Sygn. akt Ill CZP 100/18

UCHWALA

Dnia 11 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa "T." spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki
komandytowej z siedzibg w S.

przeciwko Gminie W. oraz "Z." w W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 11 kwietnia 2019 r.,

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w W.

postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

"I. Czy konstytutywny wpis prawa wieczystego uzytkowania,
wymagany przez art. 27 zd. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, stanowi element czynnosci prawnej przeniesienia
prawa wieczystego uzytkowania w drodze umowy, ktérego brak
skutkuje niewaznoscig takiej czynnosci, ewentualnie prowadzi do
wniosku o nieistnieniu tej czynnosci prawnej?

w wypadku negatywnej odpowiedzi na pytanie sformutowane
w punkcie pierwszym:

[I. Czy w przypadku prawomocnego oddalenia wniosku o wpis
prawa wieczystego uzytkowania na rzecz wskazanego w umowie
nabywcy ocena dobrej wiary tego nabywcy powinna by¢ dokonywana
wediug stanu na dzien oddalenia wymienionego wniosku
wieczystoksiegowego, czy tez wedle innej cezury czasowej?"

podjat uchwate:

1. Konstytutywny wpis prawa uzytkowania wieczystego do
ksiegi wieczystej nie stanowi elementu czynnosci prawnej, ktora
jest umowa ustanowienia albo przeniesienia tego prawa

rzeczowego.



2. Dla oceny dobrej lub ziej wiary osoby, na rzecz ktoérej
nastapito ustanowienie albo przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego, rozstrzygajaca jest chwila ztozenia wniosku o wpis

tego prawa do ksiegi wieczyste;j.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 19 stycznia 2018 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit
powodztwo T. spotki z 0. 0. spotki komandytowej w S. przeciwko Gminie W. oraz Z.
w W. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez
ustalenie, ze strona powodowa - na podstawie umowy przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania gruntu i wtasnosci budynku zawartej dnia 27 wrzesnia
2012 r. - nabyta wkasnos¢ budynku klubu studenckiego ,P.”, stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ (prawo zwigzane z wieczystym uzytkowaniem), usytuowanego w
granicach nieruchomosci potozonej w W. Z ustalen wynika, ze w 1971 r. zostato na
rzecz strony pozwanej ustanowione na okres do 2070 r. uzytkowanie wieczyste
wskazanej nieruchomosci wraz z posadowionym na niej budynkiem. Prawo
uzytkowania wieczystego gruntu i budynku wpisano do ksiegi wieczystej. W 1992 r.
decyzjg Wojewody (...) stwierdzone zostato nabycie wtasnosci tej nieruchomosci z
mocy prawa i nieodptatnie przez Gmine W. Rok pézniej Gmina W. zostata wpisana
w dziale drugim ksiegi wieczyste] jako wtasciciel, a bez zmian pozostat wpis
dotyczacy uzytkownika wieczystego. Na wniosek pozwanego Z. (Z.) referendarz
sgdowy dokonat w listopadzie 2011 r. pomigracyjnego sprostowania oczywistej
omytki pisarskiej wpisu w dziale drugim ksiegi wieczystej, wskazujgc w
uzasadnieniu postanowienia, ze prawidtowo powinien zosta¢ wybrany napis w
ksiedze, poprzedzajgcy wpis, 0 brzmieniu: ,wpisy dotyczgce uzytkowania
wieczystego i wkasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé¢”, jednak w
odpisie zwyktym z ksiegi wieczystej wydanym pét roku pdzniej wystepowat wpis:
.,grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng
nieruchomos$¢”. Majgc takg tre$¢ odpisu z ksiegi wieczystej powdd dnia 2 sierpnia
2012 r. zawart z pozwanym Z. notarialng umowe sprzedazy uzytkowania

wieczystego gruntu i wiasnosci budynku pod warunkiem nieskorzystania przez



Gmine W. z przystugujgcego jej prawa pierwokupu. W toku rozpatrywania tej
sprawy pracownicy Urzedu Gminy W. stwierdzili, ze stan prawny ujawniony w
ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym przez to, ze
Gmina nie zostata wpisana jako podmiot bedacy wtascicielem budynku; dnia 16
sierpnia 2012 r. poinformowata o tym notariusza sporzgdzajgcego umowe. Mimo to
dnia 27 sierpnia 2012 r. zostata zawarta notarialna umowa, w ktérej petnomocnicy
pozwanego Z. oswiadczyli, ze przenoszg na powodowg spotke prawo wieczystego
uzytkowania oznaczonej nieruchomosci gruntowej wraz z usytuowanym na nigj

budynkiem stanowigcym odrebng nieruchomosc¢ za cene 3 500 000 ztotych.

