Sygn. akt I Ca 35/17
POSTANOWIENIE
Dnia 22 lutego 2017 roku
Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy SSO Barbara Bojakowska
Sedziowie SSO Joanna Skladowska
SSO Iwona Podwojniak
po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2017 roku w Sieradzu
na posiedzeniu niejawnym sprawy
z wniosku (...) SI Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.

zudzialem (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w T., Spdldzielni (...) z siedziba w W., Prokuratury
Okregowej w S.

o wpis prawa wlasnoSci w ksiedze wieczystej Kw (...)
na skutek apelacji wnioskodawcy

od postanowienia Sadu Rejonowego w Wieluniu

z dnia 14 listopada 2016 roku, sygnatura akt Dz.Kw(...)
postanawia:

oddalié¢ apelacje.

Sygn. akt I Ca 35/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Wieluniu, na skutek rozpoznania skargi na orzeczenie referendarza
sadowego, oddalil wniosek Przyszlo$¢ SI Spotki

z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W., o wpis prawa wlasnoéci w ksiedze wieczystej Kw. nr (...), w sprawie
zudziatem (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w T., Spéldzielni (...) z siedziba w W. i Prokuratury
Okregowej w S..

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na ustaleniach i wnioskach, ktorych istotne
elementy przedstawialy sie nastepujqco:

ksiega wieczysta Kw. nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci potozonej w W., przy ulicy (...), oznaczonej numerami
ewidencyjnymi dzialek (...), o }acznej powierzchni 0,4093 ha.

W dziale 1T jako wspotwlaseiciel ujawniona jest Spoldzielnia (...) w W., w udziale (...) czeéci nieruchomosci, na
podstawie decyzji



Burmistrza W. z 25 pazdziernika 2013r.. Pozostale czeSci przystluguja wlaécicielom wyodrebnionych lokali nr (...).

Umowa przeniesienia wlasnosci z 03 wrzeénia 2015r., sporzadzonej przez notariusza we W. za nr Rep. A (...),
Spéldzielnia (...) z siedziba

w W. przeniosta na (...) Spoélke z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedzibg w T. udzial w wysokoéci (...) czeSci

w prawie wlasno$ci nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta Kw. Nr (...)

w postaci niestanowigcych odrebnych nieruchomosci: lokali niemieszkalnych nr (...) wraz

z udzialem (...) w czeSci budynku i powierzchni gruntu przystugujacy lokalowi

nr (...), lokalu niemieszkalnego nr (...) wraz z udzialem (...) w czeSciach wspolnych budynku i gruntu, lokali
niemieszkalnych nr (...) wraz z udziatami odpowiednio (...), (...)i (...) czeSci wsp6lnych budynku i powierzchni gruntu,
lokali niemieszkalnych nr (...) wraz z udzialami odpowiednio (...), (...)i (...) cze$ci wspolnych budynku i powierzchni
gruntu oraz lokalu

nr 12 wraz z udzialem (...) cze$ci wspolnych budynku i powierzchni gruntu.

Nastepnie, na podstawie umowy przeniesienia wlasno$ci z 07 wrzeénia 2015r. sporzadzonej przez notariusza w L. za
nr Rep. A (...), (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedziba w T. przeniosta

na (...) SI Spolke z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedzibg w W. udziat

w wysokoséci (...) czeSci w prawie wlasnoSci nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta Kw. Nr (...) w postaci
niestanowigcych odrebnych nieruchomoéci: lokali niemieszkalnych nr (...) wraz z udzialem (...) budynku i
powierzchni gruntu przystugujacym lokalowi nr (...), lokalu niemieszkalnego nr (...) wraz z udzialem (...) w czeSciach
wspoélnych budynku i gruntu, lokali niemieszkalnych nr (...) wraz z udzialami odpowiednio (...), (...)i (...) czeSci
wspoélnych budynku i powierzchni gruntu, lokali niemieszkalnych nr (...) wraz z udzialami odpowiednio (...), (...) i
(...) czesci wspolnych budynku

i powierzchni gruntu oraz nr (...) wraz z udzialem (...) cze$ci wspdlnych budynku

i powierzchni gruntu.

