Sygn. akt [l CSK 257/16

POSTANOWIENIE

Dnia 14 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSA Agata Zajac

w sprawie z wniosku G. Z.

przy uczestnictwie L. Z.

o wpis w dziale Ill ksiegi wieczystej .../9,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 14 marca 2017 r.,
na skutek skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w L.

z dnia 17 listopada 2015 r., sygn. akt Ill Ca .../15,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Whnioskodawca G.Z. domagat sie wpisania w dziale Il ksiegi wieczystej .../9
prowadzonej przez Sad Rejonowy w L., prawa opisanego w § 7 umowy o podziat
majatku wspodlnego, czyli dozywotniego, bezptatnego i wytgcznego korzystania z

catego lokalu mieszkalnego okreslonego w § 1 umowy.

Postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2015 r. Sad Rejonowy w t. oddalit
wniosek, a Sad Okregowy orzekajagc na skutek apelacji wnioskodawcy
postanowieniem z dnia 17 listopada 2015 r. oddalit apelacje. Sady ustality, iz ksiega
wieczysta ../9 prowadzona jest dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr 89, potozonego w L. przy ul. Z. [...]. W dziale Il, jako uprawniona
ujawniona zostata L.Z. na podstawie umowy z dnia 18 kwietnia 2006 r. o podziat
majatku wspolnego zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem J. M. W
umowie tej G.Z. i L.Z. dokonali podziatu majgtku wspdolnego w ten sposob, ze
uprawniong z tytutu spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu stata sie L.Z.,
ktéra zgodnie z zapisem zawartym w § 7 aktu zezwolita G. Z. na dozywotnie,
bezptatne i wylgczne korzystanie z catego lokalu mieszkalnego, dla ktérego jest

prowadzona ksiega wieczysta .../9.

Zdaniem Sgddéw charakter prawa opisanego w § 7 umowy o podziat majgtku
wspolnego nie miesci sie w katalogu praw obligacyjnych podlegajgcych ujawnieniu
w ksiedze wieczystej zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U z 2016 r., poz. 790 ze zm. - dalej:
»=Uu.k.w.h.”). Prawo to nie stanowi dzierzawy, skoro jest ono sprzeczne z jej istota,
polegajgcg na oddaniu rzeczy do uzywania i pobierania pozytkow, w zamian
za umowiony czynsz (art. 693 § 1 k.c.). Jednoczesnie dozywotnie, bezptatne
i wylgczne korzystanie z lokalu mieszkalnego nie miesci sie w katalogu praw
rzeczowych, bonie sposéb wskaza¢ prawa rzeczowego, spetniajgcego
przestanki opisane w umowie. Analizowane prawo nie stanowi uzytkowania,
skoro istotng cechg tego prawa jest pobieranie pozytkow z rzeczy (art. 252 k.c.),

ktére nie wystepujg przy osobistym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.



Niezaleznie od powyzszego, nie istnieje przepis ustawy uprawniajgcy do
obcigzenia uzytkowaniem wilasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu.
Ponadto, ujawnienie praw osobistych czy roszczen w ksiedze wieczystej musi mie¢
wyrazng podstawe ustawowg, a takiej podstawy w odniesieniu do prawa

