Sygn. akt IV CSK 123/11

POSTANOWIENIE

Dnia 23 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Wojciech Katner (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku S. Spétki z 0.0. z siedzibg w G.

przy uczestnictwie lgora P.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 23 listopada 2011 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 18 grudnia 2009 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w G. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 18 grudnia 2009 r. Sgd Okregowy w G. oddalit
apelacje Igora P. od postanowienia Sgdu Rejonowego w G. z dnia 3 grudnia 2008
r. w sprawie z wniosku S. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w G.
0 wpis - wykreslenie z ksiegi wieczystej Kw [...] prowadzonej przez Sgd Rejonowy
w G., wpisanego w niej dnia 22 stycznia 2002 r. roszczenia 0 zawarciu umowy

przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci objetej powotang ksiega.

Uwzgledniajgc wniosek referendarz sgdowy dokonat dnia 6 sierpnia 2008 r.
wpisu — wykreslenia roszczenia, zgodnie z wnioskiem, co zostato utrzymane
w mocy postanowieniem Sadu Rejonowego w G. z dnia 3 grudnia 2008 r.
Oddalajgc apelacje od tego postanowienia Sad Okregowy podkreslit,
ze przedmiotem sprawy jest wniosek o wykreslenie wpisu w ksiedze wieczystej,
anie badanie prawidtowosci jego dokonania. Dlatego chybiony jest zarzut
uczestnika postepowania o naruszeniu przez Sad pierwszej instancji art. 9 ust. 1
I 2 ustawy o wiasnosci lokali, gdyz Sad ten prawidtowo wskazat w uzasadnieniu
swojego postanowienia, ze tres¢ ujawnionego w ksiedze wieczystej roszczenia jest
wiasciwa dla roszczenia powstajgcego w wyniku zawartej umowy przedwstepnej,
a roszczenie wynikajgce z art. 9 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali nie zostato
ujawnione, a ujawnione bylo roszczenie witasciwe dla umowy przedwstepnej.
Jesli nawet, jak stwierdza w uzasadnieniu Sgd Okregowy, umowa tgczgca strony
miata tez cechy umowy deweloperskiej, to nie podlega to badaniu w niniejszej
sprawie, gdyz prawomocnie wpisane w ksiedze wieczystej roszczenie zostato
W niej wpisane w oparciu 0 umowe przedwstepng i ma tres¢ stosownie do tej
umowy, natomiast sgd w postepowaniu wieczysto-ksiegowym nie moze w zakresie
swojej kognicji dokonywac¢ ustalenn odnosnie do istoty umowy stron na podstawie
art. 65 § 2 k.c. Ze wzgledu na upadto$¢ zobowigzanego z pierwotnej umowy
zawarte] przez uczestnika postepowania, niepieniezne roszczenie o zawarcie
umowy przyrzeczonej ulegto przeksztatceniu w roszczenie pieniezne i z dniem

ogtoszenia upadfosci stato sie wymagalne. Majgc ponadto na uwadze, ze umowa



przedwstepna nie jest umowg wzajemng nalezato uznac¢ zastosowanie w sprawie
art. 91 ust. 2, a nie art. 98 ust. 1 prawa upadtosciowego i naprawczego (p.u.n.),
jak tez nienaruszenie przez Sad pierwszej instancji art. 272 ust. 3 tego prawa,
odnoszgcego sie do ukfadu obejmujgcego wierzytelnosci zalezne od warunku,
W razie ziszczenia sie warunku w czasie trwania uktadu, gdyz ogtoszenie upadtosci
nastgpito w 2004 r., a wniosek o wykreslenie roszczenia zostat ztozony w 2008 r.,

