III Ca 1378/19

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 13 maja 2019 r., wydanym w sprawie z wniosku P. P. (1) zudzialem J. P.iZ. P. o zalozenie ksiegi
wieczystej i wpis prawa wlasnosci, Sad Rejonowy w Kutnie oddalil wniosek i stwierdzil, ze wnioskodaweca i uczestnicy
postepowania ponosza koszty zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Sad I instancji ustalil, ze P. P. (1) zlozyl wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci polozonej w K. przy
ul. (...), oznaczonej jako dzialki Nr (...) o lacznej powierzchni 0,0724 ha, dolaczajac dokumenty majace potwierdzaé
zasadno$¢ wniosku i wskazujac, ze dla tej nieruchomosci prowadzony jest zbiér dokumentéw Zd 6848. Zaznaczono
dalej, ze na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego dnia 17 pazdziernika 1927 r. i znajdujacego sie w zbiorze

dokumentéw ZD Nr (...), S. D. nabyl pélnocng polowe placu oznaczonego N 1 o powierzchni 727,6 m®, a aktem
notarialnym sporzadzonym dnia 2 czerwca 1970 r., po zlozeniu o$§wiadczenia, iz udzial wynoszacy V2 czesci powyzszej
nieruchomos$ci zostal nabyty w czasie trwania zwigzku malzenskiego z M. D. i w zwigzku z tym jest on objety
wspolnoscig ustawowa, S. i M. J. malzonkowie D. darowali corce i jej mezowi H. S. i T. malzonkom P. po polowie swoj

udzial wynoszacy V2 czeéé zabudowanej nieruchomosci o powierzchni 727,6 m®, za§ nabywey powyzsze darowizny
przyjeli. Na podstawie tej ostatniej umowy zalozono zbiér dokumentéw i zlozono do niego wypis tego aktu w celu
ujawnienia wlasno$ci H. S. i T. malzonkéw P. w udziatach po jednej czwartej czesci dla kazdego z nich, zgodnie z
wnioskiem zawartym w akcie notarialnym. Z aktéw po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 12 wrze$nia 2017 r. oraz z dnia
14 maja 2018 r., wynika , iz spadek po T. P. nabyla jego zona H. P. w caloSci, a spadek po niej nabyli z kolei: P. P. (1),
J.P.iZ. P. w rownych udzialach.

Sad meriti stwierdzit dalej, ze z zalaczonej kopii 6 stron ksiegi wieczystej (...) Nr 610/660/661/662 miasto K.” wynika,
iz nieruchomo$¢ ta zostala wydzielona z ksiegi powiatu (...) i skladala sie m.in. z dzialki Nr (...) o powierzchni 727,6

m?, za$ wpisu dokonano na skutek wniosku z dnia 15 marca 1934 r. W dziale II ksiegi wskazano pod numerem 1 S. D.

jako wlasciciela placu (...) o powierzchni 727,6 m®, a w dziale III zaprojektowano wpis o tresci: ,,Czyni si¢ wzmianke,
ze S. D. wspdlwlasciciel nieruchomosci niniejszej , obowiazany jest / dalej pisa¢ wpis Nr 2 dziatu IIT Ksiegi ,W.....” .
W dniu 4 sierpnia 1934 r. Wydzial Hipoteczny przy Sadzie Grodzkim w K. wniosek Nr 80/34 zatwierdzil , tre$¢ na
stronie 1.2.3 projektowane ( oprocz okre§lonej na stronie 2) z poprawkami z urzedu i postanowil wpisa¢ do wykazu
hipotecznego, zastrzezenie w dziale III pod Nr 1 z wniosku 80/3. W Dziale III pod numerem 2 ujawniono wzmianke,
ze S. D. wspotwlasciciel nieruchomo$ci niniejszej obowiazany jest wydzieli¢ do uzytku publicznego bezplatnie pod
chodnik pas gruntu szerokoS$ci 1 metr wzdluz ulicy biegnacej kolo ich placu, a pod numerem 3 ujawniono wzmianke, ze
nawo6z uzyskany przez wspotwlasciciela S. D., na terenie wspotwlasno$ci nieruchomosci moze by¢ uzytkowany jedynie

na nawo6z danego placu, natomiast cala nadwyzka stanowi wlasno$é¢ wlasciciela majatku.