Prawomocnym postanowieniem z 29 czerwca 2016r. Sad Rejonowy w Wieluniu, wydanym w sprawie o sygn. akt
DZ.KW./ (...), uchylil w caloéci wpis

i oddalil wniosek o wpis prawa wlasnosci na rzecz (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w T.,
zawarty i wynikajacy

Z umowy przeniesienia wlasno$ci z 03 wrze$nia 2015r., sporzadzonej przez notariusza

we W. za nr Rep. (...), z uwagi na niewazno$¢ tej umowy w Swietle

art. 58 § 1 k.c.

W uzasadnieniu wskazano, ze wymagane przepisami uchwaly Walnego Zgromadzenia wyrazajace zgode na zbycie
nieruchomoéci, nie uprawnialy do zbycia calego przedmiotowego udzialu w prawie wlasnosSci nieruchomoéci, objete;j
ksiega wieczysta

Kw. nr (...). Poza tym, do wykonania uchwaly Walnego Zgromadzenia konieczne bylo wyodrebnienie kazdego z
wymienionych lokali, a nastepnie ich zbycie za cene nie nizsza niz okre$lona w uchwale, a nadto powolane uchwaly
nie uprawnialy zarzadu

do zlozenia o§wiadczenia o pokryciu nabytych udzialéw wkladem niepienieznym w postaci udzialu w prawie wlasnosci
nieruchomodci, objetej Kw. Nr (...).

Obowiazek istnienia takiej uchwaly wynikal z tresci art. 38 § 1 pkt 5 prawa spoldzielczego, a jego niezachowani
doprowadzilo do uznania umowy za sprzeczna

z bezwzglednie obowigzuja przepisem prawa, a tym samym niewazng w $wietle

art. 58 § 1 k.c.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze wnioskodawca wniost o dokonanie w dziale
IT ksiegi wieczystej Kw. Nr (...) wpisu na jej rzecz prawa wspotwlasnoSci



w udziale wynoszacym (...), w miejsce prawa przystugujacego (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w T., zalaczajac kserokopie umowy przeniesienia wlasnoéci z 03 wrzeénia 2015r., sporzadzona przez notariusza we
W. za Nr Rep. A. (...).

Sad Rejonowy zwrocil uwage rowniez, iz prawomocnym postanowieniem

7z 29 czerwca 2016r., Sad Rejonowy w Wieluniu uchylil w calo$ci wpis i oddalil wniosek

o wpis prawa wlasno$ci na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w T., z uwagi na niewazno$¢
umowy przeniesienia wlasno$ci, na rzecz wymienionego podmiotu.

Tym samym, w ocenie Sadu pierwszej instancji, nie doszlo do skutecznego przeniesienia prawa wspotwlasnos$ci
przystugujacego Spoétdzielni (...)

z siedziba w W. na rzecz (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w T. i nabycia przez ten podmiot
udzialu w wysokoSci (...) cze$ci w prawie wlasno$ci nieruchomodci, objetej ksiegg wieczystg

Kw. nr (...), w postaci niestanowiacych odrebnych nieruchomos$ci wymienionych lokali niemieszkalnych wraz z
udzialami w cze$ci budynku i powierzchni gruntu przystugujacym poszczegdlnym lokalom.

Podkreslono przy tym, ze w zlozonej skardze wnioskodawca podniésl, iz referendarz sadowy oddalajac wniosek
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej i uznajac, ze w niniejszej sprawie nie doszlo do skutecznego
przeniesienia na wnioskodawczynie udzialu w prawie wlasnos$ci nieruchomosei, wykroczyt poza zakres kognicji sadu
wieczystoksiegowego,

dla ktorego .podstawa orzekania winny by¢ wylgcznie dokumenty skladane wraz

z wnioskiem.

W dalszej czeSci motywow pisemnych Sad Rejonowy omowil szezegdtowo kwestie kognicje sadu wieczystoksiegowego,
stwierdzajac, ze trudne do zaakceptowania byloby przyjecie, ze sad wieczystoksiegowy nie moze uwzglednié znanych
mu urzedowo faktow, zwlaszcza w sytuacji, w ktorej wpis do ksiegi wywolywalby skutki niezgodne z powszechnie
obowiazujacym prawem, staloby to, bowiem w sprzecznoSci z zasada prawdziwoSci

ijawnosci wpisow.