Dnia 16 pazdziernika 2012 r. referendarz sgdowy, postanowieniem wydanym
z urzedu sprostowat btgd powstaly podczas migracji ksiegi wieczystej, polegajgcy
na tym, ze w systemie informatycznym btednie nie uwzgledniono tego,
iz nieruchomos$¢ budynkowa pozostaje w uzytkowaniu wieczystym. Postanowienie
to zostato zaskarzone przez obu pozwanych, w rezultacie czego w ksiedze
wieczystej, na podstawie postanowienia Sgadu Rejonowego w W. z dnia 30
listopada 2012 r. zostato wykreslone ,grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i
wpisane: ,grunt i budynek w uzytkowaniu wieczystym”. Postanowienie to
uprawomocnito sie na mocy postanowienia Sgdu Okregowego w W. z dnia 4
kwietnia 2013 r., jak réwniez prawomocne stato sie postanowienie Sagdu
Rejonowego z dnia 17 maja 2013 r., ktérym oddalony zostat wniosek strony
powodowej o ujawnienie jej jako uzytkownika wieczystego gruntu i wiasciciela
posadowionego w jego granicach budynku, ze wzgledu na to, ze rozporzgdzono
prawem wiasnosci budynku, ktore przystuguje Gminie W. a nie pozwanemu Z. W

tych okolicznosciach Sad pierwszej instancji oddalit powddztwo.

W toku rozpoznawania apelacji strony powodowej Sgd Okregowy powzigt
watpliwosci co do znaczenia, jakie ma dla skutkow rzeczowych ustanowienia
uzytkowania wieczystego oraz dla jego przeniesienia obowigzek dokonania wpisu
tego prawa do ksiegi wieczystej. Sgd odwotat sie do rozbieznych pogladow
doktryny oraz do braku wypracowanego stanowiska orzecznictwa w kwestii tego,
czy wymagany przez ustawe wpis do ksiegi wieczystej jest elementem czynnosci
prawnej, czy tez elementem w stosunku do niej zewnetrznym. Jesli przyjac, ze jest

to element czynnosci prawnej, to wobec prawomocnego oddalenia wniosku powoda



0 wpisanie go jako uzytkownika wieczystego gruntu i wiasciciela budynku, brak
wpisu pocigga za sobg niewaznos$¢ czynnosci prawnej i wyklucza mozliwos$¢
skutecznego wytoczenia powoddztwa na podstawie art. 10 ust. 1 ukw.h. W
tej sytuacji pojawito sie pierwsze z przedstawionych Sagdowi Najwyzszemu

zagadnien prawnych.

Zagadnienie drugie zostato sformutowane na wypadek, gdyby odpowiedz na
pierwsze pytanie byta negatywna, gdyz przy =zatozeniu dopuszczalnosci
zastosowania art. 5 u.k.w.h, w ustalonych okolicznosciach sprawy rodzi sie
watpliwos¢ co do okreslenia chwili, na ktérg powinna by¢ oceniana dobra wiara
nabywcy, w sytuacji gdy prawomocnie oddalony zostat wniosek o dokonanie
konstytutywnego wpisu prawa do ksiegi wieczystej. Sad pierwszej instancji oceniat
to wedlug stanu na dzieh zawarcia umowy sprzedazy prawa wieczystego
uzytkowania, tj. na dzien 27 wrzesnia 2012 r. Spowodowato to, jak wskazuje Sad
Okregowy weryfikacje domniemania prawnego z art. 7 k.c., przez pryzmat
okolicznosci towarzyszgcych podpisaniu aktu notarialnego i aktéw starannosci,
podjetych przez prezesa zarzadu dziatajgcego w imieniu nabywcy, z pominieciem
znaczenia wpisu uzytkowania wieczystego, w sytuacji wtérnego obrotu tym prawem.
Z powotaniem sie na uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 9 marca 1995 r. Ill CZP
149/94, Sad Okregowy podnidst, ze dopodki nie nastgpit wpis nowego wieczystego
uzytkownika w ksiedze wieczystej, dopoty nie ustato prawo poprzednika
i nie powstato na rzecz nabywcy prawo uzytkowania wieczystego (por. tez
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2001 r. Il CKN 1220/00). Tak wiec,
dla oceny dobrej wiary nabywcy wiasciwa powinna by¢ chwila dokonania wpisu,
co znajduje podstawe w art. 6 ust. 3 zdanie drugie u.k.w.h. Przepisy nie dajg jednak
odpowiedzi na pytanie, co z sytuacjg, gdy postepowanie wieczystoksiegowe
konczy sie prawomocnym oddaleniem wniosku o wpis. Dokonujgc wyktadni
a contrario powotanego przepisu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece mozna
dojs¢ do wniosku, ze wiasciwa do oceny dobrej wiary nabywcy jest chwila
rozpoznania zgdania o wpis przez sad wieczystoksiegowy, a to oznacza
w konsekwencji oddalenie wniosku. Jak konkluduje Sgd Okregowy uzasadniajgc
potrzebe odpowiedzi na drugie pytanie, watpliwe bytoby odwotanie sie do chwili

