Sygn. akt I ACa 455/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 wrzeénia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Ewa Tkocz
SO del. Lucyna Morys-Magiera
Protokolant : Magdalena Bezak

po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2014 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko R. L. (1), A. L., R. L. (2) i Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w U.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w U.

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 14 czerwca 2012 1., sygn. akt I C 169/11

1) zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1. w czeSci dotyczacej pozwanej Spdldzielni w ten sposob, ze powodztwo w stosunku do tej pozwanej

oddala,

b) w punkcie 5. w ten sposob, ze zasadza od pozwanych A. L., R. L. (2) i R. L. (1) kwote 13 962 (trzynascie tysiecy

dziewieéset szeSédziesigt dwa) zlote tytulem zwrotu kosztéw procesu,

¢) w ten sposodb, ze dodaje punkt 7. o tresci: ,,odstepuje od obcigzania powoda obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu

na rzecz pozwanej Spoldzielni”;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w U. 7 417 (siedem tysiecy czterysta

siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

Powod A. P. w pozwie skierowanym przeciwko H. L., A. L. 1 Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w U. wnosil o zasadzenie od
pozwanych in solidum kwoty 190.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie
od pozwanych na jego rzecz solidarnie kosztow procesu.

W toku postepowania zmarl pozwany H. L.. Spadek po nim odziedziczyli corka R. L. (2) i syn R. L. (1) po %2 czeSci
z dobrodziejstwem inwentarza.

Powod ostatecznie ograniczyl zadanie glowne do kwoty 147.500 zlotych zrzekajac sie roszczenia w pozostalej czesci.

Uzasadniajac zadanie pozwu powdd podal, ze pozwani H. L. i A. L. mimo zawarcia z nim uméw przedwstepnych o
przeniesienie na powoda udzialoéw we wlasno$ciowym spoldzielczym prawie do lokalu mieszkalnego polozonego wW.
przy ul. (...) nie wywiazali sie z umowy a prawa do lokalu przeniesli na rzecz R. M.. Bylo to mozliwe dlatego, ze mimo
sadownego zakazu zbycia sie praw do lokalu pozwana Spéldzielnia wystawila zaswiadczenie o prawie pozwanego do
lokalu i jego zadluzen bez ujawnienia w nim okoliczno$ci, ze sad zakazal zbywania praw do lokalu.

Po otrzymaniu od R. M.kwoty 30.000 zlotych powod zaniechal kontynuowania procesu wytoczonego zbywcom i
nabywcy praw do lokalu o uniewaznienie ewentualnie o stwierdzenie bezskuteczno$ci umowy.

W ocenie powoda jego szkoda spowodowana przez zbywcdéw praw do lokalu i pozwana spéldzielnie to roznica miedzy
aktualng wolnorynkowa ceng lokalu tego rodzaju a rekompensata w kwocie 30.000 zlotych jaka powdd otrzymal od
R. M..

Pozwani wnosili o oddalenie pow6dztwa, a pozwana Spoldzielnia takze o zasadzenie od powoda na jej rzecz zwrotu
kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2012 roku Sad Okregowy w Bielsku-Bialej zasadzil od pozwanych A. L., R. L. (2), R. L.
(1) i pozwanej Spoéldzielni kwote 76.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 28 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty
z zastrzezeniem, ze splacenie $wiadczenia przez pozwana Spoéldzielnie zwalnia pozostalych pozwanych do wysokoéci
zaplaty przy czym az do zupelnego zaspokojenia powoda wszyscy pozwani pozostajg zobowigzani.

Ponadto Sad zasadzil od pozwanych A. L., R. L. (2) i R. L. (1) kwote 70.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
28 kwietnia 2011 roku, oddalil powddztwo w pozostalej czesci, umorzyt postepowanie co do kwoty 42.500 zlotych,
zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda 13.962 zlote i zastrzegl, ze odpowiedzialnos¢ R. L. (2) i R. L. (1)
ograniczona jest do warto$ci czynnej spadku po H. L..