Dalej ustalono, ze w wydanym w dniu 8 lutego 2019 r. wypisie i wyrysie z ewidencji gruntéw spadkobiercy T. i H.
P. widnieja jako wspolwlasciciele po 1/3 czeéci, a w uwagach wskazano, ze dzialka nr (...) o powierzchni lgcznej
0,0724 ha odpowiadaja dzialce archiwalnej nr (...) o powierzchni 0,0727,6 ha uwidocznionej w ksiedze wieczystej
» Nieruchomo$¢ Nr 610/660/661/662 w mieScie K.” i przedstawionej na mapie archiwalnej dotyczacej podzialu
nieruchomogci nr 1 o powierzchni 0,1455,2 ha na dwie dzialki nr (...) a 0 powierzchni 0,0727,6 ha kazda. Jednoczeénie
wskazano w owych uwagach, ze akt notarialny rep. 877 z 1927 r. dotyczy ponocnej czesci nieruchomoéci nr 1 przed
podzialem, za$ akt notarialny z dnia 2 czerwca 1970 r. zawiera ewidentny blad pisarski, polegajacy na blednie
wpisanym udziale Y4 czeSci nieruchomos$ci, mimo ze ten sam notariusz tego dnia sporzadzil umowe darowizny
dotyczaca udzialow po Y2 czesci i powolal ten akt notarialny w postanowieniu jako dokument, na podstawie ktérego
nalezy zalozy¢ zbior dokumentow.

Sad Rejonowy zwazyt w pierwszej kolejnoéci, ze zakres kognicji sadu rozpoznajacego wniosek o zalozenie ksiegi

wieczystej dla nieruchomosci jest ograniczony w sposob okres§lony w art. 6268 k.p.c., z ktoérego to przepisu wynika
m.in., iz wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze norma szczegélna przewiduje



dokonanie wpisu z urzedu, jak réwniez ze przy rozpoznawaniu wniosku, sad bada jedynie tresc i forme wniosku,
dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$c ksiegi wieczystej. Wskazano nastepnie, ze zalozenie ksiegi wieczystej
dla nieruchomo$ci gruntowej musi wigzac¢ sie z uyjawnieniem wszystkich oséb, ktérym w danym momencie przystuguje
prawo wlasnoéci do niej i nie jest mozliwe zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomo$ci gruntowej z ujawnieniem w
niej wylacznie udzialéw niektérych wspotwlasceicieli, ktore nie wyczerpuja caloSci prawa. Ksiegi wieczyste zaklada i
prowadzi sie dla nieruchomog$ci w celu ustalenia ich stanu prawnego, jak o tym stanowi art. 1 ustawy z dnia 5 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U.z 2019 1., poz. 2204). Jak wynika z art. 123 tej ustawy, dla nieruchomosci,
ktdére nie maja zalozonych ksiag wieczystych albo ktorych ksiegi zaginely lub ulegly zniszczeniu, prowadzi sie we
wlaéciwych sadach rejonowych, do czasu zalozenia ksiag, zbiory dokumentéw przeznaczone do skltadania wnioskow i
dokumentow dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych i ograniczen w rozporzadzaniu tymi nieruchomos$ciami. Do
ustroju zbioru dokumentéw oraz do postepowania o zlozenie dokumentéw do zbioru stosuje sie odpowiednio przepisy
rozdzialu 2 dziatlu I ustawy z dnia 5 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 2204),
a zlozenie dokumentéw do zbioru na podstawie postanowienia sadu ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej,
z wyjatkiem przewidzianych w przepisach o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, chyba ze przepis szczegdlny
dotyczacy rekojmi stanowi inaczej.

Sad I instancji stwierdzil., ze z treSci zalaczonego do zbioru dokumentéw Nr (...) (w uzasadnieniu omytkowo Nr (...))
aktu notarialnego z dnia 2 czerwca 1970 r. wynika, ze S. D. o$wiadczyl, iz udzial wynoszacy V2 czeéc ,,powyzszej”
nieruchomo$ci nabyl w czasie trwania zwigzku matzenskiego z M. D. i jest on objety wsp6lnosScia ustawowa, a S. i M.
J. malzonkowie D. darowali corce i jej mezowi H. S. i T. malzonkom P. ten udzial po polowie, za§ nabywcy darowizny
przyjeli. W § 4 aktu notarialnego wskazano, ze strony okreslily warto$¢ darowanego udzialu na 120.000,00 zt, a w
§ 10 zawarto wniosek, by na podstawie tej umowy zalozono zbiér dokumentéw i ztozono do niego wypis tego aktu
w celu ujawnienia wlasno$ci na rzecz H. S. i T. malzonkéw P. w udzialach po jednej czwartej cze$ci. W ocenie Sadu
z tak sformulowanej tresci aktu wynika, ze przedmiotem darowizny byt udzial malzonkéw D., wynoszacy, zgodnie z

ich oéwiadczeniem, V2 cze$é¢ nieruchomosci o powierzchni 727,6 m?, a kazdemu z obdarowanych przekazano udzial
wynoszacy V4 czeéci. Nastepnie na podstawie postanowienia Panstwowego Biura Notarialnego zalozono ZD Nr (...)
(w uzasadnieniu omytkowo Nr (...)) i uyjawniono tam wpis zgodny z wnioskiem zawartym w § 10 aktu notarialnego, a
odpis tego postanowienia doreczono obdarowanym i darczyficom. Sad stwierdzil, ze wobec kategorycznego brzmienia
wniosku o dokonanie wpisu udziatow po ¥4 na rzecz obdarowanych nie sposéb w postepowaniu wieczystoksiegowym
przyjaé, by doszlo do obdarowania matzonkow P. cala nieruchomoscia oznaczong woéwczas jako dziatka nr (...) o

powierzchni 727,6 m®.

