Sygn. akt 1l CSK 469/14

POSTANOWIENIE

Dnia 20 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku M. O.-K.

przy uczestnictwie W. A. i J. A.

o wpis do ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 20 listopada 2015 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 10 czerwca 2014 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika J. A.
kwote 270 (dwiescie siedemdziesiat) zt tytulem zwrotu kosztow

postepowania.



UZASADNIENIE

M. O.-K. wniosta o wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...], prowadzonej
dla lokalu mieszkalnego nr 1 w budynku przy ul. B. [...] w K., prawa wtasnosci tej
nieruchomos$ci na jej rzecz w miejsce R. A. i W. A., a to na podstawie umowy

darowizny z 14 listopada 2011 r., zawartej przed notariuszem J. D., Rep. Anr [...].
Sad Rejonowy w K. 28 lutego 2014 r. uwzglednit ten wniosek w catosci.

Apelacje od wpisu wniost uczestnik J. A. Postanowieniem z 10 czerwca 2014
r. Sad Okregowy w K. uchylit zaskarzony wpis i oddalit wniosek o jego dokonanie

oraz orzekit o kosztach.

Sad Okregowy stwierdzit, ze odrebna wtasnos¢ lokalu powstaje z chwilg jej
wpisu do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali, tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”), ale jesli taki
wpis nastgpi, to ma skutek wsteczny (art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 707 ze zm.; dalej:
LJUkwh”). W okresie przed jego dokonaniem dopuszczalne jest zbycie
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu po zawarciu umowy majgcej prowadzi¢ do

jej ustanowienia, a przed wpisaniem prawa do ksiegi wieczyste;.

Lokal numer 1, ktérego dotyczyt rozpoznany wniosek o wpis miat by¢
potozony na pierwszym pietrze budynku i sktadaé sie z hallu, trzech pokoi,
garderoby, kuchni z aneksem jadalnym, wc, fazienki, o tacznej powierzchni
uzytkowej 87,07 m?, a przynaleze¢ do niego miat garaz o powierzchni 17,70 m?
i kottownia o pow. 5,60 m?, potozone na parterze oraz % cze$é wolnostojacego
budynku garazowo - sktadowego; z wiasnoscig tego lokalu miat by¢é zwigzany
udziat w czeéciach wspdlnych budynku oraz udziat we wspétwlasnosci dziatki nr
184/5, wynoszacy 11.037/32.923 czesci. Podstawg do wyodrebnienia tej
nieruchomosci lokalowej byta umowa zniesienia wspotwtasnosci i ustanowienia

odrebnej wtasnosci lokali zawarta 27 pazdziernika 2011 r.

Whniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej odrebnej wtasnosci lokalu

odpowiadajgcego  powyzszemu  opisowi zostat prawomocnie  oddalony



postanowieniem z 2 lutego 2012 r. Zgodnie z umowg 0 zniesieniu wspotwtasnosci
do lokali numer 1 i 2 miat bowiem przynaleze¢ w udziatach po 2 wolnostojgcy
budynek garazowo - sktadowy, a w Swietle przepisow ustawy o wiasnosci lokali
w sktad odrebnej wtasnosci lokalu nie moze wchodzi¢ udziat we wtasnosci

pomieszczenia przynaleznego.

Skoro nie doszto do wpisania do ksiegi wieczystej lokalu nr 1, w ksztatcie
w jakim zostat on pierwotnie wyodrebniony, to brak jest podstaw do przyjecia, by
darowizna z 14 listopada 2011 r. dokonana przez R. A. i W. A. po zawarciu umowy
0 zniesienie wspotwiasnosci i ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, a przed
rozpoznaniem wniosku o0 wpis, spowodowata skuteczne przejscie na
wnioskodawczynie wlasnosci lokalu, ktory byt jej przedmiotem. Wniosek o wpisanie
wnioskodawczyni jako wtascicielki tak okreslonego lokalu zostat prawomocnie

oddalony postanowieniem z 29 marca 2012 r.