Orzeczenie Sadu Okregowego oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach.

W dniu 9.01.2006r. powdd i pozwani A. L. i H. L., bedacy po rozwodzie zawarli umowe przedwstepna sprzedazy
prawa do spoétdzielczego wlasnoSciowego lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul (...) nalezagcym do zasobow
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w U.. Powodd zaplacil im na poczet zawartej umowy kwote 70.000 zt pokrywajac
koszty przeksztalcenia mieszkania lokatorskiego we wlasnoSciowe oraz pokryt zadluzenie w spéldzielni. Umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta do 17.11.2006r., jednak do jej zawarcia nie doszlo, gdyz sprzedajacy nie zgodzili sie
na ustalona w umowie przedwstepnej cene sprzedazy.

W dniu 28.12.2006r. powdd zlozyt pozew o zobowigzanie pozwanych A. i H. L. do zloZenia o$wiadczenia woli moca
ktdrego przeniosa na jego rzecz prawo do spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

W dniu 3.01.2007r. Sad Rejonowy w C. wydal postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia, zakazujac H. i A. L. zbywania
lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem postepowania. Zostato ono doreczone pozwanej spotdzielni.



Postepowanie to zostato zwieszone z uwagi na wniesiona przez A. i H. L. sprawe przeciwko powodowi o uksztaltowanie
treSci umowy.

Wyrokiem z dnia 29.02.2008r. Sad Rejonowy w C. zmienil tre§¢ umowy przedwstepnej zawartej miedzy powodem a
A.iH. L. wten sposob, ze podwyzszyl cene sprzedazy do kwoty 50.120,00 zl za kazdy z udzialéw. Lacznie powod mial
zaplaci¢ za mieszkanie 100.240,00 zl. Okre§lajac cene mieszkania Sad oparl sie na opinii bieglego S. K..

Po podjeciu postepowania w sprawie o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli w dniu 21.07.2008r. zapadl wyrok Sadu
Rejonowego w C. na podstawie ktérego A. i H. L. zostali zobowigzani do zlozenia oSwiadczenia woli na podstawie
ktoérego przeniosa na rzecz powoda prawo do spétdzielczego lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...), za cena
50.120,00z1 kazdy, przy czym cena miala by¢ pomniejszona o kwoty przekazane przez powoda na poczet sprzedazy.

W trakcie toczacych sie opisanych wyzej spraw, w dniu 27.12.2007r. przed notariuszem D. H. zostala zawarta umowa
sprzedazy przedmiotowego lokalu przez A. L. i H. L. na rzecz R. M. za kwote 180.000,00 zl. Sprzedajacy przedstawili
zaSwiadczenie pozwanej Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w U. z dnia 18.12.2007r. potwierdzajace przystugujace im
prawo do lokalu mieszkalnego. W zaswiadczeniu nie bylo informacji o wydanym przez Sad postanowieniu o udzieleniu
zabezpieczenia. Ztozyli takze zapewnienie, ze ich prawo do lokalu jest wolne od wszelkich dtugbéw i ciezaréw oraz praw
0sob trzecich za wyjatkiem zobowiazania do zaplaty na rzecz spoldzielni.

A. i H. L. zataili przed sadem, iz nie maja juz prawa do przedmiotowego lokalu i ze sprzedali mieszkanie bedace
przedmiotem sporu innej osobie. Po otrzymaniu informacji o zbyciu mieszkania powdd zlozyt zawiadomienie
przeciwko A. i H. L. o popelieniu przestepstwa z art. 300 §2 k.k. Wniosl takze sprawe o stwierdzenie niewaznoéci
lub uznanie za bezskuteczng umowy sprzedazy przedmiotowego mieszkania przeciwko A. i H. L. oraz nabywcy R.
M.. Postepowanie zostalo zawieszone a nastepnie umorzone. R. M. sprzedal nabyte mieszkanie, przy czym zaplacil
powodowi kwote 30.000zl.

