Sygnatura akt IT Ca 486/23

UZASADNIENIE

Dnia 27 czerwca 2022 r. do ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w S. V Wydzial Ksiag
Wieczystych, wplynal wniosek (...) sp. z 0.0. s.k.a. w K. o odlaczenie z ksiegi wieczystej dzialki nr (...) o obszarze
0,7230 ha i zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej wraz z wpisem w dziale II. nowo zalozonej ksiegi wieczystej
prawa wlasnoS$ci na jego rzecz w miejsce (...) sp. z 0.0. w W.. Jako podstawe zadanego wpisu wnioskodawca wskazatl
umowe sprzedazy z dnia 27 czerwca 2002 r. zawarta w formie aktu notarialnego rep. A nr (...), ktérg zalaczyt do
wniosku o wpis.

Postanowieniem z dnia 28 grudnia 2022 r. referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Stargardzie oddalil powyzszy
wniosek.

Na powyzsze orzeczenie referendarza sagdowego wplynela skarga wnioskodawcy, ktory wniost o dokonanie wpisu
zgodnie z wnioskiem.

Postanowieniem z dnia 28 lutego 2023 r. Sad Rejonowy w Stargardzie oddalil wniosek.

W uzasadnieniu powyzszego rozstrzygniecia sad wieczystoksiegowy majac na uwadze regulacje art. 626° § 2 k.p.c.
zwazyl, iz w ksiedze wieczystej nr (...) dzialka nr (...) oznaczona jest jako nieruchomosé rolna. Nadto wyrys z mapy
ewidencyjnej wskazuje, ze jest w przewazajacej czeSci rolna. Dzialke nalezalo wiec traktowaé jako nieruchomo$c
rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, co do ktorej z
mocy art. 3 ust. 4 Krajowemu OSrodkowi (...) przystuguje prawo pierwokupu. Brak jest bowiem w aktach kserokopii
za$wiadczenia z dnia 21 czerwca 2022 r. o objeciu dzialki miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
wskazanej w umowie sprzedazy, ktéra to kserokopia i tak nie moglaby by¢ podstawa wpisu. Owszem w umowie
podano, ze oryginal za§wiadczenia znajduje sie przy innym akcie notarialny, ale zdaniem sadu za$wiadczenia tego
faktycznie nie ma przy akcie notarialnym znajdujacym sie w aktach ksiegi wieczystej nr (...). Z tego wzgledu sad
rejonowy uznal, ze w braku dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu wniosek podlegal oddaleniu, o czym orzekl
jak w sentencji.

Z powyzszym orzeczeniem nie zgodzit sie wnioskodawca domagajac sie jego zmiany poprzez dokonanie zagdanego
wpisu zgodnie z wnioskiem.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podniésl, ze zgodnie z art. 626* § 3 k.p.c. notariusz wraz z wnioskiem przestat
sadowi dokumenty stanowigce podstawe wpisu, tj. wypis z rejestru gruntow i wyrys z mapy ewidencyjnej dzialki.
Opisane za$ w akcie notarialnym za§wiadczenie z dnia 21 czerweca 2022 r. 0 przeznaczeniu w planie zagospodarowania
przestrzennego nie stanowi zdaniem apelujacego podstawy wpisu w ksiedze wieczystej, totez notariusz nie mial
obowiazku przestania oryginalu za§wiadczenia do sadu, co znajduje réwniez potwierdzenie w dotychczasowej praktyce
co do zbywania i nabywania nieruchomosci. Za wystarczajace uznaje sie bowiem szczegotowe przywolanie tego rodzaju
za$wiadczenia w tredci aktu notarialnego, co wskazano w akcie notarialnym z dnia 277 czerwca 2022 r., rep. A nr
5856/2022. Apelujacy podnidsl wreszcie, ze oryginal zaswiadczenia powolany w akcie notarialnym z dnia 23 czerwca
2022 r., rep. A nr 5744/2022, stanowil podstawe prawomocnego wpisu w ksiegi wieczystej nr (...). Jezeli wiec zapis
o kserokopii za§wiadczenia w akcie notarialnym z dnia 27 czerwca 2022 r. budzil watpliwosci sadu, wystarczajace
bylo zastosowanie zawartego w tym akcie odestania do oryginalu dokumentu, przedlozonego przy akcie notarialnym
z dnia 23 czerwca 2022 1.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawcy nie zastugiwala na uwzglednienie.



