Wyrok z dnia 5 pazdziernika 2001 r., Il CKN 1373/00

Przed wej$ciem w zycie art. 572" k.c. wykonanie przez kupujacego
uprawnien z tytutu rekojmi z powodu wady prawnej obcigzajacej spoétdzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu, nie bytlo uzaleznione od wystagpienia osoby

trzeciej z roszczeniem dotyczacym nabytego prawa.

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Marian Kocon
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Mirostawy i Zygmunta matzonkéw W.
przeciwko Marzenie i Leszkowi matzonkom D. o zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia woli, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 5 pazdziernika 2001 r.
na rozprawie kasacji pozwanego Leszka D. od wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Lublinie z dnia 11 maja 2000 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny w Lublinie — po ponownym rozpoznaniu sprawy — wyrokiem z
dnia 11 maja 2000 r. oddalit apelacje pozwanych od wyroku czesciowego Sadu
Okregowego w Lublinie z dnia 28 marca 1997 r., w ktérym zobowigzano pozwanych
Leszka i Marzene D. do ztozenia, w formie aktu notarialnego, oswiadczenia, ze
dokonujg z Zygmuntem i Mirostawg W. zamiany i przenoszg uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci stanowigcej dziatke zabudowang nr 286, o obszarze 413 m?
potozong w L. przy ul. U. na rzecz Zygmunta i Mirostawy matzonkow W., za$
matzonkowie W. przenoszg spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu w
spotdzielni mieszkaniowej ,C.” w L., przystugujgce do lokalu nr 9 przy ul. H. nr 10,
na rzecz matzonkéw D., za jednoczesng doptatg 7500 zt, przy czym skutecznosc¢
umowy uzalezniona jest od przyjecia matzonkéw D. w poczet czionkow tej

spotdzielni.



W sprawie tej ustalono, ze matzonkom D. przystugiwato od 1990 r.
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nr 9 przy ul. H. nr 10 w L. Prawo to zostato
przeksztatcone na spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu i stosowny przydziat
wydano matzonkom D. w dniu 5 wrzesnia 1994 r. W zwigzku z przeksztatceniem
matzonkowie D., zgodnie z wyliczeniem spoétdzielni, doptacili w dniu 24 czerwca
1994 r. kwote 59 378 800 zt sprzed denominacji. W dniu 13 pazdziernika 1994 r.
matzonkowie D. i W. zawarli, w formie aktu notarialnego, umowe zamiany.
Matzonkowie W. przeniesli na rzecz matzonkow D. uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci stanowigcej dziatke zabudowang niewykonczonym budynkiem
mieszkalnym, potozong w L. przy ul. U., zas matzonkowie D. przeniesli na rzecz
matzonkdéw W. spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nr 9 potozonego w L.
przy ul. H. nr 10 za doptatg 75 000 000 zt sprzed denominaciji. W dniu 23 listopada
1994 r. spotdzielnia ,,C.” przyjeta Mirostawe W. na cztonka, zas dnia 30 listopada
1994 r. zostat na jej rzecz wydany przydziat. W zwigzku z zamiarem zbycia
spétdzielczego prawa do lokalu Mirostawa W. otrzymata ze spoétdzielni ,C.”
informacje, ze z zajmowanym przez nig lokalem zwigzane jest zadtuzenie w kwocie
27 391,83 zt, na ktére sktadajg sie: kwota 3442,95 zt z tytutu przeksztatcenia prawa
lokatorskiego na wiasnosciowe, kwota 150,39 zt z tytutu doptaty do wktadu
lokatorskiego, kwota 389,41 zt z tytutu doptaty do kredytu lokatorskiego i kwota 23
200,59 z tytutu odsetek od kredytu. W tej sytuacji matzonkowie W. niezwtocznie
poinformowali matzonkéw D., ze spoétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu byto
dotkniete wadg prawng (dtug na rzecz spotdzielni). Matzonkowie D. powotali sie na
dziatanie w dobrej wierze i zaproponowali sgdowe rozstrzygniecie sporu.

