Sygn. akt III Ca 2061/19

UZASADNIENIE

W dniu 7 listopada 2016 r. referendarz sadowy zalozyl ksiege wieczysta (...) dla nieruchomosci stanowiacej dziatke
gruntu nr (...) o powierzchni 0,0158 ha, polozonej w K. przy ul. (...), w dziale II nowej ksiegi jako wspolwlascicieli
objetej nig nieruchomosci wpisal H. K. w Y2 czeSci oraz M. i G. G. (1) malz. G. na zasadach wspo6lnoéci ustawowe;j
malzenskiej do /2 czeSci. Jednoczesnie przepisano obcigzenia ujawnione w ksiedze wieczystej (...).

Postanowieniem z dnia 29 lipca 2019 r., w sprawie (...) Dz.Kw. 4814/19 Sad Rejonowy w Kutnie utrzymal powyzszy
wpis w mocy i pozostawil wnioskodawce oraz uczestnikéw przy poniesionych kosztach postepowania.

Apelacje od tego postanowienia zlozyl uczestnik postepowania H. K.. Zarzucil naruszenie prawa materialnego, a
to przepisu art. 199 k.c. przez pominiecie faktu, ze wpis dokonat podzialu nieruchomosci z pominieciem zgody
wspolwlasciciela. W konkluzji wniést o zmiane zaskarzonego orzeczenia przez oddalenie wniosku o wpis.

Sad Okregowy ustalil:

W Sadzie Rejonowy w Kutnie ksiega wieczysta (...) urzadzona byla dla nieruchomoéci potozonej w K., przy ul. (...)
stanowigcej dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 0,0158 ha oraz nr (...) o powierzchni 0,1534 ha. Jako wspotwlasciciele
tej nieruchomosci wpisani byli H. K. i Z. C. po V2 czeSci.

Aktem notarialnym, sporzadzonym dnia 13 pazdziernika 2016 r. przed notariuszem D. T. za numerem Rep. A Nr
5260/2016 Z. C. sprzedal M. i H. (obecnie G. G. (1)) malz. G. do wspdlnoSci ustawowej malzenskiej swdj udzial
wynoszacy Y2 czeS¢ w dzialce nr (...) cze$¢ we wspodlwlasnosci dzialki nr (...). Wniosek, zawarty w akcie notarialnym
zmierzal wiec do odlgczenia z ksiegi wieczystej dziatki nr (...), zalozenia dla tej dziatlki nowej ksiegi wieczystej z
wpisaniem w dziale II jako wspoétwlascicieli nowopowstalej nieruchomosci H. K. w V2 czeSci oraz M. i G. G. (1) malz.
G. na zasadach wspolnoéci ustawowej malzenskiej do Y2 czesci; z jednoczesnym pozostawieniem w ,starej” ksiedze
wieczystej (...) dzialkinr (...) i wpisem w dziale II H. K. do %2 czeSci (jak dotychczas) oraz Z. C. w 4999,/10000 czeSciach
imalz. G. w 1/10000 cze$ci na zasadach wspolno$ci majatkowej malzenskie;j.

Skarzacy — H. K. nie byl strong umowy sprzedazy zawartej dnia 13 pazdziernika 2016 r. miedzy Z. C. a M. i G. G. (1)
malz. G., nie wyrazal tez zgody na podzial nieruchomosci ( bezsporne) .

W oparciu o wniosek zawarty w akcie notarialnym — Sad Rejonowy w Kutnie odlaczyl z ksiegi wieczystej (...) dziatke
nr (...), pozostawil w niej dzialke nr (...) i w dziale II pozostawil wpis H. K. do V2 cze$ci oraz wpisal Z. C. w 4999/10000
czeSciach i malz. G. w 1/10000 cze$ci na zasadach wspolnosci majatkowej malzenskie;j.

Powyzsze czynnoéci stanowily przedmiot postepowania Sadu Rejonowego w Zgierzu w sprawie (...) Dz. Kw. 8107/20.
Postanowieniem z dnia 27 maja 2021 r., w sprawie III Ca 378/21 Sad Okregowy w Lodzi zmienil postanowienie
Sadu Rejonowego w Kutnie z dnia 15 grudnia 2020r.w sprawie (...) Dz. Kw. 8107/20 w ten sposdb, ze uchylit wpis
dokonany przez referendarza sadowego w dniu 7 listopada 2016 r., w sprawie LD1K/00005167/16/001, nakazac¢ jego
wykreslenie z ksiegi wieczystej (...) i oddalit wniosek. Postanowienie Sadu Okregowego jest prawomocne. Nie stuzg od
niego zadne Srodki odwolawcze, w tym skarga kasacyjna, jako ze zaden z uczestnikdw postepowania nie zlozyt wniosku
o sporzadzenie uzasadnienia orzeczenia.