Na kanwie art. 626° § 2 k.p.c. ustawodawca przewidzial, iz rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie
tre$¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tres$¢ ksiegi wieczystej. Z treéci cytowanego
przepisu wynika, iz kognicja sadu wieczystoksiegowego jest ograniczona do badania tresSci wniosku oraz tresci
i formy zalgczonych dokumentéw. Co wazne, tak zakre$lona kognicja sadu odnosi sie takze do sadu drugiej
instancji rozpoznajacego apelacje od wpisu (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r.,
III CKN 354/00 i dnia 5 pazdziernika 2005 r., II CK 781/04). Zawarte w art. 626 § 2 k.p.c. sformulowanie
sbada jedynie” jest podkresleniem ograniczonego charakteru kognicji sadu, ktory nie ma uprawnien i mozliwo$ci
prowadzenia postepowania dowodowego, nie weryfikuje danych podanych przez strony. Wylaczona jest mozliwoéé
prowadzenia postepowania dowodowego i dokonywania na jego podstawie ustalen faktycznych (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2006 r., I CSK 115/06 i dnia 3 marca 2014 r., III CK 331/02). Ograniczenie
to jest podyktowane celem i funkcja postepowania, takze zwigzana z tym szczego6lna rolg ksigg wieczystych oraz
wynikajacym z nich zakresem kognicji sadu wieczystoksiegowego. Z tym tylko zastrzezeniem, iz w ramach kognicji
sadu wieczystoksiegowego miesci sie badanie oraz kontrola czynnoSci stanowiacej podstawe wpisu pod wzgladem jej
skutecznoS$ci materialnej (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2005 1., III CK 446/04; a takze uchwaly
z dnia 4 maja 1972 r., III CZP 25/72 i dnia 26 czerwca 1974 r., IIl CZP 4/74).

Kontrola zaskarzonego orzeczenia dokonywana przez sad drugiej instancji na skutek wniesionej apelacji byla zatem
ograniczona do tego, czy w Swietle dokumentow zalgczonych do wniosku i ktérymi dysponowat sad pierwszej instancji,

istniala podstawa do dokonania albo odmowy wpisu zgodnie z wnioskiem, gdyz w my$l art. 626° k.p.c. sad oddala
wniosek o wpis wtedy, gdy brak jest podstaw do wpisu albo istniejg przeszkody do jego dokonania.

Odnotowaé¢ nadto wypada, ze w my$l art. 626> § 3 k.p.c. do wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej
nalezy dolaczy¢ dokumenty stanowigce podstawe wpisu. Dokumenty stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczystej
okreSlone sg w przepisach art. 31 — 34 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 146 t.j.; dalej: ,u.k.w.h.”) i przepisach szczegdlnych. Dokumentami takimi mogg by¢ m.in. akty notarialne, decyzje
administracyjne, orzeczenia sadowe, zaswiadczenia wystawiane przez wladze i urzedy w zakresie ich wtasciwosci i
kompetencji, akty stanu cywilnego, dokumenty geodezyjne i inne.

W niniejszej sprawie podstawa dokonania zagdanego wpisu byla zawarta w formie akt notarialnego umowa sprzedazy z
dnia 27 czerwca 2022 r. (rep. A nr 5856/2022), moca ktdrej, wpisany w ksiedze wieczystej jako (...) sp. z 0.0. przeniost
na rzecz kupujacego (...) sp. z o0.0. s.k.a. przystugujace mu prawo wlasnos$ci do dzialki nr (...) o powierzchni 0,7230
ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Stargardzie V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...).

Majac na uwadze okoliczno$ci rozpatrywanej sprawy sad drugiej instancji doszed}l do przekonania, iz jakkolwiek
dokument w postaci zawartej w wymaganej prawem formie aktu notarialnego umowy sprzedazy co do zasady stanowit
podstawa dokonania wpisu w dziale II. ksiegi wieczystej zmiany po stronie wlaéciciela nieruchomosci prowadzié¢
do odlaczenia dziatki nr (...) z ksiegi wieczystej nr (...), tym niemniej wbrew zarzutom apelacji nalezy przyznac
racje sadowi pierwszej instancji, ze w realiach rozpatrywanej sprawy istotnie istnialy przeszkody uniemozliwiajace
dokonanie wpisu zgodnie z wnioskiem.