a wiec termin roczny wynikajacy z art. 19 ust. 11 3 u.k.w.h. juz uptynat.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach uczestnik postepowania
zarzucit naruszenie przez zaskarzone postanowienie przepisow postepowania,
tj. art. 626° § 2 k.p.c. przez uznanie, ze do kognicji sadu w postepowaniu
wieczysto-ksiegowym nie nalezy dokonywanie wyktadni uméw stanowigcych
podstawe zgdania wpisu, jak tez naruszenia tego przepisu w zwigzku z art. 316 § 1
i 328 § 2 k.p.c. oraz w zwigzku z art. 626% § 7 i art. 626° k.p.c. oraz art. 31 ust. 1
u.k.w.h. poprzez niewyjasnienie podstawy prawnej zaskarzonego postanowienia,
tzn. przyczyn przyjecia, ze roszczenie skarzgcego jest wiasciwe dla umowy
przedwstepnej sprzedazy lokalu oraz wykreSlenia roszczenia wnioskodawcy
w sytuacji niedotgczenia do wniosku dokumentéw stanowigcych skuteczng
podstawe wykreslenia; art. 19 ust. 1 (mylnie w skardze oznaczony jako
3)wzwigzku z wust. 3 u.kw.h. przez niewykazanie dokumentem przez
wnioskodawce, ze warunkowe roszczenie przystugujgce uczestnikowi stato sie
wymagalne. Skarzgcy wnidst o uchylenie w catosci zaskarzonego postanowienia
I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z zasgdzeniem kosztow

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
Skarga kasacyjna jest uzasadniona.

Najpierw stwierdzi¢ nalezy, ze skarzacy stusznie zarzucit naruszenie
w postanowieniu Sadu drugiej instancji art. 626° § 2 k.p.c. Wbrew ocenom
zawartym w uzasadnieniu postanowienia, Sgd wieczysto-ksiegowy nie tylko moze,
ale musi dokona¢ wyktadni umowy, stanowigcej podstawe Zgdania
wpisu/wykreslenia w ksiedze wieczystej. Jest to potrzebne dla dokonania oceny

skutecznosci materialnoprawnej tej umowy, a wiec zgodnego zamiaru stron i celu



umowy (art. 65 § 2 k.c.). Nie wylgcza tego okolicznos¢ dokonania juz uprzednio
wpisu okreslonego prawa do ksiegi wieczystej na podstawie tej umowy. Potwierdza
to orzecznictwo, wskazujgce, ze wyktadni dokonuje sie jedynie na podstawie tekstu
dokumentu i tresci ksiegi wieczystej, nie prowadzgc innego postepowania,
w szczegolnosci nie wystuchuje sie stron czynnosci prawnej dla ustalenia ich
zgodnego zamiaru i celu zawierania umowy (postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 wrzesnia 2009 r.,, V CSK 63/09, Lex nr 558633). Stusznie skarzacy
twierdzi, ze dokonanie wyktadni umowy ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
wniosku o wykreslenie jego roszczenia z ksiegi wieczystej. Nie mozna rozpoznac
wniosku o wykreslenie roszczenia w trybie art. 19 ust. 3 u.k.w.h. bez uprzednie;

wyktadni umowy w celu ustalenia charakteru roszczenia.

W artykule 6262 k.p.c. wyznaczony jest zakres kognicji sadu drugiej instancji
do badania tresci wniosku, tresci i formy dotgczonych do wniosku dokumentow oraz
tresci ksiegi wieczystej. Zakreslenie kognicji sgdu w ten sposéb nie oznacza jednak
ograniczenia, sprowadzajgcego sie do badania wniosku i dokumentéw przez sad
jedynie pod wzgledem formalnym. Konieczne jest ich zbadanie i dokonanie oceny
pod wzgledem skutecznosci materialnoprawnej, gdyz niezasadne jest utozsamianie
roli sgdu wieczysto-ksiegowego z rolg organu rejestrowego, co sprawia, ze sad
wieczysto-ksiegowy moze przedmiotem swojego badania objgé nie tylko te
okolicznosci, ktére wynikajg z tresci ksiegi wieczystej, wniosku i dotgczonych
dokumentéw (postanowienia SN z dnia 5 grudnia 2000 r., IV CKN 183/00, Lex nr
548775; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, Lex nr 602333 i z dnia 18
czerwca 2009 r., Il CSK 4/09, Lex nr 519937). W razie stwierdzenia niezgodnosci
czynnos$ci prawnej z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa (art. 58 § 2
k.c.), ktorg to kwestie sgd wieczystoksiegowy zawsze winien zbadaé, to wniosek
o wpis do ksiegi wieczystej zostanie oddalony (postanowienie SN z dnia 17 lipca
2008 r., Il CSK 115/08, Lex nr 548808).