wymienionego w § 7 aktu notarialnego brak.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zaskarzajgc postanowienie Sadu
Okregowego w catosci i domagajgc sie jego uchylenia oraz przekazania sprawy
temu Sadowi do ponownego rozpoznania, zarzucit naruszenie art. 626° k.p.c. w zw.
z art. 16 ust. 1 i 2 ukw.h. w zw. z art. 628°%§ 2 k.p.c. w zw. z art. 31 u.k.w.h.
poprzez oddalenie wniosku o wpis, w sytuacji, gdy prawo ustanowione na rzecz
skarzgcego w § 7 aktu notarialnego niezaleznie od jego kwalifikacji, jako prawa
rzeczowego (uzytkowanie), czy prawa osobistego (dzierzawa), podlegato wpisowi
do ksiegi wieczystej, a spetnione byly wszystkie przestanki formalne do dokonania
takiego wpisu; art. 626% § 2 k.p.c. w zwigzku z adekwatnymi przepisami prawa
materialnego, w szczegélnosci w zwigzku z art. 353 k.c. i art. 252 k.c. oraz art. 693
k.c. poprzez zaniechanie uwzglednienia catosci tre$ci dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej i podjecie proby kwalifikacji prawa (wytgcznie
w aspekcie negatywnym) tylko z uwzglednieniem jednego fragmentu umowy stron,
przy catkowitym pominieciu cato$ciowego charakteru tej umowy; art. 328 § 2
w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. przez zaniechanie wyjasnienia pozytywnej podstawy
prawnej prawa ustanowionego na rzecz skarzgcego lub przyjecie konstatacji,
iz mamy do czynienia z umowg nienazwang; art. 65 § 1 i 2 k.c. przez jego btedng
wyktadnie i przyjecie, iz wyktadni oswiadczen woli stron w sferze prawa
ustanowionego na rzecz skarzgcego nalezy dokonywaé wytgcznie w oparciu o § 7
umowy, w sytuacji, gdy nalezato uwzgledni¢ catos¢ dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu oraz zgodny zamiar stron i cel umowy; art. 693 § 1i 2 k.c. poprzez
jego btedng wyktadnie skutkujgcg dokonaniem btednej kwalifikacji prawnej § 7
umowy stron i przyjecie, ze w ramach umowy dzierzawy okres$lenie czynszu, jako
jednorazowego swiadczenia innego rodzaju jest niedopuszczalne, w sytuacji,

gdy jednolite stanowisko orzecznictwa i doktryny jest odmienne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie konsekwentnie,
iz naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ zarzucane w skardze
kasacyjnej tylko wyjatkowo, gdy wady uzasadnienia uniemozliwiajg dokonanie
kontroli kasacyjnej z uwagi na jego sporzadzenie w sposéb nie pozwalajgcy
na zorientowanie sie w przyczynach natury faktycznej i prawnej, ktore legty
u podstaw rozstrzygniecia. Zakres stosowania art.328§2 przez odestanie
unormowane w art. 391 § 1 k.p.c. w postepowaniu przed sgdem drugiej instancji
jest uzalezniony od treSci wydanego orzeczenia, przebiegu postepowania
apelacyjnego, a takze od dziatan procesowych podjetych przez sgd odwotawczy
dyktowanych rodzajem =zarzutéw apelacyjnych oraz limitowanych granicami
wnioskéw apelacji (por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 10 listopada
1998 r., 1l CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83). Wymaganiem elementarnym
uzasadnienia jest wskazanie w oparciu, o jakg podstawe faktyczng sad drugiej
instancji wydat rozstrzygniecie, (co moze by¢ ograniczone do aprobaty ustalen
faktycznych poczynionych przez sad pierwszej instancji), wskazanie podstawy
prawnej orzeczenia oraz odniesienie sie do zarzutdéw apelacji. Skarzgcy zarzucajgc
naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. nie odniést tego zarzutu do
uzasadnienia sgdu drugiej instancji, co juz z tej przyczyny czyni go chybionym.
Ponadto motywy zaskarzonego orzeczenia pozwalajg Sgdowi Najwyzszemu na
zrekonstruowanie powodow, ktérymi kierowat sie Sgd drugiej instancji wydajgc
zaskarzone orzeczenie, natomiast prawidtowosé stanowiska tego Sgdu podlega

weryfikacji w ramach zarzutéw naruszenia prawa materialnego.

W utrwalonym orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze art.
626°§2 kpc, nie moze byé rozumiany, jako ograniczajacy role sadu w postepowaniu
wieczystoksiegowym do realizacji wytgcznie funkcji rejestracyjno - ewidencyjnych,
skoro Sad ten obowigzany jest badac nie tylko treS¢ wniosku, lecz takze tresc
i forme zatgczonych do niego dokumentéw. Takie rozumienie kognicji sgdu
wieczystoksiegowego wynika z prawnych gwarancji prawidtowosci dokonywanych
wpiséw i ich skutkow dla bezpieczenstwa obrotu prawnego. Kognicja tego sgdu nie
obejmuje natomiast badania ani rozstrzygania jakichkolwiek sporow o istnienie lub
nieistnienie prawa, ktére ma byC¢ wpisane, zardwno w charakterze przestanki

rozstrzygniecia jak i samego rozstrzygniecia.



