III Ca 1679/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 10 lipca 2018 r., wydanym na skutek skargi wnioskodawcy na postanowienie referendarza z
dnia 29 maja 2018 r. w sprawie z wniosku K. W. z udzialem P. G. i B. G. o dokonanie w dziale III ksiegi wieczystej Nr
(...) wpisu na rzecz wnioskodawcy ograniczonego prawa rzeczowego w postaci shuzebnosci osobistej, Sad Rejonowy
dla Lodzi — Srédmiescia w Fodzi oddalil wniosek i stwierdzil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania
zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Sad 1 instancji stwierdzil, ze K. W. wnio6sl o wpisanie w dziale III przedmiotowe] ksiegi wieczystej dozywotniej
sluzebnosci osobistej na rzecz wnioskodawcy, polegajacej na prawie zamieszkiwania w lokalu nr (...) polozonym w L.
przy ulicy (...) na podstawie aktu notarialnego z dnia 17 grudnia 1997 r. Rep A nr 5007/97, a postanowieniem z dnia
29 maja 2018 r. referendarz sadowy oddalil ten wniosek, podnoszac ze osoby, ktore ustanowily shuzebnosé osobista
na rzecz wnioskodawcy, nie figuruja w ksiedze wieczystej jako wlasciciele. W skardze na orzeczenie referendarza
wnioskodawca domagal sie uwzglednienia swojego wniosku i zasadzenia od uczestnikow postepowania na swoja

rzecz zwrotu kosztow postepowania, zarzucajac naruszenie art. 626° k.p.c. w zwiazku z art.626° § 2 k.p.c., gdyz jego
zdaniem, dolgczone do wniosku dokumenty stanowily wystarczajaca podstawe do dokonania wpisu, a okoliczno$é
zmiany wlasciciela lokalu nie powinna stanowi¢ ku temu przeszkody, jak rowniez naruszenie art. 6 ust. 1 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916) poprzez jego niezastosowanie i
nierozwazenie okoliczno$ci, iz P. G. (obecnie K.) i B. G. nabyli przedmiotowy lokal w drodze czynnoS$ci nieodplatnej
oraz w zlej wierze, w zwigzku z czym zmiana wlaSciciela lokalu w takich okoliczno$ciach nie powinna stanowic
przeszkody do dokonania wpisu.

Sad meriti ustalil, ze ksiega wieczysta Nr (...) jest zalozona dla samodzielnego lokalu nr (...) polozonego w L. przy
ul. (...), ktorego wlascicielem byl K. W., jednak w dniu 17 grudnia 1997 r. darowal on ten lokal E. i C. malzonkom
G., a obdarowani ustanowili na jego rzecz dozywotnia sluzebno$é osobista, polegajaca na prawie zamieszkiwania
w tym lokalu, na co darczynca wyrazil zgode; zadna ze stron umowy nie wniosla wéwczas o dokonanie wpisu
shuzebnosci w ksiedze wieczystej. Dnia 22 kwietnia 2010 r. C. i E. malzonkowie G. darowali przedmiotowy lokal
mieszkalny swojemu synowi B. G. i swojej corce P. G. w udzialach po Y2 czeéci. Dzialy ITI i IV ksiegi wieczystej (...) nie
zawieraja zadnych wpis6w. Biorac pod uwage powyzszy stan faktyczny, Sad Rejonowy doszed} do wniosku, ze nie moze

