe
zastosowanie). Wzajemna relacja pomiedzy tymi naruszeniami w aspekcie wptywu
na wynik sprawy najczesciej wyraza sie stosunkiem zaleznosci pomiedzy wadliwg
interpretacjg normy prawnej jako przyczyng, a btednym zastosowaniem normy
prawnej jako skutkiem. Gdy wybor normy prawnej jest nastepstwem przyjecia przez
sad okreslonej jej tresci i uznania na tej podstawie, ze konkretny stan faktyczny
odpowiada abstrakcyjnemu stanowi normatywnemu, to w istocie sporna jest

kwestia normy prawnej. Skarzgcy powinien zatem wskaza¢ oddzielnie kazdag



z postaci naruszenia prawa materialnego i przytoczy¢ zarzuty odpowiednie do

kazdej z nich.

Pozwana, podnoszgc naruszenie art. 17 uk.w.h. w zw. z art. 755 k.p.c.
w brzmieniu sprzed 1 stycznia 2004 r., aczkolwiek przytacza oddzielnie dwie
formy naruszen wskazanych wyzej, to uzasadnienie w obu przypadkach jest
tozsame. Istota zarzutu sprowadza sie do twierdzenia, ze Sgd drugiej instancji
wadliwie przyjgt skutecznos¢ ustanowionego zakazu zbywania nieistniejgcej
nieruchomosci lokalowej rowniez w stosunku do nieruchomosci pdzniej
wyodrebnionej i wadliwie uznat, ze korzysta on z ochrony prawnej przewidzianej
w art. 17 u.k.w.h., a zatem ma skutek w stosunku do kazdorazowego wiasciciela
nieruchomos$ci — pozwana zarzuca zatem niewtasciwe zastosowanie wskazanych

przepisow.

Skarzgca nie kwestionuje uprawnienia sgdu do ustanowienia na podstawie
art. 755 k.p.c., w Dbrzmieniu sprzed 1 stycznia 2004 r., zakazu zbywania
nieruchomosci lecz wywodzi, ze w dacie ustanowienia zakazu lokal nie istniat,
bowiem nie byt jeszcze wyodrebniony. Fakt nie wyodrebnienia spornego lokalu
przez pozwang Spoétdzielnie w dacie ustanowienia zakazu zbycia jest bezsporny.
Mie¢ jednak nalezy na uwadze, ze Sad Okregowy postanowieniem z dnia
4 czerwca 2002 r. dokonywat zabezpieczenia roszczenia (w pierwotnym brzmieniu)
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu okreslonego indywidualnie, a problem
sprowadza sie w istocie do sposobu okreslenia przedmiotu zabezpieczenia.
Skarzgca nie kwestionuje, ze lokal ten, z uwagi na jego powierzchnie, odpowiadat
udziatowi w nieruchomosci bedgcemu nastepnie przedmiotem wyodrebnienia.
Aczkolwiek prawidlowo sentencja powinna zakazywac zbycia na rzecz oso6b
trzecich okreslonego udziatu w nieruchomos$ci odpowiadajgcego powierzchni
danego lokalu lub ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu odpowiadajgcego
okre$lonemu udziatowi w nieruchomosci, to jej nieprecyzyjne sformutowanie nie
pocigga za sobg takich skutkéw, jakie chciataby z tego wywie$¢ skarzgca,
a zwlaszcza nie pozbawia powddke uprawnien okreslonych w art. 17 u.k.w.h. Skoro
zakaz orzeczony przez sad zostat ujawniony w dziale Ill macierzystej ksiegi
wieczyste] prowadzonej dla catej nieruchomosci, to moc ustanowionego

zabezpieczenia rozcigga sie zarowno na udziat w nieruchomosci odpowiadajgcy



powierzchni lokalu, jak i na wszystkie podmioty wchodzgce w prawa i obowigzki
pierwotnego wiasciciela. Ujawnienie zakazu w dziale Ill ksiegi wieczystej nie
wywiera skutkdw prawnorzeczowych, a zatem nie jest skuteczne powotanie przez
pozwang instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Odtgczenie
nieruchomosci z ksiegi wieczystej w postepowaniu wieczystoksiegowym nie
prowadzi do zmiany stanu prawnego, w tym rowniez dotyczgcego obcigzen.
Neutralno$¢ czynnosci odtgczenia nieruchomosci wobec jej stanu prawnego
potwierdza tres¢ § 11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 wrzes$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioru dokumentow
(Dz. U. 2001, Nr 102, poz. 1122 ze zm.) nakazujgcego w razie zatozenia nowej
ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci, przeniesienie obcigzen
prawami, roszczeniami, ciezarami i ograniczeniami (tak tez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 115/08, niepubl.). Trafne jest,
zatem stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze skutek wynikty z art. 17 u.k.w.h. nie byt
zalezny od przeniesienia wpisu obejmujgcego zakaz zbycia nieruchomosci
z macierzystej ksiegi wieczystej do ksiegi wieczystej zatozonej dla

wyodrebnionego lokalu.

