Sygn. akt IT Ca 876/14
POSTANOWIENIE

Dnia 10 czerwca 2014 roku

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny — Odwolawczy

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Beata Lomnicka

Sedziowie: SO Katarzyna Serafin — Tabor

SR (del.) Jarostaw Tyrpa (sprawozdawca)

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2014 roku w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku M. K.

przy uczestnictwie W. A.iJ. A.

o wpis do ksiegi wieczystej numer (...)

na skutek apelacji uczestnika J. A. od wpisu Sagdu Rejonowego dla Krakowa - Podgoérza w Krakowie z dnia 28 lutego
2014 roku, DZ.KW(...)

postanawia:
1. uchyli¢ zaskarzony wpis i wniosek oddalic;

2. zasadzi¢ od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika J. A. kwote 277 (dwieScie siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem
zwrotu kosztdw postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE
Postanowienia z dnia 10 czerwca 2014 roku

Zaskarzonym wpisem Sad Rejonowy dla Krakowa Podgérza w Krakowie ujawnil w ksiedze wieczystej (...),
prowadzonej dla lokalu mieszkalnego potozonego w K. przy ul. (...), jako wlaéciciela w calo$ci wnioskodawczynie M.
K. na podstawie umowy darowizny z dnia 14 listopada 2011 roku zawartej przed notariuszem J. R.. Anr (...).

Apelacje od powyzszego wpisu zlozyl uczestnik J. A., zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o jego uchylenie i oddalenie
wniosku o wpis oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.

Zaskarzonemu wpisowi zarzucil:

1.naruszenie przepisOw postepowania, tj.

-art. 626581 k.p.c. poprzez dokonanie zaskarzonego wpisu z wykroczeniem poza granice wniosku o wpis zlozonego
przez wnioskodawczynie;

- art. 626 § 2 k.p.c. poprzez rozpoznanie wniosku o zaskarzony wpis z pominieciem badania zaréwno tresci samego
wniosku, jak i dolgczonych donn dokumentoéw oraz tresci ksiegi wieczystej, i — w konsekwencji — poprzez dokonanie



zaskarzonego wpisu w sposob nieodpowiadajacy samemu wnioskowi o wpis oraz tresci ksiegi wieczystej (...), jak
réwniez w sposob niezgodny z tre$cia umowy darowizny, stanowigcej podstawe zaskarzonego wpisu;

- art. 626° k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i nieoddalenie wniosku, pomimo, iz istnialy przeszkody do dokonania
wpisu zgodnego z wnioskiem, polegajace na braku tozsamoéci lokalu opisanego w umowie darowizny z lokalem
ujawnionym w ksiedze wieczystej w chwili dokonywania zaskarzonego wpisu oraz na niewywolaniu przez umowe
darowizny skutku rzeczowego w zakresie przeniesienia wlasnosci lokalu na wnioskodawczynie;

2. naruszenie prawa materialnego:

- polegajace na blednej wyktadni art. 155 § 11 2 k. zd. IT k.c. w zw. z art. 158 k.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, iz
umowa darowizny opisana w punkcie 2 przenioslta na wnioskodawczynie wlasno$c lokalu numer (...), ujawnionego w
ksiedze wieczystej numer (...);

- polegajace na niewlasciwym zastosowaniu przepisu art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez
bezpodstawne przyjecie, ze warunek prawnym pod jakim zostala zawarta umowa darowizny opisana w punkcie 2 (tj.
wyodrebnienie lokalu wskazanego w umowie darowizny) ziScil sie, a co za tym idzie poprzez bezpodstawne przyjecie,
iz wnioskodawczyni na podstawie tej umowy nabyla wlasno$é lokalu numer (...), ujawnionego w ksiedze wieczystej
numer (...).