uwzgledni¢ skargi na postanowienie referendarza. Przytaczajac tresé art. 626 § 2 k.p.c., Sad wskazal, ze zakres jego
kognicji obejmuje jedynie badanie wniosku, dotaczonych do niego dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej, a wiec
wylaczone jest zaréwno badanie przez sad innych dokumentéw niz dolaczone do wniosku, jak i okolicznosci, ktdre
nie wynikaja z wniosku, dolaczonych do niego dokumentow i tresci ksiegi wieczystej, o ile mialyby stanowi¢ podstawe
wpisu. Niedopuszczalne jest rowniez prowadzenie postepowania dowodowego, zmierzajacego do ustalenia istnienia
podstawy wpisu, ktoéra nie wynika z przedstawionych dokumentow, a badanie tresci ksiegi wieczystej odnosi sie do
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej i do ustalenia, czy prawo, ktérego wniosek dotyczy, wywodzi sie
z prawa poprzednika. Sad nadmienil takze, ze obowiazek badania tre$ci dokumentu dolaczonego do wniosku o wpis
miesci w sobie rowniez konieczno$¢ oceny, czy dokument ten stanowi uzasadniong podstawe wpisu i w konsekwencji
nalezy zbadac¢ czynno$é¢ materialng stanowiaca podstawe wpisu nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz takze
pod katem jej skuteczno$ci materialnej, a zatem ustali¢, czy uzasadnia ona powstanie, zmiane lub wygasniecie prawa,
ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykres§lone. Sad I instancji podniost dalej, ze zasadniczym Zrodlem
powstania sluzebno$ci osobistej jest umowa, przy czym w drodze czynno$ci prawnej ustanowi¢ stuzebno$¢ osobista
moze tylko wlasciciel lub osoba uprawniona do rozporzadzania nieruchomoscia, a zgodnie z art. 245 § 2 zd. II k.c.
jedynie o$wiadczenie woli wlaSciciela nieruchomogci ustanawiajacego stuzebnos$¢ wymaga formy aktu notarialnego.

Wywiedziono dalej, ze w przedmiotowej sprawie wnioskodawca zlozyl dokument stanowigcy podstawe wpisu
shuzebnoSci osobistej, jednak w ocenie Sadu tres¢ ksiegi wieczystej nie pozwala na dokonanie wpisu zgodnie z
zadaniem. Z dokonanych na tej podstawie ustalen wynika bowiem, Ze osoby, ktore ustanowily sluzebnos$é osobistg na



rzecz wnioskodawcy, nie sg wlascicielami nieruchomosci opisanej we wniosku, a skoro o$wiadczenie o ustanowieniu
stluzebnoS$ci moze zlozy¢ wlasciciel nieruchomosei, to brak jest podstaw do uwzglednienia wniosku w sytuacji,
gdy wnioskodawca sklada o$wiadczenie o ustanowieniu stuzebnoéci osobistej zlozone przez bylych wiascicieli
nieruchomodci. Jesli sad wieczystoksiegowy w granicach swojej kognicji bada jedynie wniosek, dokumenty zalaczone
do wniosku oraz tre$¢ ksiegi wieczystej, a analiza tresci ksiegi wieczystej odnosi sie do stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej, to w ocenie sadu tre$c ksiegi wieczystej (...) nie pozwala na dokonanie wpisu shuzebno$ci osobistej
na rzecz wnioskodawcy. Dodatkowo Sad zaznaczyl, ze w postepowaniu o wpis do ksiegi wieczystej nie zajmuje sie w
ogoble kwestia rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych ani tez kwestig zlej wiary. Biorac powyzsze pod uwage, na

podstawie art. 626° k.p.c. oddalono wniosek, a o kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego postanowienia zlozyl wnioskodawca, zaskarzajac je w calo$ci, domagajac sie jego zmiany poprzez
dokonanie w dziale IIT przedmiotowe]j ksiegi wieczystej wpisu na jego rzecz dozywotniej stuzebno$ci osobistej
polegajacej na prawie zamieszkiwania w lokalu nr (...) polozonym w L. przy ulicy (...) i zarzucajac naruszenie:

* art. 626° k.p.c. w zwiazku z art. 626° § 2 k.p.c. polegajace na bezzasadnym uznaniu, ze tres¢ ksiegi wieczystej nie
pozwala na dokonanie wpisu zgodnie z zadaniem oraz ze brak jest podstaw do uwzglednienia wniosku w sytuacji,
gdy wnioskodawca przedlozyl o$wiadczenie bylych wlascicieli nieruchomos$ci o ustanowieniu shuzebnosci
osobistej sporzadzone w formie aktu notarialnego, a dolgczone do wniosku dokumenty oraz tre$¢ ksiegi wieczystej
stanowily wystarczajaca podstawe do dokonania wpisu, a okolicznoé¢ zmiany wilaéciciela lokalu nie powinna
stanowic¢ ku temu przeszkody;

« art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916) poprzez
jego niezastosowanie i nierozwazenie okolicznoéci, iz P. G. (obecnie K.) i B. G. nabyli przedmiotowy lokal w drodze
czynnoSci nieodplatnej oraz w zlej wierze, w zwiazku z czym zmiana wtasciciela lokalu w takich okoliczno$ciach
nie powinna stanowi¢ przeszkody do dokonania wpisu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Z}ozona apelacja skutkowaé musi skorygowaniem zaskarzonego rozstrzygniecia Sadu meriti.

