III Ca 1349/20

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2020 r., wydanym w sprawie z wniosku B. P. z udzialem Miasta L. o wpis do
dzialu I-Sp ksiegi wieczystej Nr (...) na skutek skargi wnioskodawczyni na orzeczenie referendarza sadowego z dnia
16 grudnia 2019 r., Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi oddalit wniosek.

Postanowienie to zaskarzyla apelacja wnioskodawczyni, zaskarzajac je w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez
dokonanie wpisu zgodnie z wnioskiem i dokonanie z urzedu ostrzezenia o niezgodnosci ujawnionego w ksiedze
stanu prawnego z rzeczywistym stanem prawnym, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad I instancji oraz zarzucajac naruszenie:

* art. 626° k.p.c. w zwiazku z art. 6268 § 2 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku, a to z uwagi na brak jednolito$ci
orzecznictwa sadu wieczystoksiegowego wobec:

uprzedniego istnienia analogicznego wpisu w ksiedze wieczystej Nr (...) dokonanego na podstawie aktu
notarialnego Rep. A Nr (...) z dnia 17 lutego 2000 r. (umowa ujednolicenia terminéw uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu i polaczenia lokali), co potwierdza odpis ksiegi wydany w dniu 24 maja 2000 r.;

uprzedniego istnienia analogicznego wpisu w ksiedze wieczystej Nr (...) prowadzonej dla stanowigcego odrebna
nieruchomo$¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego Nr (...) na podstawie aktu notarialnego Rep. ANr (...) z dnia
17 marca 1999 r. i aktu notarialnego Rep. A Nr IV- (...) z dnia 12 lipca 1976 r.;

art. 626" k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji niedokonanie z urzedu wpisu ostrzezenia o
niezgodno$ci ujawnionego w ksiedze stanu prawnego z rzeczywistym stanem prawnym z uwagi na wadliwo$é
czynno$ci prawnej udokumentowanej aktem notarialnym Rep. A Nr (...), o§wiadczenia o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych o$wiadczenia woli z dnia 25 sierpnia 2016 r. (Rep. A Nr 2271/2016), wadliwych wpiséw w
wersji papierowej przedmiotowej ksiegi wieczystej (dzial I str. 2 poz. 2) oraz mozliwoS$ci przerobienia tego wpisu
w dziale I przez zamazanie bialym korektorem dotychczasowego wpisu i nadpisania w tym miejscu nowego tekstu
innym kolorem atramentu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna. Sad II instancji stwierdza, ze stan faktyczny sprawy zostal ustalony prawidlowo (nie
kwestionuje go tez w swej apelacji skarzaca), a wobec tego z powodzeniem moze uznaé te ustalenia za wlasne
przy rozstrzyganiu sprawy. Przyjac tez nalezy, ze na gruncie okoliczno$ci faktycznych sprawy Sad nizszej instancji
prawidlowo zastosowal przepisy prawa materialnego.

Whiosek B. P. nie mdgt zosta¢ uwzgledniony przede wszystkim z powodu zasadniczej przeszkody do dokonania wpisu
wynikajacej stad, ze polski porzadek prawny nie przewiduje moznoS$ci powiazania z wlasnoécia samodzielnego lokalu
praw wlasno$ci lub uzytkowania wieczystego dwoch nieruchomosci. Art. 3 ust. 1 zd. I ustawy z dnia 24 czerwca 1994 .
o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 ., poz. 1048) stanowi, ze wlaScicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoéci
wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoS$cia lokali, a w my$l art. 3 ust. 2 tej ustawy nieruchomo$¢ wspo6lng stanowi
grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali. Jak trafnie wyjasnil
Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 20 lipca 2007 r., I CSK 148/07, niepubl., w tym ostatnim przepisie chodzi o
grunt i budynek, ktére z punktu widzenia prawnego, stanowig jedna nieruchomo$c¢. Z kolei w uchwale z 21 marca
2013 1., III CZP 8/13, OSNC Nr 9 z 2013 r., poz. 108, Sad Najwyzszy opowiedzial sie za wieczystoksiegowym modelem
nieruchomoéci, stosownie do ktérego nieruchomoscia jest cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktérej urzadzono ksiege
wieczysta, a jedynie w braku ksiegi wieczystej sasiadujace ze soba grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowia
jedna nieruchomos$é (por. tez uchwaly SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06,0SNC Nr 2 z 2007 r., poz.
24, z dnia 26 kwietnia 2007 r., III CZP 27/07, OSNC Nr 6 z 2008 r., poz. 62, z dni 26 lutego 2003 r., II CKN