ztozenia wniosku o wpis, gdyz sytuacja nabywcy prawa uzytkowania wieczystego,



na rzecz ktérego dokonano wpisu w ksiedze wieczystej podlegataby ocenie wedtug
innych kryteriow czasowych, anizeli nabywcy, ktoremu wpisu odmodwiono;
w obu sytuacjach chodzi o to samo prawo, podlegajgce tym samym rygorom

wieczystoksiegowym (art. 27 ustawy o gospodarce gruntami, art. 6 ust. 3 u.k.w.h.).
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz w doktrynie brak jest
bezposredniego odniesienia sie do zagadnieh prawnych sformutowanych
w przedtozonych zagadnieniach. Pewien zwigzek z tg problematykg znajduje sie
w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2014 r. Il CSK 612/13 (OSNC 2015,
nr6, poz. 73), w ktérym chodzito o wptyw wadliwego uregulowania w umowie
kwestii przeniesienia praw do budynkéw na waznos¢ umowy dotyczgcej
przeniesienia uzytkowania wieczystego. Sad stwierdzit, ze zgodnie z majgcym
charakter przepisu iuris cogentis art. 235 § 2 k.c., przystugujgca uzytkownikowi
wieczystemu wiasnos¢ budynkéw jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym gruntu. Z powotaniem sie na wczesniejsze orzecznictwo Sadu
Najwyzszego zostato potwierdzone, ze wlasnosc¢ ta moze by¢ przenoszona tylko
tagcznie z prawem uzytkowania wieczystego i wygasa wraz z wygasnieciem tego
prawa (zob. uchwaty Sgdu najwyzszego z dnia 14 listopada 1963 r. Ill CO 60/63,
OSNCP 1964, nr 12, poz. 246 i z dnia 19 stycznia 1971 r. Il CZP 86/70,
OSNCP 1971, nr 9, poz. 147 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada
2009 r. Il CSK 242/09, nie publ.). Jednakze ze zwigzania obu praw nie mozna na
podstawie art. 235 § 2 k.c. wyprowadzi¢ wniosku, ze uzytkowanie wieczyste
obejmuje ex lege budynki znajdujgce sie na gruncie, bedgce wiasnoscig
uzytkownika wieczystego. Jak wskazat Sgd Najwyzszy, takie rozwigzanie nasuwa
powazne zastrzezenia ,natury teoretycznej” oraz nie sprawdza sie w praktyce.
W konkretnej rozpatrywanej sprawie nalezy zatem ustali¢, co bylo wolg stron
umowy i czy nie byto nig przeniesienie tylko prawa wieczystego uzytkowania gruntu.
Jesli tak nie bylo, to uzna¢c nalezy, ze mimo braku postanowienia
W umowie o przeniesieniu réwniez witasnosci budynku, umowa pozostanie wazna,
gdyz nastgpi  przeniesienie na nabywce réwniez wiasnosci budynkdéw
posadowionych na tym gruncie. To sprawia, ze w razie sporu nalezy zbadac,

kierujgc sie przestankami okreslonymi w art. 65 § 2 k.c., jaka byla wola stron,



uwzgledniajgc poza uzytymi wyrazeniami kontekst sytuacyjny sprawy. Podobnie
do zagadnienia podszedt Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 22 grudnia 2004 r.
Il CK 262/04 (nie publ.) oraz w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2005
r. NCZP 9/05 (OSNC 2006, nr 3, poz. 44), w ktorej akcentuje sie,
ze dopuszczalnos¢ oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz
niedopuszczalnos¢ przeniesienia witasnosci budynku nakazuje dokona¢ oceny
umowy wedtug Kkryterium waznosci czesci czynnosci prawnej wskazanego w art.
58§ 1 i 3 k.c. (por. takze postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 czerwca
2013 r. V CSK 376/12, nie publ. oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca
2017 r. 1l CSK 237/16, nie publ.).

