Sygn. akt Il CSK 139/18

POSTANOWIENIE

Dnia 18 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczgcy)
SSN Jacek Grela (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z wniosku "X." Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K.
przy uczestnictwie M. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacii
z siedzibg w W.

0 zatozenie ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego samodzielnego lokalu
mieszkalnego numer [...] w budynku przy ulicy S. [...]w L.,

wpis w dziale Il prawa wiasnosci oraz w dziale Ill praw zwigzanych

z wlasnoscig lokali,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 18 kwietnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 31 lipca 2017 r., sygn. akt Il Ca [...],

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasgdza od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kwote
257 (dwiescie piecédziesiat siedem) ziotych tytulem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Na wniosek X. sp. z 0.0. w K. referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego w K.
23 grudnia 2016 roku dokonat nastepujgcego wpisu: wyodrebnit z ksiegi wieczystej
nr [...], prowadzonej dla zabudowanej nieruchomosci potozonej w t. przy ul. S. [...],
lokal mieszkalny nr [...] o pow. uzytkowej 43/18 m? i zatozyt dla niego ksiege
wieczystg nr [...], w ktérej w dziale || dokonat wpisu na rzecz wnioskodawcy prawa
wiasnosci lokalu, zas w dziale Ill praw zwigzanych z wtasnoscig lokalu, tj. udziatu
do 4318/147873 czesci w uzytkowaniu wieczystym gruntu oznaczonego nr [...]

o pow. 0,1204 ha i czesciach wspdlnych budynku.

Podstawg wpisu byt prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w K. z 12 marca 2013 r.
(VI GC [...]), w przedmiocie zobowigzania O. Sp. z o0.0. wW. do zlozenia
oswiadczenia woli o ustanowieniu i przeniesieniu na rzecz wnioskodawcy odrebnej
wiasnosci przedmiotowego lokalu oraz prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w K.
z 4 maja 2015 r. (VII GC [...]) ustalajgcy, ze zobowigzanym wobec wnioskodawcy
w zakresie obowigzku okreslonego w wyroku z 12 marca 2013 r. jest M. Sp. z o.0.
w W. oraz kazdy kolejny jego nastepca prawny oraz oswiadczenie wnioskodawcy
ztozone w formie aktu notarialnego o wyrazeniu zgody na ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokali i jego nabycie w wykonaniu przedwstepnej umowy z 28 kwietnia
2009 r.

W wyniku rozpoznania skargi na orzeczenie referendarza, Sgd Rejonowy

w K. oddalit jg postanowieniem z 7 lutego 2017 r.

W uzasadnieniu podkreslit, majgc na uwadze kognicje sgdu wieczystoksiegowego
wynikajgcg z art. 6268 § 2 k.p.c., ze w sprawie w dacie zlozenia wnioskow
zawartych w akcie notarialnym z 28 lipca 2016 r., lokal nr [...] posiadat powierzchnie,
wskazang w treSci aktu, co wynikalo z zatgczonych don dokumentow.
Zdaniem Sadu ztozone przez uczestnika dokumenty wskazujg, ze nastgpita zmiana
powierzchni lokali. Nastgpito to jednak juz po sporzgdzeniu aktu notarialnego
z 28 lipca 2016 r. i po ztozeniu tego samego dnia wnioskow wieczystoksiegowych.

Jednoczesnie Sad Rejonowy zauwazyt, ze zmiany powierzchni lokali sg niewielkie.



Podkreslit, ze przez caty okres trwania postepowania przed Sagdem Okregowym
w K. w sprawie VII GC [...], pozwany nie kwestionowat powierzchni lokali pomimo,
iz jako deweloper miat do nich dostep i mogt w kazdym czasie dokona¢ pomiarow.
Ponadto, jak wynika z oswiadczenia wnioskodawcy, po uprawomochieniu sie
wyroku w powyzszej sprawie spétka ,M." odmawiata mu przekazania dokumentow,
ktére umozliwiatyby sporzadzenie aktu notarialnego stanowigcego realizacje

prawomocnych wyrokéw sgdowych.