Sad meriti zwazyl, ze zalozenie ksiegi wieczystej moze nastapi¢ woéwcezas, gdy prawo wlasnosci tego, kto ma zostac
wpisany w zakladanej ksiedze, zostalo dostatecznie wykazane za pomoca dokumentéow stwierdzajacych nabycie
nieruchomosci i dokumentéw stanowiacych podstawe jej oznaczenia, a dla ujawnienia prawa wlasnosSci z dowodéw
tych wynikaé musi, ze stan prawny w zakresie tego prawa ksztaltuje sie tak, jak to wskazano we wniosku. Skoro z
dokumentéw zalaczonych do wniosku i ztozonych do zbioru dokumentéw wynika, ze S. D. nabyl péinocna polowe

placu oznaczonego N 1 o powierzchni 727,6 m> (obecnie wg zlozonych dokumentéw geodezyjnych oznaczong jako
dzialki (...)), a nastepnie aktem notarialnym z dnia 2 czerwca 1970 r., po zlozonym o$wiadczeniu, iz udzial wynoszacy
1/> cze$¢ tej nieruchomosci nabyl w czasie trwania zwigzku malzenskiego z M. D. i jest on objety wspdlnoScia ustawowa,
S. i M. J. malzonkowie D. darowali corce i jej mezowi H. S. i T. malzonkom P. ten udzial po polowie, to obdarowani
nabyli udzialy po V4 cze$ci, co znalazlo swe odzwierciedlenie w treéci postanowienia o zalozeniu zbioru dokumentow.
Jesli dalej aktami po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 12 wrze$nia 2017 r. i 14 maja 2018 r. wnioskodawcy wykazali
swe nastepstwo prawne po T. P. i H. P., a wiec w zakresie bedacego wlasnosScig tych osob udzialu wynoszacego V2

czeéé nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) o powierzchni 727,6 m?, to nie mozna uznaé, iz we wniosku wskazano
wszystkich wspotwlasceicieli zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.

Sad Rejonowy przypomnial nastepnie, ze charakter postepowania wieczystoksiegowego nie pozwala na dokonywanie
ustalen ponad zlozony wniosek i ponad zlozone lub wskazane jako podstawe dokonania wpisu dokumenty,
zaznaczajac przy tym, iz w wypadku ewentualnego zalaczenia do kolejnego wniosku o zatozenie ksiegi dokumentow



$wiadczacych o wlasno$ci nieruchomosci tozsamej z treScia wniosku lub po modyfikacji wniosku stosownie do stanu
prawnego nieruchomosci, mozliwe bedzie pozytywne rozpoznanie zadania zalozenia ksiegi wieczystej. Podniesiono,
ze wniosek w tym przedmiocie byl juz uprzednio sktadany i zostal prawomocnie oddalony, jednak wnioskodawca
nie dostrzegl , Ze zasadniczym tego powodem byla tre$¢ aktu notarialnego rep A 1848/70. Ponadto Sad wywiddl,
ze w sytuacji, gdyby tre$¢ tego dokumentu nie odpowiadala rzeczywistej woli stron i rzeczywistej zmianie stanu
prawnego nieruchomosci bedacej efektem zlozenia o§wiadczen woli darczyncdéw i obdarowanych, to zniwelowanie tej
niezgodnoSci w postepowaniu wieczystoksiegowym nie jest mozliwe, a wnioskodawca moze wytoczy¢ powodztwo o

ustalenie prawa. Z przyczyn wyjasnionych w powyzszy sposob Sad I instancji oddalil wniosek na podstawie art. 626°
k.p.c., orzekajac o kosztach postepowania w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego postanowienia ztozyt wnioskodawca, zaskarzajac je w calosci i wnoszac o jego zmiane poprzez
zalozenie ksiegi wieczystej dla przedmiotowej nieruchomoséci wraz z dokonaniem w jej dziale IT wpisu prawa wlasnoéci
na rzecz wnioskodawcy i uczestnikoéw postepowania w roéwnych udzialach, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, jak réwniez o zwrot kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