Przedmiotowy wpis, jak i wpis w sprawie rozpoznawanej przez Sad Okregowy pod sygn. akt III Ca 378/21 dokonany
zostal przez referendarza sadowego w roku 2016. Zawiadomienia o dokonanych w obu sprawach wpisach nie zostaly
w ogoble doreczone uczestnikowi H. K.. Skargi na wpis referendarza, H. K. zlozyl w obu sprawach dopiero w roku
2019 i Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, ze dla H. K. nie otworzyl sie termin do zaskarzenia wpiséw, stad skargi , w
szczegoblnosci skarga w sprawie niniejszej, zlozone zostaly w terminie.



Sad Okregowy zwazyl,
co nastepuje:

Apelacja jest zasadna. Na wstepie stwierdzic trzeba, ze dotyczy ona wpisdéw polegajacych na zalozeniu ksiegi wieczystej
(...) i ujawnieniu w nowozalozonej ksiedze jej stanu prawnego. Odpadla zdaniem Sadu Okregowego podstawa
odlaczenia dzialki gruntu nr (...) z ksiegi wieczystej (...) a to wobec prawomocnego zakonczenia postepowania w
sprawie Sadu Okregowego w Lodzi sygn. akt III Ca 378/21.

Podnieéc jednak nalezy, ze — stosownie do przepisu art. 6265 § 2 k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis, Sad bada jedynie
tres$é i forme wniosku, dolgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresé ksiegi wieczystej. Przepis ten zakreéla granice
kognicji sadu wieczystoksiegowego, takze Sadu II instancji. Jednakze wynika z niego, ze sad wieczystoksiegowy bada
forme i tre$¢ dokumentéw dolaczonych do wniosku, a wiec w tej sprawie tre$¢ aktu notarialnego, w ramach ktoérego
zawarto umowe sprzedazy cze$ci nieruchomosci osobie trzecie;j.

Sad I instancji zasadnie przywolal stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 21 marca 2013 r.,
w sprawie III CZP 8/13. Sad Najwyzszy uznal, ze niewazna jest umowa zamiany udzialéw jedynie w niektérych
dzialkach gruntu stanowiacych wraz z innymi dzialkami nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta; zestawiajac tresc art.
46 § 1 k.c. i art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece za trafna nalezy uznaé koncepcje wieczystoksiegowego
rozumienia nieruchomosci, wyrazajaca sie w formule ,jedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomo$¢”, jako najlepiej
uargumentowana, racjonalng i odpowiadajaca potrzebom obrotu, zwlaszcza w praktyce notarialnej. Przyjal Sad
Najwyzszy, ze dominujaca w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest koncepcja, pierwszenstwa wieczystoksiegowego
modelu nieruchomosci, w my$l ktérej nieruchomoscig jest cze$é powierzchni ziemskiej, dla ktérej urzadzono ksiege
wieczysta. Zestawiajac tre$é art. 46 § 1 k.c. i art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece za trafng nalezy
uzna¢ koncepcje wieczystoksiegowego rozumienia nieruchomosci, wyrazajgca sie w formule ,jedna ksiega wieczysta
- jedna nieruchomo$¢”, jako najlepiej uargumentowana, racjonalng i odpowiadajgcg potrzebom obrotu, zwlaszcza w
praktyce notarialnej. Definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 k.c. jest na tyle pojemna, ze obejmuje zar6wno
nieruchomoéci nie majace urzadzonych ksiag wieczystych jak i nieruchomos$ci majace ksiegi wieczyste. Nie ma zatem
podstaw do przeciwstawiania sobie materialnoprawnego (prawnorzeczowego) i formalnego (wieczystoksiegowego)
pojecia nieruchomosci i przyjmowania dualizmu nieruchomos$ci gruntowej rozpadajacej sie na pojecie gruntu w
znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiegowym. Jednakze, gdy dla okre$lonej nieruchomosci zostanie
zalozona ksiega wieczysta obowiagzuje regula ,jedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomo$¢” odnoszaca sie takze
do graniczacych ze soba nieruchomosci, ktére stanowia wlasno$¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci
stanowiacych calo$¢ gospodarczg, ale nie graniczacych ze soba. Odeslanie zawarte w art. 46 § 2 k.c. nie stanowi
argumentu na rzecz tezy, by zamiarem ustawodawcy bylo uregulowanie pojecia nieruchomosci bez jakiegokolwiek
odniesienia do ksigg wieczystych i by istniala odrebna kategoria nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiegowym. Art. 46
§ 2 k.c. stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksiag wieczystych i niepodobna z tego odestania wyprowadzaé wnioskow,
co do znaczenia pojecia nieruchomosci. Odmienny poglad godzilby w podstawowa funkcje ksiag wieczystych, jaka
jest ustalenie stanu prawnego wpisanej do ksiegi wieczystej nieruchomosci jako odrebnego przedmiotu wlasnoéci i
samoistnego przedmiotu obrotu prawnego. Bylby on takze niezgodny z ustawowa zasada, ze dla kazdej nieruchomosci
prowadzi sie oddzielng ksiege wieczysta, chyba, ze przepisy szczegélne stanowig inaczej. Uznanie zatem ksiegi
wieczystej za czynnik wyodrebniajacy nieruchomo$c¢ najlepiej zapewnia bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami, a
wzgledy systemowe sprzeciwiaja sie przypisywaniu pojeciu nieruchomoéci gruntowej innego znaczenia. W zadnym
razie nie ma podstaw do przyjmowania, ze samo geodezyjne wyodrebnienie dzialki i nadanie oddzielnego numeru
zmienia jej status jako czeéci skladowej nieruchomos$ci. Geodezyjnie wyodrebnione dzialki objete jedna ksiega
wieczysta, stanowia czeSci sktadowe nieruchomosci i nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. Nadanie
dzialkom odrebnych numeréw geodezyjnych nie wywoluje skutkdéw cywilnoprawnych. Jezeli takie dzialki objete
sa jedna ksiega wieczysta, to bez wzgledu na spos6b rozumienia pojecia nieruchomosci skladaja sie na jedna
nieruchomos$é. W polskim prawie cywilnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych jest zawsze rzecz w
calodci, a nigdy nie moze to by¢ cze$¢ rzeczy (art. 47 § 1 k.c.). Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz umowa przenoszgca



