Sygn. akt III Ca 1417/17

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia z dnia 22 maja 2017 r., w sprawie Dz.Kw.5873/17 Sad Rejonowy w Zgierzu oddalil wniosek
Developer (...) spotki z ograniczona odpowiedzialnoécia w K. o wpis w dziale IIT ksiegi wieczystej (...) roszczenia o
zawarcie umowy przyrzeczonej na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy.

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, ze ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci polozonej w miejscowosci
G., oznaczonej jako dzialki nr (...) o lacznym obszarze 0,8319 ha. W dziale II jako wlasciciel wpisana jest T. G.. W
dniu 5 grudnia 2016 roku zawarta zostala przedwstepna umowa sprzedazy, moca ktorej T. G. zobowiazala sie sprzedac

wnioskodawczyni dziatki nr (...). W my$l z art. 626° k.p.c. wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach.
Sad rozpoznajac wniosek bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz treéc ksiegi

wieczystej. Zgodnie z przepisem art. 626° k.p.c. sad oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw albo istnieja
przeszkody do jego dokonania. Ksiegi wieczyste, zgodnie z przepisem art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach
wieczystych i hipotece , prowadzone sa w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, ktéry obejmuje ogoél praw
rzeczowych do tej nieruchomosci oraz podlegajace ujawnieniu niektére prawa osobiste i roszczenia. Wpisowi do ksiegi
wieczystej podlegajg zatem wszystkie prawa rzeczowe oraz - zgodnie z przepisem art. 16 ust. 1 powolanej wyzej ustawy
prawa osobiste i roszczenia, o ile mozliwo$¢ taka przewiduje przepis rangi ustawowej, ktéry wprost winien zezwalac
na ujawnienie w ksiedze wieczystej okre$lonego prawa. Przykladowy katalog praw i roszczen, ktére moga zostac
ujawnione w dziale III zawiera ust. 2 powolanego wyzej przepisu. Wykladnia gramatyczna i systemowa art. 16 ust.
2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece prowadza do powszechnie przyjmowanego wniosku, ze wyszczegdlnienie
w tym przepisie praw osobistych i roszczen nie ma charakteru wyczerpujacego, a te w nim wymienione mieszcza
sie w zakresie pojeciowym zwrotu "w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych" (art. 16 ust. 1 k.w.h.).
W piSmiennictwie wyrazone zostalo zapatrywanie, ze za "wypadki" objete tym przepisem uznaé nalezy po pierwsze
te, w ktorych przepis wprost przewiduje dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, po drugie, gdy wyposaza dane
prawo lub roszczenie w elementy wlaéciwe prawu rzeczowemu, ktdrych cel jest zbiezny z zalozeniem ujawnienia w
ksiedze wieczystej praw rzeczowych. Wpis prawa lub roszczenia ma zabezpieczy¢ realizacje zamierzonych zmian stanu
prawnego nieruchomosci, sygnalizujac mozliwos¢é dokonania zmiany. Analiza wymienionych w art. 16 ust. 2 k.w.h.
praw osobistych i roszczen prowadzi do wniosku, ze o dopuszczalno$ci ujawnienia ich w ksiedze wieczystej decyduje
tre$¢ odnoszaca sie do nieruchomo$ci oraz rzeczywiste istnienie.

Przedmiotem wniosku w rozpoznawanej sprawie jest zadanie ujawnienia w ksiedze wieczystej jednego z roszczen
wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 5 grudnia 2016 roku rep. A Nr 6566/2016. Jak podkreslit Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 lipca 2005 roku I CK 28/05, notarialna umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomo$ci stwarza roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy (art. 390 § 2 k.c.) oraz roszczenie o przeniesienie
wlasnoS$ci wynikajace z tej umowy. Roszczenie o przeniesienie wlasno$ci z umowy przedwstepnej nie jest roszczeniem
przyszlym, lecz roszczeniem istniejacym, ktorego realizacja moze nastgpi¢ w przyszloSci. Podlega ono ujawnieniu w
ksiedze wieczystej na podstawie przytoczonego wezesniej art. 16 ust. 2 pkt 2 zd. pierwsze ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. Pierwsze ze wskazanych wyzej roszczen, czyli uprawnienie zagdania zawarcia umowy przyrzeczonej, nie ma
charakteru rzeczowego i nie jest wymienione w art.16 ust.2. Brak jest rowniez innego przepisu ustawowego, ktory
zezwalalby na dokonanie wpisu w dziale III ksiegi wieczystej tego rodzaju roszczenia.