1306/00, niepubl. i z dnia 22 lutego 2012 r., IV CSK 278/11, niepubl.). Podkreélono tam, ze gdy dla okreslonej
nieruchomosci zostanie zalozona ksiega wieczysta, obowigzuje regula ,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosc¢”,
za$ odmienny poglad godziltby w podstawowa funkcje ksigg wieczystych, jaka jest ustalenie stanu prawnego wpisanej
do ksiegi wieczystej nieruchomosci jako odrebnego przedmiotu wlasnosci i samoistnego przedmiotu obrotu prawnego,
a wzgledy systemowe sprzeciwiaja sie przypisywaniu pojeciu nieruchomosci gruntowej innego znaczenia.

Skarzaca w sprawie niniejszej zada, by w dziale I-Sp przedmiotowej ksiegi wieczystej prowadzonej dla jej lokalu zostal
ujawniony udzial w prawach do gruntu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dziatka Nr (...), dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta Nr (...) — a wiec stanowiacego odrebng nieruchomoé¢ — a ponadto udzial w innej wysoko$ci w
prawach do gruntu, ktéry w przeszloSci oznaczony byt w ewidencji gruntdéw jako dziatka Nr (...), za$ obecnie — po
podziale dzialki i odlaczeniu czesci nieruchomosci z ksiegi wieczystej Nr (...) — objety jest trzema réznymi ksiegami
(w tym takze ksiega Nr (...)), a tym samym stanowi trzy odrebne nieruchomosci. Innymi stowy, wnioskodawczyni
domaga sie, by w dziale I-Sp przedmiotowej ksiegi wieczystej ujawnié, ze z nalezagcym do niej prawem wlasnos$ci
lokalu powiazany jest wynoszacy (...) czeSci udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta Nr (...), a ponadto wynoszacy (...) czeSci udzial w prawie uzytkowania wieczystego
tejze nieruchomosci oraz dwdch innych nieruchomosci. Alternatywnie mozna wniosek ten przedstawi¢ jako zadanie
ujawnienia w dziale I-Sp przedmiotowej ksiegi wieczystej — oprocz ujawnionego tam juz udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Nr (...), wynoszacego sumarycznie (...) ( (...) + (...) = (..)) -
takze wynoszacych (...) cze$ci udzialéw w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetych dwiema innymi
ksiegami wieczystymi, powstalych w wyniku podziatu dzialtki Nr (...) i odlaczeniu dzialek Nr (...) z ksiegi wieczystej Nr
(...). Jak powiedziano wyzej, z powolanych uprzednio przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(tj. Dz. U. z 2021 1., poz. 1048) wynika, ze z prawem wlasno$ci samodzielnego lokalu moga by¢ powigzane prawa
tylko do jednej nieruchomos$ci — tej, na ktorej jest posadowiony budynek, w ktorym znajduje sie lokal — a zatem,
skoro zadanie dotyczy dokonania wpisu nieprzewidzianych ustawg (a tym samym nieistniejacych w obowiazujacym
porzadku prawnym) praw do kilku nieruchomo$ci jako zwigzanych z prawem wlasno$ci samodzielnego lokalu, nalezy

uznad, ze zachodzi przeszkoda do dokonania wpisu uzasadniajaca oddalenie wniosku na podstawie art. 626° k.p.c.