Sad Okregowy uznat powddztwo matzonkéw W. o zobowigzanie pozwanych
matzonkéw D. do zawarcia umowy zamiany w przedmiocie zwrotnego przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego zabudowanej dziatki z rownoczesnym
przeniesieniem spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu za uzasadnione w
Swietle przepiséw o odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi. Rozpoznajgc sprawe po raz
pierwszy, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 14 stycznia 1998 r. zmienit to orzeczenie
i powddztwo oddalit. Wyrok ten uchylit Sgd Najwyzszy — w nastepstwie kasacji
powodow — i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

W toku ponownego rozpoznania sprawy Sad Apelacyjny dodatkowo ustalit, ze
pozwany Leszek D., przy przeksztatceniu spotdzielczego prawa do lokalu, nie uiscit
petnego wkitadu budowlanego. Rozliczenia Leszka D. dokonano w 1994 r. na



podstawie rozliczenia inwestycji na dzien 31 grudnia 1991 r., wedtug ktérego koszt
jednego metra kwadratowego ustalono na kwote 1 551 773 zt sprzed denominacji,
tymczasem ostatecznego rozliczenia dokonano na dzien 31 marca 1992 r.,
ustalajgc koszt cztonkowski jednego metra kwadratowego na kwote 1 749 315 zt
sprzed denominacji. Organy spoétdzielni ,,C.” przystagpity jednak do rozliczania
cztonkow wedtug ostatecznego rozliczenia inwestycji dopiero w 1996 r. Ustalono
tez, ze pozwany Leszek D. — bedacy pracownikiem spotdzielni ,,C.” — nie
zareagowat na pisma powodow z kwietnia i maja 1996 r. o istnieniu zadtuzenia
wobec tej spotdzielni, zwigzanego w spotdzielczym wtasnosciowym prawem do
lokalu bedgcym przedmiotem umowy zamiany, uwazat bowiem, ze zalegtosc¢ nie
istnieje i ostatecznie dopiero w kwietniu 2000 r. wptacit na rzecz Spoétdzielni kwote
10 700 zt. Na nabyty od powoddéw dom pozwani poczynili nakfady.

Oddalajgc apelacje pozwanych po ponownym rozpoznaniu sprawy, Sgd
Apelacyjny podniost, Ze skoro ostateczne rozliczenie inwestycji dokonano na dzien
31 marca 1992 r., to znane byto ono zaréwno w dacie przeksztatcenia
spotdzielczego prawa lokatorskiego na wtasnosciowe przez pozwanego Leszka D.
w dniu 5 wrzesnia 1994 r., jak i w dacie zawarcia umowy zamiany, tj. dnia 13
pazdziernika 1994 r. Pozwany Leszek D. uiscit zatem tylko wktad wstepny, a nie
wktad ustalony wedtug ostatecznego rozliczenia. W chwili zawarcia umowy zamiany
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu byto zatem obcigzone prawem osoby
trzeciej (wierzytelnos¢ spoétdzielni), przy czym obowigzek doptaty przeszedt na
powodow — jako nabywcow prawa bedgcych cztonkami spétdzielni w chwili, gdy
zazgdata ona doptaty réznicy. W konsekwenciji zasadne jest stanowisko, ze
uzyskane przez powodow od pozwanych w wyniku umowy zamiany swiadczenie
(spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu) byto dotkniete wadg prawng, a zatem
powodowie mogli odstgpi¢ od umowy, wykonujgc uprawnienie z tytutu rekojmi za
wady rzeczy nabytej.

Wyrok ten zaskarzyt kasacjg pozwany Leszek D. Jako podstawy kasacyjne
wskazano naruszenie prawa materialnego, tj. art. 560 § 1 w zwigzku z art. 604 k.c.
przez ich niezastosowanie, mimo ze pozwani w toku postepowania spfacili
nalezno$¢ spétdzielni, naruszenie art. 572 w zwigzku z art. 3 i art. 604 k.c. przez
zastosowanie pierwszego z tych przepiséw, mimo ze nie obowigzywat on jeszcze w
chwili zgtoszenia roszczenia, art. 575 w zwigzku z art. 604 k.c. przez ich