Apelacje od tego postanowienia zlozyt wnioskodawca. Zarzucil Sadowi Rejonowemu naruszenie prawa materialnego,
tj. art. 16 ust 1 i ust 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez uznanie, ze roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej sprzedazy prawa wlasnoéci nieruchomosci nie podlega wpisowi w dziale III ksiegi wieczystej. W
konkluzji wni6st o zmiane zaskarzonego postanowienia i dokonanie wnioskowanego wpisu a ewentualnie o dokonanie
wpisu w dziel III przedmiotowej ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesieniu wlasnos$ci spornej nieruchomogci.

Sad Okregowy zwazyl,



co nastepuje :

Apelacja jest bezzasadna. Jak stanowi przepis art. 16 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
( Dz.U. z 2001 1. Nt 124 , poz. 1361 z p6zn. zm. ) w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze
wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia; w szczegolnosci moga byé
ujawniane: prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia; roszczenie o przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy
to takze roszczen przyszlych; roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci
przez wspodlwlascicieli lub wieczystych uzytkownikéw; roszczenie wspodlwlascicieli wylaczajace uprawnienie do
zniesienia wspolwlasnoéci; wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka oraz informacje, ze zostaly one
wpisane do rejestru zabezpieczenia listébw zastawnych, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1771); prawo z umowy timeshare, o ktérym mowa w ustawie
z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o timeshare (Dz.U. poz. 1370).

Ujawnienie "praw osobistych" i roszczen jest mozliwe tylko "w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych".
Oznacza to, ze jedynie "prawa osobiste" i roszczenia wskazane w ustawie (w roéznorodnych ustawach) podlegaja
potencjalnemu ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Niezbedne jest wyrazne wskazanie przez ustawodawce praw
osobistych (i roszczen) podlegajacych potencjalnemu ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Ujawnienie w ksiedze
wieczystej "prawa osobistego" (roszczenia) bez ustawowego upowaznienia nie wywoluje wladciwych skutkéw
materialnoprawnych, a wiec nie powoduje rozszerzenia skutecznosci btednie (bez podstawy) wpisanego prawa. W
obowiazujacym de lege lata stanie prawnym nalezy przestrzegac ustrojowej zasady funkcjonowania ksigg wieczystych
w celu ujawnienia stanu prawnego (prawnorzeczowego) nieruchomosci oraz ujawnienia "praw osobistych" i roszczen
"w wypadkach wskazanych w przepisach ustawowych". Nie podlega dyskusji oczywista zasada ujawnienia w ksiedze
wieczystej praw rzeczowych charakteryzujgcych stan prawny nieruchomosci. Natomiast "dopuszczenie” do takiego
ujawnienia "praw osobistych" wymaga odrebnego, wyraznego upowaznienia ustawodawcy, w wypadkach przez niego
ocenionych jako niezbedne, czy raczej jako przydatne; w zadnym razie nie da sie unikngé wymogu ich wskazania
"w przepisach ustawowych". Obracamy sie wiec w kregu zamknietym praw rzeczowych (z ich katalogu) oraz "praw
osobistych" i roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej, wskazanych w ustawie. Ustawodawca zaczyna przepis
art. 16 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece od zastrzezenia, ze w wypadkach przewidzianych w przepisach
ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia.
Nastepnie wskazuje za$, jakie w szczegdlnosci "prawa osobiste" i roszczenia podlegaja (potencjalnie) ujawnieniu w
ksiedze wieczystej. Ewidentnie zatem ujety w art. 16 ust. 2 k.w.h. katalog "praw osobistych" i roszczen podlegajacych
ujawnieniu w ksiedze wieczystej ma charakter przykladowy i zawiera otwarta liste, w miare potrzeb legislacyjnych
uzupeliang przez inne, odrebne przepisy ustawowe. W przepisie art. 16 ust. 2 k.w.h. wskazano okre§long grupe (w
liczbie trzech typéw) roszczen podlegajacych wedlug upowaznienia tego przepisu potencjalnemu ujawnieniu w ksiedze
wieczystej. W pierwszym rzedzie ustawodawca wymienia tutaj roszczenie o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego (pkt 2). W dalszej kolejnosci
chodzi o roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwlascicieli
lub wieczystych uzytkownikow (pkt 3). Wreszcie wskazano tutaj roéwniez roszczenie wspotwlaseicieli wylgczajace
uprawnienie do zniesienia wspoélwlasnosci (pkt 4). Réwniez roszczenia przewidziane w odrebnych przepisach
ustawowych podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej. W pierwszym rzedzie trzeba tu odwotaé sie do dalszych
przepisow k.w.h. Mianowicie, wobec funkcjonujacego uprawnienia wlasciciela nieruchomoséci do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym (art. 1011—10111 k.w.h.), wypada zwroci¢ uwage, Ze roszczenie wierzyciela
hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce oprbznione przez inng hipoteke moze by¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej (art. 101° zd. 1 k.w.h.). Wychodzac poza regulacje ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, trzeba przede
wszystkim zwréci¢ uwage na ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczen z zawartej umowy deweloperskiej. W tym
zakresie obowigzuje norma, wedlug ktorej w ksiedze wieczystej ujawnia sie roszczenie nabywcy o wybudowanie
budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do
korzystania z lokalu na nabywce (art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego Dz.U.2017.1468)Nalezy rowniez mie¢ na uwadze regulacje ustawy z dnia 24



czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2015.1892)pamietajac o ujawnieniu w ksiedze wieczystej ptynacego z umowy
zobowigzujacej roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu (art. 9 ust. 2 tej ustawy).

Trzeba zwro6cié uwage na legislacyjna konstrukeje umowy przedwstepnej i jej skutkéw prawnych. Zauwazmy zatem,
ze umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna)
powinna okre$lac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389 § 1 k.c.). Uregulowano takze kwestie terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej (w art. 389 § 2 k.c.). Jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej
uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadaé¢ naprawienia szkody, ktérg poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie
umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 zd. 1 k.c.). Jednakze, co istotniejsze, gdy umowa przedwstepna czyni zadosé
wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$§¢é umowy przyrzeczonej, w szczegbdlnosci co do formy, strona uprawniona
moze dochodzié¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.). Bez watpienia z umowy przedwstepnej wynika
bezposrednio zawarte w jej tresci, istniejace roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej; osobng kwestia jest termin
zawarcia umowy przyrzeczonej jako termin wymagalnoSci roszczenia. Oczywiscie pamietamy, ze mozna dochodzié
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej (w trybie procesowym) jedynie wowczas, gdy umowa przedwstepna "czyni
zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlnoéci wymaganiom co do formy";
mamy tu wiec do czynienia z zastrzezeniem formy szczeg6lnej ad eventum. Z perspektywy wieczystoksiegowej istotne
jest spostrzezenie, ze konstrukcja umowy przedwstepnej znajduje zastosowanie takze w obrocie nieruchomos$ciami;
myslimy chociazby o przedwstepnej umowie sprzedazy, zamiany, darowizny itp. W takich przypadkach mamy na
uwadze roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy (zamiany, darowizny itp.). Z kolei przyrzeczona
umowa sprzedazy (zamiany, darowizny) jest zasadniczo umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnoSci, a z
niej wynika roszczenie o przeniesienie wlasnoéci. Trzeba tu jednak uwzgledni¢ réwniez norme art. 155 § 1 k.c.,
obowiazujaca w szczegbdlnosci w obrocie nieruchomog$ciami, z jej modelem umowy zobowigzujaco-rozporzadzajace;j.
Z umowy przedwstepnej wynika bezposrednio roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej. Na drugim planie umowa
przedwstepna, stosowana w obrocie nieruchomo$ciami, skrywa roszczenie przyszle o przeniesienie wlasnosci (w
innej wersji przyszle roszczenie o przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego). Mamy bowiem na uwadze umowe
przedwstepna, z ktoérej wynika roszczenie o zawarcie umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci. Nie ma
uzasadnienia do traktowania roszczenia o przeniesienie wlasnosci, skrywanego na razie w mechanizmie roszczenia o
zawarcie umowy przyrzeczonej, jako roszczenia juz istniejacego.

Jedynie w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej "prawa
osobiste" i roszczenia. Z tej zatem przyczyny nie podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej "roszczenie o zawarcie
umowy przyrzeczonej". Nigdzie bowiem, ani w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece , ani w Kodeksie cywilnym,
nie zawarto normy prawnej zezwalajacej na dokonywanie wpisu takich roszczen. Niestety, w blednej praktyce
spotyka sie tego rodzaju wpisy. Wystarczyloby za$, poprawnie, ujawniac¢ w ksiedze wieczystej "przyszle roszczenie o
przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci” (o przeniesienie uzytkowania wieczystego).

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil apelacje. Jednocze$nie
na zasadzie przepisu art.373 w zw. z art.13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy odrzucilt apelacje w czeSci obejmujacej zadanie
ujawnienia w ksiedze wieczystej roszezenia o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci. Jak bowiem stanowi przepis
art.383 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania
pozwu ani wystepowac z nowymi roszczeniami.