Biegly rzeczoznawca majatkowy S. K. dokonal wyceny przedmiotowego mieszkania i ustalil, Ze jego warto$¢ wedlug
cen z 2008r. a wiec daty wydania wyroku zobowigzujacego A. i H. L. do przeniesienia wlasnoSci lokalu wynosita
211.800,00 zl.

Powyzszy stan faktyczny jest niesporny. Sad pominal przy ustalaniu stanu faktycznego zeznania R. L. (2) i R. L. (1) gdyz
nie mieli oni wiedzy o postepowaniu rodzicow w zwiazku ze sprzedaz mieszkania. Strony nie wnosily takze zastrzezen
co do opinii bieglego.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia Sad pierwszej instancji uznal, ze odpowiedzialno$¢ pozwanej Spoldzielni

znajduje oparcie w przepisie art. 7523 § 3 kpc i art. 416 ke.

Pozwana wydala pozwanemu H. L. zaswiadczenie z dnia 18 grudnia 2007 r., stanowiace jedyny dokument
potwierdzajacy prawo tego pozwanego ijego zony do lokalu spéldzielczego. Dla lokalu nie byla bowiem zalozona ksiega
wieczysta. Zaswiadczenie wydano bez zamieszczenia w jego treSci informacji, ze postanowieniem Sadu zakazano
zbywania praw do lokalu mimo, ze pozwana byla poinformowana o wydaniu takiego zakazu i Ze jest ona niezbedna
w zwigzku z planowym zbyciem praw do lokalu.

Istnieje wiec bezposredni zwiazek przyczynowy miedzy wydaniem przez pozwana wspomnianego za$wiadczenia a
szkodg powoda. W ocenie Sadu szkoda ta wyraza sie r6znicg miedzy wolnorynkowa ceng mieszkania w dniu 31 grudnia
2008 r. tj. wowczas gdy pozwani H. L. i A. L. zostali sadownie zobowiazani do zbycia lokalu na rzecz powoda a kwota
jaka powod musialby zaplaci¢ zbywcy zgodnie z uzgodnieniem ksztaltujacym tre$¢ umowy i kwota 30.000 zlotych
otrzymana przez powoda od R. M..

Réznice ta w kwocie 76.000 zlotych Sad zasadzit od pozwanej oraz pozwanych A. L., R. L. (2) i R. L. (1) in solidum.



Odpowiedzialno$¢ pozostalych pozwanych w ocenie Sadu Okregowego oparta jest na przepisie art. 471 kc.
Odpowiadaja oni za szkode powoda wynikajaca z niewykazania zobowigzania wynikajacego z zawartych umoéw
przedwstepnych.

Na tej samej zasadzie od pozwanych osob fizycznych zasadzono na rzecz powoda kwote 70.000 zlotych, jako
rownowarto$¢ kwoty przekazanej zobowiazanym z umoéw przedwstepnych na poczet naleznoéci za prawo do lokalu.

Wyrok Sadu pierwszej instancji zostat zaskarzony apelacja przez pozwang Spoldzielnie w czeéci w jakiej powddztwo
zostalo uwzglednione w stosunku do tej pozwane;.

Skarzaca zarzucila naruszenie przepisu art. 7523 § 2 kpc przez jego niewlaéciwe zastosowanie i bledne przyjecie, ze
dokonala czynnoéci umozliwiajacej zbycie prawa do lokalu przystugujacego A. i H. L..

Skarzaca podniosta, ze zaden przepis prawa nie umozliwia zbycia wlasnoSciowego, spotdzielczego prawa do lokalu od
wydania przez sp6ldzielnie mieszkaniowa zaswiadczenia o jakim mowa w pozwie.

Zaden przepis nie reguluje tez treéci takiego zaswiadczenia.

Wydane zaéwiadczenie nie stanowi o$wiadczenia woli pozwanej a jedynie o§wiadczenie wiedzy prezesa zarzadu
pozwane;j.

Skarzaca zarzucila tez naruszenie przepisu art. 100 kpc uznajac, ze ze wzgledu na wynik procesu koszty winny by¢
wzajemnie zniesione badZ stosunkowo rozdzielone.