niezastosowanie oraz art. 5 k.c. przez nieprawidtowg wyktadnie. Pozwany zarzucit



tez naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 w zwigzku z art. 393, art. 233
§ 1, art. 2311316 § 1 k.p.c. Wskazujgc na powyzsze, wnidst o zmiane
zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa wzglednie jego uchylenie i
przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Niniejsza sprawa jest przedmiotem powtdrnego rozpoznania przez Sad
Najwyzszy w ramach postepowania kasacyjnego, z tego tez wzgledu konieczne jest
zwrdcenie uwagi na tre$é art. 3937 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, sad, ktéremu
sprawa zostata przekazana, zwigzany jest wykfadnig prawa dokonang w tej sprawie
przez Sad Najwyzszy i nie mozna oprze¢ kasacji od wyroku wydanego po
ponownym rozpoznaniu sprawy na podstawach sprzecznych z wyktadnig prawa
ustalong w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Przywotanie tresci art. 393" k.p.c. jest
W niniejszej sprawie o tyle istotne, ze z jednej strony w uzasadnieniu wyroku z dnia
27 pazdziernika 1999 r. Sad Najwyzszy dokonat wykfadni art. 556 § 2 k.c. w spos6b
wigzacy dla sgdu drugiej instanciji, z drugiej zas dlatego, iz w kasacji pozwanego
kwestionuje sie istnienie wady prawnej i tym samym odpowiedzialnos¢ pozwanego
za te wade, ta zas kwestia ma kluczowe znaczenie dla merytorycznego
rozstrzygniecia.

Odnoszac sie do tej podstawowej kwestii, Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 27
pazdziernika 1999 r. stwierdzit, ze dla ustalenia, czy nabyte przez powodow
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu umowg zamiany w dniu 13 pazdziernika
1994 r. byto obcigzone wadg prawng niezbedne jest wyjasnienie, czy i w jakiej
wysokosci powodowie majg obowigzek uzupetni¢ wkiad budowlany i ewentualnie
inne Swiadczenia na rzecz spotdzielni ,C.”. Jednoczesnie stwierdzono, ze jesli
przyjac, iz w dacie zawarcia umowy zamiany istniat obowigzek uzupetnienia wktadu
budowlanego, a powodowie zostali zapewnieni, ze taki obowigzek nie istnieje, to
okolicznos¢ ta swiadczytaby o wadzie prawnej nabytego przez nich spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu.

Realizujgc te wigzgce zalecenia i oceny prawne, Sad Apelacyjny ustalit —
czego nie sposob skutecznie zakwestionowaé — ze zarbwno na dzien
przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu na spétdzielcze prawo wiasnosciowe
przez pozwanego Leszka D., tj. na dzieh 5 wrzesnia 1994 r., jak i na dzieh zawarcia
umowy zamiany, tj. dnia 13 pazdziernika 1994 r., pozwany Leszek D. uiscit jedynie
wktad budowlany wedtug rozliczenia z daty 31 grudnia 1991 r., ustalajgcego koszt



jednego metra kwadratowego na kwote 1 551 773 zt sprzed denominacji, mimo ze
znane juz byto ostateczne rozliczenie wedtug daty 31 marca 1992 r., ustalajgce
koszt cztonkowski jednego metra kwadratowego na kwote 1 749 315 zt sprzed
denominacji. Z powyzszego wyprowadzono prawidtowy wniosek, ze w dniu
zawarcia umowy zamiany, tj. w dniu 13 pazdziernika 1994 r., pozwany Leszek D.
uiscit wktad budowlany zwigzany ze spotdzielczym wtasnosciowym prawem do
lokalu objetym umowag zamiany, czesciowo (wstepna wysokos¢), wedtug rozliczenia
na dzien 31 grudnia 1991 r., a nie wedtug znanego juz wowczas rozliczenia na
dzien 31 marca 1992 r. W konsekwencji, jesli odnies¢ sie do powotanego wyzej
stanowiska Sgdu Najwyzszego zawartego w wyroku z dnia 27 pazdziernika 1995 r.,
stwierdzi¢ nalezy, ze pierwsza przestanka swiadczgca o istnieniu wady prawnej
zostata spetniona. W dacie zawarcia umowy zamiany istniat obowigzek
uzupetnienia wktadu budowlanego obcigzajgcego wowczas pozwanego Leszka D.

