Zbywalnosé ekspektatywy prawa, wymagajacego do swego powstania wpisu do ksiegi wieczystej

Postanowienie
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna
z dnia 27 kwietnia 2007 .
Il CZP 28/07

Teza

Ekspektatywa prawa, ktére do swego powstania wymaga wpisu do ksiegi wieczystej, staje sie zbywalna
dopiero z chwilg ztozenia wniosku o taki wpis.

- OSNC - Zb. dodatkowy 2008 nr A, poz. 27, str. 168, Biul. SN 2007 nr 4, Wsp. 2007 nr 21, str. 46, Biul.
SN 2007 nr 11, Legalis

- Kodeks cywilny, Art. 237

- Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, Art. 38

Uzasadnienie

Sad Okregowy we Wioctawku rozpatrujgc apelacje wnioskodawcy Przedsiebiorstwa Produkcyjno -
Handlowo - Ustugowego "A." Spétki z 0.0. w L. od postanowienia Sadu Rejonowego w L. z dnia 26
czerwca 2006 r., oddalajgcego wniosek o wpis do ksiegi wieczystej prawa uzytkowania wieczystego
powziat istotne watpliwosci i na podstawie art. 390 § 1 KPC przedstawit Sadowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia zagadnienie prawne sformutowane w sentencji swojego postanowienia z dnia 23 stycznia
2007 r. Zagadnienie to powstato na tle nastepujgcego stanu faktycznego.

W dniu 3 czerwca 1994 r. Gmina L. jako wiasciciel nieruchomos$ci zabudowanej, potozonej w W. i
wpisanej do ksiegi wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w L., oddata jg w uzytkowanie
wieczyste Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. - w upadtosci, reprezentowanej przez Syndyka Masy
Upadtosci. W sporzadzonym w tym celu akcie notarialnym strony zgodnie stwierdzity, ze znajdujacy sie na
tej nieruchomosci budynek zlewni mleka zostat wybudowany z $rodkoéw wiasnych Okregowej Spotdzielni
Mleczarskiej w L. W akcie tym strony zawarly wniosek o wpis w ksiedze wieczystej Kw (...) wtasnosci
wyzej opisanej nieruchomosci na rzecz Gminy L. oraz o wpis prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci i wiasnosci budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci na rzecz
Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. w upadtosci.

Aktem notarialnym zwartym réwniez w dniu 3 czerwca 1994 r. Syndyk Masy Upadtosci Okregowej
Spoétdzielni Mleczarskiej w L. dokonat sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci i prawa
wiasnosci budynkéw przystugujgcych Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. w upadtosci na rzecz
Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Handlowo - Ustugowego "A." spétki z 0.0. w L., przy czym w odniesieniu
do nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw (...) sprzedaz dotyczyta wlasnosci naktadow "wraz z
wszelkimi roszczeniami z nimi zwigzanymi na budynek" zlewni mleka o powierzchni 82,93m potozony w
W. (§ 3 tegoz aktu notarialnego). Z tresci tego postanowienia umownego wynikato, ze Okregowa
Spotdzielnia Mleczarska w L. w upadtosci poczynita naktad w postaci pobudowania budynku zlewni mleka
usytuowanego na nieruchomosci potozonej w W.

W dniu 5 stycznia 1995 r. Sad Rejonowy w L. dokonat, w dziale Il ksiegi wieczystej Kw (...), prowadzonej

dla zabudowanej nieruchomosci potozonej w W., wpisu Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. w
upadtosci jako uzytkownika wieczystego dziatki o powierzchni 0,13 ha i wiasciciela zabudowan
posadowionych na tej dziatce.

Postanowieniem z dnia 10 grudnia 1996 r. Sad Rejonowy w W. wykreslit z rejestru spoétdzielni Okregowa
Spoétdzielnie Mleczarskg w L. na skutek ukonczenia postepowania upadto$ciowego.

W dniu 13 kwietnia 2006 r. Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Handlowo - Ustugowe "A." spétka z 0.0. w L.
ztozyto do Sadu Rejonowego w L. wniosek o dokonanie w dziale Il ksiegi wieczystej Kw (...), w miejsce
dotychczasowego uzytkownika wieczystego i wtasciciela budynku, tj. Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej
w L. - w upadtosci, nowego uzytkownika wieczystego i wiasciciela tegoz budynku - Przedsiebiorstwa
Produkcyjno - Handlowo - Ustugowego "A.". Wnioskodawca podnosit, ze jako nabywca w catosci
Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. - w upadtosci, w ramach tzw. sukcesji uniwersalnej uzyskat prawa



i roszczenia przystugujgce upadtej Spoétdzielni, wynikajace z tresci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienie wlasnosci budynkéw nieodptatnie, objete aktem notarialnym rep. A nr 2191/1994
z dnia 3 czerwca 1994 r. Postanowieniem z dnia 26 czerwca 2006 r. wniosek zostat oddalony.