Nie stoi to natomiast na przeszkodzie wyjasnianiu i sprawdzaniu
poprawnosci danych, na ktére powotuje sie strona zatgczajgc stosowne
dokumenty oraz badaniu skutecznosci materialnej czynnosci stanowigcej podstawe
wpisu. Inaczej rzecz ujmujgc badanie tresci dokumentu dotgczonego do wniosku
miesci w sobie konieczno$¢ oceny, czy dokument ten stanowi uzasadniong
podstawe wpisu. W postepowaniu wieczystoksiegowym sgad nie moze jednak
prowadzi¢ postepowania dowodowego wykraczajgcego poza granice, ktore zostaty
zakre$lone w art. 626° § 2 kp.c. ani uwzgledniaé dalszych okoliczno$ci
niewynikajgcych z wskazanych w tym przepisie dowodéw (por. m.in. uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 listopada 1984 r., Il CZP 70/84, OSNC 1985, nr 8, poz. 108
i z dnia 23 wrzesnia 1993 r., Il CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27,
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2000 r., II CKN 451/00,
nie publ., z dnia 22 maja 2003 r., Il CKN 109/01, nie publ., z dnia 2 lipca 2004 r.
Il CK 265/04, nie publ., z dnia 18 czerwca 2009 r. Il CSK 4/09, nie publ., z dnia
18 czerwca 2009 r., Il CSK 4/09, nie publ., z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK 36/09,
nie publ., z dnia 18 lutego 2010 r., Il CSK 406/09, nie publ., z dnia 7 grudnia 2011 r.
Il CSK 604/10, nie publ. i z dnia 20 stycznia 2016r., IV CSK 438/15, nie publ.).

Ograniczona kognicja sgdow merytorycznych obu instancji w sprawie o wpis
zmniejsza mozliwosci tych sgdoéw czynienia ustalen dotyczgcych zgodnego zamiaru
stron, celu umowy i innych czynnikéw, wptywajacych na wynik wyktadni oswiadczen
woli, w porownaniu z mozliwosciami, jakimi dysponuje sad w postepowaniu,
w ktérym brak jest ograniczen wynikajacych z art. 6268 § 2 k.p.c. Zakres kognicji
tego sgadu nie sprzeciwia sie dokonywaniu wyktadni zgodnej z dyrektywami
art. 65 k.c., ale tylko tych oswiadczen, ktére znalazly sie w zatgczonych do wniosku
dokumentach powotywanych, jako podstawa wpisu. Tryb procesu jest natomiast
z natury rzeczy lepiej przystosowany do rozstrzygania sporow miedzy stronami
o charakter ustanowionego prawa, w zakresie w jakim jest on determinowany
zgodnym zamiarem stron, celem umowy i innymi czynnikami wptywajgcymi
na wynik wykfadni oswiadczenh woli (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
2 lipca 2004 r., Il CK 265/04, nie publ., z dnia 4 kwietnia 2012 r., | CSK 359/11,
OSNC 2012, nr 9, poz.111, z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 515/12, nie publ.,
z dnia 30 pazdziernika 2013r ., Il CSK 67/13, nie publ. i z dnia 5 grudnia 2014 r.,



[l CSK 45/14, nie publ.).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalit sie poglad, iz wyktadnia
oswiadczen woli stron zawartej w formie pisemnej powinna by¢ ustalana zaréwno
na podstawie tekstu dokumentu, przy zastosowaniu jezykowych regut
znaczeniowych, jak i przy uwzglednieniu ich kontekstu i zwigzkow tresciowych
zachodzgcych pomiedzy poszczegolnymi postanowieniami. Nalezy mieC rowniez
na uwadze okolicznosci, w jakich oswiadczenie woli zostato ztozone, a takze jego
cel, wskazany w tekscie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim
postanowien (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2013 r., V CSK
162/12, nie publ., z dnia 16 stycznia 2013 r., Il CSK 302/12, nie publ., z dnia
30 pazdziernika 2013 r., Il CSK 67/13, nie publ.).