Powolujac sie na powyzsze pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w stosunku
do niej oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 20 listopada 2012 r. Sad Apelacyjny w Katowicach zmienil wyrok Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej
oddalajac powodztwo w stosunku do pozwanej Spotdzielni i zasadzajac od powoda na jej rzecz koszty procesu.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego, oparte na wykladni przepisu art. 7532 § 1 i 2 kpc wynikalo z przyjecia, ze
odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza spoéldzielni mieszkaniowej o jakiej mowa w § 2 wspomnianego przepisu ma
miejsce wylacznie wowczas gdy spdldzielnia dokonata czynno$ci umozliwiajacej zbycie praw do lokalu majacego
urzadzona ksiegg wieczysta w ktorej nie ujawniono zakazu zbycia praw do lokalu.

W takim bowiem przypadku nabywce chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

W przypadku gdy dla lokalu nie urzadzonej ksiegi wieczystej skutkiem zbycia praw do niego, mimo sadowego zakazu
zbycia jest bezskuteczno$¢ zbycia dla uprawnionego z umowy przedwstepnej. Skutek taki ma miejsce bez wzgledu na
to czy nabycie bylo odplatne oraz czy nabywca prawa do lokalu zbytego mimo sadowego zakazu byl w dobrej wierze,
ze zbycie ma bowiem miejsce przez osobe nieuprawniong do rozporzadzania prawem do lokalu.

Powod wystapit z powbddztwem o stwierdzenie bezskuteczno$ci zbycia prawa do lokalu w ramach umowy zawartej
miedzy H. i A. L. a R. M.. Postepowanie w tej sprawie zostalo jednak zawieszone a nastepnie umorzone. Powdd
otrzymal od R. M. kwote 30.000 zlotych.

Wyrok Sadu odwolawczego zostal zaskarzony skarga kasacyjna przez powoda, ktory zarzucit dokonanie blednej

wykladni art. 7523 § 2 kpe.

Skarga kasacyjna zostala uwzgledniona przez Sad Najwyzszy, ktory uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
w czesci oddalajacej powddztwo w stosunku do pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w U. oraz w zakresie



orzeczenia o kosztach i w tej czesci przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Katowicach do ponownego rozpoznania
irozstrzygniecia o kosztach.

W ocenie Sadu Najwyzszego wykladnia przepisu art. 7523 § 2 kpc nie daje podstaw do uznania, ze odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej o jakiej w nim mowa nie ponosi spdldzielnia mieszkaniowa w przypadku gdy, wlasnoSciowe
spoldzielcze prawo do lokalu objete zakazem nie miato urzadzonej ksiegi wieczystej, a co za tym idzie, ze jego zbycie
nie skutkuje szkoda uprawnionego.

Sad Najwyzszy zalecil dokonanie ustalen co do statusu prawnego tego prawa a nastepnie ustalenie czy istnieje zwigzek
przyczynowy miedzy wydaniem zaswiadczenia przez pozwang a stwierdzona szkodg.

Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy przez Sad Apelacyjny strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska
procesowe.

Pozwana poszerzyla swa argumentacje podnoszac, ze brak jest adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy
wystawianiem przez nig zas§wiadczenia a utrata przez powoda mozliwoS$ci nabycia przez powoda praw do lokalu. Ze
wzgledu na bezskuteczno$é dla powoda umowy zbycia zawartej miedzy H. i A. L. a R. M., zdaniem tej pozwanej utrata
prawa do lokalu wynikala z zaniechania przez powoda sadowego stwierdzenia takiej bezskutecznoéci oraz zlozenia
o$wiadczenia o nabycie praw do lokalu na warunkach wynikajacych z orzeczenia Sadu Rejonowego w C. wydanego
w sprawie o sygn. akt I C 731/06.

Bezspornym miedzy stronami byly dalsze okolicznoéci, majace zdaniem Sadu Apelacyjnego znacznie dla
rozstrzygniecia.