Skarzacy zarzucil, ze podstawa dla dokonania zaskarzonego wpisu byla umowa darowizny z dnia 14 listopada
2011 roku, ktérej przedmiotem byl niewyodrebniony wowczas lokal oznaczony numerem (...), majacy jednak inna
powierzchnie niz lokal wpisany aktualnie do ksiegi wieczystej numer (...) oraz inne pomieszczenia przynalezne — w
miejsce pomieszczenia numer 1 w wolnostojacym budynku garazowo — sktadowym w umowie wpisano udzial w V2
czedci w tym budynku. Umowa darowizny odzwierciedlala w zakresie opisu przedmiotu darowizny postanowienia
umowy zniesienia wspolwlasnosci oraz umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali, zawartych 27 pazdziernika
2011 roku, a objetych aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza J. D., w ktorej to umowie strony, tj.
uczestnicy oraz R. A. postanowily, iz do lokalu numer (...) przynalezeé bedzie udzial /2 czeSci wolnostojacego budynku
garazowo — skladowego. Poprawno$¢ takiego rozwiazania zostala zakwestionowana w orzeczeniu referendarza
sadowego, ktéry postanowieniem z dnia 2 lutego 2012 roku oddalil wniosek o wyodrebnienie i wpis do nowozakladane;j
ksiegi wieczystej lokalu numer (...) w ksztalcenie wynikajacym z pierwotnej wersji umowy zniesienia wspotwlasnos$ci
oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu z dnia 27 pazdziernika 2011 roku. Uzasadnieniem dla takiego
rozstrzygniecia byt fakt, iz w uksztaltowanie jako pomieszczenia przynaleznego jedynie udzialu w pomieszczeniu
jest niezgodne z prawem. PrzynaleznoSciami do lokalu moga by¢ bowiem tylko i wylacznie pomieszczenia, a nie
udzialy w nich. Postanowienie to uprawomocnilo sie. W zwiazku z prawomocnym oddaleniem wniosku o wpis,
zawartego w umowie zniesienia wspolwlasno$ci oraz umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali z dnia 27
pazdziernika 29011 roku oddalony zostal réwniez wniosek zlozony w dniu 17 listopada 2011 roku i wpis prawa
wlasno$ci na rzecz wnioskodawcezyni na podstawie umowy darowizny z dnia 14 listopada 2011 roku. Dopiero aneksem
z dnia 10 grudnia 2012 roku sporzadzonym przed notariuszem J. D. zmieniono zakwestionowane przez referendarza
sadowego postanowienia w umowie o zniesienie wspolwlasnosci oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali z dnia
27 pazdziernika 2011 roku i w konsekwencji wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu numer (...) w nowym
ksztalcie (odmiennym od opisanego w umowie darowizny)zostal pozytywnie rozpoznany. Aneks zostal sporzadzony
juz po uprawomocnieniu sie postanowien o oddaleniu wnioskéw wieczysto ksiegowych, a nie ulegla zamianie umowa
darowizny, opisujaca lokal numer (...) w sposéb odmienny niz zmieniona umowa zniesienia wspdtwlasnoéci oraz
umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali. Wobec wyodrebnienia lokalu numer (...) i jego wpisania do nowo
zalozonej ksiegi wieczystej numer (...) wnioskodawczyni ponowila sw6j wniosek o wpis prawa wlasnosci tego lokalu na
jej rzecz na podstawie umowy darowizny z dnia 14 listopada 2011 roku nie modyfikujac jednak pierwotnego wniosku
notariusza w zadnym zakresie, a zatem wnoszac o wpis na jej rzecz prawa wlasno$ci lokalu opisanego w umowie
darowizny, czyli lokalu nieistniejacego. Niezaleznie od powyzszego uczestnika ad 1 zlozyl wniosek o ujawnienie w w/w
ksiedze wieczystej faktu dziedziczenia po zmarlej R. A., po ktorej na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia z dnia
13 lutego 2013 roku nabyli wnioskodawezyni i uczestnicy w rownych czesSciach. Rozpoznajac te wnioski referendarz



sadowy ujawnil jedynie zmiane wlascicieli nieruchomosci wynikajaca z faktu dziedziczenia oraz wpis ostrzezenia o
niezgodnoSci treSci ksiegi wieczystej ze stanem rzeczywistym (wpis z dnia 25 wrze$nia 2013 roku). Od takiego wpisu
wnioskodawczyni wniosla skarge, wnoszac w niej o wpis zgodnie z tre$cig wniosku, ponawiajacego zadanie z umowy
darowizny.