Umowg z 10 grudnia 2012 r. wspétwitasciciele R. A. i W. A. zmienili umowe
zniesienia wspotwitasnosci i ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali i przyjeli, ze do
lokalu nr 1 przynalezy pomieszczenie o powierzchni 20 m? w wolnostojgcym
budynku garazowo - sktadowym i takie samo pomieszczenie przynalezy do lokalu
nr 2. Wéwczas do ksiegi wieczystej wpisany zostat lokal nr 1, jako nieruchomosé
lokalowa, w ksztatcie nadanym jej umowg z 10 grudnia 2012 r. Po zmianie umowy
0 zniesienie wspotwtasnosci i ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu oraz
zawartego w nim wniosku o ujawnienie lokalu nr 1 w ksiedze wieczystej, wtasciciele
tego lokalu nie zawarli nowej umowy darowizny, bgadz zmieniajgcego jej tres¢

aneksu.

Umowg darowizny z 14 listopada 2011 r., ktéra zgodnie z wnioskiem ma by¢
podstawg wpisu, na wnioskodawczynie nie zostata przeniesiona wtasnos¢ lokalu nr
1 w tym ksztatcie, w jakim on ostatecznie powstat, a zatem prawo wnioskodawczyni
nie moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu,
dla ktérego ostatecznie zatozona jest ksiega wieczysta. Powstaty lokal nie jest
tozsamy z tym, ktory byt objety umowg darowizny, skoro w inny sposéb niz umowa
darowizny okresla pomieszczenie przynalezne w wolnostojgcym budynku garazowo

- sktadowym.



W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgadu Okregowego w K.
z 10 czerwca 2014 r. wnioskodawczyni zarzucita, ze zostalo ono wydane
z naruszeniem prawa materialnego (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.), tj. - art. 65 § 1i 2 k.c.
poprzez ich niezastosowanie i dokonanie wytgcznie literalnej wyktadni oswiadczen
woli zawartych w umowie darowizny z 14 listopada 2011 r., co prowadzito do
uznania, ze lokal w niej opisany i lokal, dla ktérego ostatecznie urzgdzona zostata
ksiega wieczysta nr [...], nie sg tozsame; - art. 155 § 11 2 k.c. poprzez ich btedng
wyktadnie, polegajgcag na przyjeciu, iz oddalenie pierwotnego wniosku o ujawnienie
odrebnej wiasnosci lokalu wyklucza mozliwos¢ ziszczenia sie skutku rzeczowego
umowy darowizny i ujawnienie prawa wiasnosci na rzecz wnioskodawczyni w
oparciu o te umowe, chociaz kolejny wniosek o ujawnienie odrebnej wilasnosci
lokalu (tozsamego z tym, ktory opisany zostat w umowie darowizny) zostat ztozony
skutecznie, a dla lokalu utworzono ksiege wieczystg o numerze [...]; - art. 7 ust. 2
u.w.l. poprzez jego btedng wyktadnie, polegajacg na przyjeciu, ze ziszczenie sie
warunku prawnego (conditio iuris) umowy darowizny w postaci ujawnienia odrebnej
wiasnosci lokalu w ksiedze wieczystej jest uzaleznione od skutecznosci
pierwotnego wniosku o0 wpis, a wnioskodawczyni nie moze zosta¢ wpisana jako
wtasciciel, jezeli ujawnienie odrebnej wiasnosci lokalu nastgpito w wyniku ztozenia
kolejnego wniosku, ktéry dotyczyt lokalu tozsamego z opisanym w umowie
darowizny; - art. 29 u.k.w.h. poprzez jego btedng wyktadnie, polegajgcg na
uzaleznieniu zbywalnosci niewyodrebnionego lokalu od ztozenia oraz pozytywnego
rozpatrzenia pierwotnego wniosku o wpisanie odrebnej wtasnosci lokalu do ksiegi

wieczystej.