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r. Il CKN 1155/00
(OSNC 2004, nr 4, poz. 61) znalazto sie stwierdzenie, ze kodeks cywilny nadat
prawu uzytkowania wieczystego gruntu charakter nadrzedny w stosunku do prawa
wiasnosci budynkoéw posadowionych na tym gruncie, co ma oznaczaé, ze prawem
gtdbwnym jest prawo wieczystego uzytkowania, a prawem zwigzanym (podrzednym)
jest prawo wiasnosci budynkow. Nie oznacza to jednak, jak mozna odczytac
w czesci wypowiedzi doktryny, Ze rozporzgdzenie prawem uzytkowania
wieczystego gruntu stanowi jednocze$nie rozporzgdzenie przystugujgca
wieczystemu uzytkownikowi wiasnoscig budynku (budynkéw i urzgdzen na gruncie),
a tylko to, iz uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem
obrotu prawnego odrebnym od wiasnosci budynku znajdujgcego sie na gruncie,
i odwrotnie, wlasnos¢ budynku nie moze by¢ odrebnym przedmiotem obrotu od
prawa uzytkowania wieczystego. Taki poglad byt prezentowany takze
w orzecznictwie sgdowym na podstawie wczesniejszych przepiséw ustaw
regulujgcych gospodarke nieruchomosci gruntowych (zob. wuchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 14 listopada 1963 r. Il CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12, poz.
246 i z dnia 8 lipca 1966 r. Ill CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 211), a takze
na tle art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst Dz. U. z 2010 r. Nr 46, poz. 543 ze zm., obecnie Dz. U. z 2018 r., poz.
2204 ze zm., dalej jako u.g.n.).

W orzecznictwie dominuje poglad - w nawigzaniu do art. 27 u.g.n. -

0 nabyciu prawa wieczystego uzytkowania wraz z obowigzkowym wpisem do ksiegi



wieczystej (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2001 r. Il CZP 29/02,
OSNC 2003, nr 6, poz. 76 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca
2001 r. Il CKN 1220/00, OSP 2002, nr 9, poz. 123). Jezeli wiec powotany przepis
uzaleznia przeniesienie prawa od wpisu w ksiedze wieczystej, to czyni wpis
przestankg powstania prawa, a wiec nabycie prawa nastepuje dopiero z chwilg
wpisu. W orzecznictwie ujmuje sie to w ten sposob, ze wskutek zawarcia umowy
nabywcy przystugujg wszystkie uprawnienia wynikajgce z samej umowy
o ustanowieniu prawa, z wyjatkiem jednak samego prawa (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r. IV CK 272/03, nie publ. oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego: z dnia 24 kwietnia 2014 r. lll CSK 319/13, nie publ. oraz z dnia
14 stycznia 2015 r. Il CSK 167/14, nie publ.).

Sad, do ktérego nalezy postanowienie o dokonaniu wpisu prawa do ksiegi
wieczystej musi najpierw stwierdzi¢, ze wystepuje czynnos¢ prawna (umowa),
z ktorej ma wynika¢ ustanowienie prawa oraz, ze jest przepis, ktory pozwala
na ustanowienie tego prawa, gdyz nie moze kreowac¢ stosunku cywilnoprawnego,
jezeli stan prawny nie daje ku temu podstawy. Odnosnie do chwili, ktéra
ma decydowac o dokonaniu oceny, ze wzgledu na brak odpowiedzi w art. 27 u.g.n.,
cze$¢ orzecznictwa uznata, ze decydujgcy jest moment orzekania (zob. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1995 r. lll CZP 149/94, nie publ.; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r. IV CK 272/03, nie publ.), czesé
natomiast, przyjmujgc moc wsteczng wpisu od daty ztozenia wniosku o wpis, ten
moment uwaza za prawidtowy (zob. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja
2002 r. Il CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76; postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 pazdziernika 2006 r., | CSK 184/06, nie publ.). To drugie stanowisko
uzasadnia sie we wskazanych orzeczeniach uniknieciem przypadkowosci oraz

niepewnosci w zakresie skutkdbw zwigzanych z wpisem.