Sad ten prawidlowo przywolal odpowiednie przepisy Kodeksu postepowania cywilnego i ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. 0 ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916), jednak ostateczna konkluzja, jaka wywiodt z
ich tresci, okazala sie bledna — co dotyczy zwlaszcza kluczowego dla rozstrzygniecia sprawy twierdzenia, ze skoro
osoby, ktore ustanowily sluzebno$¢ osobista na rzecz wnioskodawcy, nie sa juz wlascicielami nieruchomo$ci opisanej
we wniosku, to brak jest podstaw do uwzglednienia tego zadania. Kwestia ta od dawna w zupelie odmienny (i
trafny) sposob zostala przesadzona w orzecznictwie i wydaje sie, ze obecnie nie budzi kontrowersji. Juz w uchwale
SN z dnia 22 maja 1996 r., III CZP 50/96, OSNC Nr 11 z 1996 r., poz. 141, wskazano — jak to uczynil tez Sad
Rejonowy w sprawie niniejszej — ze w postepowaniu wieczystoksiegowym nalezy badaé tre$¢ i forme wniosku oraz
dolaczonych do niego dokumentdw, jak rowniez tresé¢ ksiegi wieczystej, przy czym analiza dokumentéw obejmowac
musi takze skuteczno$¢ materialng czynnoS$ci uzasadniajacej podstawe, zmiane lub wygasniecie prawa rzeczowego,
ktorej efektem bedzie dokonanie lub wykres$lenie wpisu, zwracajac w zwigzku z tym uwage, ze waznos$¢ te ocenia sie
wedlug przepiséw obowiazujacych w dacie dokonywania danej czynnosci. Jak trafnie na gruncie sprawy niniejszej
wywiodl Sad I instancji, zastosowanie tu znajdzie art. 245 k.c., z ktérego wynika, ze w drodze czynno$ci prawnej
ustanowi¢ stuzebno$¢ osobistg moze tylko podmiot prawa, ktére podlega¢ ma obcigzeniu i jedynie o§wiadczenie woli
wlasciciela nieruchomosci ustanawiajacego sluzebnosé wymaga formy aktu notarialnego. Oznacza to, ze stuzebnoéc
w przedmiotowe]j sprawie spelnia wymagania ustawowe, gdyz zostala ustanowiona przez osoby bedace woéwczas
wlaécicielami nieruchomos$ci — co wynika zaréwno z tresci aktu notarialnego z dnia 17 grudnia 1997 r., jak i z treSci
ksiegi wieczystej — a tym samym, ze zostala ustanowiona skutecznie. Okolicznos$é, ze nieruchomo$¢ obcigzona tym
ograniczonym prawem rzeczowym zmienila po jego ustanowieniu wlasciciela, nie stanowi w $wietle art. 626° § 2 k.p.c.

przeszkody do dokonania jego wpisu do ksiegi, gdyz jest ono obciazeniem rzeczowym nieruchomosci stuzebnej, co
oznacza, ze ipso iure obciaza kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci. Rozporzadzenia nieruchomoscia stuzebna



pozostaja bez wplywu na istnienie skutecznie ustanowionej stuzebnosci, ktora w mysl art. 297 k.c. w zwiazku z art.
285 § 1 k.c. dzieli los prawny tej nieruchomosci. Przeszkody do dokonania wpisu omawianej shuzebnosci gruntowe;j
nie stanowi rowniez art. 34 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz.
1916), uzalezniajacy dopuszczalno$¢ wpisu od tego, by osoba, ktorej prawo ma by¢ wpisem dotkniete, byla lub zostala
jednocze$nie wpisana jako uprawniona. Brzmienie tego przepisu nie pozostawia watpliwoSci co do tego, ze dotyczy
on stanu prawnego wynikajacego z ksiegi wieczystej na dzien dokonywania wpisu, co oznacza, ze stan faktyczny
sprawy wypelnia przytoczony fragment hipotezy przepisu, gdyz uczestnicy postepowania, ktérych prawo wlasnosci
jest w tej chwili obciazone i zostanie wpisem shuzebnoSci dotkniete, sa wpisani jako wtasciciele w ksiedze wieczystej
obejmujacej przedmiotowa nieruchomosé. Tozsamy poglad wyrazono rowniez w postanowieniu SN z dnia 18 lutego
2010 1., I CSK 432/09, niepubl. Skoro zatem przeszkoda materialnoprawna do dokonania wpisu zachodzi wowczas,
gdy wniosek o dokonanie wpisu spelnia wymagania formalne, lecz zalaczony do niego dokument, jako podstawa wpisu,
w zestawieniu ze stanem prawnym wynikajacym z ksiegi wieczystej, czyni wpis bezzasadnym, a fakt, ze nieruchomos§é
zmienila wlasciciela, takiej przeszkody nie stanowi, nalezy zgodzi¢ sie z zarzutem apelacyjnym o naruszeniu w toku