+ naruszenie art. 1 ustawy z dnia 5 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 2204)
w zwigzku z art. 124 ust. 2 i art. 123 ust. 2 tej ustawy poprzez zajecie bezzasadnego oraz niezgodnego ze stanem
faktycznym i prawnym stanowiska, ze darowizna dokonana przez S. i M. D. na rzecz H. i T. P. aktem notarialnym
z dnia 2 czerwca 1970 r. obejmowala jedynie udzial wynoszacy Y2 czes¢ tego, co S. D. nabyl do malzenskiego
majatku wspdlnego aktem notarialnym z dnia 17 pazdziernika 1927 r. i w konsekwencji oddalenie wniosku o
zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci skladajacej sie z dzialek gruntu Nr (...) potozonej w K. przy ul. (...)
i wpis do tej ksiegi prawa wspodlwlasnoéci na rzecz wnioskodawcy i uczestnikow postepowania;

+ bezpodstawno$¢ w wymiarze materialnoprawnym, w $wietle zgromadzonych w sprawie dowodéw, odmowy
zalozenia ksiegi wieczystej dla przedmiotowej nieruchomogci i wpisu do tej ksiegi prawa wspotwlasnos$ci na rzecz
wnioskodawcy i uczestnikdéw postepowania w udzialach po 1/3 czesci;

« naruszenie art. 140 k.c. i art. 1 ustawy z dnia 5 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019
I., poz. 2204) w zwiazku z art. 124 ust. 2 i art. 123 ust. 2 tej ustawy poprzez bezzasadne oddalenie wniosku
uprawnionych wlascicieli o zalozenie ksiegi wieczystej dla przedmiotowej nieruchomo$ci i wpis do tej ksiegi prawa
wspolwlasno$ci na rzecz wnioskodawcy i uczestnikdw postepowania w udziatach po 1/3 czeSci, w sytuacji zlozenia
dokumentow stwierdzajacych ich nastepstwo prawne po T. i H. P. obdarowanych przedmiotowa nieruchomogcia
przez S.iM. D.;

naruszenie art. 626° k.p.c. poprzez uznanie, ze wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla przedmiotowej
nieruchomo$ci i wpis do tej ksiegi prawa wspodlwlasnoéci na rzecz wnioskodawcy i uczestnikow postepowania w
udziatach po 1/3 czeSci nie zastuguje na uwzglednienie w Swietle zgromadzonych dowodow;

« naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodow w $wietle zgromadzonych dowodéw w sposob
nielogiczny i dowolny, zamiast w spos6b swobodny, wskutek nieuprawnionego nadmiernego przypisania
znaczenia niejasnym zapisom umowy darowizny z dnia 2 czerwca 1970 r.;

+ bledna ocene stanu prawnego przedmiotowej nieruchomo$ci pozostajaca w zwiazku z niewlasciwym i
naruszajacym reguly logicznego mys$lenia odczytaniem tresci aktu notarialnego z dnia 2 czerwca 1970 r., jak
roOwniez z niemajacym oparcia w prawie przypisaniem temu aktowi notarialnemu charakteru Zroédla prawa,
podczas gdy stanowi on wylacznie wyraz zachowania formy i §wiadectwo dokonania okreslonej czynnoéci
prawnej, co spowodowalo wyciagniecie btednych wnioskow dotyczacych kregu wlascicieli nieruchomosci, czego
skutkiem bylo bezzasadne oddalenie wniosku;



« sprzeczno$¢ wydanego orzeczenia z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz ustaleniami Sadu,
gdyz Sad — wbrew tresci dowodéw dolaczonych do wniosku i zgromadzonych w ZD Nr (...) — kierowal sie
niestusznym przekonaniem, ze przedmiotem darowizny dokonanej dnia 2 czerwca 1970 r. byla Y2 udzialu
stanowigcego wlasnosé S. i M. D., nie za$ caly udzial nabyty na podstawie umowy sprzedazy z dnia 17 pazdziernika
1927 r., wyprowadzajac stad wniosek, ze darowizna dokonana przez S. i M. D. na rzecz H. i T. P. obejmowata
jedynie Y2 cze$é tego, co S. D. nabyl do malzeniskiego majatku wspolnego aktem notarialnym z dnia 17
pazdziernika 1927 r., cho¢ z ustalen Sadu wynika, ze udzial wynoszacy 2 cze$é, nabyty przez S. i M. D., dotyczyt
nieruchomosci, ktérej powierzchnia wynosila 1455,2 m®, czego skutkiem bylo oddalenie wniosku o zalozenie
ksiegi wieczystej dla nieruchomosci skladajgcej sie z dzialek gruntu Nr (...) polozonej w K. przy ul. (...) i wpis do
tej ksiegi prawa wspolwlasnoéci na rzecz wnioskodawcey i uczestnikéw postepowania;