R. M. dla nabytego od H. i A. L. prawa do lokalu urzadzil ksiege wieczysta. W ksiedze tej nie bylo zadnych wpisow
ograniczajacych uprawnienia wlasciciela R. M. do rozporzadzania prawem do lokalu.

W sprawie toczacej sie przed Sadem Rejonowym w C. pod sygn. akt I C 418/08 powdd cofnal bowiem wniosek o
zabezpieczenie powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci umowy lub stwierdzenie bezskutecznosci w stosunku do niego
umowy zawartej miedzy H. i A. L. a R. M.. W dniu 24 wrze$nia 2010 r. R. M. zbyl prawo do lokalu na rzecz W. C. za
kwote 235.000 zlotych.

Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest w znacznej czeSci zasadna.

Sad Apelacyjny w obecnym skladzie nie podziela stanowiska pozwanej Spo6ldzielni szeroko umotywowanego w pisémie
procesowym z dnia 18 sierpnia 2014 roku jakoby wydanie zbywcy praw do lokalu zaswiadczenia o jego prawach do tego
lokalu i stanie zadluzenia z pominieciem informacji o sadowym zakazie jego zbycia nie bylo dzialaniem bezprawnym.

Wprawdzie brak jest regulacji prawnych nakladajacych na spoldzielnie mieszkaniowe obowiazek wydawania tego
rodzaju zaswiadczen oraz okreSlajacych ich tres¢ jednakze skarzaca nie kwestionuje okoliczno$ci, iz przy zawieraniu
umoéw notarialnych dotyczacych ich zbycia powszechng praktyka jest zadanie od zbywcow przedstawienia takich
za$wiadczen wystawianych przez spoldzielnie mieszkaniowe.

Jest to zrozumiale jesli wziaé¢ pod uwage, ze w przypadku wlasnoéciowych spoéldzielczych praw do lokalu, ktéry nie
ma urzadzonej ksiegi wieczystej to spoldzielnie posiadaja informacje o osobach, ktérym przystuguje prawo do lokalu
oraz o stanie zadluzenia zbywcow.

Obowiazek prowadzenia rejestrow zawierajacych tego rodzaju dane, uszczegdlowiony w rejestrze spotdzielni, wynika
z art. 30 Prawa spoldzielczego. Rejestry prowadzi zarzad spoldzielni.



Kazdy czlonek spo6ldzielni ma prawo do ujawnienia danych zawartych w rejestrze. Tym samym zadac¢ moze wydania
za$wiadczenia dotyczacego tych danych. Jesli rejestr pozwanej nie przewidywal koniecznosci ujawniania w rejestrze
informacji o sadowych zakazach zbycia praw do lokalu oznaczat to, ze byl wadliwie sformulowany. Informacje na ten
temat maja istotne znacznie nie tylko dla czlonkéw spdldzielni ale takze dla ubiegajacych sie o nabycie praw do lokalu
pozwane;j.

Nie sg przekonywujace twierdzenia skarzacej, ze nie miala obowigzku wydawania zaswiadczenia o jakim mowa w
pozwie. Mimo braku regulacji prawnych w tym zakresie pozwana wydala zaswiadczenie.

W zwiazku z tym winna zawrze¢ z nim takze informacje przekazana jej przez powoda o sagdowym zakazie zbywania
praw do lokalu.

Pozwana winna zdawa¢é sobie sprawe, ze zaswiadczenie ma by¢ przedlozone u notariusza w celu wykazania przez
zbywcow uprawnien do rozporzadzania prawem do lokalu. Okolicznoéc ta ujawnilt H. L. i znalazla ona odzwierciedlenie
w treéci zaswiadczenia o czym $§wiadczy zamieszczona na nim adnotacja ,celem przedlozenia u notariusza”.