udzial nie we wlasnosci rzeczy, a tylko jej czesci sktadowej jest niewazna jako sprzeczna z ustawg (art. 58 § 1 k.c. w
zw. z art. 47 § 1 k.c.).

Stanowisko Sadu Najwyzszego jest jednoznaczne, a jego uzasadnienie nie budzi zadnych watpliwo$ci prawnych i
dotyczy w zasadzie ,abecadla” prawa rzeczowego. Sad I instancji przytoczyl poglady odmienne ale jak sie zdaje, uznal
ostatecznie umowe zawartg pomiedzy uczestnikiem Z. C. a wnioskodawcami — M. i G. G. (1) malz G. za niewazna. Uznal
jednak, ze sad wieczystoksiegowy rozpoznajgc sprawe zwigzany jest zmianami stanu faktycznego jakie nastapily po
dokonaniu wpisu i w takiej sytuacji jedynie powbddztwo o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym moze skutecznie doprowadzic do ,,uchylenia” wpis6w. Wskazal bowiem, ze do ksiegi (...) przeniesiono wpisy
dotyczace stuzebnosci, a nadto wpisana zostala hipoteka na rzecz Prokuratora, ktore to wpisy sa prawomocne.

Przywolany przez Sad Rejonowy przepis art. 316 § 1 k.p.c. stanowiacy, ze o zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok,
biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy; w szczegblnoSci zasadzeniu roszczenia
nie stoi na przeszkodzie okoliczno$¢, ze stalo sie ono wymagalne w toku sprawy nie do konica ma zastosowanie w

postepowaniu wieczystoksiegowym. Wynika to przytoczonego wczesniej przepisu art. 626° § 2 k.p.c. zawezajacego
zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego do badania wniosku i dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz treéci
ksiegi wieczystej — ale w kontekscie konkretnego wniosku. Podkresli¢ tu trzeba, ze wszystkie wpisy dokonane w
dziale III i IV ksiegi wieczystej (...) (co nie dotyczy wpiséw przeniesionych z ksiegi wieczystej (...)) dotyczyly udzialu
»~nowego” wspdlwlasciciela. Dokonane zostaly w sytuacji, gdy sam wpis prawa wlasnoéci nie byl prawomocny, a jak
sie ostatecznie okazalo — prawo to w ogdle nie powstalo. W takiej sytuacji nie trzeba odsyla¢ zainteresowanych na
droge uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a rolg Sadu II instancji, jak i kazdego sadu
wieczystoksiegowego jest dbalo$é by stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej nie uragal podstawowym zasadom
prawa.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art.386 § 1 wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. zmienit zaskarzone postanowienie
w ten sposob, ze uchylil wpis dokonany przez referendarza sadowego w dniu 7 listopada 2016 r., w sprawie
LD1K/00005166/16/001, nakazal wykres§lenie wszystkich wpisow dokonanych w ksiedze wieczystej (...), nakazal
zamkniecie tej ksiegi i oddalil wniosek.