W ocenie apelujacego powyzsze okoliczno$ci wskazuja, ze dokonany wpis jest bledny. Bedacy przedmiotem darowizny
z dnia 14 listopada 2012 roku lokal numer (...) w opisanym tam ksztalcie nigdy nie zostal wyodrebniony, za$ lokal
wpisany do ksiegi wieczystej na podstawie pdzniejszego aneksu rozni sie od tego, ktory byl przedmiotem darowizny.
Ujawnienie wnioskodawczyni jako wtascicielki lokalu numer (...) w ksztalcie wynikajacym z aneksu w oparciu o
umowe darowizny stanowi wykroczenie poza granice wniosku i tym samym narusza art. 626 & § 1 k.p.c. Dokonujac
zaskarzonego wpisu Sad Rejonowy nie zauwazyt ponadto, ze umowa darowizny nie wywolala skutku rzeczowego tj.
na jej podstawie wnioskodawczyni nie nabyla prawa wlasno$ci lokalu numer (...) opisanego w umowie darowizny w
jakiejkolwiek czeSci. Ujawnienie zatem w ksiedze wieczystej przeniesienia prawa wlasnosci, ktore nie nastapilo, lokalu

objetego ta ksiega narusza tez przepis art. 626 882 k.p.c.

Apelujacy uzasadniajac naruszenie 155 § 1 k.c. zarzucil, ze wnioskodawczyni sama umowa darowizny nie nabyla
wlasnoéci lokalu numer (...), skoro lokal mial dopiero powsta¢. Opisany w umowie lokal jednak nie powstal, bowiem
zostal wyodrebniony lokal o innej powierzchni. Wniosek o wyodrebnienie lokalu objetego umowa darowizny zostal
prawomocnie oddalony, przez co odpadla mozliwo$¢ spelniania sie warunku przenieisnia na wnioskodawczynie
wlasnoSci przedmiot y darowizny. Umowa darowizny dotyczyla lokalu niewyodrebnionego, a wiec rzeczy przyszle;j.
Stad tez, by darowizna mogla wywola¢ skutek rozporzadzajacy, w sytuacji, w ktorej wniosek o ustanowienie
odrebnej wlasno$ci przedmiotu darowizny zostal prawomocnie oddalony, niezbedne byloby zawarcie odmiennej
umowy o skutku rozporzadzajacym, a takiej umowy w katach brak. Przeniesienie wlasno$ci nastepujace pod
warunkiem uzyskania wpisu do ksiegi wieczystej uzaleznione jest od 1acznego spelniania sie dwoch przestanek: zbycia
ekspektatywy odrebnej wlasno$ci lokalu pop uprzednim zlozeniu wniosku o wpis prawa odrebnej wlasnosci tego
lokalu do ksiegi wieczystej oraz dokonania takiego wpisu. Wpis musi by¢ dokonany nie na podstawie jakiegokolwiek
wniosku, ale na podstawie wniosku poprzedzajacego zbywanie ekspektatywy. Tylko bowiem w takim przypadku wpis
moze uzyskaé moc wsteczna, co sprowadza sie do zaistnienia sui generis fikcji prawnej zakladajacej, ze w chwili zbycia
lokal juz istnial. Skoro zas§ wniosek o wpis lokalu numer (...), ktérego dotyczyta umowa darowizny, zostal prawomocnie
oddalony, to umowa darowizny nie mogla przenie$¢ wtasnosci lokalu numer (...).

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow postepowania. Podniosla,
iz zarzut jakoby lokal wpisany do ksiegi wieczystej nie byl tozsamy z tym okreslonym w umowie darowizny jest
bezpodstawny, bowiem zaréwno ksiega wieczysta, jak i umowa darowizny dotycza tego samego lokalu. Jedyna
réznica spowodowana jest wylgcznie uzyciem innego sposobu jego oznaczenia w umowie darowizny. Z umowy
darowizny wynika, ze do lokalu numer (...) przynaleze¢ bedzie udzial w V2 cze$ci wolnostojacego budynku garazowo —
skladowego. Rzekoma réznica w powierzchni lokalu wynika wylacznie z przeformulowania oznaczenia przynalezno$ci

lokalu (1/2 budynku garazowo - skladowego to 20 m®). Zaréwno w umowie darowizny, jak i ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu wskazano taki sam udzial w czeSciach wspdlnych budynku i we wspodtwlasnoéci dzialki. Nie bez
znaczenia jest rOwniez zamiar stron przy interpretacji mowy darowizny, ktéra pozostala taka sama, mimo zmiany
redakcyjnej w zakresie przynalezno$ci do lokalu i dotyczyla lokalu objetego ksiega wieczysta (...). W postepowaniu
wieczysto ksiegowym sad jest uprawniony do oceny jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy (art. 65 § 2 k.c.).