Gdyby, chodzilo o rozrzadzenie testamentowe, jak to sugeruje skarzaca, testatorowi nie byloby niezbedne
zaswiadczenie o prawie do lokalu ani o stanie zadluzenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma tez istotnego znaczenia, ze zaswiadczenie podpisal prezes zarzadu pozwanej i
jej glowny ksiegowy. Jak juz bowiem wspomniano rejestry o jakich mowa w przepisie art. 30 Prawa sp6ldzielczego
prowadzi organ spoéldzielni jakim jest jego zarzad. Regulacje wewnatrz- spéldzielcze decyduja o tym, kto w imieniu
zarzadu sklada o$wiadczenie wiedzy na temat zapisbw we wspomnianych rejestrach. Podzieli¢ nalezy stanowisko
pozwanej, ze przedmiotowe zaswiadczenie bylo o§wiadczeniem wiedzy pozwanej a nie o§wiadczeniem woli, ktére
sklada w jej imieniu organ o jakim mowa w art. 416 kc.

Brak jest podstaw do uznania, ze odpowiedzialnoéé¢ spoldzielni o jakiej mowa w przepisie art. 752382 kpc dotyczy
jedynie czynnoSci prawnej umozliwiajacej zbycie lokalu mimo zakazu zbycia. Przepis ten stanowi bowiem o
»Spowodowaniu czynnoS$ci umozliwiajacych zbycie prawa” a nie o ,,czynnos$ci prawnej” umozliwiajacej takie zbycie.

Drugorzedne znacznie ma podnoszona przez pozwang okoliczno$¢, ze zaswiadczenie dotyczylo wylacznie pozwanego
H. L. a nie tego pozwanego i A. L.. Notariuszowi okazano bowiem wspomniane za$wiadczenie oraz umowe o
przeksztalcenie lokalowego prawa do lokalu we wlasnoéciowe spoldzielcze prawo do lokalu. Ta umowa nie zostala
Sadowi ujawniona. SkutecznoSci zbycia nie niweczy tez okoliczno$¢, ze w dacie zbywania prawa do lokalu malzonkowie
L. byli juz rozwiedzieni. Niewatpliwie ich wolg bylo przeniesienie praw do lokalu na rzecz R. M.. Nawet jesli
za$wiadczone uprawnienie do lokalu dotyczylo wylacznie H. L., brak informacji w za§wiadczeniu o sadowym zakazie
zbycia umozliwil zawarcie umowy z R. M..

Dlatego Sad Apelacyjny za trafne uznal stwierdzenie powoda, ze wydajac za§wiadczenie, z pominieciem informacji o
sadowym zakresie zbycia pozwana dopusScila sie w stosunku do powoda czynu niedozwolonego. Dzialanie pozwanej
bylo bezprawne jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego.

Skoro przepis art. 7523 § 1 kpe nakazuje doreczaé spoldzielni postanowienie o zakresie zbycia lokalu ma to miejsce
w okre$lonym celu. Jest nim poinformowanie sp6ldzielni o ograniczeniu osoby dysponujacej ograniczonym prawem
rzeczowym w prawie do jego rozporzadzania. Wydajac zaswiadczenie o prawie do lokalu spoldzielnia winna wiec
zamie$ci¢ w nim informacje o tak istotnym jego ograniczeniu jak zakaz zbycia. W przeciwnym razie niweczony bylby
cel wydawania tego rodzaju zaswiadczen stuzacych zapewnieniu pewnoS$ci w obrocie prawnym.

Sad Apelacyjny nie podziela argumentacji pozwanej, ze powod moglby unikngé negatywnych konsekwencji
wynikajacych z wadliwo$ci za§wiadczenia gdyby zatozyt dla lokalu ksiege wieczysta, zadajac ujawnienia wpisu o
sadowym zakazie zbycia.



Nie jest powszechng praktyka urzadzanie ksiag wieczystych dla wlasnos$ciowych spéldzielczych praw do lokalu. Wiaze
sie to z pewnymi kosztami a ponadto powod poinformowal Spétdzielnie o zakazie zbycia doreczajac jej postanowienie
sadu w tym przedmiocie. Racjonalnie oceniajac zachowanie powoda nalezy uznac, ze podjal on niezbedne dzialania
zmierzajace do ochrony praw przystugujacych mu z uméw przedwstepnych zawartych z H. i A. L..