Druga przestanka, od spetnienia ktorej uzaleznit Sgd Najwyzszy istnienie wady
prawnej, to zapewnienie powodow przez pozwanego, ze nie istnieje obowigzek
uzupetnienia wktadu budowlanego. W kasacji zaprzeczono, aby takie zapewnienie
pozwany ztozyt, formutujac zarzut naruszenia art. 233 w zwigzku z art. 393" k.p.c.
Zarzut ten nie jest uzasadniony. Wystarczy odwotac sie do zeznan pozwanego
Leszka D. ztozonych w toku ponownego rozpoznania sprawy przez Sgd Apelacyjny
(,twierdzitem w 1994 r., ze zostatem rozliczony ostatecznie z kosztéw zwigzanych z
budowy mojego mieszkania"). Takie sformutowanie pozwala jednoznacznie przyjgc,
ze nastgpito zapewnienie powodow przez pozwanego w czasie zawierania umowy
zamiany (negocjacji) o tym, iz nie istnieje obowigzek uzupetnienia wkfadu
budowlanego. W rezultacie spetnione zostaty obie przestanki, warunkujgce —
zdaniem Sadu Najwyzszego — istnienie wady prawnej spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w rozumieniu art. 556 § 2 k.c., w postaci
obcigzenia go prawem osoby trzeciej (wierzytelnosci spotdzielni).

Tego stwierdzenia w niczym nie mogg podwazy¢ okolicznosci podnoszone w
kasacji, w ramach uzasadnienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 i art. 231 k.p.c.,aw
szczegolnosci, ze spotdzielnia wystawita zaswiadczenia o roznej tresci co do
istnienia zobowigzania, ze fakt podwojnego rozliczenia kosztéw inwestycji ujawnit
sie dopiero w 1996 r., oraz ze spétdzielnia nie podjeta krokéw prawnych wobec
0s6b, ktore nie uregulowaty naleznosci z tytutu niesptaconego kredytu, a takze ze

sprawa rozliczen nie zostata uregulowana uchwatami organéw spotdzielni. Ocena



tych okolicznosci musi uwzglednia¢ bezsporne w sprawie zdarzenia, tj. zapewnienie
powodow przez pozwanego w dacie zawierania umowy zamiany o nieistnieniu
zadnego zobowigzania wobec spétdzielni, uzyskanie przez powoddéw informaciji, ze
istnieje zadtuzenie wobec spoétdzielni w tgcznej kwocie 27 391,83 zt z tytutu
przeksztatcenia prawa lokatorskiego na wtasnosciowe, doptaty do kredytu
lokatorskiego, odsetek od tego kredytu i doptaty do wktadu lokatorskiego, a wiec
naleznosci, ktore powinien byt uisci¢ pozwany, oraz zachowanie pozwanego, ktory
po niezwtocznym powiadomieniu go przez powodow o istnieniu zadtuzenia wobec
spotdzielni nie tylko nie przejat tego zadtuzenia przez zawarcie umowy przejecia
dtugu z powodami, lecz zaproponowat sgdowe rozstrzygniecie sporu. Te zdarzenia
wskazujg, ze pozwany — notabene pracownik spotdzielni ,C.” — mimo ztozonego
zapewnienia o nieistnieniu zadtuzenia wobec tej spotdzielni, po uzyskaniu od
powodow informacji o istnieniu zadtuzenia wykazanego przez spotdzielnie, nie tylko
nie podjat dziatan zmierzajgcych do usuniecia wady (do tego zobowigzywata go
tres¢ art. 560 § 1 k.c., jesli chciat uniemozliwi¢c powodom wykonanie uprawnienia w
zakresie odstgpienia od umowy), lecz zakwestionowat, a wrecz zanegowat istnienie
wady.

W tym kontekscie odniesc¢ sie takze nalezy do zarzutu naruszenia przez sgd
drugiej instancji przepisu 560 § 1 k.c. w zwigzku z art. 604 k.c. Jesli zarzucono, ze
pozwany wade usunat, bo ostatecznie w kwietniu 2000 r. (czyli w toku ponownego
rozpoznania sprawy przez Sad Apelacyjny) uregulowat nalezno$¢ wobec
spétdzielni, to nalezy zauwazyc, iz przepis art. 560 § 1 k.c. wymaga usuniecia wady
niezwtocznie. Tymczasem pozwany Leszek D. powzigt wiadomos¢ o istnieniu
zadtuzenia (wadzie prawnej) w maju i wrzesniu 1996 r., a naleznosc uiscit w
kwietniu 2000 r. Z tego wzgledu nie sposob dopatrzy¢ sie — w okolicznosciach
sprawy — naruszenia art. 560 § 1 w zwigzku z art. 604 k.c.

