Umowa darowizny ekspektatywy odrebnej wkasnosci lokalu a wpis w ksiedze wieczystej

Postanowienie
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna
z dnia 26 czerwca 2001 r.
| CA1/01

Teza

Umowa darowizny ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu stanowi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej
nabywcy jako wtasciciela, niezaleznie od chwili ztozenia wniosku o dokonanie tego wpisu.

- OSNC 2002 nr 2, poz. 26, str. 54, MoP 2001 nr 22, str. 1102, Biul. SN 2001 nr 10, str. 11, Biul. Inf. Pr.
2002 nr 1, str. 31, PG 2002 nr 3, str. 16, OSP 2002 nr 1, poz. 4, Prok. i Pr. 2002 nr 2, poz. 39, OSP
2002 nr 7, poz. 105, Legalis

- Kodeks cywilny, Art. 888

- Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, Art. 38

Skfad sadu

Sedzia SN Maria Grzelka (przewodniczacy),
Sedzia SN lwona Koper,
Sedzia SN Marek Sychowicz (sprawozdawca)

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Agnieszki K. o wpis w ksiedze wieczystej, po rozpoznaniu w Izbie
Cywilnej na rozprawie w dniu 26 czerwca 2001 r., przy udziale Prokuratora Prokuratury Krajowej lwony
Kaszczyszyn, apelacji wnioskodawczyni od postanowienia Sagdu Rejonowego dla Warszawy- -Mokotowa z
dnia 16 lutego 2000 r., zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze w dziale Il ksiegi wieczystej
KW nr 17 (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa dla lokalu nr 104 w W. przy
Placu H. nr 9 wpisuje jako wtascicielke lokalu Agnieszke Karoline K., corke Karola i Heleny, w miejsce
Janiny K., corki Stanistawa i Antoniny.

Uzasadnienie

Aktem notarialnym z dnia 7.3.1997 r. ustanowiona zostata odrebna wtasnos¢ lokalu nr 104 w budynku
potozonym w W. przy Placu H. nr 9, lokal ten sprzedany zostat przez gmine W.C. dotychczasowej jego
najemczyni Janinie K. i oddany zostat jej w uzytkowanie wieczyste udziat wynoszgcy 0,0048 czesci dzialki,
na ktérej znajduje sie budynek. W akcie zamieszczony zostat wniosek o odtgczenie z ksiegi wieczystej KW
nr 40 (...) wymienionego lokalu, urzgdzenie dla niego nowej ksiegi wieczystej i wpisanie w niej nabywczyni
jako wtascicielki lokalu. Wniosek ten wptyngt do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w dniu
17.3.1997 r.

Aktem notarialnym z dnia 25.3.1997 r. Janina K. darowafa Agnieszce K. "ogét praw powstatych w wyniku
zawartej umowy opisanej w § 1 tego aktu" (fj. umowy zawartej aktem notarialnym z dnia 7.3.1997 r.), "to
znaczy opisany w § 1 tego aktu lokal mieszkalny nr 104, wraz z prawami zwigzanymi, ktéry powstanie po
dokonaniu wpisu do nowo urzgadzonej ksiegi wieczystej." W akcie tym zamieszczony zostat wniosek o
wpisanie w nowo zatozonej ksiedze wieczystej - po rozpoznaniu wniosku zawartego w akcie notarialnym z
dnia 7.3.1997 r. - obdarowanej jako wiascicielki lokalu. Wniosek ten wptyngt do Sadu Rejonowego dla
W.-M. w dniu 2.4.1997 r.

W dniu 9.5.1997 r. Sad Rejonowy dla W.-M. rozpoznat wniosek zawarty w akcie notarialnym z dnia
7.3.1997 r. i odtgczyt z ksiegi wieczystej KW nr 40 (...) lokal mieszkalny, ktérego dotyczy ten akt, urzadzit



dla niego ksiege wieczystg KW nr 17 (...) i wpisat w niej Janine K. jako wtascicielke lokalu.

