Sygn. akt [l CSK 4/09

POSTANOWIENIE

Dnia 18 czerwca 2009 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z wniosku R.K.

przy uczestnictwie S.P. i R.P.

o odigczenie dziatki od ksiegi wieczystej Kw [...],

zatozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej i dokonanie wpisow,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 czerwca 2009 r.,
skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania — R.P.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 23 wrzes$nia 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego w K. z dnia 2 czerwca 2008r., sygn. akt Dz. Kw [...] i
przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

S.P. byt od 1997 r. wpisany do ksiegi wieczystej Kw Nr [...] prowadzonej
przez Sad Rejonowy w K., jako witasciciel nieruchomosci potoznej w N., sktadajgce;j

sie m. in. z nie zabudowanej dziatki nr [...]7 o obszarze 5,448 m?.

Umowg notarialng sprzedazy z dnia 10 marca 2008 r. S.P. przeniost na R.K.
wiasnos¢ tej dziatki za cene 200.000 zt. W § 1 p. 2 umowy zawarte zostato
oswiadczenie sprzedawcy, ze R.P. wniosta przeciwko niemu powodztwo o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej Kw Nr [...] z rzeczywistym stanem prawnym. W
jej § 9 zamieszczony zostat wniosek kupujgcego o wydzielenie przedmiotowej
dziatki z dotychczasowej ksiegi wieczystej i zatozenie dla odtgczonej czesci nowej

ksiegi oraz dokonanie wpisu prawa wtasnosci na jego rzecz.

Sad Rejonowy w K., rozpoznajgc sprawe na skutek skargi R.P.,
postanowieniem z dnia 2 czerwca 2008 r., utrzymat w mocy wpis dokonany w dniu

24 kwietnia 2008 r. przez referendarz tego Sadu zgodnie z wnioskiem.

W uzasadnieniu postanowienia wskazat, ze w dniu 21 marca 2008 r.,
. 10 dni po ztozeniu wniosku w niniejszej sprawie, wptyngt wniosek R.P.
0 odfgczenie z ksiegi wieczystej Kw [....] kilku dziatek, a miedzy nimi przedmiotowej
dziatki, zatozenie dla nich oddzielnej ksiegi i wpisanie w niej R. iS.P. jako
wspotwtascicieli po %2 cz. — na podstawie prawomocnych wyrokéw Sadu
Rejonowego w K. z dnia 30 listopada 2007 r., sygn. akt [....]/06 i Sgdu Okregowego
w K. z dnia 11 marca 2008 r., sygn. akt [...]/08 zapadtych w sprawie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej Kw Nr [...] z rzeczywistym stanem prawnym. W skardze
R.P., z powotaniem sie na te wyroki podniosta, ze umowa sprzedazy przedmiotowej
dziatki jest w stosunku do niej bezskuteczna tym bardziej, ze w ksiedze wieczystej

wpisane bylo ostrzezenie o toczgcej sie sprawie.

Sad Rejonowy uznat jednak, ze wpis ostrzezenia nie wylgcza prawa do
rozporzgdzenia nieruchomoscig. Stwierdzit, ze zgodnie z art. 626 § 2 k.p.c. jego
kognicja ogranicza sie do analizy formy, tresci wniosku i dotgczonych do ksiegi
dokumentéw oraz analizy samej ksiegi wieczystej, i nie obejmuje rozpatrywania

wtym postepowaniu zadnych sporow. Do orzekania o bezskutecznosci



rozporzadzenia przez jedno z matzonkéw po ustaniu wspdlnosci majgtkowej, bez
zgody drugiego matzonka udziatem tego matzonka w przedmiocie, ktéry nalezat do
majgtku wspolnego wiasciwy jest sad cywilny w postepowaniu o podziat majatku
wspolnego lub w procesie o ustalenie niewaznosci umowy. W stanie sprawy
istniejgcym w chwili sprzedazy przedmiotowej dziatki, sprzedajgcy byt ujawniony
w ksiedze wieczystej jako jej wtasciciel, a dopiero nastepnego dnia okazato sie, ze
byt nim tylko w %/, cz. Jezeli nawet umowa sprzedazy byta dotknieta wadg prawna,
to nie byla to wada, ktéra spowodowataby jej niewaznos¢ w catosci. Nadto
podnidst, ze w dniu sprzedazy wyrok Sgdu Rejonowego w sprawie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej nie byt prawomocny i nie wywotywat skutkow z art. 365 § 1