Zauwazono takze, wbrew stanowisku skarzacej, iz funkcja postepowania wieczystoksiegowego jest jedynie
ewidencjonowanie stanu prawnego nieruchomosci,

a wszelkie badanie prawdziwosci wpisow winno by¢ dokonywane w ramach postepowania procesowego. Zajmujac
takie stanowisko, nie bierze sie pod rozwage tego, ze niekiedy wpis do ksiegi ma charakter konstytutywny i
sprzeczne z ekonomig procesowa bytoby §wiadome dokonywanie niezgodnego z prawdg wpisu, a nastepnie zmuszanie
zainteresowanego uczestnika postepowania do wytoczenia powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej

z rzeczywistym stanem prawnym.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, funkeji ksigg wieczystych nie mozna ogranicza¢ tylko do rejestracji i ewidencji
okre$lonych czynnos$ci prawnych, gdyz rownie istotna jest dbalo$é o prawdziwos$¢ i wiarygodnoéé dokonywanych w
tych ksiegach wpisow. Ksiegi wieczyste sa publicznym rejestrem praw odnoszacych sie do nieruchomosci, dlatego ich
funkcje muszg byé rozpatrywane réwniez z punktu widzenia interesu publicznego, w tym tak donioslej kwestii, jak
chociazby bezpieczenstwo obrotu prawnego.

Sad Rejonowy zwrécil uwage odnoszac sie do art. 626% § 2 k.p.c., ze przepis ten wskazuje, na podstawie jakich
srodkéw dowodowych sad wieczystoksiegowy powinien rozpoznac¢ wniosek o wpis, stwierdzajac jednocze$nie, ze
brak stosownej podstawy do wpisu stanowi tylko jedng z mozliwych przyczyn oddalenia wniosku. Druga z nich jest
natomiast wystgpienie przeszkody do wpisu.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, pojecie takiej przeszkody nie zostalo
wyraznie zdefiniowane, lecz nie mozna jej utozsamiac

z brakiem podstaw do wpisu, gdyz w takim przypadku chodzi o dwie samodzielne

i alternatywne przyczyny oddalenia wniosku. Brak podstawy do wpisu nalezy, utozsamiac



z niewykazaniem zaistnienia okoliczno$ci, od ktoérych przepisy w/wym. ustawy uzalezniaja dokonanie wpisu.
Wykazywanie tych okoliczno$ci nastepuje na podstawie wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw lub tresci
ksiegi wieczystej. Natomiast, wystapienie przeszkody nalezy wigzaé z zaistnieniem takiego zdarzenia, ktére - mimo
formalnego wykazania przez wnioskodawce podstawy do dokonania wpisu - nie zezwala z punktu widzenia prawa na
jego dokonanie. W tym wypadku chodzi wiec o okolicznoSci natury prawnej, determinujace skuteczno$é czynnosci
stanowiacej podstawe wpisu.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzono, powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, ze Sad wieczystoksiegowy
jest uprawiony do oddalenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do
jego dokonania, a w razie powziecia z urzedu wiadomosci wskazujacych na brak podstaw do dokonania wpisu, winien
wniosek oddalic.

W tym stanie rzeczy oraz wobec znanej Sagdowi Rejonowemu z urzedu okoliczno$ci, iz prawomocnym postanowieniem
7 29 czerwca 2016r., o sygn. akt uchylono wpis i oddalono wniosek o dokonanie wpisu wlasno$ci na rzecz (...) Spo6iki z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w T. oraz wobec niewazno$ci umowy przeniesienia wlasnoéci z 03 wrze$nia
2015r. za Nr Rep. A (...), podmiot ten nie nabyl skutecznie wlasnoSci nieruchomosci od ujawnionej w ksiedze wieczystej
Kw. nr (...) Spéldzielni (...) z siedziba w W.

i dlatego nie mégt skutecznie przenie$¢ tego prawa na rzecz wnioskodawcy.

W tych warunkach Sad pierwszej instancji powolujac sie na art. 626%k.p.c.

w zw. z art. 398%% § 21 3 k.p.c., wniosek o wpis prawa wlasnoéci oddalil.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia ztozyl wnioskodaweca, zaskarzajac postanowienie w caloSci, zarzucajac mu:

- naruszenie art. 626° § 2 k.p.c. poprzez oparcie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie
na okolicznoSciach wykraczajacych poza zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego;

- naruszenie art. 228 § 2 k.p.c. poprzez uznanie, iz ocena waznoSci umowy cywilnoprawnej dokonana przez sad
wieczystoksiegowy w innym postepowaniu moze zosta¢ uznana za fakt znany sadowi z urzedu, ktéry moze mie¢ wplyw
na treéc¢ rozstrzygniecia

W niniejszej sprawie.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy wniost o zmiane skarzonego postanowienia poprzez dokonanie wpisu
wskazanego we wniosku tj. o wpisanie P.