Uwzgledniajgc tres¢ art. 58 § 1 k.c. Sad Rejonowy zauwazyt, ze wprawdzie
okreslenie powierzchni wyodrebnianego i sprzedawanego lokalu oraz wysokosci
udziatu w prawie do gruntu i wspélnych czesci budynku jest koniecznym elementem
umowy, to czym innym jest catkowite pominiecie tych danych, a czym innym mylne
ich okreslenie. Sgd wieczystoksiegowy nie zgodzit sie z uczestnikiem, ze te istotne
elementy nie =zostaly ustalone przez strony, a jedynie w tym przypadku
mozna byloby mowi¢ o niewaznosci umowy zobowigzujgcej i umowy
ustanawiajgcej odrebng wiasnosc¢ lokalu. Zarowno w umowie przedwstepnej, jak
i we wskazanych wyrokach Sgdu Okregowego w K. oraz oswiadczeniu nabywcy
z 28 lipca 2016 r. zostaty okreslone powierzchnie lokali, ktére byly przedmiotem
umowy. Ponadto zarébwno w umowie zobowigzujgcej, jak i w orzeczeniu sgdu
zastepujgcym oswiadczenie sprzedajgcego, zostata okreslona w sposéb
prawidtowy i umozliwiajgcy ustalenie metoda skonkretyzowania udziatow, ktore
bedg przystugiwaé kazdoczesnym witascicielom wyodrebnianych lokali. Metoda ta
odpowiada regulacji art. 3 ust 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: ,u.o.w.l.”).
Po ustaleniu wysokosci tych udziatbw przez uprawnionego rzeczoznawce
majgtkowego M. S., zostaly one okreslone w oswiadczeniu nabywcy.
Ustalone udziaty odpowiadajg stosunkowi powierzchni poszczegdlinych lokali
do powierzchni catego budynku, wynikajgcych z zatgczonych do wniosku o wpis
dokumentoéw. Referendarz sgdowy, ani sgd wieczystoksiegowy nie tylko nie majg
wiedzy specjalistycznej, aby podwaza¢ prawidtowos¢ wyliczen i ustalen
uprawnionego rzeczoznawcy, ale tez nie majg mozliwosci ani kompetenciji
do badania faktow wynikajgcych z opinii prywatnych, czy przeprowadzania dowodu

na okolicznosci przeciwne.



Dalej Sad Rejonowy wskazat, Ze wnioskodawca wywigzat sie
z zobowigzania ptacgac kwote 990 551 zt poprzednikowi prawnemu skarzgcego,

ti. N. sp. j. wW..

W wyniku apelacji wniesionej przez uczestnika Sgd Okregowy w S.
postanowieniem z 31 lipca 2017 r. zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposaob,

ze uchylit wpisy referendarza sgdowego i oddalit wniosek.

Sad drugiej instancji podkreslit, ze przepis art. 6268 § 2 k.p.c. okresla
kognicje sadu pierwszej instancji przy dokonywaniu wpisu. Zgodnie z jego trescig
rozpoznajgc wniosek o wpis sgd bada jedynie tres¢ wniosku, tres¢ i forme
dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresC ksiegi wieczystej, przy czym
w ramach tej kognicji miesci sie réwniez badanie i kontrola czynnosci stanowigcej

podstawe wpisu pod wzgledem jej skutecznosci materialne;j.

Sad ad quen podkreslit, ze zgodnie z art. 6262 § 3 k.p.c. do wniosku
o0 dokonanie wpisu nalezy doftgczy¢é dokumenty stanowigce jego podstawe.
Dokumenty te okreslone sg w art. 31 - 34 ustawy z dnia 6 lipca
1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013 r., poz. 707 ze zm. -
dalej: ,u.k.w.i h”) oraz w przepisach szczegdlnych. Dokumentami takimi mogg byc¢
w szczegolnoéci akty notarialne, decyzje administracyjne, orzeczenia sgdowe,
zaswiadczenia wystawiane przez wiadze i urzedy w zakresie ich wiasciwosci

i kompetencji, akty stanu cywilnego, dokumenty geodezyjne i inne.