W kontekécie rozpatrywanego przypadku zauwazenia wymaga, ze gdy podstawa wpisu jest umowa sprzedazy
nieruchomoéci, sad wieczystoksiegowy bada, czy umowa ta jest zgodna z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi.
Taki charakter ma niechybnie art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z
2022T., poz. 2569 tj. ze zm.), wedle ktérego w razie sprzedazy nieruchomosci rolnej, Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa przysluguje ustawowe prawo pierwokupu. Istotne w tym kontekscie pozostawalo to, ze ustawodawca
decydujac o tym, jakie nieruchomo$ci rolne sa objete obostrzeniami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zastrzegt
w art. 2 pkt 1, ze przez ,nieruchomo$¢ rolng” rozumie sie nieruchomo$é rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z
wylaczeniem nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne. Nieruchomos$ciami rolnymi sa zatem nieruchomoéci, ktore sa lub moga by¢ wykorzystywane
do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac



produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej (art. 461V k.c.), chyba Ze polozone s3 na obszarach przeznaczonych w
planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzeénia 2012
r., IV CSK 93/12 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2009 r., I CSK 9/09).

Odnoszac powyzsze rozwazania na kanwe rozpatrywanej sprawy sad okregowy uznal, ze w sytuacji, gdy widniejacy
w dziale 1. ksiegi wieczystej nr (...) opis dzialki nr (...) wprost wskazuje, ze jest to nieruchomosé¢ rolna zabudowana,
obowiazkiem wnioskodawcy, celem wykazania faktycznego innego rodzaju sprzedawanej nieruchomosci, bylo
dolgczenie do wniosku poza umowa sprzedazy, odpowiedniego dokumentu stwierdzajacego przeznaczenie
nieruchomo$ci w aktualnym planie zagospodarowania przestrzennego (tak tez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
15 maja 2009 r., II CSK 9/09). Tylko taki dokument pozwalalby wedle sadu odwolawczego na poczynienie ustalen, ze
dzialka nr (...) nie stanowi nieruchomo$ci rolnej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i tym
samym w stosunku do tejze nieruchomosci nie przystugiwalo Krajowemu O$rodkowi Wsparcia Rolnictwa ustawowe
prawo pierwokupu. Wbrew zapatrywaniu apelujacego dokument stwierdzajacy przeznaczenie nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego w przypadku rozpatrywania takiego wniosku jak w niniejszej sprawie, musial by¢
kwalifikowany jako stanowiacy podstawe wpisu, skoro wplywal na sytuacje prawng nieruchomosci.

Tymczasem wnioskodawca koniecznego dla uwzglednienia jego wniosku dokumentu stwierdzajacego przeznaczenie
dzialki w aktualnym planie zagospodarowania przestrzennego nie przedlozyl. Zalaczyl tylko wypisu z rejestru gruntow
wskazujacy nota bene, ze dzialka nr (...) o obszarze 0,7230 ha w znamienitej wiekszoSci stanowi grunty orne, gdyz
tylko 0,0542 ha stanowi teren zabudowany (k. 606 akt), co przeczyto twierdzeniom wnioskodawcy o nierolnym
przeznaczeniu spornej nieruchomosci. Owszem sad odwolawczy dostrzega, ze w § 2 pkt 6 aktu notarialnego z dnia
27 czerwca 2022 1., rep. A nr (...), opisujac dokumenty jakie strony przedlozyly i okazaly przy zawarciu umowy
notariusz powolal sie na zaswiadczenie z dnia 21 czerwca 2022 r. wydane z upowaznienia Wéjta Gminy S. znak (...),
zaswiadczajace, ze dzialka gruntu nr (...) objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetym
uchwala nr XIX/131/96 Rady Gminy S. z dnia 25 lipca 1996 r., za$ jej przeznaczenie to teren zabudowy mieszkaniowej
o niskiej intensywnosci i zesp6l garazowy (10 stanowisk), jednak zaswiadczenia tego nie zalaczono wraz z wnioskiem.