Po rozpoznaniu wniosku zawartego w akcie notarialnym z dnia 25.3.1997 r. Sad Rejonowy dla W.-M.
postanowieniem z dnia 16.2.2000 r. odmowit wpisania do ksiegi wieczystej KW nr 17 (...) Agnieszki K. jako
wiascicielki lokalu. Sgd Rejonowy stangt na stanowisku, ze skoro do powstania odrebnej wtasnosci lokalu
niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24.6.1994 r. o wiasnosci lokali, Dz.U.
Nr 85, poz. 388 ze zm.), to umowa darowizny z dnia 25.3.1997 r., jako zawarta zanim w dniu 9.5.1997 r.
wpisano do ksiegi wieczystej odrebng witasnos¢ lokalu, nie wywotuje skutkow prawnych i nie moze
stanowic podstawy wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Rozpoznajgc apelacje wnioskodawczyni Agnieszki K. od wymienionego postanowienia Sgd Okregowy w
Warszawie uznat, ze w sprawie powstato budzgce powazne watpliwosci zagadnienie prawne,
rozstrzygniecie ktérego - w zaleznosci od jego tresci - oznaczaé bedzie uwzglednienie apelacji (za czym
opowiedziat sie Sad Okregowy) lub jej oddalenie. Zagadnienie to Sad Okregowy przedstawit do
rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 zdanie drugie KPC przejat sprawe do rozpoznania i zwazyt, co
nastepuje:

Stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24.6.1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r.. Nr
80, poz. 903), do powstania odrebnej wtasnosci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej. Ma on w
tym wypadku charakter konstytutywny, dopiero wiec dokonanie tego wpisu powoduje powstanie odrebnej
wiasnosci lokalu. Odrebna wtasnos¢ lokalu, ktérego dotyczy rozpoznawana sprawa, powstata zatem z
chwilg uprawomocnienia sie wpisu tej wtasnosci dokonanego w ksiedze wieczystej w dniu 9.5.1997 r., z
mocg wsteczng od dnia ztozenia wniosku o dokonanie tego wpisu, tj. od dnia 17.3.1997 r. (art. 29 ustawy z
dnia 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm. - dalej "KWU").

Z tresci aktu notarialnego z dnia 25.3.1997 r. wynika, ze obejmuje on umowe zbycia ogétu praw
zwigzanych z ustanowieniem odrebnej whasnosci lokalu, ktéry powstanie po wpisaniu tej wtasnosci do
ksiegi wieczystej. Dopuszczalno$¢ zawierania takich uméw, jako umoéw zbycia ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu, jest przyjeta w praktyce notarialnej i akceptowana w pismiennictwie prawniczym.
Koncepcja ta jest wyrazem wykorzystania wyksztatconej w doktrynie instytucji ekspektatywy (oczekiwania
prawnego), ktéra aczkolwiek nie jest rozumiana jednolicie, to jednak znalazta zastosowanie w obrocie
cywilnym i w orzecznictwie sgdowym. Do koncepcji tej siegnat tez ustawodawca w art. 19 ustawy z dnia
15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 4, poz. 27), okres$lajgc roszczenie o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu przystugujace czionkowi spétdzielni mieszkaniowej ubiegajgcemu
sie 0 ustanowienie takiej wtasnosci "ekspektatywag odrebnej wtasnosci lokalu".

Poniewaz umowa darowizny dokonana aktem notarialnym z dnia 25.3.1997 r. nie jest umowg zbycia
odrebnej wtasnosci lokalu, jej skuteczno$é nie byta uzalezniona od istnienia tej wtasnosci. To wiasnie
nieistnienie odrebnej wiasnosci lokalu w chwili zawierania wymienionej umowy byfo przyczyng jej
zawarcia, a nie umowy zbycia odrebnej wtasnosci lokalu.