Zdaniem Sadu oddalajgcego wniosek w skiad przedsiebiorstwa Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L.
w upadtosci wchodzito prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw nr (...),
ale nieruchomos¢ ta nie zostata ujeta w akcie notarialnym sprzedazy przedsigbiorstwa, a jej warto$¢ nie
zostata uwzgledniona w wartosci przedsigbiorstwa, ktore byto przedmiotem umowy sprzedazy. Sad |
instancji stwierdzit, ze Syndyk Masy Upadtosci Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej w akcie notarialnym z
dnia 3 czerwca 1994 r. przeniost tylko naktady na nieruchomos¢ budynkowg opisang w ksiedze wieczystej
Kw (...). Ponadto argumentem przemawiajgcym za takim rozstrzygnieciem byt fakt, ze wpisany do ksiegi
wieczystej Kw (...) uzytkownik wieczysty i wtasciciel budynku Okregowa Spoétdzielnia Mleczarska w L. w
upadtosci, na skutek wykreslenia z rejestru, przestata istniec.

W apelacji od tego postanowienia wnioskodawca zarzucit przede wszystkim naruszenie prawa
materialnego przez btedng wykladnie i niewtasciwe zastosowanie art. 34 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece poprzez przyjecie, ze nie doszto do zmiany wiasciciela wskutek nastepstwa prawnego
wynikajgcego ze sprzedazy przedsigbiorstwa Okregowej Spoétdzielni Mleczarskiej w L. w catosci,

Badajgc stan prawny w sprawie Sad Okregowy zwrdcit uwage na stanowisko Sgadu Najwyzszego
wyrazone w uchwale z dnia 21 maja 2002 r. Il CZP 29/02 (OSNC 2003 r., nr 6, poz. 76), zgodnie z ktérym
prawo uzytkowania wieczystego nie powstaje z chwilg zawarcia stosownej umowy, ale dopiero wskutek
dokonania wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej, ktéry ma charakter konstytutywny, przy czym wpis ten
ma moc wsteczng od daty ztozenia wniosku o jego dokonanie.

Podobnie w uzasadnieniu do wyroku z dnia 7 listopada 1997 r. Il CKN 420/97 Sad Najwyzszy
jednoznacznie stwierdzit, ze bez konstytutywnego wpisu prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi
wieczystej prawo to nie powstaje, a zatem nie moze by¢ skutecznie przeniesione bez uprzedniego
dokonania tego wpisu. Dopiero zatem po powstaniu skutku konstytutywnego (a wiec po powstaniu lub
nabyciu prawa uzytkowania wieczystego) koniecznym stanie sie zawarcie umowy przenoszacej to prawo
na kolejnego nabywce (umowa o skutku rzeczowym).

Z drugiej strony Sad przedstawiajgcy zagadnienie prawne zwrdcit uwage, ze w postanowieniu z dnia 26
czerwca 2001 r. I CA 1/01 (OSNC 2002 r., nr 2, poz. 26) Sad Najwyzszy rozwazajac kwestie innego
prawa, ktérego wpis do ksiegi wieczystej ma skutek konstytutywny, a mianowicie ustanowienia odrebnej
whasnosci lokalu, nawigzat do konstrukcji zbycia ekspektatywy - przysztego, oczekiwanego prawa. W
uzasadnieniu do tego orzeczenia podkreslono, ze zgodnie z art. 38 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece wniosek o wpis nie moze by¢ uzalezniony od warunku lub terminu, moze by¢ jednak uzalezniony
od dokonania innego wpisu ha podstawie uprzednio lub rownoczesnie ztozonego wniosku. W przytoczonej
sprawie Sad Najwyzszy stanagt na stanowisku, ze dopuszczalnym jest dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej jako wiasciciela - nabywcy ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu, tylko wéwczas, gdy zbywca
tego prawa byt wpisany jako wiasciciel do ksiegi wieczystej, przy czym jest to niezalezne od tego, w jakiej
dacie zostat ziozony wniosek o dokonanie wpisu. Jesli wiec w dacie zawierania umowy, ktorej
przedmiotem jest przekazanie ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu, przekazujacy jg nie byt ujawniony
w ksiedze wieczystej, ale wniosek o0 wpis tego prawa na jego rzecz juz wptyngt do sadu
wieczystoksiegowego, to przejmujacy te ekspektatywe, zostanie wpisany jako wiasciciel tegoz prawa do
ksiegi wieczystej, po ujawnieniu tego prawa w ksiedze na rzecz przekazujgcego.