Co wiecej, przy sporzadzaniu aktu notarialnego z dnia 27 czerwca 2022 r. strony okazaly tylko kserokopie
zaSwiadczenia z dnia 21 czerwca 2022 r. wydanego z upowaznienia Wéjta Gminy S., ktora i tak nie spelniata wymogu
dokumentu mogacego by¢ podstawa wpisu. Zaréwno w art. 31 ust. 1 u.k.w.h., w ktérym jest mowa o dokumentach

stanowigcych podstawe wpisu, jak réwniez w art. 626> § 3 k.p.c., w ktérym jest mowa o dokumentach, ktére nalezy
zalaczy¢ do wniosku o wpis, chodzi o oryginaly dokumentow (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 27 lutego
2020 1., I CSK 722/19), a taki nie zostal nie tylko zalgczony do aktu notarialnego z dnia 27 czerwca 2022 r., ale
réwniez oryginal zaswiadczenia nie zostal przedlozony sadowi wieczystoksiegowemu rozpatrujgcemu wniosek o wpis
W niniejszej sprawie, co uniemozliwialo dokonanie zadanego wpisu.

Nadmieni¢ w tym miejscu wypada, ze oryginal za§wiadczenia z dnia 21 czerwca 2022 r. wydanego z upowaznienia
Woéjta Gminy S. znak PP. (...).252.2022.MCz wedle strony apelujgcej mial zostaé¢ przedtozony do aktu notarialnego
z dnia 23 czerwca 2022 r., rep. A nr 5744/2022, lecz co wskazal sad pierwszej instancji, ze wprawdzie powolany
akt notarialny byl podstawg wpisu w ksiedze wieczystej nr (...), to jednak w aktach przedmiotowej ksiegi wieczystej
oryginat zaswiadczenia z dnia 21 czerwca 2022 r. nie widnieje. Nie zostal on bowiem zalaczony do aktu notarialnego z
dnia 23 czerwca 2022 r., rep. A nr 5744/2022, wraz z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej nr (...). W konsekwencji
faktycznie nie bylo mozliwoéci oparcia sie przy dokonywaniu wpisu w tym postepowaniu na przywolanym oryginale
dokumentu, gdyz nie znajduje sie on w aktach Zadnej ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w S..

Powyzsze przyjecie bylo tym bardziej uzasadnione, ze wbhrew zapatrywaniu skarzacego podstawa wpisu nie moze by¢
dokument nie zalaczyl do wniosku o wpis, a jedynie dotaczony do akt ksiegi wieczystej innej nieruchomosci.

W orzecznictwie panuje ugruntowane stanowisko, ze sad wieczystoksiegowy nie jest uprawniony do dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej, jezeli wnioskodawca we wniosku jako jego podstawe powolal dokument znajdujacy sie
w innej ksiedze wieczystej, chocby obie ksiegi prowadzil ten sam sad wieczystoksiegowy i dotyczyly nieruchomosci