W rozpatrywanej sprawie jako podstawe Zzgdanego wpisu wnioskodawca
przedtozyt prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w K. z 12 marca 2013 r.
w przedmiocie zobowigzania O. Sp. z 0.0. w W. do ztozenia o$wiadczenia woli
0 ustanowieniu i przeniesieniu na rzecz wnioskodawcy odrebnej wilasnosci
m.in. przedmiotowego lokalu wraz z udziatami w prawie wieczystego uzytkowania
dziatki gruntu oraz we wiasnosci czesci wspdélnych budynku iinnych urzgdzen
niestuzgcych  wytgcznie do uzytku witascicieli poszczegodlnych  lokali,
odpowiadajgcych  stosunkowi powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu
mieszkalnego do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali z pomieszczeniami
przynaleznymi wraz z przypisanym do lokalu nr [...] miejscem parkingowym.

Zatgczony zostat tez prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w K. z 4 maja 2015 r.



i oSwiadczenie wnioskodawcy ztozone w formie aktu notarialnego z 28 lipca 2016 r.
0 wyrazeniu zgody na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali i ich nabycie
w wykonaniu przedwstepnej umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali

i sprzedazy, sporzadzonej w formie aktu notarialnego z 28 kwietnia 2009 r.

Z powyzszego wynika, ze podstawg zgdania wpisu stanowi¢ miatoby z jednej
strony oswiadczenie z 28 lipca 2016 roku, z drugiej zas strony wskazane wyroki

Sadu Okregowego w K..

Sad drugiej instancji podkreslit, ze zgodnie z art. 8 ust. 1 u.o.w.l. umowa
0 ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna okreslac w szczegdlnosci:
1) rodzaj, potozenie i powierzchnie Ilokalu oraz pomieszczen do niego
przynaleznych; 2) wielkos¢ udziatow przypadajgcych wtascicielom poszczegoinych
lokali w nieruchomosci wspdlnej. Sg to essentialia negotii umowy o ustanowienie
odrebnej witasnos$ci lokalu, dlatego tez zaréwno umowne, jak i sgdowe akty
kreujgce odrebng wiasnos¢ lokalu mieszkalnego, aby mogly nastepnie byc
podstawg wpisu do ksiegi wieczystej prawa wiasnosci wyodrebnionego lokalu,
muszg okresla¢ zwigzany z prawem odrebnej wiasnosci lokalu udziat
w nieruchomosci wspolnej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 wrzesnia 2009 r.,
| CSK 6/09, nie publ. oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z 9 lipca 2009 r.,
[l CSK 348/08, nie publ.).

Stwierdzit, ze nie ulega watpliwosci, iz majgcy stanowi¢ podstawe zgdanego
wpisu wyrok Sgdu Okregowego w K. z 12 marca 2013 roku stanowi orzeczenie,
0 jakim mowa w art. 1047 § 1 k.p.c. i sad wieczystoksiegowy zwigzany jest
sentencjg tego wyroku (art. 365 § 1 k.p.c.). Jednakze aby przedmiotowy wyrok
mogt zastgpi¢ umowe ustanowienia i sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu,
to powinien okre$la¢, zgodnie z art. 8 ust. 1 u.o.w.l., lokal i pomieszczenia do niego
przynalezne, a takze wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej. Stanowisko to
znajduje poparcie w orzecznictwie, w ktorym zauwazono, Zze orzeczenie
sgdu zastepujgce umowe przeniesienia wiasnosci nieruchomosci nie wymaga
sktadania dodatkowych oswiadczen woli w formie aktu notarialnego, dlatego

sentencja takiego orzeczenia powinna precyzyjnie okreslac tres¢ umowy, ktérg ono



zastepuje (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 5 wrzesnia 2002 roku, || CKN 1035/00,
nie publ.).