Odnoszagc sie do argumentow dotyczgcych podstawy prawnej orzeczenia,
btednie wywodzi skarzgca, ze rozstrzygniecie zostato oparte na art. 64 k.c. Sad
Apelacyjny wyraznie wskazat, ze pierwotne roszczenie powodki o przydziat
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie ma zrodta w art. 17 u.k.w.h.,
jak rowniez zrodta tego nie stanowi art. 64 k.c., bowiem powddka nabyta je na
podstawie § 6 umowy zawartej pomiedzy stronami w zwigzku z § 25 statutu,
i roszczenie to przeksztaicito sie w ekspektatywe odrebnej wiasnosci lokalu
w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r., Nr 4, poz. 27). Ujawnienie powyzszego
roszczenia w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ust. 1 w zw. z art. 16 ust. 2
pkt 2 u.k.w.h. powoduje swego rodzaju urzeczowienie tego roszczenia w tym
sensie, ze zgodnie z art. 17 uk.w.h. moze by¢é dochodzone przeciwko
kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci wzgledem praw nabytych przez
czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia

27 maja 2010 r., Il CZP 24/10, niepubl.). Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej



roszczenie powodki na podstawie tego przepisu uzyskato rozszerzong skutecznosc
prawng i przeksztatcito sie z roszczenia przeciwko oznaczonej osobie (actio in
personam) w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci
(actio in rem scripta). Nabywczyni prawa nie jest powigzana z powddkg weztem
obligacyjnym, ale wobec tresci tego przepisu jest wytacznie legitymowana biernie
jako aktualny, w dacie orzekania, wiasciciel nieruchomosci. Zawarte natomiast na
stronie ostatniej uzasadnienia Sadu drugiej instancji zdanie podsumowujace,
w ktorym stwierdzit, ze Sad pierwszej instancji prawidtowo ustalit przejscie
obowigzku spetnienia Swiadczenia niepienieznego na pozwang, co skutkowato
wydaniem orzeczenia wskazanego w art. 64 k.c., mozna odczytywacC wylgcznie
jako stwierdzenie, ze zachodzity przestanki do wydania orzeczenia zastepujgcego
oswiadczenie woli, co jest prawidtiowe, bowiem przepis ten stanowi podstawe do
stwierdzenia przez sad, ze dtuznik ma obowigzek ztozenia oswiadczenia woli
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 1999 r., | CKU 86/98, Prok. i Pr. —
wkt. 1999/5/30).

Brak jest podstaw, by podzieli¢ zarzut naruszenia art. 235 § 1 ustawy Prawo
spotdzielcze. Argumenty majgce uzasadni¢ ten zarzut w istocie zmierzajg do
niedopuszczalnego kwestionowania ustalen faktycznych dokonanych przez oba
Sady w zakresie wysokosci wktadu budowlanego oraz wysokosci wptat dokonanych
przez powodke. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego, zakaz
oparcia skargi na zarzutach dotyczgcych ustalenia faktow lub dowodoéw, okreslony
w art. 398° § 3 kp.c., oznacza niedopuszczalno$é powolywania sie przez
skarzgcego na wadliwos¢ wyroku sadu drugiej instancji polegajgcg na ustaleniu
faktow lub niewlasciwie przeprowadzonej ocenie dowoddéw (wyroki z dnia
5 wrzesnia 2008 r., | CSK 117/08, Il UK 19/09 z dnia 24 wrzeénia 2009 r., z dnia
25 czerwca 2008 r., Il UK 327/07 niepubl.), a zatem juz z tej przyczyny powyzszy
zarzut nie moze uzasadnia¢ zasadnos$ci skargi kasacyjnej. Wskazaé nadto nalezy,
ze Sad Apelacyjny, odnoszgc sie do wyktadni pojecia ,rozliczenie ostateczne”,
prawidtowo wskazat na ceche definitywnosci takiego rozliczenia i jego skutki
prawne w ramach stosunku prawnego pomiedzy spoétdzielnig a spotdzielca.
Ostatecznos¢ rozliczenia wyraza sie w tym, ze po jego dokonaniu i uiszczeniu

przez spotdzielce zgdanej przez spotdzielnie kwoty, nie moze ona Zzgdac



dodatkowej wpfaty z tego tytutu nawet w sytuacji, gdy kwota wptaty zostata
wyliczona wadliwie (np. bez dokonania waloryzacji, lub btednie wyliczono
poszczegoblne elementy sktadajgce sie na kwote wkiadu), a cztonek spétdzielni nie
moze zgdacC zwrotu kwoty wptaconej, nawet jezeli przewyzsza kwote wynikajgcg
z prawidtowego rozliczenia. Kwestionowanie rozliczenia jest mozliwe jedynie
w wypadku zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych przyjecie niewaznosci
ostatecznego rozliczenia budowy, a taka sytuacja nie miata miejsca w niniejszej

sprawie.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art.
398 k.p.c., o kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygajac zgodnie art. 108
§ 1 k.p.c.iart. 98 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 i § 12 pkt 4 ust. 2 w zw. z § 5 rozporzagdzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej

udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