Whnioskodawczyni zarzucila, ze juz od daty zawarcia umowy notarialnej o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu
wlaécicielowi takiego lokalu, jeszcze przed wpisem, przystuguja okreSlone prawa majatkowe, ktére moga byé
przedmiotem obrotu. Zbycie lokalu przed wpisaniem odrebnej wlasnoéci bedace w istocie zbyciem rzeczy przyszlej nie
jest sprzeczne z bezwzglednie bezwzglednymi przepisami. Taka umowa jest wystarczajaca podstawa wpisania nabywcy
jako aktualnego wlasciciela. Skuteczno$¢ przeniesienia wlasnoéci zalezy wylacznie od tego, czy dokonano ostatecznie
wpisu odrebnej wlasnoéci lokalu, co a okoliczno$ciach sprawy nastapilo z dniem 10 grudnia 2012 roku (data wplywu
ponownego wniosku o wpis). Wniosek ten pozostaje tozsamy z pierwotnie ztozonym.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zastlugiwala na uwzglednienie i skutkowala uchyleniem zaskarzonego wpisu i oddaleniem wniosku jako
nieuzasadnionego.

Nie sposdb kwestionowaé¢ funkcjonujacego w praktyce notarialnej oraz akceptowanego w orzecznictwie i
piSmiennictwie pogladu o dopuszczalno$ci zbycia odrebnej wlasnosci lokalu po zawarciu umowy notarialnej o
ustanowieniu odrebnej wlasnoSci tego lokalu, jeszcze zanim nastgpi konstytutywny wpis do ksiegi wieczyste;j.
Wychodzi sie bowiem z zalozZenia, ze przed dokonaniem konstytutywnego wpisu, a po zlozeniu wniosku o jego
dokonanie, osobie, na ktorej rzecz wpis ma nastapié, przystuguja wszystkie uprawniania wynikajace z umowy o
ustanowienie prawa, ktdre ma by¢ wpisane, oprocz samego prawa. Taka sytuacje okresla sie jako ekspektatywe.
Powstanie odrebnej wlasnoéci lokalu uzaleznione jest co prawda od dokonania wpisu (art. 7 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci
lokali), ale ma tu zastosowanie wynikajaca z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zasada wstecznego
dzialania wpisu, jezeli wpisu tego dokonano.

Wniosek o wpis odrebnej wlasno$ci lokalu numer (...)(opisanego jako polozonego na pierwszym pietrze budynku,
skladajacego sie z hallu, trzech pokoi, garderoby, kuchni z aneksem jadalny, wc, lazienki o lacznej powierzchni

uzytkowej 87, 07 m 2, do ktérego przynaleza garaz o pow. 17, 70 m > i kotlownia o pow. 5,60 m > — polozone na
parterze oraz Y2 cze$¢ wolnostojacego budynku garazowo — skladowego, z wlasnoScia ktorego zwigzany jest udzial
w czesciach wspolnych budynku oraz udzial we wspotwlasnosSci dziatki numer (...)wynoszacy 11.037/32.923 czeSci),
powstalego na mocy umowy zniesienia wspotwlasnoéci oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali zawartej
w dniu 27 pazdziernika 2011 roku (...)zostal prawomocnie oddalony postanowieniem z dnia 2 lutego 2012 roku
(k. 68 — 70 akt ksiegi wieczystej (...)Przyczyna oddalenia wniosku bylo to, ze w $wietle postanowienn umowy do
lokali numer (...)przynalezal w udzialach po Y2 wolnostojgcy budynek garazowo — skladowy, co pozostawalo w
sprzeczno$ci z przepisami ustawy o wlasnoéci lokalu. Jezeli zatem nie zi$cil sie warunek dokonania wpisu lokalu numer
(...), w ksztalcie w jakim zostal on pierwotnie wyodrebniony, to brak jest podstaw do przyjmowania, by dokonana
przez R. A.i W. A.- po zawarciu umowy o zniesienie wspdlwlasnoéci i ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali a
przed rozpoznaniem wniosku o wpis — umowa darowizny z dnia 14 listopada 2011 roku spowodowala skuteczne
przejscie na wnioskodawczynie wlasnoéci lokalu, ktory byl przedmiotem darowizny. Nawiasem moéwiac wniosek o
wpis wnioskodawczyni jako wlaécicielki tak okre$lonego lokalu zostal prawomocnie oddalony postanowieniem z dnia
29 marca 2012 roku (k. 77 — 78 akt ksiegi wieczystej (...)