Sad Okregowy przedstawiajgcy pytanie zwrdcit uwage takze na stanowisko Sadu Okregowego we
Wtoctawku, ktéry rozpoznajgc taki sam wniosek Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Handlowo - Ustugowego
"A." jak w niniejszej sprawie, dotyczacy tylko innej nieruchomosci uznat, ze wskutek sprzedazy
przedsigbiorstwa Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. w upadtosci na podstawie art. 113 § 1
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. Prawo upadtosciowe "doszto
do sukces;ji uniwersalnej". Jej skutkiem jest wiec zbycie ogotu praw i obowigzkdéw, zas nabywca wstepuje
w calg sytuacje prawng swojego poprzednika. Skoro wiec zbywca oczekiwat na nabycie okreslonego
prawa uzytkowania wieczystego, to wskutek sukcesji uniwersalnej ta sytuacja prawna przeszta na
nabywce. Mgt by¢ on wiec od razu wpisany jako uzytkownik wieczysty do ksiegi wieczystej. Skoro tak sie
nie stato, to w kazdym czasie jako nastepca prawny pod tytutem ogélnym dotychczasowego uzytkownika
wieczystego moze domagaé sie wpisania tego prawa na jego rzecz. Tego rodzaju nastepstwo prawne
wyklucza jednoczesnie konieczno$¢ zawarcia umowy rzeczowej jako czynnosci sprzecznej z jego istota.

Zdaniem Sadu Okregowego rozpoznajgcego niniejszg sprawe powyzsze stanowisko jest nietrafne.
Zgodnie z poczynionymi ustaleniami Sad ten przyjat, ze przedsiebiorstwo w upadtosci - Okregowa
Spotdzielnia Mleczarska w L. na dzien jego zbycia tj. 3 czerwca 1994 r. nie dysponowato prawem
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W., zabudowanej budynkiem zlewni mleka. Wniosek
0 wpis prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. i odrebnej wtasnosci budynku na
rzecz Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej w L. w upadtosci wptynagt do Sgdu Rejonowego w L. w dniu 28
grudnia 1994 r., a zostat uwzgledniony w dniu 5 stycznia 1995 r. Tak wiec dopiero z dniem 28 grudnia
1994 r. Okregowa Spotdzielnia Mleczarska w L. w upadiosci stata sie uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci potozonej w W. i wiascicielem budynku zlewni mleka. Wobec tego, ze wpis ten miat
charakter konstytutywny (tworzgcy prawo uzytkowania wieczystego) Syndyk Masy Upadtosci tejze



Spotdzielni nie moégt sprzeda¢ w dniu 3 czerwca 1994 r. wnioskodawcy nieistniejgcego wowczas prawa
uzytkowania wieczystego i odrebnej wlasnosci budynku.

Nalezy stwierdzi¢ takze, ze o nabyciu przez wnioskodawce "A." ekspektatywy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w W. i odrebnej wiasnosci budynku mozna bytoby méwic¢ tylko
wowczas, gdyby wniosek o wpis tych praw na rzecz Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej w L. w upadtosci
wptynat do Sadu Rejonowego w L. w dniu 3 czerwca 1994 r. i to przed godzing zawarcia aktu notarialnego
(do ktérego doszto takze 3 czerwca 1994 r.).

Ekspektatywa jest rodzajem prawa tymczasowego i decydujgca jest jej konkretyzacja w stopniu
uzasadniajgcym przyjecie, ze uzupetnienie dodatkowego, brakujgcego elementu jest zdolne przeksztatci¢
je w petne, definitywne prawo. W niniejszej sprawie "liczenie" przez wnioskodawce w dacie zawarcia
umowy sprzedazy na pozytywny wpis prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci i odrebnej wiasnosci
budynku na rzecz powotanej spoétdzielni byto niewystarczajgce dla przyjecia zaistnienia owego "prawa
tymczasowego".