Skarzgcy ma réwniez racje, ze Sad drugiej instancji nie wyjasnit
w uzasadnieniu postanowienia, co nalezy rozumie¢ przez twierdzenie, ze tres¢
roszczenia ujawnionego w ksiedze wieczystej jest wiasciwa dla roszczenia
powstajgcego w wyniku zawarcia umowy przedwstepnej. Odnosnie do charakteru

prawnego umowy stron z dnia 15 listopada 2001 r. Sgdy w toku instancji uznaty,



ze jest to umowa przedwstepna. Z kolei, skarzgcy utrzymuje, ze zawarta przez
niego umowa jest umowg okreslong w art. 9 ust. 1 i 2 ustawy o wtasnosci lokali albo
umowag nienazwang, jednak w kazdym razie umowg ostateczng, okreslang mianem
umowy deweloperskiej sensu largo. Dokonujgc oceny tre$ci umowy zawartej przez
skarzgcego stwierdzi¢ najpierw nalezy, ze wumowa, na podstawie ktorej
zamawiajacy jest zobowigzany do zaptaty catej naleznosci za wybudowanie lokalu,
ustanowienie jego odrebnej wlasnosci i przeniesienia jej na zamawiajgcego, nie jest
umowg przedwstepng wedtug art. 389 k.c. Jest to umowa nieunormowana de lege
lata w przepisach prawa cywilnego, spetniajgca warunki prawne, pozwalajgce
ja zaliczy¢ do umow nienazwanych i jak sie wyjasnia w orzecznictwie oraz doktrynie
stanowi kontrakt powstaty w wyniku szczegdlnego powigzania czynnosci
realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym
zamiarem przeniesienia inwestycji (gruntu wraz z budynkiem, lokalami lub lokalem)
drugiej stronie umowy. Umowa taka ma charakter umowy wiasciwej, ostatecznej,
a nie przedwstepnej, stanowigcej dopiero sposdb nawigzania umowy przyrzeczonej
(wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, Lex nr 183717; wyrok SN
z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130).

Skoro zatem zawarta umowa nie jest umowg przedwstepng, tylko
ostateczng, to nie ma powodu traktowacC takg umowe, ktéra zawiera potrzebne
sktadniki umowy sprzedazy prawa, za umowe niewzajemng (por. wyrok SN z dnia
2 kwietnia 2004 r., Ill CK 537/02, Lex nr 172786). Przeciwnie, umowa taka ma
wszelkie cechy umowy okreslonej w art. 487 § 2 k.c., jako wzajemnej. Polega ona
na zobowigzaniu sie firmy deweloperskiej do wybudowania budynku i ustanowienia
- przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu na nabywce, a nabywca zobowigzuje sie
do zaptaty catej oznaczonej ceny. Dojscie do takiej konkluzji, wobec ustalen
faktycznych, ze skarzgcy w niniejszej sprawie uiscit z gory catg cene za uzyskanie
praw do lokalu, prowadzi do wniosku, iz ze wzgledu na spetnienie w rozpoznawanej
sprawie tak okreslonych przestanek umowy zawartej przez skarzgcego, nie mozna
byto zastosowac art. 91 ust. 2 prawa upadtosciowego i naprawczego. Przepis ten
stanowi, ze zobowigzania majgtkowe niepieniezne zmieniajg sie z dniem
ogtoszenia upadtosci na zobowigzania pieniezne i z tym dniem stajg sie ptatne,

chociazby ich termin wykonania jeszcze nie nastgpit. Ma natomiast



w okolicznosciach sprawy zastosowanie art. 98 ust. 1 p.u.n., wedtug ktorego, jezeli
w dniu ogfoszenia upaditosci zobowigzania z umowy wzajemnej nie zostaty
wykonane w catosci lub w czesci, syndyk moze wykona¢ zobowigzanie upadtego
i zazgda¢ od drugiej strony spetnienia swiadczenia wzajemnego lub od umowy
odstgpi¢. Jezeli od umowy nie odstgpi, wykonanie zobowigzania z umowy
wzajemnej jest uprawnione (por. postanowienie SN z dnia 23 listopada 2005 r.,
I CK 237/05, Lex nr 188543). W konsekwencji nie znajduje w sprawie

zastosowania art. 19 ust. 1 i 3 u.k.w.h.

Z tego wzgledu nalezalo na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. uchylié
zaskarzone postanowienie i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania,
z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c.