Zawarcie przez wspoOlwlascicieli 10 grudnia 2012 roku aneksu do umowy zniesienia wspdtwlasnoéci i ustanowienia
odrebnej wlasnoséci lokali (k. 4 — 5 akt ksiegi wieczystej (...)w ktorym zmieniono opis lokali numer (...), poprzez

stwierdzenie w zakresie lokalu numer (...), iz do lokalu tego przynalezy pomieszczenie o powierzchni 20 m* w
wolnostojgcym budynku garazowo — sktadowym (a nie jak poprzednio /2 cze$¢ wolnostojacego budynku garazowo —
skladowego) nie powoduje, ze zawarta przed dniem tego aneksu umowa darowizny wnioskodawczyni nabyla wlasno$é
lokalu, ktory zostal wyodrebniony w oparciu o postanowienia umowy o zniesieniu wspotwlasnos$ci i ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali w brzmieniu wynikajacym z aneksu z dnia 10 grudnia 2012 roku. Jest tak dlatego, ze odrebna
wlasno$é lokalu, objetego umowa darowizny nigdy nie powstala, skoro prawomocnie zostal oddalony wniosek o wpis.
Stlusznie tez zarzuca apelujacy, ze lokal, ktory zostal wyodrebniony i dla ktérego zostala urzadzona ksiega wieczysta
nie jest lokalem tozsamym z tym, ktéry byt objety umowa darowizny, skoro w inny sposéb, niz wynikajacy z umowy
darowizny, okresla pomieszczenie przynalezne w wolnostojacym budynku garazowo — skladowym. Zreszta umowa
darowizny, ktéra przeniesiono na wnioskodawczynie wlasnosé lokalu obejmowata lokal, do ktérego przynalezal w
udziale wynoszacym Y2 wolnostojacy budynek garazowo — skladowy, co pozostawalo w sprzecznoéci z przepisami
ustawy o wlasno$ci lokalu. Poza sporem pozostaje to, ze po dokonaniu aneksu do umowy o zniesienie wspotwlasnosci
i ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu oraz zawartego w nim wniosku o wpis lokalu numer (...)w ostatecznym
ksztalcie, wlasciciele tego lokalu nie zawarli nowej umowy darowizny, badZ zmieniajacego jej tre$¢ aneksu.



Whnioskodawczyni domaga sie ujawnienia jej w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu numer (...), ktéry w swoim
opisie co do przynaleznego pomieszczenia garazowo — skladowego odbiega od tego, dla ktorego zostata urzadzona
ksiega wieczysta, a podstawg tego wpisu jest umowa darowizny z dnia 14 listopada 2011 roku, ktéra wlasnosci tak
opisanego lokalu na wnioskodawczynie nie przenioslta, skoro nie ziscit sie warunek wpisu tak opisanego lokalu do
ksiegi wieczystej.

Argumentu przemawiajacego za zasadno$cig wniosku o wpis nie stanowi dopuszczona w orzecznictwie mozliwosé
zbycia odrebnej wlasnosci lokalu jako rzeczy przyszlej (art. 155 § 2 k.c.). Jak sie bowiem przyjmuje skutek rzeczowy
nastgpi dopiero z chwila ujawnienia lokalu w ksiedze wieczystej, a wpis jest zdarzeniem cywilnoprawnym w
nastepstwie ktérego nastepuje przeniesienie wlasnosci na rzecz nabywcy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
lipca 2001 roku, I CKN 372/00, Lex nr 332887). Wpis odrebnej wlasnosci lokalu objetego umowa darowizny, jak juz
wyjaéniono, nigdy nie nastapil. Nie byly przy tym przekonywujace dla Sadu Okregowego argumenty wnioskodawczyni,
w ktorych wskazywala, ze w istocie lokal objety umowa darowizny i lokal, dla ktérego ostatecznie urzadzona zostala
ksiega wieczysta sa tozsame. Inne okreSlenie tych lokali i fakt, ze wpis odrebnej wlasno$ci lokalu, ktory byt objety
umowa darowizny nigdy nie nastapil, przesadzajg o tym, ze lokal, jaki nabyta wnioskodawczyni nigdy nie powstal,
jako nieruchomo$¢ mogaca by¢ przedmiotem obrotu.

Z tych tez przyczyn apelacja byla uzasadniona i skutkowata uchyleniem zaskarzonego wpisu i oddaleniem wniosku na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. Na zasagdzona tytulem ich zwrotu
kwote 277 zl zlozyla sie oplata od apelacji w kwocie 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 60 zt i oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