Skarzgcy stoi na stanowisku, iz w §7 umowy doszto do ustanowienia na jego
rzecz uzytkowania ewentualnie dzierzawy spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu. W jego przekonaniu wynika to z nabycia wylgcznego prawa do
bezptatnego korzystania z lokalu, jako ekwiwalentu za przejecie przez uczestniczke
nieruchomos$ci ponad udziat w majgtku wspdlnym. Natomiast za mozliwoscig
kwalifikacji badanego postanowienia umownego, jako dzierzawy przemawia
okreslenie w niej czynszu, jako $wiadczenia jednorazowego. Stanowisko to nie
zastuguje na podzielenie. Strony umowy dokonujgc podziatu majgtku w formie aktu
notarialnego i ustanawiajgc na rzecz skarzgcego prawo opisane w § 7 aktu
notarialnego ograniczyly sie do stwierdzenia, iz bedzie mu przystugiwac
dozywotnie, bezptatne i wylgczne korzystanie z catego lokalu mieszkalnego,
a wszelkie biezgce koszty z nim zwigzane (czynsz, optaty za energie elektryczng,
wode, gaz) bedzie ponosita L.Z.. Nie okreSlity charakteru ustanawianego prawa,
mimo sporzgdzania aktu, przez notariusza, nie uzywajgc termindw, ktdére mogtyby
wskazywaC na prawo uzytkowania lub dzierzawy. Przyznajgc uczestniczce
skfadniki majagtkowe wymienione w §6 umowy strony postanowity, iz podziatu
majatku wspdlnego dokonujg bez sptat, co nie pozwala przyjgé, w oparciu
o dokument stanowigcy podstawe wpisu, by prawo to zostato ustanowione
odptatnie, w zamian za ekwiwalent w postaci nabytych przez uczestniczke
nieruchomosci wchodzgcych w skfad majgtku wspolnego. Przeciwko stanowisku

skarzgcego przemawia réwniez okreslenie ustanowionego prawa,



jako nieodptatnego. Racje ma skarzgcy, iz umowa o uzywanie rzeczy i pobieranie
Z niej pozytkdw, w ktorej brak postanowien dotyczgcych czynszu, nie moze byc¢
traktowana, jako umowa dzierzawy (art. 693 k.c.). Teza jednak, jakoby wolg stron,
byto zawarcie umowy dzierzawy, za jednorazowo uiszczonym czynszem
dzierzawnym, nie znajduje potwierdzenia w literalnej tresci umowy i pozostaje

w sprzecznosci z dokonaniem podziatu majgtku bez sptat (§ 6 umowy).

Sady trafnie réwniez przyjety, iz brak dostatecznych podstaw do przyjecia,
izw § 7 umowy strony ustanowity na rzecz skarzgcego prawo uzytkowania, skoro
nie uzyty terminologii okreslajgcej te prawo i nie zastrzegty prawa do pobierania
pozytkdw, co jest immanentng cechg uzytkowania, na co wskazuje postuzenie sie
w definicji tego prawa koniunkcjg uprawnien (art. 252 k.c.) W przypadku, gdy
korzystanie ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, nie bedzie wigzato
sie, z przynajmniej potencjalng mozliwoscig pobierania pozytkbw z prawa, nie
mozna mowi¢ o ustanowieniu uzytkowania. Skoro art. 253 § 1 k.c. pozwala jedynie
ograniczy¢ zakres uzytkowania przez wytgczenie oznaczonych pozytkéw, to, jako
sprzeczng z numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych, nalezy uzna¢ takg
umowe uzytkowania, ktéra daje prawo do uzywania rzeczy (prawa), nie dajgc
uprawnienia do pobierania pozytkow. Wprawdzie spétdzielcze witasnosciowe
prawo do lokalu moze przynosi¢ pozytki, skoro uzytkownik moze zawrze¢ odptatng
umowe obligacyjng o odptatne korzystanie z lokalu lub jego czesci, ale
w rozpoznawanym przypadku tres¢ § 7 umowy nie wskazuje, by strony w taki
sposOb uksztattowaly stosunek prawny. Ponadto w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjeto, iz spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nie
mozna obcigzy¢ uzytkowaniem (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11, OSNC 2013, nr 7-8, poz. 97). Rozwijanie tego
zagadnienia jest jednak bezprzedmiotowe, skoro Sady trafnie nie zakwalifikowaty

prawa ustanowionego na rzecz skarzgcego, jako uzytkowania.

W ramach kognicji sgdow w postepowaniu wieczystoksiegowym
wystarczajgce byto przesgdzenie, ze prawo, ktorego dotyczy wniosek nie nalezy
do katalogu praw podlegajgcych wpisowi do ksiegi wieczystej, a jego szczegodtowa,
jednoznaczna kwalifikacja byta zbedna, zwitaszcza, ze wymagata wykorzystania

instrumentéw postepowania dowodowego, innych niz te, ktérymi dysponuje sgd



wieczystoksiegowy.