Odnoszac sie do drugiej czesci pytania prawnego Sad Okregowy stwierdzit, ze z tresci § 31 § 1 pkt 60
powotanego aktu notarialnego wynika, iz Syndyk Masy Upadtosci Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej w L.
sprzedat "A." prawo wiasnosci do naktadéw w postaci budynku murowanego o powierzchni 82,93 m?2
potozonego na dziatce gruntu o powierzchni 0,13 ha we wsi W. wraz z wszelkimi roszczeniami z nimi
zwigzanymi. Nie byto tu zatem mowy w ogdle o prawach zwigzanych z tg nieruchomosciag, a powstatych w
wyniku umowy zawartej réwniez w formie aktu notarialnego z dnia 3 czerwca 1994 r. pomiedzy Syndykiem
Masy Upadtosci Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. a Gming L. Brak wiec byto postanowienia
umownego stwierdzajgcego, ze istotnie Syndyk Masy Upadiosci sprzedaje wnioskodawcy ekspektatywe
prawa, o ktérej mowa byta powyzej.

W ocenie Sadu Okregowego przedstawiajgcego zagadnienie prawne okreslenie przedmiotu sprzedazy

jako zbycia prawa wiasnosci do naktadéw w postaci budynku wraz z wszelkimi roszczeniami z nimi
zwigzanymi jest w swojej tresci jednoznaczne i forma nabycia upadtego przedsiebiorstwa traktowana jako
sukcesja uniwersalna nie moze skutkowac przyjeciem pogladu, zwtaszcza w kontekscie art. 6288 § 2 KPC,
ze wnioskodawca nabyt prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci i odrebnej wiasnosci budynku
badz ich ekspektatywe.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje.

Zgodnie z art. 390 KPC sad Il instancji moze przedstawi¢ Sgdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne

jezeli budzi ono powazne watpliwosci, a usuniecie tych watpliwosci ma wplyw na rozstrzygniecie
rozpoznawanej przez ten Sad sprawy. Przepis ten zakresla wiec wyrazne ramy, w ktérych Sgd Najwyzszy
moze udzieli¢ odpowiedzi. Po pierwsze, sad Il instancji nie moze przy okazji przedstawiania zagadnienia
prawnego oczekiwac, ze Sad Najwyzszy bedzie ustalat stan faktyczny sprawy. Ustalenie tego stanu nalezy
bowiem wytgcznie do kompetencji sgdu, ktory przedstawia zagadnienie prawne. Po drugie, zagadnienie
prawne musi budzi¢ dla tego sgdu watpliwosci, ktére ze swej istoty majg by¢ powazne. Oznacza to, ze sad
ten dostrzega rozne mozliwosci interpretacji wchodzacych w gre przepisdw, poparte stanowiskami
wyrazonymi w orzecznictwie i doktrynie a nie widzi dostatecznie przekonywajgcych argumentéw za
przyjeciem jednej z tych interpretacji. Tak sformutowane granice, w jakich sgd rozpoznajgcy apelacje moze
zwraca¢ sie do Sgdu Najwyzszego, z jednej strony naktadajg na ten sad wyrazne obowigzki przy
redagowaniu oraz uzasadnianiu zagadnienia prawnego, z drugiej umozliwiajg udzielenia odmowy, gdy
odpowiedz dotyczytaby w istocie stanu faktycznego sprawy lub przedstawione zagadnienie prawne nie
budzi powaznych watpliwosci.