Uzasadnienie takie okazuje sie przydatne, zwiaszcza w sytuaciji,
gdy uzytkowanie wieczyste nie zostato jeszcze ujawnione w ksiedze wieczystej,
a miatoby nastgpic¢ zbycie praw wynikajgcych z umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego. W postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2007 r.
[l CZP 28/07 (OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 27) przyjeta zostata dopuszczalno$é

zbycia praw z wymienionej umowy z chwilg ztozenia wniosku o wpis, z powotaniem



sie na ekspektatywe prawa uzytkowania wieczystego. Uzyty zostat argument
0 podobienstwie sytuacji ze stanowieniem odrebnej wtasnosci lokalu, co do ktérego
tez wymaga sie wpisu do ksiegi wieczystej i ekspektatywg prawa, mozliwego
do zbycia dopiero z chwilg ztozenia wniosku o wpis. Uzasadniajgc ten poglad,
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 26 czerwca 2001 r. | CA 1/01 (OSNC 2002,
nr 2, poz. 26) wskazat, ze prawidtowo ztozony wniosek obliguje sgd prowadzgcy
ksiege wieczystg do wpisania prawa, a skutki wpisu liczy sie od dnia ztozenia
wniosku. Jezeli wiec zbycie ekspektatywy nastepuje juz po ztozeniu wniosku o wpis,
to jego uwzglednienie powoduje, ze zbywca zawierajgc umowe stat sie
uzytkownikiem wieczystym, jednakze skutek ten powstanie dopiero z chwilg
skutecznego dokonania wpisu (por. tez postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
27 pazdziernika 2006 r. | CSK 184/06, nie publ.; wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia
4 lutego 2005 r. | CK 512/04, nie publ. oraz z dnia 24 kwietnia 2014 r. Ill CSK
319/13, nie publ.).

Konstytutywny charakter wpisu do ksiegi wieczystej rodzi kolejne problemy
szczegolne, na ktére zwrdcit uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 stycznia
2011 r. Il CZP 123/10 (OSNC 2011, nr 9, poz. 96). Przyjat, ze domniemanie
zwigzane ze zgodnoscig prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem
prawnym moze zostaC obalone tylko na podstawie art. 10 u.k.w.h., w procesie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej. Koniecznos¢ dokonania wpisu sprawia,
ze osoba uprawniona na podstawie stosownej czynnosci prawnej nie uzyska prawa,
dopoki nie nastgpi wpis. Jego dokonanie uruchomi zasade domniemania
prawdziwosci wpisu, a jego obalenie (praesumptio iuris tantum) polega¢ bedzie na
wykazaniu, ze osoba wpisana do ksiegi wieczystej jako uprawniona nie nabyta
okreslonego prawa, a wiec na wykazaniu powstania niezgodnosci miedzy
wpisem do ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Do obalenia
domniemania zwigzanego z wpisem 0 charakterze konstytutywnym nie wystarczy
obalenie jego podstawy materialnoprawnej, konieczne jest obalenie takze samego
wpisu, a to moze nastgpi¢ w postepowaniu majgcym podstawe w art. 10 u.k.w.h.,
gdyz zgtoszone roszczenie stuzy do obalenia domniemania ustanowionego przez
art. 3 u.k.w.h. (podobnie Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 22 lutego 2018 r.
| CSK 391/17, nie publ.; z dnia 16 lutego 2011 r. | CSK 305/10, OSNC - ZD 2012,



nr 1, poz. 7 oraz z dnia 4 marca 2011 r. | CSK 340/10, nie publ.).
Wczesniej, w zwigzku ze sprawami dotyczgcymi dopuszczalnosci zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego wypowiadany byt poglad w orzecznictwie, ze jezeli do
powstania uzytkowania wieczystego potrzebny jest wpis do ksiegi wieczystej,
to to nie oznacza, ze konieczne jest wykreslenie wpisu prawa w celu jego
wygasniecia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r. V CSK
259/08, OSNC-ZD 2009, nr 4, poz. 98).

Charakterystyczne dla prowadzonych rozwazan o istocie wpisu uzytkowania
wieczystego do ksiegi wieczystej jest uzaleznienie od wpisu obowigzku uiszczania
optaty rocznej przez uzytkownika wieczystego. Przyjmujgc ekspektatywe jako stan
istniejgcy w okresie oczekiwania na rozpatrzenie wniosku o konstytutywny wpis
prawa do ksiegi wieczystej, uwaza sie w orzecznictwie, ze sytuacja po ztozeniu
wniosku a przed dokonaniem wpisu zblizona jest do uprawnionego warunkowo,
uznajgc wpis konstytutywny za warunek prawny, ktérego ziszczenie na gruncie art.
29 u.k.w.h. powoduje skutek ex tunc co do powstania prawa (,wpis w ksiedze
wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu”,
zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 4 lutego 2005 r. | CK 512/04, nie publ.;
z dnia 29 pazdziernika 2010 r. | CSK 625/09, nie publ. oraz z dnia 14 stycznia
2015 r. Il CSK 167/14, nie publ.).