TrafnoSci tego stanowiska nie mogg podwazy¢ podniesione w apelacji zarzuty. Skarzaca nie ma racji, wywodzac,
ze w roku 2000 tre$¢ dzialu I-Sp przedmiotowej ksiegi wieczystej odpowiadala tresci, jaka mialaby by¢ tam zostac
obecnie ujawniona w wyniku uwzglednienia wniosku. Z zapisow w dziale I-Sp ksiegi pochodzacych z czasu przed
przeniesieniem jej tresci do systemu teleinformatycznego wynika, ze wpis praw zwigzanych z lokalem, dla ktérego
prowadzona byla wowczas ksiega wieczysta Nr (...), zostal przeniesiony z tej ksiegi do dzialu I-Sp ksiegi Nr (...)
w zwigzku z wnioskiem o polaczenie obu lokali w jedng nieruchomo$é z jednoczesnym wykre$leniem tego wpisu
oraz wpisu dotyczacego lokalu, dla ktérego ksiega Nr (...) byla dotad prowadzona i ujawnieniem prawa zwigzanego
z wlasno$cig lokalu nowo powstalego wskutek polaczenia — co w pelni odpowiada wymogom wynikajacym ze
stosowanego per analogiam § 22 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie
wykonania przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 29 z 1992 r., poz. 128 ze zm.). Prawda jest,
ze zalaczony do skargi na postanowienie referendarza skrocony odpis przedmiotowej ksiegi wieczystej pochodzacy
Z maja 2000 r. zawiera wpisy praw w dziale I-Sp, ktére zgodnie z trescia ksiegi winny byé¢ juz wykreSlone w
marcu 2000 T., nie zawiera natomiast wpisu, ktéry powinien tam zosta¢ wowczas dokonany, jednak fakt ten nie ma
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Choc¢by bowiem treé¢ dzialu I-Sp przedmiotowej ksiegi wieczystej w roku 2000
zjakichkolwiek przyczyn istotnie odpowiadala tresci, jaka mialaby by¢ tam zostaé¢ ujawniona w wyniku uwzglednienia
wniosku obecnie zlozonego przez B. P., to nie eliminuje to w zadnej mierze opisanej wyzej przeszkody do dokonania
zadanego wpisu w chwili obecnej. Jak wynika z wniosku i z uzasadnienia apelacji, skarzaca zdaje sie sadzic¢, ze
skoro poprzednie wpisy z dzialu I-Sp ksiegi zostaly wykre§lone na podstawie zlozonego przez nig o$wiadczenia o
polaczeniu samodzielnych lokali, to zlozenie przez nia nastepnie o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
tego o$wiadczenia, z powolaniem sie na blad co do przedmiotu dokonanej czynnoéci prawnej, skutkowa¢ winno
przywroceniem uprzednio ujawnionych wpiséw. Tak jednak nie jest, bo nawet gdyby przyjaé, ze uchylenie sie od
skutkow prawnych o§wiadczenia woli o polgczeniu lokali bylo skuteczne, to efektem tego bytoby nie uwzglednienie
wniosku zmierzajacego do przywrocenia przez Sad wieczystoksiegowy poprzednio istniejacego wpisu, ale koniecznoéc



zbadania, jaki stan prawny zaistnial wskutek niewazno$ci czynno$ci prawnej bedacej podstawa istniejacego wpisu,
a nastepnie — stosownie do wyniku tego badania — uwzglednienie wniosku, o ile zmierzalby do ujawnienia takiego
stanu prawnego lub jego oddalenie, o ile wnioskodawca zgdalby ujawnienia innego stanu prawnego. Nie wdajac
sie w rozwazania, czy o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozenia o$wiadczenia woli z powodu
bledu moze sta¢ sie podstawa ujawnienia nowego stanu prawnego w ksiedze wieczystej — skoro bezsprzecznie Sad
wieczystoksiegowy w granicach swojej kognicji ma jedynie ograniczong mozno$¢ ustalenia jego skutecznosci, w
szczegoblnosSci zbadania istnienia przeslanki pozostawania przez o§wiadczajacego w bledzie co do tredci czynno$ci
prawnej — stwierdzié trzeba, ze nie ma watpliwosci, iz dolaczenie go do wniosku nie usuwa w zadnej mierze opisanej
powyzej przeszkody do dokonania w ksiedze wieczystej wpisu o tresci zadanej przez apelujgcg. Skoro taka przeszkoda
zachodzi, nie ma powodu, by Sad odwolawczy analizowal w tym miejscu, czy zalaczony przez skarzaca do wniosku
dokument moze by¢ w ogole podstawa jakiegokolwiek wpisu, ani tez — w razie twierdzacej odpowiedzi na to pytanie —
czy materialnoprawnym skutkiem czynno$ci prawnej stwierdzonej dokumentem byloby zaistnienie stanu prawnego
odbiegajacego od stanu ujawnionego w ksiedze, skoro w zadnym razie nie moglby to by¢ stan prawny tozsamy z
zadaniem wniosku i ustalenie takie nie mogloby skutkowa¢ dokonaniem postulowanego wpisu.