Ksiegi wieczyste prowadzi sie celem ujawnienia stanu prawnego
nieruchomos$ci oraz spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
dla zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami (art. 1 u.k.w.h.).
W konsekwencji w ksiedze wieczystej podlegajg ujawnieniu prawa rzeczowe
dotyczgce nieruchomosci (prawo wilasnosci, prawo uzytkowania wieczystego)
i ograniczone prawa rzeczowe (uzytkowanie, stuzebnosci, hipoteka, spotdzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu). Natomiast w przypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej mogg by¢é rowniez
ujawniane prawa osobiste i roszczenia wymienione w art. 16 ust. 2 u.k.w.h
i przepisach szczegélnych, dla zabezpieczenia inter partes sytuacji uprawnionego
i wiasciciela nieruchomoséci (art. 16 wust. 1 wu.kw.h.). Zatem legitymacja
uprawnionego i kompetencja sagdu wieczystoksiegowego do dokonania wpisu musi
wynika¢ z wyraznego upowaznienia ustawodawcy, ktory moze uzupetnia¢ katalog
podlegajgcych ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczeh i praw osobistych.
Dopuszczalno$é wpisu do ksiegi wieczystej praw osobistych i roszczeh stanowi
wyjatek od zasady ujawniania w ksiedze wieczystej praw rzeczowych,
co determinowane jest celem prowadzenia ksigg wieczystych, ktére majg ujawniac
prawnorzeczowy stan nieruchomos$ci. Prawa osobiste, ktérych trescig jest
korzystanie z cudzej nieruchomo$ci podlegajgce ujawnieniu w ksiedze wieczystej
to: najem, dzierzawa, prawo dozywocia, timesharing, prawo korzystania z cudzej
nieruchomosci na podstawie zezwolenia starosty. Natomiast nie ma podstaw
do stosowania normy z art. 16 ust. 2 u.k.w.h - ze skutkami z art. 17 u.k.w.h. - do
umow mieszanych i nienazwanych czy innych praw wzglednych ze stosunkéw
obligacyjnych zapewniajgcych mozliwos¢ korzystania z cudzej nieruchomosci
Czy ograniczonego prawa rzeczowego w postaci spofdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Nie zastuguje, zatem na podzielenie zgtoszony w doktrynie
postulat, zaakceptowany przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia
z dnia 26 pazdziernika 2005 r. (V CK 776/04), rozszerzajgcej wyktadni art. 16
u.k.w.h. poprzez ujawnianie w ksiedze wieczystej rowniez innych praw i roszczen,
ale takze , praw wyposazonych w elementy praw rzeczowych”, ktérych cel jest

zbiezny z prawami podlegajgcymi ujawnieniu zgodnie z brzmieniem ustawy.



Nie znajduje on oparcia w art. 16 ust.1 i 2 u.k.w.h., ktéry nie zawiera luk prawnych,
a nie powinien by¢ wyktadany rozszerzajgco, jako wyjgtek od zasady, iz w ksiedze
wieczystej ujawnia sie prawa rzeczowe. Stanowisko to, jako przesadnie
odformalizowane, wywodzgce mozliwos¢ wpisu z natury lub cech danego prawa lub
roszczenia, nie uwzglednia rowniez specyfiki postepowania wieczystoksiegowego
opartego na zasadzie legalizmu, co wskazuje na koniecznosc¢ Scistej wyktadni
przepisow kompetencyjnych, dotyczacych wpisow praw i roszczen do ksiegi
wieczyste] (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2017 r.,
Il CSK 230/16, nie publ. i z dnia 29 kwietnia 2015 r., IV CSK 527/14, nie publ.).
W konsekwencji, skoro prawo wykreowane w umowie na rzecz skarzgcego, nie
moze by¢ w oparciu o analize umowy okreslone, jako prawo rzeczowe, prawo
osobiste lub roszczenie podlegajgce ujawnieniu w ksiedze wieczystej, wniosek

0 jego wpis prawidtowo zostat oddalony.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c. skarga kasacyjna

podlegata oddaleniu.

kc