W zwigzku z tym, zdaniem Sgdu odwoftawczego, nie jest mozliwe
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu bez jednoczesnego okreslenia, w jakim
udziale witasciciel tego lokalu posiada prawo wspoétwtasnosci gruntu i czesSci
wspolnych budynku, zgodnie z regulacjg art. 3 ust. 3 u.ow.l. Tymczasem
w sentencji wyroku Sgdu Okregowego w K. z 12 marca 2013 r. nie zostat okreslony
ten udziat. Wskazano go tylko opisowo, co nie jest wystarczajgce w swietle art. 8
ust. 1 u.o.w.l. Wprawdzie w orzecznictwie przyjmuje sie, ze umowa zobowigzujgca
do ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu nie jest niewazna z tej
przyczyny, ze wielkos¢ udziatu nabywcy w nieruchomosci wspoélnej zostata w nigj
okreslona jedynie przez odwotanie sie do zasady wyrazonej w art. 3 u.o.w.l.
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2015 roku, | CSK 722/14, nie publ.).
Tym niemniej zdaniem Sadu odwotawczego, dotyczy to tylko umow
zobowigzujgcych. Podkreslit, ze sgd wieczystoksiegowy nie moze samodzielnie
ustali¢ takiego udziatu. Wykraczatoby to poza jego kognicje i wymagatoby
przeprowadzenia szczegétowego postepowania dowodowego, do czego nie jest
uprawniony. W tym stanie rzeczy, brak podstaw do dokonania przedmiotowego

wpisu.

Powyzsze orzeczenie w catosci zaskarzyt skargg kasacyjng wnioskodawca,

zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego polegajgce na niewtasciwym
zastosowaniu art. 56 k.c., art. 64 k.c., art. 65 § 2 k.c., art. 3 ust. 1, 2, 3, 4 u.o.w.l.

iart. 8 ust. | u.o.w.l.;

2. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mogto mie¢ wptyw na wynik
sprawy, tj. art. 6268 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 365 § 1 k.p.c. przez wyjscie przez

Sad Okregowy poza zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego;

3. naruszenie przepisOw postepowania, ktdore mogto wptyng¢ na wynik
sprawy, tj. art. 6288 § 2 k.p.c. i art. 626° k.p.c.



We wnioskach domagat sie uchylenia zaskarzonego postanowienia
w cafosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia

0 kosztach postepowania kasacyjnego.

W odpowiedzi na skarge uczestnik wnidst o jej oddalenie i zasgdzenie od

wnioskodawcy na jego rzecz kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Cytowany juz art. 8 ust. 1 u.o.w.l. stanowi, ze umowa o ustanowieniu

odrebnej wtasnosci lokalu powinna okreslac w szczegolnosci:

1) rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego

przynaleznych;

2) wielkos¢ udziatdw przypadajgcych witascicielom poszczegdlnych lokali

w nieruchomosci wspolne;j.

Stusznie podnosi sie w nauce prawa, zZe postuzenie sie terminem
,W szczegolnosci” nie jest fortunnym zabiegiem legislacyjnym, sugeruje on bowiem,
ze wyliczenie to ma charakter przyktadowy, a tymczasem wskazuje ono minimum
tresci odnoszgcej sie do lokalu konieczne dla ustanowienia jego wiasnosci

w drodze umowy, a zatem prawidtowe bytoby sformutowanie ,co najmniej”.

Dane objete tym przepisem muszg sie znalezé w tresci aktu notarialnego,
gdyz dla ustanowienia wiasnosci lokalu wymagana jest pod niewaznoscig
ta wtasnie forma szczegodlna. Nie czyni jej zados¢ wskazanie danych objetych ust. 1
pkt 1-2 u.o.w.l. wytgcznie w zatgcznikach do aktu (tak w odniesieniu do potozenia

lokalu, jak i pomieszczen przynaleznych).

W rezultacie ustawa zakresla minimalne elementy przedmiotowo istotne
(essentialia negotii) umowy o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu.
Artykut 8 ust. 1 pkt 2 u.o.w.l. obliguje strony umowy do wskazania w niej wielkosci
udziatéw przypadajgcych witascicielom poszczegdélnych lokali w nieruchomosci
wspolnej. Oczywiscie strony nie majg wptywu na okreslenie wielkosci udziatu,
poniewaz zgodnie z art. 3 ust. 3 u.0.w.l. udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu

wraz z powierzchnig pomieszczenh przynaleznych do fgcznej powierzchni uzytkowej



wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wtasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Z kolei art. 3 ust. 4 u.o.w.l. stanowi,
ze do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie,
oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz

Z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych.

