Il CSKP 1490/22

POSTANOWIENIE

29 lutego 2024 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczgcy)
SSN Beata Janiszewska

SSN Krzysztof Wesotowski (sprawozdawca)

po rozpoznaniu nha posiedzeniu niejawnym 29 lutego 2024 r. w Warszawie, skargi
kasacyjnej wnioskodawcy Gminy Miasta Gdynia

od postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku

z 13 wrzesnia 2019 r., XVI Ca 368/18,

w sprawie z wniosku Gminy Miasta Gdynia

z udziatem J. A., K. A,, M. W., G. A., B. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w
G., B. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w G., M. D., T. B., A. B., K. B, B.
B.,M.B.,K.B,E.C,M.C,J.C,W.C,M.S,,A.C.,A.C1,M.C,,G.D,,A.D., K.
D,M.D,U.D.,B.D,G.W,t.W,J.F,KF,KS,E.G,LB,G.G,K G, A
G,AG,AG1KG,ILG,M.G,K.G,R.G,,J.I,J.P,JP1,C.J,A J, M
J,J.J, L K,P.K,H K, J.K,P.K, J. K,B. K, K K, K. K1, V.K, M. K,, A. K,
J.K1,J. K2 M.K,M.L,S.L,A. L,A L1 T.L,LM.M,A M, T.N,, M. P., A. P.,
M.P,M.P1,P.P,K P,F.P.,,M. P2, I.K, E. P., L. K., M. spofki akcyjnejw G., J.
P,A.P,E.R,B.R,J.R,M.S,,K.S,,B.S,,D.S.,H.S.,J.S.,, M. S.,, M. S.2, J.
S,M.S,D.S.,,E.S,AS,MS,B.T,JT, AT, KU, MW, M W1, H W,
W.W,K.W,LW,KW,JW,D.W,B.Z.,K.Z,D.Z, K. Z

o wpis do ksiegi wieczystej,

1. oddala skarge kasacyjna;
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2. zasadza od wnioskodawcy na rzecz uczestnika L. K. 240
(dwiescie czterdziesci) zlotych tytutem kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 21 lipca 2017 r. referendarz sgdowy w Sgdzie Rejonowym
w Gdyni oddalit wniosek Gminy Miasta Gdynia o wpis do ksiegi wieczystej nr [...]
bezptatnej i nieograniczonej w czasie stuzebnosci polegajgcej na prawie przechodu
i przejazdu na tej nieruchomosci na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi nr [...]1, [...12, [...]3, [...]3, wskazujgc
m.in., ze oswiadczenie woli o ustanowieniu przedmiotowej stuzebnosci nie zostato
ztozone w imieniu wszystkich, a jedynie w imieniu czesci wspotwtascicieli
nieruchomos$ci obcigzonej, wobec czego nalezy stwierdzi¢, ze stuzebno$¢ nie
powstata, co stanowi gtébwng przeszkode do wpisu. W dacie sporzgdzania aktu
notarialnego, w ktérym ustanowiono stuzebnos¢, tj. 6 grudnia 2016 r., istniaty juz
bowiem w ksiedze wieczystej [...] wzmianki o kolejnych 19 wnioskach o
wyodrebnienie lokali, co powoduje, ze wola ustanowienia przedmiotowe;j
stuzebnosci wyrazona by¢ powinna réwniez przez wtascicieli tych lokali. Ich prawo
powstato bowiem wprawdzie w momencie wpisu, jednak z mocg wsteczng od chwili

ztozenia wniosku o wyodrebnienie ich lokali.

Whnioskodawczyni ztozyta skarge na powyzsze postanowienie referendarza
sgdowego, kwestionujgc dokonang przez niego ocene prawng. Wskazata, ze osoby
ktérych dotyczyty wzmianki w ksiedze wieczystej, nie byty wspotwtascicielami
nieruchomosci, a jedynie przystugiwata im ekspektatywa prawa wilasnosci
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lokalu mieszkalnego, ktére to prawo mogto

powstac, ale nie musiato.

Postanowieniem z 29 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy w Gdyni oddalit

wniosek o wpis wyzej opisanej stuzebnosci oraz orzekt o kosztach postepowania
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skargowego.