postepowania pierwszoinstancyjnego art. 626° k.p.c. w zwigzku z art. 626° § 2 k.p.c.

Zupelie chybiony jest natomiast zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916), w ramach ktérego skarzacy podnosi, ze Sad
meriti pominagl okolicznoéci wylgczajace rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, a w uzasadnieniu pisma zarzuca
wprost, ze przy wydaniu zaskarzonego orzeczenia Sad winien byl zajaé sie instytucja rekojmi, zbadaé zaistnienie
okoliczno$ci ja wylaczajacych i stwierdzié, ze nie powinna zostaé zastosowana. Logika tego zarzutu nie jest latwa do
pojecia, bo skoro Sad Rejonowy w ogdle nie postuzyt sie art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916) przy rozstrzygnieciu sprawy na korzy$¢ uczestnikow postepowania,
to nie jest jasne, w jaki sposob na tre$§¢ orzeczenia moglo wplynaé niezastosowanie przepisow wylaczajacych
zastosowanie instytucji przewidzianej w tym przepisie. Niezaleznie od logiki formalnej wywoddéw skarzacego, zarzut
ten jest oczywiScie bezzasadny merytorycznie, gdyz bezsporny w doktrynie prawa i orzecznictwie — by¢ moze poza
odosobnionym i niezawierajacym poglebionej argumentacji judykatem Sadu Okregowego w Lodzi przywolanym w
apelacji — jest poglad, ze sad w postepowaniu wieczystoksiegowym nie zajmuje sie w ogdle kwestia rekojmi z uwagi
na swoja ograniczong kognicje. Dokonujgc wpisu stuzebno$ci gruntowej, sad nie bada w ramach kontroli zakre$lonej
ramami art. 626% § 2 k.p.c. kwestii ochrony nabywcy nieruchomo$ci stuzebnej z mocy przepiséw o rekojmi, a jezeli
w wyniku dokonania wpisu takiej stluzebnosci stan prawny wynikajacy z ksiegi wieczystej okaze sie niezgodny z
rzeczywistym stanem prawnym skutkiem ochrony nabywcy z mocy przepisow o rekojmi wiary publicznej ksigg,
osobie, ktorej prawo zostanie tym wpisem dotkniete, przystugiwaé bedzie roszczenie o uzgodnienie stanu prawnego
wynikajacego z ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym [art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916)] i dopiero w ewentualnym takim procesie moze zosta¢ wyjaénione, czy
aktualni wlasciciele nabyli nieruchomos¢ obciazong stuzebnoscia gruntowa, czy tez wolna od obciazen (tak np. w
przywolanych juz: uchwale SN z dnia 22 maja 1996 r., III CZP 50/96, OSNC Nr 11 z 1996 r., poz. 141 i postanowieniu
SN z dnia 18 lutego 2010 r., IT CSK 432/09, niepubl., tak rowniez w postanowieniu SN z dnia 20 lutego 2003 r., II
CKN 1237/00, niepubl. i w wielu innych orzeczeniach; ostatnio w postanowieniu SN z dnia 14 czerwca 2017 r., IV
CSK 657/16, niepubl.).

Poniewaz z powyzszego wynika, ze na gruncie art. 626° nie zachodzily podstawy do oddalenia wniosku, a
jednoczeénie zestawienie tresci i formy zalgczonych dokumentéw oraz ksiegi wieczystej z zadaniem wniosku uzasadnia
uwzglednienie tego zadania, Sad II instancji wydal na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.
orzeczenie reformatoryjne, nakazujac dokonanie wpisu. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 §
1k.p.c., majac na wzgledzie, ze nie zachodzily podstawy do odstapienia od zasady przewidzianej w tym przepisie.