Dotychczasowe rozwazania wskazaty na znaczenie, jakie ma dla powstania
uzytkowania wieczystego wpis do ksiegi wieczystej i chwila ztozenia wniosku
o dokonanie wpisu, w nastepstwie zawartej umowy o ustanowienie uzytkowania

wieczystego oraz o przeniesienie tego prawa na nowego uzytkownika wieczystego.

Pora wiec przejs¢ do weztowego problemu dotyczgcego przedstawionego
zagadnienia prawnego. Chodzi o miejsce wpisu w zdarzeniu prawnym, jakim jest
czynnosc¢ prawna decydujgca o ustanowieniu lub przeniesieniu prawa wieczystego
uzytkowania. Odpowiedz zaleze¢ bedzie od akceptowanego rozumienia czynno$ci
prawnej. W doktrynie wystepujg w tej kwestii dwa gtéwne poglady. Pierwszy z nich
opiera sie na szerokim ujeciu czynnosci prawnej jako stanie faktycznym, w ktérego
skladzie musi sie znalez¢ oswiadczenie woli, ale réwniez mogg albo takze

muszg sie znalez¢ inne elementy, tgcznie stanowigce o wywotaniu okreslonych
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skutkow prawnych, zamierzonych przez dokonujgcego danej czynnosci. Wsrod tych
elementdw wymienia sie np. obowigzek uzyskania decyzji administracyjnej,
zezwolenia, dokonania wpisu do rejestru (np. spétki handlowej w rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego), a takze wymagany przez ustawe
wpis do ksiegi wieczystej, jak to ma miejsce w przypadku hipoteki oraz uzytkowania
wieczystego. Niekiedy za sktadnik czynnosci prawnej uwaza sie towarzyszgce
oswiadczeniu woli fakty, jak w sytuacji wymaganego wreczenia rzeczy (rzymskie

,r€”) przy przenoszeniu posiadania (traditio corporalis).

Wedtug waskiego rozumienia czynnosci prawnej, jej istotg jest oSwiadczenie
woli jednej lub obu stron czynnosci prawnej, tzn. wyrazenia woli o powstaniu,
zmianie lub ustaniu stosunku prawnego, a inne zdarzenia prawne sg juz obok
samej czynnosci, nie decydujgc ani o jej dokonaniu, ani o jej waznosci lub
skutecznosci. Taki punkt widzenia sprowadza czynnos¢ prawng do jednego lub
wielu oswiadczen woli, zatem réznica miedzy czynnoscig prawng a oswiadczeniem

woli sprowadza sie do ilosci oswiadczen, a nie réznej ich jakosci.

Nie nalezy oczywiscie bagatelizowacC réznych elementéw potrzebnych do
osiggniecia skutkdw okreSlonej czynnosci prawnej. To jednak nie zmienia
przekonania co do o$wiadczenia woli jako najistotniejszego i zarazem jedynego
koniecznego skfadnika kazdej czynnosci prawnej. Nie ma zatem czynnosci prawnej
bez oswiadczenia woli i dla wielu czynnosci, do jej waznosci wystarczy tylko jedno

oswiadczenie woli, wypetniajgce jej tresc.

Poréwnujgc gtoszone poglady na temat istoty czynnosci prawnej nalezy
zachowac ostroznos¢ i dostrzega¢ duzy poziom ogoélnosci w prezentowanym
powyzej ujeciu teoretycznym, nie uwzgledniajgcym konkretnych regulacji prawnych.
Jednak zaréwno patrzgc na czynnos¢ prawng jako na pewng konstrukcje prawng
o dogmatycznym, abstrakcyjnym charakterze, jak tez dostrzegajgc wspomniane
spojrzenie praktyczne dotyczgce konkretnej czynnosci prawnej, szerokie ujecie
budzi powazne watpliwosci co do swojej zasadnosci. W szczegolnosci podkresla
sie w doktrynie, ze zaciera ono kluczowe znaczenie oswiadczenia woli i stanowi
pozywke dla podwdjnego rozumienia samego pojecia czynnos$ci prawnej, czyli jako

oswiadczenia woli i jako czegos wiecej - czynnosci prawnej sensu largo.
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Niedostatecznie wyraznie odrézni sie wtedy kwestie wadliwosci czynnosci prawnej
(jej wtasciwosci wewnetrznej) od skutecznosci, ktora z kolei moze zaleze¢ od wielu
réznych czynnikbw o charakterze wewnetrznym i zewnetrznym. Wskazuje sie
w pismiennictwie na watpliwg prébe tgczenia elementdéw o réznej charakterystyce
prawnej. Podkresli¢ nalezy, ze czynno$¢ prawna stanowi podstawowy instrument
stuzgcy realizacji autonomii woli podmiotow prawa cywilnego, czego wyrazem jest

oswiadczenie woli i cechy, ktére musi spetnic¢, zeby je za takowe uwazac.