Na przestrzeni lat stanowisko judykatury ewoluowato w zakresie skutkow
nieokreslenia w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu wielkosci udziatu
przypadajgcego wiascicielowi lokalu w nieruchomosci wspélnej. Wyrazono m.in.
zapatrywanie, Zze umowa zobowigzujgca do ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wtasnosci lokalu, jak i umowa przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu,
w ktorej nie okreslono wielko$ci udziatbw w nieruchomosci wspdélnej, ani danych
umozliwiajgcych ich ustalenie, jest niewazna (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 3 wrzesnia 2009 r., | CSK 6/09, nie publ.). Sad Najwyzszy podkreslit jednoczesnie,
ze w doktrynie i judykaturze zgodnie przyjmuje sie, ze gdyby strony w umowie nie
podaty wielkosci udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej albo okreslity
go niezgodnie z art. 3 ust. 3 lub ust. 5 u.o.w.l. umowa o ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu jest niewazna tylko wowczas, jezeli nie bedzie mozliwe ustalenie
tego udziatu na podstawie zawartych w umowie danych dotyczgcych powierzchni
uzytkowej wyodrebnionego lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i tgcznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (postanowienie Sadu Najwyzszego
z 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 81).

Nastepnie stwierdzono, ze umowa zobowigzujgca do ustanowienia
i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu nie jest niewazna z tej przyczyny,
ze wielko§¢ udziatu nabywcy w nieruchomosci wspdlnej zostata w niegj
okreslona jedynie przez odwotanie sie do zasady wyrazonej w art. 3 u.0.w.l.
(wyrok Sgdu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2015 r., | CSK 722/14, OSNC-zZD 2017,
nr 2, poz. 25). W uzasadnieniu Sgd Najwyzszy wskazat — odwotujgc sie do licznego
orzecznictwa - ze zgodnie z art. 56 k.c., czynnosc¢ prawna wywotuje nie tylko skutki

W niej wyrazone, lecz rowniez te, ktdre wynikajg z ustawy, z zasad wspotzycia



spotecznego i z ustalonych zwyczajow. Sens normatywny tego przepisu polega na
rozszerzeniu zakresu skutkbw czynnosci prawnej przez powigzanie z nig skutkéw
wynikajgcych z ustawy, zasad wspoétzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow.
(...) Normy bezwzglednie obowigzujgce ksztattujg skutki czynnosci prawnej nawet
wbrew odmiennej woli stron wyrazonej w oswiadczeniach woli, a normy wzglednie
obowigzujgce wchodzg w gre tylko w braku odmiennej woli stron i uzupetniajg
tre§¢ ztozonych przez nie oswiadczehn woli. (...) Wadliwe okre$lenie wielkosci
udziatow przypadajacych wtascicielom lokali w nieruchomosci wspolnej, dokonane
w czynnosciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewaznosc¢
tylko tych postanowien, ktore sg dotkniete wadg. W takiej sytuacji, zgodnie z art. 58
§ 1 in fine k.c., na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodzi
odpowiedni przepis ustawy, dzieki czemu nie zachodzi niewaznosc catej czynnosci.
Oznacza to, ze przy sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali na miejsce
udziatu okreslonego w umowie z naruszeniem art. 3 ust. 3 u.o.w.l., wchodzi udziat
obliczony zgodnie z wyrazong w tym przepisie regutg, odrebna wtasnos¢ lokalu nie
moze bowiem istnie¢ bez udziatu wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspdinej.
Art. 3 ust. 3 u.o.w.l. stanowi réwniez podstawe wpisu do ksiegi wieczystej udziatow
wiascicieli lokali w nieruchomos$ci wspdlnej, jezeli zostaty one okreslone w umowie

Z naruszeniem tego przepisu i w taki sposob ujawnione w ksiedze wieczyste;j.