Mimo powyzszych uwag stwierdzajacych bezprawno$é zachowania pozwanej Sad Apelacyjny podziela stanowisko
skarzacej, ze brak jest adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy tym zachowaniem a ewentualna szkoda powoda.

W doktrynie jak i w orzecznictwie wyrazany jest poglad, ze zbycie prawa do lokalu, mimo sadowego zakazu zbycia
ustanowionego w ramach zabezpieczenia powodztwa, powoduje bezskuteczno$¢ zbycia w stosunku do osoby na rzecz
ktbrej ustanowiono taki zakaz.

Oproécz pogladéw komentatoréw przytoczonych w poprzednim wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach wskazac
mozna na wypowiedzi na ten temat zawarte w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 1970 r., sygn. akt II CR
517/70 (LEX nr 6841).

Sad Apelacyjny w Katowicach w obecnym skladzie podziela to stanowisko.

Sprowadza sie ono do stwierdzenia, ze osoba lub osoby, ktére zbywaja prawo do lokalu mimo sagdowego zakazu, czynig
to bezskutecznie w stosunku do osoby, ktéra uzyskala ustanowienia takiego zakazu. Zbywcy sa bowiem nieuprawnieni
do dokonania tego rodzaju rozporzadzenia. Umowa jest wiec wazna erga omnes ale ten kto uzyskal zakaz zbycia moze
powolaé sie na bezskuteczno$é zbycia w stosunku do niego.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego w takim przypadku silniejsza ochrona stuzy osobie, ktéra uzyskala zabezpieczenie swych
roszczen przez zakres zbycia niz osobie, ktéra nabyla prawa od osoby nieuprawnionej do rozporzadzania prawem do
lokalu. Nie dziala w tym przypadku rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, ktora ma zastosowanie w przypadku
praw ujawnionych w ksiegach wieczystych umozliwiajaca nabycie prawa od nieuprawnionego czy regulacja zawarta
w przepisie art. 59 ke, ktéra uzaleznia nabycie prawa od dobrej wiary nabywcy.

Regulacja zawarta w tym ostatnim przepisie skutkuje bowiem bezskutecznoécig rozporzadzenia w przypadku gdy
strony umowy wiedzialy o roszczeniu uprawnionego. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powdd nie tylko mial
roszczenie o nabycie praw do lokalu wynikajace z umow przedwstepnych ale takze zabezpieczenie ustanowione przez
Sad w postaci zakazu zbywania praw do lokalu a wiec pozbawiajace pozwanych H. i A. L. prawa do rozporzadzania

tym prawem.

Bezskutecznoé¢ zbycia praw do lokalu przez wspominane osoby miala charakter ciggly. Nie ustala, zgodne z art.

754" § 1 kpe po uplywie miesigca od uprawomocnienia sie orzeczenia uwzgledniajacego roszczenie powoda gdyz
pozwani wyzbyli sie praw do lokalu przed prawomocnym zakonczeniem sprawy dotyczacej zobowigzania do zlozenia
o$wiadczen woli w tym przedmiocie. Trafnie powdd uznal, ze nabycie praw do lokalu, ktérego dotyczyly umowy
przedwstepne zawarte z H. i A. L. wymagalo sagdowego stwierdzenia bezskuteczno$ci rozporzadzenia dokonanego
przez tych pozwanych na rzecz R. M..

Powod powodztwo takze wytoczyt w ramach sprawy I C 418/08 Sadu Rejonowego w C..

Rezygnacja z kontynuowania tego procesu w zwiazku z wydanymi negocjacjami prowadzonymi z R. M. doprowadzila
do umorzenia tego postepowania w 2011 roku.