Nie sposob takze podzieli¢ zarzutu, ze Sgd Apelacyjny w istocie zastosowat
regute wprowadzong w art. 572" k.c., mimo Ze przepis ten w czasie wykonania
przez powoddw uprawnienia z rekojmi jeszcze nie obowigzywat. Przepis art. 572*
k.c. niewgtpliwie wzmocnit pozycje nabywcy stwierdzajgc wyraznie, ze kupujacy
moze dochodzi¢ uprawnien z tytutu rekojmi za wady prawne, chociazby osoba
trzecia nie wystgpita przeciw niemu z roszczeniem dotyczgcych rzeczy sprzedane.
Z faktu wprowadzenia tego przepisu do kodeksu cywilnego nie sposob jednak

wyprowadzi¢ wniosku — jak czyni to pozwany w kasacji — ze w stanie prawnym



obowigzujgcym przed nowelizacjg kodeksu cywilnego dokonang ustawg z dnia 23
sierpnia 1996 r., dochodzenie przez kupujgcego roszczen z tytutu istnienia wady
prawnej byto zalezne od tego, czy osoba trzecia wystgpita wobec niego z
roszczeniem dotyczgcym rzeczy nabytej. Taki wniosek nie jest uzasadniony.

W odniesieniu do wady prawnej rzeczy Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 28
wrzesnia 1995 r., Il CZP 125/95 (OSNC 1996, nr 1, poz. 11) wyjasnit, ze przepisy
kodeksu cywilnego nie wytgczajg stosowania przepisow o rekojmi w przypadku, gdy
z powodu wady prawnej rzeczy kupujgcy zmuszony byt jg wydac osobie trzecie;.
Juz ten przyktad wskazuje, ze takze przed nowelizacjg kodeksu cywilnego nie
zawsze wystgpienie z roszczeniem przez osobe trzecig byto niezbedne dla
realizacji roszczenia z tytutu rekojmi za wady prawne. Trafnos¢ tego wniosku jest
tym bardziej uzasadniona w odniesieniu do sprzedazy (zamiany) praw, ze zgodnie z
art. 555 w zwigzku z art. 604 k.c. w takim przypadku przepisy o rekojmi stosuje sie
odpowiednio. W konkretnym przypadku mamy wtasnie do czynienie z nabyciem
ograniczonego prawa rzeczowego w drodze umowy zamiany, przy czym prawo to
byto obcigzone wierzytelnoscig na rzecz spotdzielni, wbrew zapewnieniom
pozwanego — zbywcy. Powodowie nie kwestionowali tego obcigzenia, a zatem
uzaleznienie realizacji przez nich uprawnienia z tytutu rekojmi od uprzedniego
wniesienia pozwu o zaptate przez spotdzielnie, nie znajduje uzasadnienia w
przepisach kodeksu cywilnego w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej w 1996 r.

Zarzut naruszenia art. 575" k.c. przez jego nie zastosowanie nie jest trafny z
przyczyn oczywistych. Hipoteza tego przepisu nie obejmuje w ogdle stanu
faktycznego ustalonego w niniejszej sprawie, a ponadto przepis ten w chwili
realizacji roszczenia przez powodow jeszcze nie obowigzywat.

Pozostaje do rozwazenia zarzut naruszenia art. 5 k.c. i art. 316 k.p.c. Przede
wszystkim nie jest uzasadnione twierdzenie, ze Sad Apelacyjny pominat fakt, iz,
pozwany w kwietniu 2000 r. uiScit na rzecz spotdzielni sporng naleznosé. Sad
drugiej instancji nie tylko dostrzegt ten fakt, lecz takze ocenit go wtasnie w aspekcie
art. 5 k.c. Ocene te nalezy w petni podzieli¢. Rzecz w tym, ze pozwany nie
postepowat lojalnie wobec powoddow. Jesli bowiem, mimo zapewnienia powodow o
braku zobowigzanh wobec spotdzielni, po dwoch latach od zawarcia umowy
pozwany zostat poinformowany, ze takie zobowigzanie istnieje, to dobre obyczaje
(zasady wspotzycia spotecznego) wymagaty, aby lojalnie przejat on ten dtug, a nie
kwestionowat jego istnienie z sugestig rozstrzygniecia sporu przez sad. Takie



postepowanie byto wymagane niezaleznie od tego, czy pretensje finansowe
spotdzielni i ich wysokosc¢ byty uzasadnione.

W tych okolicznosciach nie sposéb uznac, aby pozwany mégt obecnie
skutecznie powotywac sie na zasady wspotzycia spotecznego.

Z tych wszystkich wzgledow kasacje nalezato oddalié (art. 393'% k.p.c.).