K.p.c.
Postanowieniem z dnia 23 wrzesnia 2008 r. Sgd Okregowy w K. oddalit

apelacje uczestniczki R.P. od postanowienia Sgdu Rejonowego.

Odnoszac sie do podniesionego w niej zarzutu naruszenia art. 5 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. Tekst: Dz. U. 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej u.k.w.h.) stwierdzit, ze w przepisie tym chodzi
0 niezgodnos¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, a nie o niezgodnos¢ stanu prawnego wynikajgcego z orzeczenia
sadu, ktore jeszcze nie zostato wykorzystane jako podstawa wpisu, ze stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej. Stanem prawnym ujawnionym
w ksiedze jest stan wynikajgcy z tresci wpisanych do niej praw, nie jest natomiast
ujawnieniem prawa wzmianka o wniosku lub wpis ostrzezenia o niezgodnosci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie podzielit stanowiska
skarzgcej, ze kupujgcego, ktéry byt w ztej wierze, nie chronita rekojmia albowiem —
jak wskazat — w dniu sprzedazy wyrok w sprawie o uzgodnienie ksiegi nie byt
jeszcze prawomocny. Stwierdzit, ze domniemanie wiarygodnosci ksigg wieczystych
(art. 3 u.k.w.h.) istnieje pomimo wpisu w ksiedze wieczystej ostrzezenia o toczacej
sie sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi i jedynie wytgcza dziatanie rekojmi (art. 8
u.k.w.h.). Wylgczenie zas rekojmi w stosunku do nabywcy nie wywotato skutku w
postaci bezskutecznosci lub niewaznosci umowy sprzedazy. Zaakceptowat poglad
Sadu Rejonowego, iz Sad ten z uwagi na tresé art. 626° § 2 k.p.c., nie byt wladny
rozstrzygng¢ sporu odnosnie do tego, czy umowa byta bezskuteczna wobec



uczestniczki w catosci lub tylko co do jej udziatu w nieruchomosci, albo tez w ogole

niewazna. Spor ten moze bowiem by¢ rozstrzygniety tylko w procesie o usuniecie

niezgodnosci stanu prawnego wywofanego wpisem na podstawie umowy z dnia

10 marca 2008 r. z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.).

W skardze kasacyjnej, opartej na obu ustawowych podstawach uczestniczka

zarzucita naruszenie:

art. 5, art. 8, art. 10 ust. 1 i 2 u.k.w.h. przez uznanie, ze wpis ostrzezenia
o prowadzonym postepowaniu o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, mimo wytgczenia rekojmi wiary publiczne;j
ksiag wieczystych, pozostaje bez znaczenia dla skutecznosci rozporzgdzenia
prawem, ktorego ostrzezenie dotyczy, w sposéb sprzeczny z jego trescig oraz

mimo uwzglednienia roszczenia zabezpieczonego wpisem takiego ostrzezenia;

art. 1 ust. 1, art. 2 i 3 u.k.w.h. przez dokonanie wpisu prawa na rzecz R.K.,
mimo $wiadomosci i wiedzy Sadu, co do sprzecznosci tego wpisu