Przytoczone powyzej wypowiedzi judykatury zastugujg na petng aprobate.
W sumie uktadajg sie w pewng cato$¢. Niewatpliwie wskazujg okreslone sposoby
rozwigzania problemu w sytuacji, gdy umowa o wyodrebnieniu i sprzedazy lokalu
nie zawiera w ogole wskazania wielkosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej bgdz
odwotuje sie tylko, w sposéb opisowy lub konkretnie do normy zawartej w art. 3

ust. 3 u.o.w.l., bgdz gdy podana wielko$¢ udziatu jest wadliwa.

Istotne jest jednak to, ze w kazdym przypadku niewskazania wielkosci
udziatlu bagdz wskazania go w niepetny lub wadliwy sposéb, musi istniec
podmiotowo-przedmiotowa podstawa prawidiowego jego ustalenia. Oznacza to,
ze okreslenia udziatu w nieruchomosci wspdlnej mogg dokona¢ badz strony umowy
skfadajgc zgodne oswiadczenia woli bgdz sad w orzeczeniu zobowigzujgcym do

ztozenia oswiadczenia woli. Z kolei no$nikiem prawidtowego okreslenia udziatu
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moze by¢ tylko umowa stron zawarta w formie aktu notarialnego albo orzeczenie

sgdu zastepujgce oswiadczenia woli stron.

Sad Najwyzszy wyrazit w petni przekonujgcy poglad, zgodnie z ktérym skoro
wyrok bedacy podstawg wpisu stanowi dokument uzasadniajgcy wniosek (art. 6268
§ 2 k.p.c.), to moze miedzy jego trescig a trescig ksiegi wieczystej zachodzic
niezgodnosé. W takim stanie rzeczy, powotywanie sie na moc wigzgcg wyroku
(art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z § 29 rozporzadzenia z dnia 17 wrzesnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz. U. Nr 102,
poz. 1122 z p6zn. zm.) nie jest argumentem na rzecz dokonania wnioskowanego
wpisu. Niewatpliwie istnieje mozliwo$s¢ sanowania przez strony w drodze
pozniejszych oswiadczen, wad umowy zobowigzujgcej do ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu i przeniesienia go na nabywce poprzez wprowadzenie do tresci
umowy brakujgcych, a koniecznych postanowien. Analogicznie, istnieje mozliwosé
uzupetnienia przez strony we wtasciwej formie brakoéw orzeczenia niezawierajgcego
wymaganych elementéw, pozwalajgcych na ujawnienie wnioskowanego prawa
w ksiedze wieczystej (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 9 stycznia 2013 r.,
Il CSK 78/12, nie publ.).

Sad Najwyzszy podkreslit takze w uzasadnieniu, ze w utrwalonym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze art. 6268 § 2 k.p.c,
nie moze by¢ rozumiany jako ograniczajgcy role sgdu w postepowaniu
wieczystoksiegowym do realizacji wytacznie funkcji rejestracyjno - ewidencyjnych,
skoro Sad ten obowigzany jest badacC nie tylko tres¢ wniosku, lecz takze tresc
i forme zatgczonych do niego dokumentow. Takie rozumienie kognicji sgdu
wieczystoksiegowego wynika z prawnych gwarancji prawidtowosci dokonywanych

wpisow i ich skutkow dla bezpieczenhstwa obrotu prawnego.

Kognicja tego sgdu nie obejmuje natomiast badania ani rozstrzygania
jakichkolwiek sporéw o istnienie lub nieistnienie prawa, ktére ma by¢ wpisane,

zarowno w charakterze przestanki rozstrzygniecia, jak i samego rozstrzygniecia.