Zdaniem Sadu Rejonowego, po stronie wiascicieli nieruchomosci obcigzonej
mozna by bylo przyjaC petng reprezentacje przy ustanowieniu stuzebnosci,
poniewaz na moment zawierania umowy w gronie wiascicieli nieruchomosci byty
osoby, ktorych odrebna wiasnos¢ lokalu juz powstata oraz podmiot, ktéremu
przystugiwata pozostata utamkowa cze$¢ prawa wiasnosci. Sad pierwszej instancji
dostrzegt natomiast problem witasciwej reprezentacji po stronie wiascicieli
nieruchomos$ci witadngcych. W imieniu strony uprawnionej przy ustanawianiu
stuzebno$ci stanagt do aktu jedynie jeden z wiascicieli nieruchomosci wtadngcych
(z ksiegi [...]1), i jak wynika z treSci tego aktu - dziatat jedynie we wikasnym imieniu,
nie zas jako petnomocnik pozostatych wspétwtascicieli. Wprawdzie wola wiascicieli
nieruchomosci wiadngcych moze byc¢ wyrazona
w dowolnej formie, rowniez w sposéb dorozumiany, jednak nie mozna przyjaé, ze
pozostali wspétwtadciciele byli choéby poinformowani, iz bedg nabywac takie
uprawnienie, zas z oswiadczenia jednego ze wspoiwiascicieli nieruchomosci
ujawnionej w ksiedze [...]1, ztozonego do akt 19 grudnia 2016 r., wynika, ze nic o
powyzszym porozumieniu nie jest mu wiadomo i nie wyraza na nie zgody. W ocenie
Sadu Rejonowego do umowy nie przystgpity zatem wszystkie podmioty, ktére
powinny, aby uznaé, ze doszto do umownego ustanowienia stuzebnos$ci gruntowe;j

o takiej tresci, jak to wskazano w akcie notarialnym.

Od postanowienia Sgdu Rejonowego apelacje wywiodta wnioskodawczyni,
zaskarzajgc je w catosci, i uczestniczka postepowania A. P., zaskarzajgc je w
czesci, w ktorej Sad oddalit wniosek. Wnioskodawczyni wskazata na naruszenie art.
6268 § 2 k.p.c. przez razgce przekroczenie zakresu kognicji sgdu
wieczystoksiegowego oraz na naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.: art. 32
ust. 1rt.art. 33 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.) oraz art.
245 § 2 k.c. Uczestniczka postepowania zarzucita z kolei naruszenie art. 292 k.c.,
art. 626 i art. 626 § 2 k.p.c.

Postanowieniem z 13 wrzesnia 2019 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit

obie apelacje.

Sad Okregowy ustalit, ze 6 grudnia 2016 r., tj. w dacie sporzgdzenia umowy
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ustanowienia stuzebnosci gruntowych, w ksiedze wieczystej nr [...]2 prowadzonej
dla nieruchomosci obcigzonej zostato ujawnionych 19 wzmianek o wnioskach o
wyodrebnienie lokalu i zatozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej. Wzmianki
zamieszczone zostaty w okresie od 1 sierpnia 2016 r. do 30 listopada 2016 r. i

wykreslone w dniach od 9 grudnia 2016 r. do 26 maja 2017 r.

Uwzgledniajgc powyzsze ustalenie, Sgd Okregowy powotat sie na
prezentowany w literaturze przedmiotu poglad, ze nieruchomo$¢ lokalowa powstaje
z chwilg ztozenia wniosku o wpis takiej nieruchomosci, a to z uwagi na tresc art. 29
u.k.w.h. Zdaniem Sgdu odwotawczego ustawodawca wprowadzit swoistego rodzaju
fikcje prawng, ze jezeli wpis w ksiedze wieczystej zostanie dokonany, to nalezy
potraktowac go tak, jakby byt dokonany w chwili, w ktérej wptynat do sgdu wniosek

0 jego dokonanie.

Jednocze$nie Sgd Okregowy zauwazyt, ze dla skutecznego umownego
ustanowienia stuzebnosci, ktéra to czynnos$¢ przekracza zakres zwyktego zarzgdu
rzeczg wspolng, konieczne jest ztozenie os$wiadczenia woli przez wszystkich
wspotwiascicieli nieruchomosci. Natomiast ocena, czy umowa zostata zawarta
przez wszystkich wspétwiascicieli, miesci sie w zakresie kognicji sadu

wieczystoksiegowego.

W konkluzji Sgd Okregowy uznat, ze umowa z 6 grudnia 2016 r. okazata sie
bezskuteczna, gdyz nie wszyscy wspotwtasciciele (wtasciciele wyodrebnionych
lokali) ztozyli oswiadczenie woli o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej, wobec

czego stuzebnosc ta nie powstata. Brak byto zatem podstaw do dokonania wpisu.