Whnioskodawczyni zarzucita tez, ze zaskarzone postanowienie zostato
wydane z naruszeniem przepiséw postepowania (art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.),
tj. art. 626° § 2 k.p.c. poprzez jego btedng wyktadnie polegajaca na uwzglednieniu
wytgcznie literalnego brzmienia umowy darowizny, z pominieciem dyrektyw

wynikajgcych z art. 65 k.c.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci
i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
a ewentualnie, o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci i jego zmiane,

poprzez oddalenie apelacji uczestnika od wpisu.



Uczestnik J. A. wniést o oddalenie skargi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

We wniosku o dokonanie zgdanego wpisu wnioskodawczyni wskazata,
ze miata nim by¢ umowa darowizny zawarta 14 listopada 2011 r. Jej przedmiotem
byt lokal numer 1, potozony na pierwszym pietrze budynku przy ul. B. nr [...] w K.,
wyodrebniony umowg o0 zniesienie wspotwlasnosci i ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali zawartg 27 pazdziernika 2011 r., do ktérego miat przynaleze¢ m.in.
udziat w wysokosci 72 w wolnostojgcym budynku garazowo - sktadowym na dziatce
nr 184/5. Z wiasnoscig tego lokalu miat by¢ tez zwigzany udziat w czesciach
wspolnych budynku oraz udziat we wspotwtasnosci dziatki nr 184/5, wynoszacy
11.037/32.923 czesci.

Umowa darowizny jest umowg zobowigzujgcg, na podstawie ktorej
darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego swiadczenia kosztem swego majatku na
rzecz obdarowanego (art. 888 § 1 k.c.). Umowa ta wywotuje skutek
rozporzadzajgcy w sytuacji uregulowanej w art. 155 § 1 k.c., a zatem wtedy,
gdy zobowigzanie darczyncy polega na przeniesieniu wiasnosci rzeczy oznaczonej
co do tozsamosci. Umowa darowizny dotyczgca rzeczy przysztej wywotuje jedynie
skutki obligacyjne, gdyz rzeczy nieistniejgcej nie mozna naby¢ na wiasnosc¢. Z art.
155 § 2 k.c. wynika, ze dla wywoftania skutku rozporzgdzajgcego w zwigzku
z zobowigzaniem sie do przeniesienia wlasno$ci rzeczy przysztej niezbedne jest
jeszcze przeniesienie jej posiadania. Moze do niego dojs¢ w jeden ze sposobow
okreslonych w art. 348-351 k.c. Na posiadanie musi sktadaé¢ sie element
faktycznego wiadania rzeczg (art. 336 k.c.). Rzeczy nieistniejgcej nie mozna objgc

w posiadanie.

Nieruchomosc¢ lokalowa jako rzecz w obrocie powstaje z chwilg dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Skoro zatem przedmiotem umowy
darowizny z 14 listopada 2011 r. byt lokal nr 1 w budynku na nieruchomosci przy
ul. B. [...] w K. niewpisany jeszcze do ksiegi wieczystej, to umowa darowizny
dotyczyta rzeczy przysztej. Tak tez Sgd Najwyzszy w wyroku z 22 maja 2002 r., |
CKN 237/00 (nie publ.), ocenit sytuacje analogiczng do rozwazanej w niniejszej
sprawie, i wyjasnit, ze lokal staje sie nieruchomoscig dopiero z chwilg wpisu jego



wyodrebnienia do ksiegi wieczystej. ,Wymdg wpisania tego rodzaju nieruchomosci
do ksiegi wieczystej czyni umowe o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
dotknietg warunkiem prawnym (conditio inris); brak wpisu nie niweczy bowiem
samej umowy w przedmiocie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, ale
wprowadza jedynie stan zawieszenia jej skutecznosci. Tak rozumiany warunek, w
przeciwienstwie do reguty ptyngcej z brzmienia art. 90 k.c., w razie ziszczenia sie
go, wywiera skutek z mocg wsteczng (ex tunc), a to na podstawie art. 29 u.k.w.h.
Skutek taki nastepuje jednak dopiero w razie dokonania wpisu. Dokonanie wpisu
sprawia zatem, ze powstaje nowy stan faktyczny i prawny warunkujgcy ocene
czynnosci prawnych zdziatanych przez wtasciciela wyodrebnionego lokalu po

ztozeniu wniosku o wpis”.

Whniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej lokalu nr 1 wyodrebnionego
umowaq z 27 pazdziernika 2011 r. zostat prawomocnie oddalony i tak samo wniosek
0 ujawnienie wnioskodawczyni, jako wiascicielki tego lokalu, majgcy mie¢ podstawe
w umowie jego darowizny z 14 listopada 2011 r. Lokal nr 1, jako nieruchomos¢
powstat dopiero z chwilg wpisania w ksiedze wieczystej umowy zniesienia
wspotwlasnosci | ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, zmienionej 10 grudnia
2012 .

W postanowieniu z 5 grudnia 2014 r., Il CSK 45/14 (nie publ.),
Sad Najwyzszy wyjasnit, Ze zakres rozpoznania sprawy przez sad
wieczystoksiegowy, ,nie wytgczajgc sgdu drugiej instancji orzekajgcego w tym
postepowaniu nieprocesowym, jest zaciesniony do wniosku o wpis i dotgczonych
do tego wniosku dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej. Zmniejsza to mozliwosc
tego sadu czynienia ustalen dotyczgcych zgodnego zamiaru stron, celu umowy
i innych czynnikdw, wptywajgcych na wynik wyktadni oswiadczen woli,
w porownaniu z mozliwosciami, jakimi dysponuje sgd w postepowaniu, w ktorym
brak jest ograniczen okreslonych w art. 626° § 2 k.p.c. i wyznaczajgcym waski
zakres kognicji. W postepowaniu wieczystoksiegowym odpada wiec mozliwosc
dokonywania wykfadni oswiadczen woli za pomocg dowodow z przestuchania
stron, z zeznanh Swiadkdéw, czy z niedotgczonych do wniosku o wpis dokumentéw
(postanowienia Sgdu Najwyzszego z 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04, nie publ.,
z 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 515/12, nie publ.). Zakres kognicji sgdu



nie sprzeciwia sie co prawda dokonywaniu wyktadni zgodnej z dyrektywami
art. 65 k.c., ale tylko tych oswiadczen, ktore znalazly sie w zatgczonych do wniosku
dokumentach powotywanych, jako podstawa wpisu (postanowienie Sadu
Najwyzszego z 30 pazdziernika 2013 r., Il CSK 67/13, nie publ.).”

Stanowisko to nawigzuje do =zasady prawnej, wedtug ktorej sad
wieczystoksiegowy zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia
wniosku o wpis i kolejnoscig jego wptywu (uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z 16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84)
oraz do pogladu, ze postepowanie wieczystoksiegowe nie moze stuzy¢ do
rozstrzygania jakichkolwiek sporow o prawo ani w charakterze przestanki
rozstrzygniecia, ani samego rozstrzygniecia (postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 18 lutego 2010 r., Il CSK 406/09, nie publ.).

Oswiadczenia zawarte w dokumencie majgcym by¢ podstawg zgdanego
przez wnioskodawczynie wpisu, to jest w umowie darowizny z 14 listopada 2011 r.,
nawet po ich wytozeniu wedtug dyrektyw ustalonych w art. 65 Kk.c., lecz
z uwzglednieniem stanu ksiegi wieczystej istniejgcego w chwili ztozenia wniosku
o wpis, nie byly wystarczajgce do stwierdzenia, ze po zawarciu tej umowy
zrealizowaty sie wszystkie przewidziane prawem przestanki, od ktorych zalezato
nabycie przez wnioskodawczynie witasnosci tej nieruchomosci lokalowej, dla ktorej

zatozono ksiege wieczystg [...].

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. oraz art. 520 § 3
k.p.c. w zw. z art. 398%! i art. 391 § 2 k.p.c., orzeczono jak w sentencji.
eb