Z rzeczywistym stanem prawnym;

art. 316 § 1 k.p.c. przez orzekanie przez Sgd Okregowy z pominigciem stanu
rzeczy istniejgcego w dacie orzekania tj. bez uwzglednienia, iz roszczenie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej zostato zabezpieczone przez wpis
ostrzezenia o toczgcym sie procesie oraz przy pominieciu, ze w dacie
orzekania istniat juz prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia 11

marca 2008 r., ktory zostat ztozony do akt ksiegi wieczystej;

art. 365 § 1 k.p.c. przez nie oddalenie wniosku o wpis prawa witasnosci na
rzecz wnioskodawcy, w sytuacji sprzecznosci wniosku i wpisu z trescig wyroku
Sadu Okregowego w K. z dnia 11 marca 2008 r., mimo zwigzania Sadu

wieczystoksiegowego tym wyrokiem;

art. 628 § 2 w zw. z art. 228 k.p.c. przez uchylenie sie od badania zasadnosci
wniosku w $wietle znanego Sadowi wyroku uzgadniajgcego tres¢ ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, przy uwzglednieniu, ze
roszczenie to zostato zabezpieczone wpisem ostrzezenia w trybie art. 10 ust. 2
u.k.w.h., a rozporzgdzenie bedgce podstawg wniosku buto sprzeczne z trescig

orzeczenia 0 uzgodnieniu.



Wskazujgc na powyzsze wnosita o uchylenie zaskarzonego postanowienia
I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania lub jego uchylenie i orzeczenie

co do istoty sprawy poprzez oddalenie wniosku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Art. 626° k.p.c. okresla kognicje sadu pierwszej instancji przy dokonywaniu
wpisu i sgdu apelacyjnego przy rozpoznawaniu apelacji od wpisu. Zgodnie z jego
trescig, rozpoznajgc wniosek o wpis sad bada jedynie tres¢ wniosku, tres¢ i forme

dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej.

Btedny jest jednak poglad Sadu Okregowego, iz sgd prowadzacy ksiegi
wieczyste, rozpoznajgc wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, ogranicza sie do
badania tresci wniosku i dotgczonych do niego dokumentow jedynie pod wzgledem
formalnym. Czynnos¢ stanowigca podstawe wpisu powinna by¢é bowiem zawsze
zbadana i oceniona przez sad pod wzglgdem jej skuteczno$ci materialnej, (post.
SN: z dnia 25 lutego 1963 r., OSN 11/64, poz. 36, z dnia 21 kwietnia 2005 r., 1ll CK
446/04 nie publ.).

Sad wieczystoksiegowy moze odmowié wpisu, jezeli z urzedu powezmie
wiadomos¢é o istniejgcej przeszkodzie do jego dokonania (post. SN z dnia
15 grudnia 2005 r., V CK 54/05 nie publ.). Podstawe do wydania postanowienia
odmawiajgcego dokonanie wpisu mogg stanowi¢ okolicznosci, ktore doszty do
wiadomosci Sgdu w inny sposéb niz przy badaniu tresci wniosku i dotgczonych do
niego dokumentow bagdz ktére wynikajg z tresci ksiegi wieczystej lub sg
powszechnie znane. Sad prowadzacy ksiegi wieczyste ocenia, czy okolicznosci te
majg dla wpisu istotne znaczenie i jakg majg moc dowodowg. Jezeli wiec z tresci
innego wniosku i dotgczonych do tego wniosku dokumentéw sgd powezmie
wiadomos¢ uzasadniajgcg odmowe dokonania wpisu z wniosku rozpoznawanego,

to powinien wydac postanowienie odmawiajgce jego dokonania .

Poglad, ze sad wieczystoksiegowy nie moze badaé kwestii materialnych
I z tej przyczyny powinien kierowac sie wytgcznie kolejnoscig ztozenia wnioskéw,
jest rébwniez sprzeczny z art. 31 ust. 2 u.k.w.h. W mys| bowiem tego przepisu Sad
jest zobowigzany do usuniecia na wniosek osoby zainteresowanej niezgodnosci

ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, gdy niezgodnos¢ ta bedzie



wykazana orzeczeniem sgdu lub innym odpowiednimi dokumentami. Jej ustalenie
jest zas mozliwe tylko za pomocg zbadania materialnej podstawy wpisu. Mozliwos¢
wykazania niezgodnosci wpisu na podstawie przedstawionych dokumentow nie
skutkuje przekroczeniem kognicji sgdu w postepowaniu 0 wpis i nie uzasadnia
zarzutu, ze sad wieczystoksiegowy zastepuje sad orzekajgcy procesie na

podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej obala domniemanie, ze prawo jawne,
ktorego dotyczy prawomocny wpis w ksiedze wieczystej jest zgodne

Z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 u.k.w.h).