Skarge kasacyjng od postanowienia Sadu Okregowego wniosta
wnioskodawczyni, zarzucajgc naruszenie przepisow prawa materialnego

i procesowego, a to:

- art. 17 ukw.h. przez jego niezastosowanie, co skutkowato btednym
przyjeciem, ze roszczenie o wpis odrebnej wtasnosci lokalu uzyskuje skutecznos¢

wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu,

- art. 29 uk.w.h. przez jego niewtasciwe zastosowanie w stosunku do
oswiadczenia witasciciela nieruchomosci obcigzonej o ustanowieniu stuzebnosci

i wniosku o wpis tego prawa, polegajgce na ustaleniu, ze oswiadczenie woli
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wiasciciela nieruchomosci obcigzonej nie zostato skutecznie ztozone, albowiem
brak oswiadczen osob, w stosunku do ktorych zostaty ujawnione w ksiedze
wieczystej wzmianki o wyodrebnienie lokali i zatozenie dla nich nowej ksiegi

wieczystej, co w sposob razgcy narusza art. 17 u.k.w.h.,

- art. 626° § 1 k.p.c. przez jego zastosowanie z razgcg obrazg art. 17

u.k.w.h.,

- art. 626° k.p.c. przez jego btedne zastosowanie polegajgce na uznaniu, ze

istnieje przeszkoda do dokonania wpisu.

Odpowiedz na skarge kasacyjng wnidst uczestnik L. K., wnoszgc o oddalenie

skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest bezpodstawna, gdyz Zaden z zarzutéw skargi nie

zastuguje na uwzglednienie.

Pierwsze trzy zarzuty zostaty oparte na mylnym zatozeniu, ze w sprawie
zastosowanie powinien mie¢ art. 17 u.k.w.h. Przepis ten stanowi, ze przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje
skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu,
z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci przesylu albo stuzebnosci
ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub

innego urzgdzenia.

Skarzgca twierdzi, ze stuzebno$¢, co do ktérej wniosta o wpis w ksiedze
wieczystej, ma charakter stuzebnosci drogi koniecznej. Okolicznos¢ ta nie jest
jednak objeta ustaleniami faktycznymi, wigzacymi Sad Najwyzszy przy
rozpatrywaniu skargi kasacyjnej (art. 3983 § 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Jest przy
tym oczywiste, ze nie kazda stuzebno$¢ przechodu i przejazdu jest stuzebnoscig
drogi koniecznej. Juz ta okolicznos¢ powoduje, ze zarzuty skargi wskazujgce na
naruszenie art. 17 u.k.w.h. (samodzielnie lub w zwigzku z innymi przepisami) nie

mogqg by¢ uznane za zasadne.

Ponadto, co w sprawie jest nie mniej istotne, skarzgca opiera swoje zarzuty

na zatozeniu, ze nieuczestniczagcym w czynnosci ustanowienia stuzebnosci
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nabywcom lokali, ktérzy wczesniej zawarli umowy o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu i jego zbycie, przystuguje przed wpisem tego prawa do ksiegi
wieczystej wytgcznie prawo osobiste lub roszczenie, o ktérym mowa w art. 17
u.k.w.h. Tymczasem o tego rodzaju prawach mozna bytoby moéwi¢ w odniesieniu do
sytuacji istniejgcej do momentu zawarcia umow, o ktérych mowa, w sytuacji gdy
wczesniej strony zawarty umowy zobowigzujgce do ich zawarcia. Natomiast
z chwilg podpisania umowy o ustanowienie odrebnej wiasnoéci lokalu i jego
sprzedazy oraz ztozenia wniosku o wpis ww. prawa w ksiedze wieczystej nabywcy
uzyskali prawo dalej idgce — maksymalnie uksztaltowang ekspektatywe prawa
odrebnej wtasnosci lokalu, stanowigcag niewatpliwie prawo podmiotowe posiadajgce
cechy wiasciwe dla prawa ostatecznego, tj.. odrebnej wtasnosci lokalu.
Ekspektatywa, o ktérej mowa, charakteryzuje sie ponadto  wysokim
prawdopodobienstwem nabycia prawa docelowego (przestanki nabycia tego prawa
sg niemal w catosci spetnione, tyle, ze konieczny jest jeszcze wpis w ksiedze
wieczystej), tymczasowym charakterem i daleko idgcg ochrong prawng (m.in. na
podstawie art. 343! w zw. z art. 342, 343, 344, art. 415 k.c.). Podmiot, ktéremu
przystuguje ekspektatywa, o ktérej mowa, moze domagac sie od innych osob,
w tym zbywcy lokalu, zaniechania dziatan, ktére w sposéb bezprawny
uniemozliwiatyby nabycie prawa docelowego lub spowodowaty jego uszczuplenie.
Nabycie prawa odrebnej wiasnosci lokalu po zawarciu umowy o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu i jego zbyciu jest niezalezne od woli innych osoéb.
W szczegolnosci nie jest mozliwe cofniecie skutkow takiej umowy w drodze
jednostronnej czynnosci prawnej. Ekspektatywa, o ktorej mowa, moze by¢ takze

przedmiotem obrotu prawnego.