Konfrontujgc czynnos$¢ prawng w waskim, a wiec jak wynika z poczynionego
wywodu, we wiasciwym rozumieniu z wpisem w ksiedze wieczystej, uczynionym na
podstawie postanowienia sgdowego dostrzeze sie w nim odrebne zdarzenie
prawne, pochodzgce od organu wtadzy publicznej, wydanym wedtug scisle prawnie
okreslonej procedury. Twierdzi sie ponadto, nie bez racji, ze szerokie ujecie
czynnosci prawnej godzi w mocno podkreslany w doktrynie podziat na czynnosci
prawne prawa materialnego i czynnosci prawne dotyczgce postepowania cywilnego
(prawa procesowego). Mimo wiec tego, ze ustanowienie albo przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego wymaga, po pierwsze, zawarcia odpowiedniej umowy,
to po drugie, do osiggniecia skutku w sferze prawa rzeczowego niezbedne
jest dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej. Wpis ten jest nie tylko obowigzkowy, jak
to stanowity dawniejsze przepisy, ale takze konieczny, gdyz ma charakter
konstytutywny - tworzgcy wpisywane prawo. Nie oznacza to jednak, aby nalezato
taczy¢ oba te elementy w ramy jednej czynnos$ci prawnej. Stusznie sie podkresla,
ze sg one wzgledem siebie zewnetrzne i dopiero ich sekwencja w kolejnosci
zdarzeh prowadzi do skutecznego prawnie ustanowienia albo przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego. Wskazuje na to tres¢ art. 27 u.g.n., w ktoérej zostata
oddzielona umowa od wpisu w ksiedze wieczystej. W pierwszym zdaniu jest mowa
wytgcznie o umowie, w drugim dopiero pojawia sie potrzeba dokonania wpisu do

ksiegi wieczystej.

Trafne jest spostrzezenie obecne w doktrynie, ze tgczenie ze sobg w jedng
czynno$¢ prawng zaréwno umowy, jak i wpisu do ksiegi wieczyste] prowadzi, jak
pokazuje dotychczasowa dyskusja na temat omawianej konstrukcji prawnej, do
nierozstrzygalnych komplikacji teoretycznych i praktycznych. Wskazuje sie trafnie,

ze jesli elementem czynnosci prawnej uczyni sie takze wpis do ksiegi wieczystej,



12

to brak wpisu uczyni te czynnos¢ wadliwg. Jesli jest ona wadliwa, to nie moze
by¢ podstawg wpisu, zatem odmowa wpisu bylaby za kazdym razem materialnie
prawidtowa, ale to wykluczatoby skutecznos¢ powoddztwa z art. 10 u.k.w.h.
Szerokie rozumienie czynnosci prawnej utrudnia tez ocene prawng, jak to sie
okresla - niepetnego substratu czynnosci prawnej, jakim jest sama umowa stron.

Unikniecie tego uzyskuje sie w wagskim rozumieniu czynnosci prawne;.

Przyzna¢ nalezy, ze pojawiajg sie watpliwosci, jaki moment przyjmowac za
kompletnos¢ czynnosci prawnej, a wiec wszystkich czynnikow wptywajgcych na
wadliwos¢ lub nie samej umowy. Jest to zwigzane chocCby z samodzielng ocena,
jakiej na podstawie art. 6268 § 2 k.p.c. podlega sama umowa. Jesli przyjmie sie,
ze mimo zawarcia waznej umowy czynnos¢ prawna nie zostata dokonana, gdyz
sad odmowit wpisu prawa do ksiegi wieczystej, to istotnie to wptynie na mozliwos¢
rozliczenia sie stron i odpowiedzialno$¢ kontraktowg. Waskie rozumienie czynnosci
prawnej jest lepsze do uznania ekspektatywy, a wiec prawa podmiotowego
tymczasowego, na czas do chwili wpisania uzytkowania wieczystego do ksiegi
wieczystej, stuzgc stabilnosci stosunkoéw prawnych. Stwierdzenie prawidtowosci
zawartej umowy jest oparciem dla wniosku o dokonanie wpisu prawa do ksiegi
wieczystej, co nastgpi po zrealizowaniu funkcji kontrolnej sgdu w zakresie tej
umowy i wniosku, ale ocenianych rozdzielnie. Ujawnia sie to zwlaszcza w razie
ztozenia kilku wnioskdéw, z ktoérych dopiero kolejny okazat sie prawidiowy
i doprowadzit do wpisu i powstania prawa (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
4 lutego 2005 r. | CK 512/04, nie publ.). Wskazane argumenty doprowadzity do

odpowiedzi na pierwsze pytanie w sposéb zawarty w pkt pierwszym uchwaty.