W okolicznosciach przedmiotowej sprawy prawomocny deklaratoryjny wyrok
Sadu Okregowego w sprawie o uzgodnienie stanu prawnego wynikajgcego z wpisu
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym z dnia 11 marca 2008 r.,
przesgdzit o pierwotnej niezgodnosci prawomocnego wpisu ujawniajgcego stan
prawny przedmiotowe] nieruchomosci, jako stanowigcej w catosci witasnosc
sprzedajgcego, usuwajgc istniejgcy w tym zakresie spor miedzy uczestnikami
postepowania. Wyrok ten, na podstawie z art. 365 k.p.c. wigzat sad
wieczystoksiegowy i powinien byé w toczgcym sie postepowaniu uwzgledniony
zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., ktéry ma zastosowanie odpowiednio (art. 13 § 2 k.p.c.)
w postepowaniu wieczystoksiegowym zaréwno na etapie dokonywania wpisu przez
referendarza sgdowego, ktéry bierze pod uwage stan rzeczy istniejgcy w tej dacie
jak i na dalszych etapach sprawy przy rozpoznawaniu przez sad rejonowy skargi na
orzeczenie referendarza oraz — poprzez odestanie z art. 391 § 1 k.p.c. —

w postepowaniu przed sgdem apelacyjnym.

W przedstawionym stanie rzeczy uzasadnione okazaty sie podniesione

w skardze zarzuty naruszenia przepisow postepowania.

Przepis art. 8 u.k.w.h. wigze z wpisem ostrzezenia o niezgodnosci stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej skutek w postaci
wytgczenia, w zakresie wskazanym we wpisie, rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, ktory w razie gdy wpis ten dokonywany jest na wniosek, nastepuje

z chwilg ztozenia wniosku.



Skutki rozporzagdzen dokonanych po wpisaniu ostrzezenia zalezg od wyniku
sporu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Trafnie w zwigzku z tym podnosi skarzgca, polemizujgc — w ramach zarzutu
naruszenia art. 5, art. 8 i art. 10 ust. 1 i 2 u.k.w.h. — ze stanowiskiem Sadu
Okregowego, ze w sytuacji gdy spor ten zostat rozstrzygniety wigzagcym oba sady
orzekajgce wyrokiem w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanie prawnym, uwzgledniajgcym jej powddztwo, dokonane mimo
wpisu ostrzezenia na jej rzecz, rozporzgdzenie przedmiotowg nieruchomoscig
moze by¢ uznane za skuteczne jedynie w takim zakresie, w jakim zgodnie z tym
wyrokiem zbywajgcy — uczestnik postepowania S.P. byt uprawniony do tego

rozporzadzenia.

Poza kognicjg sadu wieczystoksiegowego pozostaje natomiast kwestia
rekojmi wiary publicznej ksieg. wieczystych (post, SN z dnia: 20 lutego 2003 r.,
I CKN 1237/00, 29 listopada 2005 r., 1l CK 285/05 nie publ.). Sad
wieczystoksiegowy nie moze rozstrzygac, czy istniejg przestanki do uznania, ze
wnioskodawce chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Jezeli natomiast
na skutek wpisu stan prawny, ujawniony w ksiedze wieczystej, stat sie niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym, to ten kto tak twierdzi bedzie mégt dochodzic¢
usuniecia niezgodnosci na podstawie art. 10 u.k.w.h. (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 25 lipca 2001 r., | CKN 233/99, Lex nr 52349 i postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 2003 r., Il CKN 109/01 niepubl.).

Kierujgc sie powyzszym, Sad Najwyzszy w uwzglednieniu wniesionej skargi
kasacyjnej uchylit zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajgce go postanowienie
Sadu Rejonowego i przekazat sprawe temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.
(art. 398" § 1 k.p.c.).