Nie powinno by¢ zatem watpliwosci, ze do ekspektatywy prawa odrebnej
witasnosci lokalu, powstatej po zawarciu umowy o ustanowienie takiego prawa
i jego sprzedazy art. 17 u.k.w.h. nie ma zastosowania. W odniesieniu do tak
uksztaltowanego prawa podmiotowego znajdujg zastosowanie ogolne zasady

dotyczgce jego pierwszenstwa i skutecznosci wobec innych praw.

Natomiast w kontekscie powotywanego w skardze art. 29 u.k.w.h. Sad
Najwyzszy w postanowieniu z 10 maja 2021 r., Il CSKP 110/21, wyjasnit, ze celem

powyzszego przepisu, wprowadzajgcego zasade mocy wstecznej wpisu w ksiedze
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wieczystej, jest unikniecie negatywnych skutkow opoznienia wpisu i przewlektosci
postepowania. Z tych wzgledow zawiera on norme ogolng, dotyczgcg wszystkich
wpisOw ujawniajgcych nabycie prawa, jego tres¢ i pierwszenstwo, pozniejsze
zmiany i wykre$lenia. Odstepstwa dotyczg jedynie wzmianek i adnotacji
o charakterze technicznym. Zasada wstecznego dziatania wpisu, wynikajgca z art.
29 u.k.w.h., ma zastosowanie takze do wpisdw konstytutywnych, gdy taki wpis jest
wymagany, z tym ze taki skutek wywotuje dopiero prawomocny wpis (zob. uchwaty
Sadu Najwyzszego z 9 marca 1995 r., Il CZP 149/94, z 21 maja 2002 r., Illl CZP
29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76). Istotg wpisu konstytutywnego jest, jak wskazuje
sie w pidmiennictwie, dopetnienie materialno-prawnej skutecznosci okreslonych
zdarzen i czynnosci prawnych, stanowigcych Zzroédio nabycia, zmiany Iub
wygasniecia ujawnionych praw. Oznacza to, Zze materialno-prawne i procesowe
skutki wpisu konstytutywnego nastepujg po uprawomocnieniu sie wpisu i dopiero
wtedy opatrzone sg mocg wsteczng od chwili ztozenia wniosku o wpis. Zasada ta
dotyczy zaréwno ustanowienia prawa odrebnej wtasnosci lokalu, powstania hipoteki

(art. 67 u.k.w.h.), jak i jej przeniesienia (art. 79 zd. 2 u.k.w.h.).

Uzupetnieniem zasady mocy wstecznej wpisu od chwili ztozenia wniosku jest
reguta kolejnosci wnioskéw o wpis, o ktorej decyduje chwila (godzina i minuta)
wptywu wniosku do witasciwego sadu wieczystoksiegowego (art. 626° § 1 k.p.c.);
rozstrzyga ona réwniez o kolejnosci rozpoznawania wnioskow. Sad rozpoznajgcy
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym
w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscig jego wptywu (zob. uchwate skfadu siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego - zasade prawng - z 16 grudnia 2009 r., Ill CZP 80/09,
OSNC 2010, nr 6, poz. 84). W uzasadnieniu tej uchwaty Sagd Najwyzszy podkreslit,
ze kierowanie sie kolejnoscig wnioskdéw o wpis nalezy uzna¢ za nakaz ustawowy,
a nie jedynie postulat, gdyz ma ono istotne znaczenie dla bezpieczenstwa obrotu
prawnego. Chybiony jest zatem poglad, ze prawo odrebnej wiasnosci lokalu
powstaje z mocg nastepczg od chwili jego wpisu w ksiedze wieczystej. Nie znajduje
on oparcia w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece ani ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 737). Podstawy do
takiego twierdzenia nie stanowi art. 7 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, odnoszacy

sie jedynie do niezbednosci dopetnienia materialno-prawnej skutecznosci
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ustanowienia tego prawa poprzez dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej

o charakterze konstytutywnym.

W tej sytuacji takze ostatni z podniesionych w skardze kasacyjnej zarzutéw,
tj. naruszenia art. 626° k.p.c., nie moze by¢ uznany za zasadny. Zarzut ten, bez
uznania zasadnosci naruszenia innych przepiséw wskazujgcych na istnienie
przeszkdd do dokonania wpisu do ksiegi wieczystej, nie moze stanowi¢

samodzielnej podstawy skutecznego zaskarzenia orzeczenia skargg kasacyjna.

Wobec powyzszego, Sad Najwyzszy na podstawie art. 39814 w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c. oddalit skarge kasacyjng, zas o kosztach postepowania kasacyjnego
orzekt na podstawie art. 520 § 2 k.p.c.

[SOP]

[ms]