Na nieporozumieniu polega zarzut z punktu 1 apelacji, analizowany zgodnie z jego literalng treécia, gdyz Sad
wieczystoksiegowy orzeka na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa, jak rowniez w oparciu o tre$c¢ i forme
wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$¢ ksiegi wieczystej, a ewentualne istnienie w tej samej
ksiedze wieczystej (w przeszloéci) lub w innych ksiegach wieczystych wpisow nieuwzgledniajacych wskazanej
przeszkody do ich dokonania nie moze stanowi¢ przestanki uzasadniajacej wydanie rozstrzygniecia, ktoére réwniez
nie uwzglednialoby wynikajacej z przepiséw prawa przeszkody do dokonania wpisu; brak rozumianej w ten sposéb

.jednolitoéci orzecznictwa” z pewnoécig nie narusza ani art. 626° k.p.c., ani tez art. 626° § 2 k.p.c. Zadawane przez
autorke apelacji pytania o wazno$¢é czynnoéci prawnych, polegajacych na ustanawianiu — po podziale odlaczeniu ksiegi
wieczystej Nr (...) czeSci nieruchomosci, dla ktérej ksiega ta byla prowadzona — praw witasnosci do samodzielnych
lokaliiich zbywaniu, pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia o zasadnoSci zlozonego przez nia wniosku, skoro stan
prawny bedacy wynikiem dokonania tych czynnoéci zostal ujawniony w ksiedze wieczystej prawomocnymi wpisami,
a w postepowaniu wieczystoksiegowym, z uwagi na ograniczona kognicje Sadu wynikajaca z art. 626° § 2 k.p.c., nie
jest wladny samodzielnie weryfikowaé wpiséw w dzialach II-IV ksiegi wieczystej, a tym samym obali¢ domniemania
plynacego z art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 1., poz. 2204 ze zm.).

Jedli natomiast chodzi o zarzut naruszenia art. 626 k.p.c., to przypomnieé trzeba, ze kognicja Sadu odwolawczego
objeta jest wylgcznie kwestia badania zgodno$ci z prawem rozstrzygniecia Sadu I instancji w przedmiocie wniosku
apelujacej o dokonanie wpisu w dziale I-Sp przedmiotowej ksiegi wieczystej. Przy podejmowaniu tego rozstrzygniecia
Sad meriti nie stosowal i nie mogl stosowaé przywolanego przepisu proceduralnego, ktéry dotyczy wszakze
dokonywania zupelnie innego wpisu, a mianowicie ostrzezenia o niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Autorka apelacji wydaje sie poprzez postawienie tego zarzutu
kwestionowa¢ zaniechanie dokonania wpisu takiego ostrzezenia, twierdzac, ze wobec zaistnialej niezgodno$ci stanu
ksiegowego z rzeczywistym stanem prawnym Sad wieczystoksiegowy zobowigzany byl taka czynno$¢ podjac z urzedu.
Powtorzy¢ jednak trzeba, ze Sad II instancji orzekajacy w przedmiocie apelacji od orzeczenia odmawiajacego wpisu w
dziale I-Sp ksiegi wieczystej rozpoznaje sprawe — jak wynika z art. 378 § 1 k.p.c. wzwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. — jedyniew
granicach apelacji, a te z kolei wyznaczone sg zakresem przedmiotowym zaskarzonego rozstrzygniecia. Oznacza to, ze
kognicja Sad w niniejszym postepowaniu odwolawczym dotyczy jedynie odmowy zadanego przez wnioskodawczynie
wpisu w dziale I-Sp ksiegi wieczystej i nie obejmuje swym zakresem kwestii prawidlowosSci decyzji Sadu nizszej
instancji o zaniechaniu dokonaniu wpisu ostrzezZenia, ani tez ewentualnego istnienia wynikajacej z art. 626" § 1 k.p.c.
przestanki obligujacej Sad do dokonania takiego wpisu z urzedu, w postaci niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Wobec prawidlowo$ci zaskarzonego rozstrzygniecia i bezzasadnoéci podniesionych przez skarzaca zarzutéw apelacja
zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.