Okolicznosé, ze w chwili rozpoznawania wniosku zawartego w akcie notarialnym z dnia 25.3.1997 r. o
wpisanie w ksiedze wieczystej obdarowanej jako wiascicielki lokalu, istniata odrebna wiasnosé lokalu,
uzasadniata ujawnienie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu zmian co do stanu jego
wlasnosci dokonanych po chwili jej powstania, a przed dniem rozpoznania wniosku (16.2.2000 r.).
Decydujace dla rozstrzygniecia o uwzglednieniu tego wniosku byto zatem ustalenie, czy wnioskodawczyni
nabyta wtasnos¢ lokalu.

Jest oczywiste, ze sama umowa darowizny ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu nie przeniosta na

obdarowang wtasnosci lokalu. Umowa z dnia 25.3.1997 r. zostata jednakze zawarta pod warunkiem
wpisania w ksiedze wieczystej odrebnej wiasnosci lokalu, powodujgcego powstanie tej wiasnosci, ktéry
zostat spetniony. Nalezy zaznaczy¢, ze zastrzezenie tego warunku, bedgcego tzw. warunkiem prawnym
(conditione iuris), w umowie, ktéra nie byta umowg przenoszacg wiasnos¢ nieruchomosci, byto
dopuszczalne, w szczegolnosci dlatego, ze nie obejmowat go zakaz przewidziany w art. 157 § 1 KC.

W mysl art. 46 ust. 1 KWU, w postepowaniu o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej sad bada jedynie

tre$¢ wniosku, tres¢ i forme dotgczonych don dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Stosownie zas do
art. 38 ust. 2 KWU, wniosek o wpis nie moze by¢ uzalezniony od warunku lub terminu, moze by¢ jednak
uzalezniony od dokonania innego wpisu na podstawie uprzednio lub réwnoczesnie ztozonego wniosku.
Przytoczone przepisy upowaznialy sad wieczystoksiegowy, rozpoznajgcy bezwarunkowy wniosek o
dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej wnioskodawczyni jako wiascicielki lokalu, do samodzielnego
stwierdzenia, ze w wyniku umowy nabycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu i wpisania do ksiegi
wieczystej tej wtasnosci na podstawie uprzednio ztozonego wniosku (zawartego w akcie notarialnym z
dnia 7.3.1997 r.), wnioskodawczyni stata sie wtascicielkg lokalu. Nie byto zatem podstaw do odmowy
uwzglednienia wniosku o wpisanie jej w ksiedze wieczystej jako wiascicielki lokalu.

Podsumowujgc mozna stwierdzi¢, ze nabywca ogétu praw zwigzanych z ustanowieniem odrebnej
wlasnosci lokalu (ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu) moze po powstaniu tej wlasnosci - wobec
wpisania jej do ksiegi wieczystej - zosta¢ wpisany do ksiegi wieczystej jako wiasciciel lokalu, niezaleznie
od chwili ztozenia wniosku o dokonanie tego wpisu. Wpis taki bedzie miat moc wsteczng od dnia ztozenia



wniosku o jego dokonanie (art. 29 KWU), chyba ze wniosek zostat ztozony przed powstaniem odrebnej
wiasnosci lokalu, tj. przed chwilg ztozenia wniosku o dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu tej wtasnosci;
w takim wypadku wpis bedzie miat moc wsteczng od chwili powstania odrebnej wtasnosci lokalu.

Nalezy zauwazy¢, ze gdyby podzieli¢ stanowisko zajete przez Sad Rejonowy, wnioskodawczyni dla
nabycia wiasnosci lokalu, ktérej ekspektatywa zostata jej darowana aktem notarialnym z dnia 25.3.1997 r.,
musiataby zawrze¢ nowg umowe w formie aktu notarialnego. Uogdlnienie tego stanowiska swiadczytoby o
praktycznej nieprzydatnosci zawierania umow zbycia ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu, czego
konsekwencjg bytoby niepozgdane spotecznie ograniczenie obrotu prawami dotyczgcymi tej wtasnos$ci.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy uwzglednit apelacje w ten sposob, ze zmienit zaskarzone
postanowienie i orzekt wpisanie wnioskodawczyni w ksiedze wieczystej jako wiascicielke lokalu, dla
ktérego prowadzona jest ta ksiega (art. 386 § 1 KPC).