Tym samym powdd pozbawil sie mozliwosci nabycia praw do lokalu od H. i A. L. w oparciu o wigzgce go z tymi osobami
umowy przedwstepne zmodyfikowane w sprawie Sadu Rejonowego w C. w sprawie I C 68/07 oraz przy wykorzystaniu
bezskuteczno$ci zbycia praw do lokalu, jaka mogla by¢ stwierdzona w sprawie tego Sadu o sygn. akt I C 418/08.



Gdyby powod nie doprowadzil do umorzenia postepowania w tej sprawie po zaplaceniu lgcznej kwoty 100.240
zlotych moglby sta¢ sie wlascicielem praw do lokalu. Zaniechanie ustalenia bezskutecznoéci i ztozenia stosownego
o$wiadczenia woli uniemozliwia obecnie powodowi nabycie tych praw. Nastapilo bowiem zbycie prawa R. M. na
rzecz W. C.. W. C. nabyt prawo do lokalu od wlasciciela wieczysto-ksiegowego, ktoéry ograniczony w zaden sposéb w
rozporzadzaniu tym prawem.

Dlatego nalezalo uznaé, ze szkoda powoda wynikajaca z utraty prawa do lokalu o wartoSci wyzszej od ceny jaka
powdd bylby zobowigzany uiscié zgodnie z wyrokiem w sprawie o sygn. IC 68/07 Sadu Rejonowego w C. nie pozostaje
w adekwatnym zwigzku przyczynowym z czynem niedozwolonym pozwanej Spdldzielni polegajacym na wydaniu
wadliwego zaswiadczenia. Gdyby powdd nie zaniechat dzialan zmierzajacych do realizacji praw przystugujacych mu
w stosunku do pozwanych H. i A. L. nie moznaby moéwi¢ o szkodzie wyrzadzonej przez pozwang Spo6ldzielnie.

Osoba w stosunku do ktbérej dopuszczono sie czynu niedozwolonego winna podjaé¢ dzialania zmierzajace do
zmniejszenia lub wyeliminowania potencjalnej szkody. Powo6d nie sprostal temu obowiazkowi zadawalajac sie
rekompensata w kwocie 30.000 zlotych zaoferowana mu przez R. M..

Dlatego Sad Apelacyjny w Katowicach uznal, ze gdyby nie bezczynno$¢ powoda w sprawie o sygn. akt I C 418/08 Sadu
Rejonowego w C. mébglby on naby¢ od pozwanych H. i A. L. prawo do lokalu na warunkach wynikajacych z wyroku tego
Sadu wydanym w sprawie I C 68/07 a wiec za taczng kwote 100.240 zlotych co, przy uwzglednieniu kwoty otrzymane;j
od R. M., skutkowaloby wydatkiem mniejszym od wynikajacego z uméw przedwstepnych.

Ewentualna szkoda za ktora moglaby odpowiadaé pozwana bylyby wydatki zwiazane z koniecznoécia wytoczenia
powbdztwa w sprawie I C 418/08 Sadu Rejonowego w C..

Dlatego Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 2 kpc zmienil zaskarzony wyrok i oddalil pow6dztwo w stosunku do
pozwanej Spoldzielni.

Na mocy art. 102 kpc odstapiono od obcigzania powoda obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu za postepowanie przed
Sadem Okregowym gdyz reprezentowany przed nim sposéb obrony pozwanej nie mial wplywu na ostateczny wynik
procesu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 kpc majac na uwadze, ze pozwang reprezentowal
pelnomocnik, ktory nie zastepowat pozwanej przed Sadem Okregowym.

Nie zasadzono na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem Najwyzszym gdyz przepisy
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu (tj. Dz.U. 2013 r. poz. 490) przewiduja wynagrodzenie pelnomocnika za sporzadzenie skargi kasacyjnej
i za udzial w rozprawie (§ 12 ust. 4 w/w rozporzadzenia). Pelnomocnik pozwanej Spoéldzielni sporzadzil jedynie
odpowiedz na skarge kasacyjng a wyrok Sadu Najwyzszego zapadl na posiedzeniu niejawnym bez udziatu stron i ich
pelnomocnikéw.