+ nieuwzglednienie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z akt sprawy DzKw Nr LD1K/00002250/18
Sadu Rejonowego w Kutnie (III Ca 1755/18 Sadu Okregowego w Lodzi) w szczegblnoSci z uzasadnienia
postanowienia Sagdu Okregowego w Lodzi z dnia 21 listopada 2018 r., na okoliczno$¢ znaczenia wlasciwego wypisu
z rejestru gruntéow dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy oraz wystepowania uzasadnionych podstaw do
ponowienia wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej i wpis prawa wlasno$ci na podstawie aktualnego wypisu z
rejestru gruntow, stanowigcego dokument urzedowy i niepodlegajacy ocenie na gruncie art. 65 k.c. — w zwiazku z
zawartym w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia stwierdzeniem, ze wnioskodawca nie dostrzega, ze powodem
oddalenia wniosku w opisanej sprawie byta tres¢ aktu notarialnego z dnia 2 czerwca 1970 .

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Whiesienie apelacji wnioskodawcy skutkowalo wydaniem orzeczenia kasatoryjnego.

Pomimo wieloSci zarzutéw apelacyjnych i mnogosci wzmiankowanych tam mniej lub bardziej trafnie przepisow
prawa, zawarta w wiekszoSci z tych zarzutéw argumentacja sprowadza sie de facto do przedstawienia przez skarzacego
swego stanowiska co do tresci rzeczywistej woli stron umowy darowizny zawartej pomiedzy S.i M. D. a H.iT. P. oraz
co do mozliwoSci poczynienia ustalen w tym przedmiocie w oparciu o dokumenty zalaczone do wniosku i zgromadzone
w zbiorze dokumentéw Nr (...). Apelujacy wywodzi mianowicie, ze malzonkowie D. wyrazili w rzeczywistoSci wole
rozporzadzenia w drodze darowizny caloScia praw do nieruchomo$ci nabytej przez S. D. do majatku wspolnego, a
malzonkowie P. — poprzednicy prawni wnioskodawcy i uczestnikoéw postepowania, ktorzy mieliby zgodnie z trescia
wniosku zosta¢ wpisani do nowozatozonej ksiegi jako jej wspolwlasciciele w rownych czeSciach — taka wlaénie
darowizne przyjeli. Ewentualne podzielenie stanowiska skarzacego — o ile w istocie zachodzilyby do tego podstawy —
skutkowa¢ musialoby uwzglednieniem wniosku, poniewaz oznaczatoby to, ze calo$¢ praw do rzeczy przeszla w 1970 r.
na malzonkow P., a nastepnie wskutek spadkobrania, ktérego dowodem sa dotaczone do wniosku akty po§wiadczenia
dziedziczenia, poczatkowo wylaczng wlascicielka nieruchomosci stala sie H. P., za$ po jej $mierci — P. P. (1), J. P. i
Z. P. wudzialach po 1/3 czeéci.

Jak juz wywiedziono w uzasadnieniu postanowienia Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 21 listopada 2018 r.
wydanego w sprawie III Ca 1755/18, w ktorej rozpatrywano poprzedni wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej
dla przedmiotowej nieruchomosci — w ramach swej kognicji Sad wieczystoksiegowy, badajac tre$¢ dokumentéow
znajdujacych sie w przedmiotowym zbiorze dokumentéw, ma prawo dokonywac¢ wykladni uméw przenoszacych
wlasno$é, co nalezy uznacé za celowe i niezbedne, o ile mogloby to doprowadzi¢ do usuniecia watpliwo$ci co do zakresu
praw przyslugujacych osobom ubiegajacym sie o zalozenie ksiegi wieczystej i wpis tych praw do ksiegi. W ramach
dokonywania wykladni Sad winien mie¢ na uwadze tre$¢ art. 65 k.c., co oznacza, ze w umowach nalezy bada¢ raczej
to, jaki byt zgodny zamiar ich stron oraz cel umowy, niz opiera¢ sie na ich dostownym brzmieniu, a tre$¢ ztozonego
o$wiadczenia trzeba ttumaczy¢ tak, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych zlozone zostato, zasady
wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Nalezy uczyni¢ tu jednak zastrzezenie, ze ustalajac przydatne dla
prawidlowej wykladni i wymienione w art. 65 k.c. okolicznos$ci, Sad wieczystoksiegowy moze oprzeé sie wylacznie na

materiale dowodowym dopuszczonym zgodnie z art. 628° § 2 k.p.c., a jesli dla wykazania zgodnego zamiaru stron, celu