(...) Sp. z 0.0. w dziale II ksiegi wieczystej nr (...), jako wlasciciela w udziale wynoszacym (...) czeSci w miejsce
dotychczasowego wlasciciela oraz

o zasadzenie na rzecz wnioskodawcy kosztow postepowania w drugiej instancji

oraz postepowania skargowego, w tym kosztow zastepstwa wedlug norm przepisanych, wzglednie o uchylenie
skarzonego postanowienia w calo$ci i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania przez Sad pierwszej instancji, rozstrzygniecie w przedmiocie kosztoéw postepowania w
drugiej instancji, pozostawiajac do rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna i podlegata oddaleniu.

Przede wszystkim nalezy zwrocié uwage, iz kognicja Sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym jest ograniczona,

poniewaz Sad zgodnie z treScig art. 626 8§20 k.p.c. bada jedynie tresé¢ i forme dolgczonych do wniosku dokumentow
oraz tre$¢ ksiegi wieczystej (por. wyrok SN z dnia 16 kwietnia 1948 r., C III 205/48, PN 1948, nr 9-10, s.302;
uzasadnienie postanowienia SN z dnia 17 listopada 2005r., IV CSK 5/05, Lex nr 186707),

a w oparciu o art. 626°§ 1 k.p.c. wpis w ksiedze wieczystej dokonywany jest jedynie



na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis szczeg6lny przewiduje dokonanie wpisu
z urzedu.

Czynno$¢ materialna stanowigca podstawe wpisu powinna by¢ badana przez
Sad pod wzgledem formalnoprawnym i pod wzgledem skuteczno$ci materialnej. Oznacza to, ze Sad musi badac, czy
czynno$¢ ta uzasadnia powstanie, zmiane lub wygasniecie prawa, ktére ma by¢ do ksiegi wpisane, czy wykreslone.

Zakres kognicji Sadu wieczystoksiegowego wyklucza zatem przeprowadzenie jakichkolwiek wlasnych dowodow i
dokonywania na ich podstawie wlasnych ustalen.

Badanie ksiegi wieczystej obejmuje istniejace wpisy w celu rozstrzygniecia,
czy prawo ktore ma by¢ wpisane wywodzi sie z prawa poprzednika.

Badanie tre$ci dokumentu dolgczonego do wniosku mieSci w sobie koniecznoé¢ oceny, czy dokument stanowi
uzasadniong podstawe wpisu.

Stosownie do powyzszego ograniczona zostala takze kognicja sadu apelacyjnego.

Sad drugiej instancji rozpoznajac apelacje rozstrzyga jedynie, czy wpis lub jego odmowa przez Sad Rejonowy pozostaje
w zgodzie z prawem w $wietle treSci wniosku, treéci i formy dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu oraz treSci
ksiegi wieczystej (z uzasadnienia postanowienia SN z dnia 5 paZzdziernika 2005 r., II CK 781/04, Lex 187020).

Niezaleznie od powyzszego Sad drugiej instancji nie ogranicza sie tylko do kontroli zaskarzonego orzeczenia, lecz
rozpoznaje sprawe merytorycznie tzn. rozpoznaje sprawe

na podstawie stanu faktycznego ustalonego nie tylko przed sadem pierwszej instancji,

ale takze w postepowaniu apelacyjnym (art. 382 k.p.c. art. 361 § 2 k.p.c.i 391 k.p.c.

wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

W niniejszej sprawie wnioskodawca (...) SI Sp. z o. o. z siedzibg w W. domagal sie wpisu prawa wspotwlasnosci
nieruchomosci w (...) czeSci objetej ksiega wieczystej Kw. nr (...), w miejsce prawa przyshugujacego (...) Sp. z o. o.
z siedzibg w T., a wiec obowiazkiem Sadu wieczystoksiegowego, o czym byla juz wezeéniej mowa, bylo zbadanie, w
oparciu o art. 626 880 k.p.c. tre$c ksiegi wieczystej i forme dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz ustalenie, czy
zbywca mog} przenie$¢ na nabywce prawo wspodlwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci.