Sad Okregowy we Wioctawku w swoim postanowieni szeroko przedstawit stan faktyczny sprawy oraz
wskazat na pewng rozbiezno$¢ w stanowisku Sgdu Najwyzszego co do mozliwosci zbycia prawa
uzytkowania wieczystego po zawarciu umowy a przed wpisem tego prawa do Kksiegi wieczystej.
Podstawowa watpliwos¢ tego Sadu wigze sie jednak nie tyle z zagadnieniem prawnym, co z koniecznoscig
ustalenia jakie znaczenie dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy ma rozumienie umowy sprzedazy
przedsigbiorstwa, bedacej w upadiosci Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w L. przez syndyka masy
upadtosci, stronie powodowej. Jak wynika z samej sentencji przedstawionego zagadnienia Sad ten
przyjmuje, ze nastgpita sprzedaz tego przedsigbiorstwa, z drugiej zas ze wzgledu na sposob opisania w
umowie sprzedazy jednego ze sktadnikdéw tego przedsiebiorstwa, dochodzi do wniosku, ze sktadnik ten nie
przeszedt na powoda. Co wiecej, uzasadnienie postanowienia zawierajgcego zagadnienie prawne nie
stanowi prezentacji réznych mozliwych interpretacji i argumentéw, ktére miatyby przemawia¢ za ich
przyjeciem lub odrzuceniem jednej z nich, lecz $wiadczy w istocie o tym, ze przy okreslonym podejsciu do
ustalen faktycznych Sad Okregowy nie ma zadnych watpliwosci, co do rozstrzygniecia tej sprawy. Jedyna
w istocie watpliwos¢ wigze sie z tym, ze rozpoznajgcy sprawe w podobnym stanie faktycznym inny sktad
tego Sadu wyrazit odmienne zapatrywanie. Przedstawianie Sgdowi Najwyzszemu na podstawie art. 390
KPC, zagadnienia prawnego nie moze jednak stuzy¢é do ujednolicenia rozstrzygnie¢ w ramach tego
samego sadu, ktére w istocie sprowadzajg sie do odmiennej oceny stanu faktycznego sprawy. Powyzsze
wzgledy wskazujg, ze postanowienie Sgdu Okregowego we Wioctawku nie daje podstaw, aby Sad
Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie, gdyz jest to przede wszystkim zagadnienie zwigzane
z oceng stanu faktycznego i nie budzi ono watpliwosci Sgdu Okregowego, ktéry wskazat na pewne
rozbieznosci w orzecznictwie tego Sadu, ale ostatecznie zajgt w sprawie jednoznaczne stanowisko.



Odmawiajac udzielenia odpowiedzi Sad Najwyzszy zwraca uwage, ze ocena kluczowego dla
rozstrzygniecia sprawy zagadnienia jak rozumieé¢ tre§¢ umowy na podstawie, ktérej nastgpito zbycie
przedsiebiorstwa nalezgcego do upadtej Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej powinna zostaé dokonana z
uwzglednieniem wskazowek wynikajgcych z art. 65 KC. Zgodnie z tym przepisem w umowach za$ nalezy
bada¢ jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, a nie tylko opierac sie na jej dostownym brzmieniu. W
rozwazanym przez sgd stanie faktycznym nalezy wiec zbadac, czy opisowe sformutowanie, ze
przedmiotem zbycia jest "prawo wiasnosci do naktadéw w postaci budynku wraz z wszelkim roszczeniami
Z nimi zwigzanymi”, ze wzgledu na niewyjasniong w momencie zawierania umowy sytuacje prawng gruntu,
na ktérym budynek zostal posadowiony, bylo w rozumieniu stron przeniesieniem wszelkich
przystugujgcych zbywcy prawa, w tym ekspektatywy nabycia prawa uzytkowania do gruntu, czy tez strony,
uzywajgc takiego sformutowania, chcialy wylgczy¢é z czynnosci obejmujgcej zbycie catego
przedsiebiorstwa, wchodzgcg w jego sklad wspomniang ekspektatywe nabycia prawa uzytkowania do
gruntu. Przy ocenie tego sformutowania umowy nie nalezy takze traci¢ z pola widzenia, ze celem umowy z
dnia 3 czerwca 1994 r. byto zbycie catego przedsiebiorstwa upadtej Spoétdzielni. Tak ten cel umowy
rozumiat rowniez Sad Rejonowy w W., ktéry dnia 10 grudnia 1996 r. wydat postanowienie o wykresleniu
Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej w L. Wykreslenie wspomnianej Spétdzielni z rejestru i w zwigzku z tym
utrata przez nig osobowosci prawnej nastgpito na skutek ukohnczenia postepowania upadtosciowego.
Postepowanie upadtosciowe zostalo za$ zakonczone w zwigzku z catkowitym zlikwidowaniem majatku
upadfej Spétdzielni. Oznacza to, ze w rozumieniu tego Sadu skutkiem umowy o zbyciu przedsiebiorstwa
upadiej Spoétdzielni byto przejscie na nabywce wszelkich praw, w tym rowniez ekspektatywy prawa
uzytkowania wieczystego do dziatki gruntu, na ktérej znajdowat sie budynek zlewni mleka. W innym
przypadku przed ukonczeniem postgpowania nalezato dokona¢ w drodze ostatniego podziatu
przydzielenia prawa uzytkowania wieczystego do wspomnianej dziatki okreslonej osobie. W tej sytuacji,
opieranie oceny uzytego w umowie 0 zbycie przedsiebiorstwa sformutowania, tylko na jego literalnej
wyktadni, w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, budzi powazne watpliwosci. Wazne znaczenie dla
rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy moze réowniez mie¢ ustalenie, ktéra z dwoéch umow zawieranych
przez Okregowa Spotdzielnie Mleczarskg w upadtosci w dniu 3 czerwca 1994 r. zostala zawarta jako
pierwsza. Jezeli najpierw Spotdzielnia zawarta umowe o ustanowienie uzytkowania wieczystego, a
nastepnie dopiero umowe o zbyciu przedsigbiorstwa, to w momencie zbycia przedsigbiorstwa w jego sktad
wchodzit juz skfadnik majgtkowy w postaci wyraznego zalgzka przysztego prawa uzytkowania
wieczystego. Przy odwrotnej kolejnosci zawierania wspomnianych umow, w momencie zbywania
przedsiebiorstwa jeszcze nie bylo takiej wyraznej sytuacji prawne;.