umowy czy okolicznoéci zlozenia oswiadczen woli zachodzi koniecznos$é przestuchania stron czy tez odebrania zeznan
od $wiadkow, tego rodzaju dowody w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej lub o zalozenie ksiegi wieczystej
nie mogg zosta¢ przeprowadzone, za$ osoby wywodzace z tych okoliczno$ci skutki prawne muszg skorzystaé z drogi
wytoczenia powodztwa odpowiednio o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym lub o
ustalenie prawa (tak np. w postanowieniu SN z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 515/12, niepubl., w postanowieniu SN
zdnia 5lutego 2016 r., IVCSK 235/15, OSNC-ZD Nr C z 2017 1., poz. 49 lub w postanowieniu SN z dnia 22 czerwca 2017
r., IIT CSK 256/16, niepubl.). Nie ulega jednak watpliwos$ci, ze w sprawie o zalozenie ksiegi wieczystej Sad ma nie tylko
prawo, ale i obowiazek przeprowadzenia wszechstronnej analizy tre$ci uméw mogacych stanowié podstawe nabycia
praw do nieruchomo$ci przez osoby majace zostaé, zgodnie z treScig wniosku, ujawnione w ksiedze wieczystej — po

uprzednim zbadaniu, czy material dowodowy opisany w art. 626° § 2 k.p.c. daje podstawy do ustalenia okolicznosci
faktycznych, ktére moglyby, jak stanowi art. 65 k.c., mie¢ wplyw na wykladnie o§wiadczen woli skladajacych sie na
czynno$¢ prawna przenoszaca prawa do nieruchomoéci, w szczegblnosci spowodowac, ze mozliwe byloby je ustalenia
ich tresci w sposo6b odbiegajacy od ich dostlownego brzmienia.

W sprawie niniejszej Sad Rejonowy przypisal decydujace znaczenie przy dokonywaniu wykladni przedmiotowej
umowy treSci zawartego w jej § 10 wniosku o zalozenie dla nieruchomosci zbioru dokumentéw i zlozenie do niego
odpisu aktu notarialnego obejmujacego te umowe oraz sentencji postanowienia Panstwowego Biura Notarialnego
w K. z dnia 2 czerwca 1970 r., ktérym ten wniosek uwzgledniono, wskazujac, ze kategoryczne brzmienie zaréwno
wniosku, jak i postanowienia — zwazywszy, ze mowa tam o przypadajacych malzonkom P. udzialach po V4 w prawie
wlasno$ci nieruchomosci — wyklucza mozliwo$¢ podzielenia stanowiska wnioskodawcy, iz doszlo wowcezas do zbycia
na rzecz obdarowanych calosci praw do nieruchomoéci. Stwierdzi¢ jednak trzeba, ze okolicznosci te niekoniecznie
musza by¢ decydujace dla rozstrzygniecia sprawy. Przede wszystkim, postanowienie o urzadzeniu dla nieruchomosci
zbioru dokumentéw i o przyjeciu do tego zbioru okre$lonego dokumentu nie tworzylo domniemania prawdziwosci
stanu prawnego opisanego w tym postanowieniu, gdyz w my$l § 17 obowigzujacego 6wczesnie rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 29 listopada 1946 r. o urzadzeniu i prowadzeniu zbioru dokumentéw oraz o
postepowaniu w przedmiocie sktadania dokumentéw (Dz. U. Nr 66 z 1946 1., poz. 368 ze zm.) w jego sentencji jedynie
oznaczano skladany dokument przez podanie jego tresci i daty oraz przez opisanie nieruchomosci zgodnie z § 6 tegoz
rozporzadzenia; oznaczenie treSci dokumentu odpowiadalo zwykle petitum zlozonego wniosku i nie bylo rezultatem
rzeczywistego badania tre$ci dokumentu, a tym bardziej dokonywania wykladni zawartych w nim o$wiadczen woli.
Domniemanie prawdziwo$ci, o ktorym mowa w art. 123 ust. 3 w zwiazku z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 ., poz. 2204) — a uprzednio w art. LIX ustawy z dnia 11 pazdziernika
1946 1. — Przepisy wprowadzajace Prawo rzeczowe i Prawo o ksiegach wieczystych (Dz. U. Nr 57 z 1947 1., poz. 321 ze
zm.) w zwigzku z art. 18 § 1 ustawy z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57 2 1946 1., poz. 319 ze
zm.) — wigze sie z tre$cia dokumentu zlozonego do zbioru dokumentow, nie za$ z treScia postanowienia zezwalajacego
na jego zlozenie (tak np. w postanowieniu SN z dnia 5 listopada 2003 r., IV CK 199/02, niepubl.). Z kolei zapis zawarty
we wniosku umieszczonym w § 10 aktu notarialnego z dnia 2 czerwca 1970 r. nie moze, w ocenie Sadu II instancji,
sam w sobie przesadzi¢ o tym, jaka byla wola stron tej umowy co do zakresu przeniesienia praw do nieruchomoSci.