Przechodzgc do drugiego zagadnienia, wymaga ono analizy zwigzanej
z trescig art. 6 ust. 3 u.k.w.h., w ktorym znajduje sie szczegdlne uregulowanie
dotyczgce dobrej wiary w ramach rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych wtedy,
gdy do dokonania rozporzgdzenia prawem potrzebny jest wpis do ksiegi wieczyste;j.
Z przepisu wynika, ze chwila ztozenia wniosku o wpis jest rozstrzygajgca dla oceny
dobrej lub ztej wiary nabywcy. Ma to znaczenie w razie wystgpienia stanu
niezgodnosci miedzy wpisem prawa do ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym. Wowczas istotna staje sie odpowiedz na pytanie, czy okres$lona osoba

wiedziata o tej niezgodnosci albo z tatwoscig mogta sie o niej dowiedzie¢. W zdaniu
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drugim art. 6 ust. 3 u.k.w.h. jest mowa o sytuacji, gdy rozporzgdzenie prawem
dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu i wowczas rozstrzygajgcy dla
oceny dobrej lub ztej wiary jest dzien, w ktérym rozporzgdzenie doszto do skutku.
Jednakze najczesciej decydujgce jest zawarcie umowy, bedgce kulminacjg
poziomu zainteresowania stron i ich wiedzy o okolicznosciach dotyczgcych umowy.
Jest tak dlatego, ze z reguty zaraz potem skfadany jest wniosek o wpis, a wiec jest
oparty z zasady na tej samej wiedzy, ktdéra byta w chwili zawarcia umowy. Tak jest
réwniez w rozpoznawanej sprawie, odnosnie ktorej nastgpito to dzien po dniu, tzn.
umowa zostata zawarta dnia 27 wrzesnia 2012 r., a wniosek o wpis prawa do ksiegi
wieczystej zostat ztozony dzien pdzniej. Brak jest podstaw do przyjmowania, ze w
okresie pomiedzy zawarciem umowy a ztozeniem wniosku o wpis nastgpity

okolicznosci wptywajgce na kwestie rekojmi.

Ze wzgledu na to, ze w art. 6 ust. 3 u.k.w.h. jest odwotanie sie tylko do chwili
ztozenia wniosku o wpis, z czego nie wynika, czy rozporzgdzenie prawem nastgpito
ani czy wpis zostat skutecznie dokonany, czym sie dopiero zajmuje wspomniane
zdanie drugie tego przepisu, nie ma podstaw, aby go wigza¢ z art. 29 u.k.w.h.
Ten ostatni przepis dotyczy wpisu do ksiegi wieczystej, a art. 6 ust. 3 u.k.w.h. -
ztozenia wniosku o wpis. Dlatego art. 29 u.k.w.h. ma znaczenie przy wyktadni
przepiséw, w ktorych ustawodawca odwotuje sie do wpisu w ksiedze wieczystej
i wtedy moze byC potrzebne - o czym wczesniej byta mowa - uznanie mocy
wstecznej wpisu do chwili ztozenia wniosku o jego dokonanie. W art. 6 ust. 3
u.k.w.h. jest uregulowanie szczegdlne, odwotujgce sie do samego ztozenia wniosku
O wpis, a wiec do innej okolicznosci niz wskazana w art. 29 u.k.w.h,,

dlatego zastosowanie art. 6 ust. 3 u.k.w.h. nie jest uzaleznione od dokonania wpisu.

W zwigzku ze sprawg, bedgca podstawg postawionych zagadnien prawnych
dodac¢ nalezy, ze ocenia sie, iz art. 6 ust. 3 u.k.w.h. tgczy sie z postepowaniem
wszczetym na podstawie art. 10 u.k.w.h., a wiec w ramach postepowania o wpis
prawa do ksiegi wieczystej nie miesci sie problematyka rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych. Nieuzasadnione jest zatem zawezanie zastosowania art. 10
u.k.w.h. tylko do sytuacji, gdy wniosek o wpis zostat uwzgledniony, gdyz chroni
on interes podmiotow, ktérych prawa mogty zostaé naruszone w postepowaniu

wieczystoksiegowym.
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Z tych wzgledéw na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt,

jak w uchwale.
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