Racje ma Sad Okregowy gdy podkresla, ze z momentem zawarcia umowy zbycia uzytkowania
wieczystego po stronie nabywcy powstaje sytuacja prawna, ktérg w orzecznictwie oraz doktrynie okresla
sie jako ekspektatywe, i ze taka ekspektatywa moze zosta¢ zbyta. W przypadku, gdy uzyskanie petnego
prawa jest zwigzane dopiero z konstytutywnym wpisem do ksiegi wieczystej, wyfania sie jednak wazne
zagadnienie od kiedy takie przyszte prawo moze by¢ przedmiotem obrotu. Skoro ustawodawca wyraznie
uzaleznia powstanie prawa uzytkowania wieczystego od konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej, to
nalezy przy ocenie dopuszczalnosci zbycia ekspektatywy tego prawa mie¢ to na uwadze. Dopuszczenie
do zbywania takiej ekspektatywy bez powigzania jej zbycia z wnioskiem o wpis do ksiegi wieczystej
mogtoby prowadzi¢ do w istocie obejscia prawa. Mozliwos¢é zbywania przysztego prawa uzytkowania
wieczystego juz od momentu zawarciu umowy ustanawiajgcej to prawo mogtaby doprowadzi¢ do
wielokrotnego zbycia tego prawa, przed ztozeniem wniosku o wpis do ksiegi wieczystej a wolg
ustawodawcy jest zwigzanie zbywalnosci prawa uzytkowania wieczystego, z prawem juz wpisanym do
takiej ksiegi. Wobec tego nalezy opowiedzie¢ sie za poglgdem wyrazonym w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego w odniesieniu do odrebnej witasnosci lokalu, ze zbywalnosci ekspektatywy prawa, ktére
powstaje z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej, powstaje dopiero z momentem ztozenia wniosku o taki wpis
(postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2001 r., | CA 1/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 26). Sgd prowadzgcy
ksiege wieczystg musi bowiem uwzgledni¢ prawidtowo ztozony wniosek. Wobec tego nabycie prawa
uzytkowania wieczystego przez zbywce jest na tyle pewne, iz mozna uznac, ze mamy w tym przypadku do
czynienia z tak duzym prawdopodobienistwem nabycia przez niego prawa, ze brak wpisu do ksiegi
wieczystej nie moze by¢ przeszkoda do przenoszenia ekspektatywy tego prawa na nabywce. Tym bardziej
gdy zwazyé¢, ze skutki wpisu do ksiegi wieczystej liczy sie od daty ztozenia wniosku. Jezeli wiec zbycie
ekspektatywy nastepuje juz po ztozeniu wniosku o wpis, to jego uwzglednienie powoduje, ze zbywca
zawierajac umowe byt juz uzytkownikiem wieczystym, tyle tylko iz skutek ten nastgpit dopiero z chwilg
skutecznego dokonania wpisu. Jezeli zas zbywca poprzez konstytutywny wpis uzyskat prawo uzytkowania
wieczystego to po stronie nabywcy nie wida¢ przeszkdd, aby on z kolei mégt skutecznie wystgpi¢ z
wnioskiem o wpisanie prawa uzytkowania wieczystego na swojg rzecz i w konsekwencji staé sie
uzytkownikiem wieczystym.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 KPC, orzekt jak w sentencji
postanowienia.