Istotne jest bowiem to, w jaki spos6b strony umowy rozumialy pojecie nieruchomosci opisywanej w akcie notarialnym
— a kwestia ta nie wydaje sie zupelnie jednoznaczna.. Zauwazy¢ trzeba, ze w pierwszym akapicie § 1 mowa jest
zaréwno o dzialce Nr (...), jak i o péInocnej polowie tej dzialki, ktora to polowa zostala nabyta przez S. D. z mocy
umowy sprzedazy z dnia 17 pazdziernika 1927 r. i — jak wynika z dolaczonych do wniosku dokumentéw geodezyjnych
— odpowiada obecnym dzialkom Nr (...) o lacznej pow. 0,0724 ha. Dalej — w czwartym akapicie tego samego
paragrafu umowy — malzonkowie D. oSwiadczyli, ze zabudowali ,,poinocna czeé¢ wyzej wymienionej nieruchomosci”,
co potencjalnie mogloby wskazywaé na to, ze pojeciem ,nieruchomos$ci” okre$§lano w akcie notarialnym z dnia 2
czerwca 1970 r. cala dzialke Nr (...), stanowiaca w 1927 r. wlasno$é A. Z., ktorej ,,polnocna cze$é¢” nabyt wowczas
i zabudowal wraz z zona S. D.. Gdyby tak rzeczywiscie bylo, to nie mozna byloby réwnoczesnie wykluczyé, ze
strony umowy, wskazujac na ,udzial wynoszacy Y2 cze$¢ opisanej w paragrafie pierwszym nieruchomosci”, odnosily
sie w rzeczywisto$ci do polowy dzialki Nr (...) nalezacej w 1927 r. do A. Z., ktoéra to polowa zostala fizycznie
wyodrebniona i sprzedana w dniu 17 paZzdziernika 1927 r. S. D.; okolicznoscia notoryjng urzedowo jest fakt, ze w



aktach notarialnych sprzed lat kilkudziesieciu niejednokrotnie zdarza sie, iz wymiennie bywaja uzywane pojecia czesci
fizycznej i czedci idealnej nieruchomosci. Watpliwosci tych nie rozstrzyga jednoznacznie tre$¢ § 3 aktu notarialnego z

dnia 2 czerwca 1970 r., poniewaz wskazana tam powierzchnia 7a 27,6 m® moze odnosié sie zaréwno do ,,udzialu” (jesli
nieruchomo$¢ rozumiano w opisanym wyzej znaczeniu, a jako ,udzial” okreslono jej cze$¢ fizyczna nalezgca do
malzonkéw D.), ale mogla sie odnosi¢ réwniez i do calej nieruchomosci nalezacej do matzonkow D. (jesli tym razem
pojecie ,,nieruchomosci” odniesiono do dzialki nabytej przez S. D., nie za$ do dzialki Nr (...) nalezacej do A. Z., z ktorej
przedmiot nabycia zostal wydzielony, a ,udzialem” byla idealna cze$¢ nieruchomosci tak rozumianej). O tym, co bylto
przedmiotem darowizny i jakie prawa w rezultacie nabyli malzonkowie P., nie moze wiec jednoznacznie rozstrzygnaé
tre$¢ wniosku skierowanego do Panstwowego Biura Notarialnego w K., gdyz tam réwniez strony postuzyly sie nie
do konca jednoznacznymi pojeciami ,,opisanej w paragrafie pierwszym nieruchomosci” i ,,cze$ci”, do ktoérych prawa
mialyby przyslugiwac¢ nabywcom — a zatem to interpretacja treéci tego wniosku jest pochodng wykladni postanowien
umownych, nie za$ zapis § 10 — ani tez oparta na nim tre$¢ postanowienia o przyjeciu aktu notarialnego do zbioru
dokumentéw — wylaczna podstawa ustalenia rzeczywistej treci tytulu wlasno$ci nieruchomoéci i zawartych w nim
o$wiadczen woli.