Skoro zatem z ,treSci ksiegi wieczystej” Kw. nr (...), a dokladniej jej akt (k. 768 — 769) wynika, ze prawomocnym
postanowieniem z 29 czerwca 2016r.

Sad Rejonowy w Wieluniu, uchylil w catoSci wpis i oddalit wniosek o wpis prawa wlasnos$ci na rzecz (...) Sp. z o. o.
z siedziba w T., z uwagi

na niewazno$¢ umowy przeniesienia wlasnosci z 03 wrzesnia 20151, Rep.(...)

w $wietle art. 58 § 1 k.c., to wskazany podmiot nie mdgl przenie$¢ na (...) SI Sp. z 0. 0. w W. umow3 z dnia 07 wrze$nia
2015 roku, za nr Rep. A(...) wspomnianego prawa wspolwlasnoSci, gdyz nie stal sie jej wlascicielem ( nemo plus iuris
in alium transferre potest quam ipse habet).

Dodatkowo wskazanh nalezy, iz do powstania odrebnej wlasnoéci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.
Oznacza to, ze nabywca lokalu staje sie jego wlaScicielem, dopiero z chwila wpisu prawa wlasnoéci w ksiedze wieczyste;.
Z tego wzgledu, w realiach niniejszej sprawy, rowniez ta okoliczno$¢ powoduje, ze (...) Sp. z o. o.

z siedziba w T. nie mog} przenie$¢ wskazanego prawa na rzecz wnioskodawcy przed prawomocnym ujawnieniem
swojego prawa w ksiedze wieczyste;j.

W przedmiotowej sprawie nie ma takze zastosowania art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, gdyz rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywecy, jezeli umowa o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci byta
niewazna, (tak: wyrok SN z dnia 24 stycznia 2002 r., IIT CKN 405/99). Ponadto z tres¢ w/wym. ksiegi wieczystej



wynika, iz wspodlwlascicielem w udziale (...) czeSci nieruchomosci nia objetej ujawniona jest nadal Spdldzielnia (...)
w W., co takze powoduje,
ze nie jest mozliwym ujawnienie wnioskodawcy jako wspolwlasciciela wskazanej nieruchomosci.

W tych warunkach, majac na uwadze, ze Sad moze oddali¢ wniosek o wpis

na podstawie okoliczno$ci znanych mu urzedowo, jesli stanowig one przeszkode

do dokonania wpisu (postanowienie SN z dnia 15 grudnia 2005 r., V CK 54/05, OSNC 2006, nr 7—8, poz. 138; por.
takze postanowienie SN z dnia 5 stycznia 2011 r., III CSK 84/10, LEX nr 784943 z aprobujaca glosa M. Rzewuskiego,
Pal. 2012, nr 9—10, s. 121 oraz postanowienie SN z dnia 20 pazdziernika 2011 r., III CSK 322/10, LEX nr 1129124,
Sad Najwyzszy

w uchwale skladu siedmiu sedzi6éw z dnia 25 lutego 2015r., III CZP 86/15,

LEX nr 1991129.), to nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem skarzacego, iz w sprawie doszlo

do naruszenia art. 626(% § 2 k.p.c., czy art. 228 § 2 k.p.c., gdyz Sad dokonujac ustalen faktycznych w przedmiotowe;j
sprawie i wyciagajac na ich podstawie stluszne wnioski, dzialal zgodnie z kognicja Sadu wieczystoksiegowego, nie
przekraczajac jej w zaden sposob, opierajac sie dodatkowo o okolicznos$ci znane mu urzedowo, majace swoje oparcie
w treSci ksiegi wieczystej Kw. nr (...).

Dlatego tez, w przedmiotowej sprawie bezsprzecznie istniala przeszkoda do dokonania wpisu prawa wspotwlasnoéci

narzecz (...) SI Spolki Sp. z 0. 0. w W. w w/wym. ksiedze wieczystej (art. 626° k.p.c.).

Wszystko to sprawia, ze apelacja i zarzuty w niej sformulowane nie mogly podwazy¢ skutecznie zaskarzonego
rozstrzygniecia, dlatego tez Sad Okregowy w oparciu o tresé
art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. — apelacje oddalil.