Nie stoi to natomiast na przeszkodzie wyjasnianiu i sprawdzaniu
poprawnosci danych, na ktére powotuje sie strona zatgczajgc stosowne dokumenty

oraz badaniu skutecznosci materialnej czynnosci stanowigcej podstawe wpisu.
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Inaczej rzecz ujmujgc, badanie tresci dokumentu dotgczonego do wniosku miesci
w sobie koniecznos¢ oceny, czy dokument ten stanowi uzasadniong podstawe
wpisu (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z 27 listopada 1984 r., Ill CZP 70/84,
OSNC 1985, nr 8, poz. 108, uchwata skiadu 7 sedzibw Sadu Najwyzszego
z 23 wrzesnia 1993 r., Il CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27, postanowienia
Sadu Najwyzszego: z 19 pazdziernika 2000 r., Il CKN 451/00, nie publ., z 22 maja
2003 r., I CKN 109/01, nie publ.,, z 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04, nie publ.,
z 18 czerwca 2009 r., Il CSK 4/09, nie publ., z 18 czerwca 2009 r., Il CSK 4/09,
nie publ., z 17 lipca 2009 r., IV CSK 36/09, nie publ., z 18 lutego 2010 r., Il CSK
406/09, nie publ., z 7 grudnia 2011 r., Il CSK 604/10, nie publ.).

Jezeli dokumentem dotgczonym do wniosku majgcym stanowi¢ podstawe
wpisu jest orzeczenie sgdowe, wodwczas istotnie, niedopuszczalne jest
kontrolowanie przez sad wieczystoksiegowy prawidtowosci takiego orzeczenia pod
wzgledem merytorycznym (art. 365 k.p.c.). Kognicja sgdu wieczystoksiegowego
obejmuje natomiast formalne przestanki takiego orzeczenia, w tym czy zawiera
wszystkie dane konieczne do dokonania wpisu i czy "z przyczyn technicznych"”
umozliwia wpis (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego: z 4 lipca 1986 r., Ill CZP 35/86,
OSNC 1987, nr 7, poz. 90, z 28 sierpnia 1991 r. lll CZP 71/91, OSNCP 1992, nr 3,
poz. 47, z 17 lipca 2008 r., Il CSK 115/08, nie publ., z 22 stycznia 2010 r., V CSK
230/09, nie publ., z 4 maja 1972 r., lll CZP 25/72, OSNCP 1972, nr 11, poz. 194,
z 12 wrzes$nia 2001 r., V CKN 451/00, nie publ., z 3 czerwca 1966 r., Ill CZP 45/66,
OSNC 1966, nr 11, poz. 188).

W  okolicznosciach sprawy Sad wieczystoksiegowy miat prawo,
a przede wszystkim obowigzek, skontrolowania dokumentéw przedtozonych przez
wnioskodawce pod katem mozliwosci dokonania wpisu. W nauce prawa trafnie
podnosi sie, ze charakter postepowania wieczystoksiegowego sprzeciwia sie
prowadzeniu dowodow innych niz dowody z dokumentow. W zwigzku z tym nie jest
w tym postepowaniu dopuszczalny dowod z zeznan Swiadkow, opinii biegtych,

przestuchania uczestnikéw lub ogledzin.

Podstawg wniosku byto orzeczenie Sgdu zobowigzujgce do ziozenia

oswiadczenia woli, ktére w zakresie udzialu w nieruchomosci wspdlnej zawierato
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tylko odestanie do tresci art. 3 ust. 3 u.o.w.l. Zatem uzupetnienie tego braku mogto
nastgpi¢ tylko w drodze kolejnego orzeczenia sgdu bgdz zgodnych oswiadczen
stron ztozonych w formie aktu notarialnego. Z pewnoscig skuteczna sanacja
nie mogta odby¢ sie na podstawie oswiadczenia wnioskodawcy z 28 lipca 2016 r.
Nie posiada on bowiem uprawnienia do jednostronnego ksztattowania sytuacii
prawnej obu stron. Nie mogty tez stanowi¢ podstawy wpisu dokumenty,
na podstawie ktorych Sad wieczystoksiegowy moégtby dokona¢ ustalen
przeprowadzajgc postepowanie dowodowe. Sprzeciwia sie temu zakres kogniciji

sgdu wieczystoksiegowego.

W Swietle powyzszego zarzuty zawarte w punktach: 1, 2 i 3 skargi kasacyjnej

okazaty sie nieuzasadnione.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'* k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng oraz na podstawie art. 108 § 1, 98 1 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. i art. 39821 k.p.c. rozstrzygnat o kosztach postepowania kasacyjnego.