Podkresli¢ jednak nalezy w tym miejscu dobitnie, ze powyzsze rozwazania nie prowadzg bynajmniej do
jednoznacznego wniosku, ze rezultaty dokonanej przez Sad meriti wykladni, skutkujacej oddaleniem wniosku o
zalozenie ksiegi wieczystej, nie odpowiadaja rzeczywistej treSci oswiadczen woli stron, a w konsekwencji, ze racje
ma skarzacy, wywodzac, iz prawidlowa interpretacja postanowienn umownych doprowadzi¢ musi z pewnos$cia do
przyjecia, iz darowizna dokonana na rzecz malzonkéw P. skutkowala przeniesieniem na nich calosci praw do
nieruchomoé$ci objetej wnioskiem, a nie tylko udzialu w jej wspolwlasnosci. Sad odwolawczy stwierdza jedynie,
ze przy dokonywaniu wykladni umowy oparto sie na zbyt waskim zakresie dostepnych dowodow i zaakcentowaé
zamierza, ze analiza okoliczno$ci moggcych mie¢ w $wietle art. 65 k.c. znaczenie dla dokonania wykladni
o$wiadczen woli stron umowy z dnia 2 czerwca 1970 r. powinna zosta¢ — dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy
— przeprowadzona w szerszym kontek$cie, z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego w aktach materialu
dowodowego, poniewaz dopiero wowczas beda zagwarantowane prawidlowe jej rezultaty; nie mozna jednak
wykluczyé, ze ta poglebiona analiza doprowadzi do wydania takiego samego rozstrzygniecia, jakie zawarto w
zaskarzonym postanowieniu. Podobnie, odnoszac sie w tym miejscu do jednego z zarzutéw apelacyjnych, gdzie
skarzacy zdaje sie wywodzi¢, ze kwestia okre$lonej wykladni przedmiotowej umowy zostala juz jednoznacznie
przesadzona w postanowieniu Sagdu Okregowego w Lodzi z dnia 21 listopada 2018 r., wydanego w sprawie III Ca
1755/18, podkresli¢ trzeba, ze autor apelacji wyciagnat z tre$ci uzasadnienia tego orzeczenia zbyt daleko idace wnioski.
Przypomnieé¢ wypada, ze z wywodow tego uzasadnienia wynika, iz Sad Okregowy zwrdcil wowczas uwage na to, ze
chociaz zarzuty zlozonej wowczas apelacji dotyczyly (tak jak obecnie) kwestii wykladni umowy i poczynionych w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym ustalen co do zakresu praw do nieruchomosci przystugujacych wnioskodawcom,
to réwnocze$nie przy rozpoznawaniu sprawy w postepowaniu odwolawczym dostrzezono, iz dokumenty geodezyjne
zalaczone do wniosku zawieraly nieprawidlowo$ci uniemozliwiajace zalozenie ksiegi wieczystej; apelacja w takiej
sytuacji musiala wiec i tak zosta¢ oddalona, co czynilo zbednym i bezprzedmiotowym rozpoznawanie zarzutéow
apelacyjnych i rozstrzyganie o prawidlowosci wykladni umowy z dnia 2 czerwca 1970 r., jak réwniez o zakresie praw
przystugujacych wnioskodawcom.

W ocenie Sadu II instancji najwlasciwszym rozstrzygnieciem sprawy niniejszej w postepowaniu apelacyjnym jest
wydanie na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. orzeczenia kasatoryjnego poprzez uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Kutnie. W

ramach ponownego rozpoznania sprawy Sad I instancji poczyni w zakresie, w jakim zezwala mu na to art. 6265 § 2
k.p.c., ustalenia w zakresie okolicznoSci istotnych w kontekscie art. 65 k.c. dla stwierdzenia tre$ci umowy darowizny
z dnia 2 czerwca 1970 r. i skladajacych sie na te tre$¢ zgodnych o§wiadczen woli jej stron. Sad winien nie tracié¢ z
pola widzenia literalnego brzmienia umowy, a jednocze$nie rozwazy¢ musi, czy powiazanie jej brzmienia z trescia
pozostalych dokumentéw stanowigcych material dowodowy sprawy daje jakiekolwiek podstawy do odstepstw od
tego brzmienia. Szczegdlnie istotne wydaje sie stwierdzenie, czy w oparciu o okoliczno$ci wynikajace z caloksztattu
materialu dowodowego po jego wszechstronnym rozwazeniu mozliwe jest wyprowadzenie uzasadnionego wniosku, ze



strony przedmiotowej umowy, opisujac w niej okre§long nieruchomoéé i udzial w niej, odnosily sie w rzeczywistosci
odpowiednio do dzialki Nr (...) stanowiacej wlasno$é A. Z. przed zbyciem jej czeéci na rzecz S. D., a poprzez ,,udzial”
okreélaly owa nabytg wowczas czeéc fizyczng, stanowiaca péinocng potowe przedmiotowej dzialki — gdyz dopiero
takie ustalenie pozwoliloby uzna¢, ze oSwiadczenie o zbyciu na rzecz malzonkéw P. 2 czeéci nieruchomoscei (§ 3
aktu notarialnego) wyraza wole przeniesienia na nich calo$ci praw do nieruchomosci nalezacej do malzonkéw D.. O
kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.