stanowigcych wlasno$¢ tych samych oséb, a dokument pozwalal na dokonanie analogicznego wpisu jak w ksiedze,
w ktoérej byl juz podstawa wpisu (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2014 r. IT CSK 221/13,
z dnia 31 stycznia 2014 r., I CSK 218/13, z dnia 10 lipca 2020 r., IT CSk 719/18). W uzasadnieniach w/w orzeczen
wyjaéniono, ze wykladnia jezykowa art. 626% § 2 k.p.c. i art. 626 § 3 k.p.c. nie pozwala na przyjecie, Ze wymienienie
we wniosku dokumentoéw niezbednych do wpisu stanowi ich dolaczenie do wniosku w my$l tych przepiséw. Zgodnie
z § 5 ust. 31 4 oraz § 10 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 17 wrzeénia 2001 r. w
sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz. U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 z pdzn. zm.),
jezeli przedmiotem wniosku sg wpisy w dwu lub wiecej ksiegach wieczystych, wniosek wraz z dokumentami zalacza
sie do akt jednej z tych ksiag. Stosownie do § 10 ust. 1 pkt 4 tego rozporzadzenia, wpis powinien miedzy innymi
zawiera¢ numer karty akt, pod ktérym zostal w aktach umieszczony dokument, a w wypadku, gdy dokument
znajduje sie w aktach innej ksiegi wieczystej - numer tej ksiegi i karte akt. Stosownie z kolei do § 3 ust. 41 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2013 r. poz. 1411), jezeli przedmiotem wniosku sa wpisy w
dwu lub wiecej ksiegach wieczystych, wniosek wraz z dokumentami zalacza sie do akt jednej z ksiag. Wniosek o
odlgczenie czeéci nieruchomosci zalacza sie wraz z dokumentami do akt ksiegi wieczystej, do ktorej przenosi sie
odlaczona czesé nieruchomosci. Jak skonstatowat Sad Najwyzszy, w/w regulacje daja mozliwo$¢ dokonania wpisow w
dwbch ksiegach wieczystych na podstawie tych samych dokumentéw, w sytuacji, gdy przedmiotem jednego wniosku
sq wpisy w dwu lub wiecej ksiegach wieczystych, w szczegbdlnoéci przy zbyciu nieruchomosci lokalowej. Wniosek
zawarty w umowie notarialnej obejmuje wéwczas zadanie wpisu w ksiedze wieczystej lokalu stanowiacego odrebna
wlasno$¢ oraz wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej. Powolane przepisy dopuszczaja
roéwniez wpis na podstawie jednego dokumentu w wiecej, niz jednej ksiedze przy odlaczeniu czeéci nieruchomosci.
Obowiazek dolgczenia do wniosku dokumentu stanowigcego podstawe wpisu nie wyklucza ponownego postuzenia sie
dokumentem w charakterze podstawy wpisu, a takze wykorzystania jednego dokumentu, gdy przedmiotem jednego
wniosku sg wpisy w dwu lub wiecej ksiegach wieczystych. Ani przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ani w/
w rozporzadzen, nie przewiduja jednak mozliwoéci wykorzystania w innym wypadku, jako podstawy wpisu w ksiedze
wieczystej, dokumentow zlozonych w aktach innej ksiegi wieczyste;j.

Podzielajac poglad co do braku podstaw usprawiedliwiajacych rozszerzajaca wykladnie przepiséw art. 626> § 3 k.p.c.

oraz art. 626° § 2 k.p.c. dopuszczajaca traktowanie dokumentéw znajdujacym sie w innych ksiegach wieczystych
jako podstawy wpisu, sad odwolawczy uznal, iz nie bylo dopuszczalne do dokonania wpisu na podstawie dokumentu
majace znajdowac sie w ksiedze wieczystej nr (...). Okoliczno$ci niniejszej sprawy niewatpliwie nie przystaja do
przewidzianych we w/w rozporzadzeniach sytuacji, gdy jeden dokument zalaczony do akt jednej ksiegi wieczystej
moze stanowi¢ podstawe wpisu w dwoch lub wiecej ksiegach wieczystych, nadto juz wyzej wskazano, faktycznie
w aktach powolanej ksiegi wieczystej nie widnieje oryginal zaswiadczenia z dnia 21 czerwca 2022 r. wydanego z
upowaznienia Wojta Gminy S. znak PP. (...).252.2022.MCz, bez ktérego nie mozna bylo ustalié¢, ze dziatka nr (...)
objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetym na inne cele niz rolne, a tym samym
aby nie byla nieruchomo$cia rolna w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i nie podlegata
ograniczeniom w jej zbyciu.

Reasumujac zwazywszy, ze w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej kognicja sadu jest ograniczona do badania

treéci wniosku o wpis, jego formy, dolaczonych dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej (art. 6265 § 2 k.p.c.), asad
wieczystoksiegowy w $wietle dokumentéw zalaczonych do wniosku z dnia 277 czerwca 2022 r. nie mial podstaw do
przyjecia, ze dziatka nr (...) — wbhrew opisowi nieruchomogci w ksiedze wieczystej nr (...) i wypisowi z rejestru gruntow
- nie stanowi nieruchomosci rolnej, sad odwolawczy doszed} do przekonania, iz prawidlowo sad pierwszej instancji
wniosek o wpis oddalil. Z uwagi na przystugujace z mocy ustawy Krajowemu O$rodkowi (...) prawo pierwokupu
nieruchomosci rolnej, w braku wykazania, ze zrezygnowal z przystugujacego mu prawa pierwokupu, istniala obecnie
przeszkoda do dokonania wpisu zgodnie z zadaniem wnioskodawcy, co determinowalo musialo konieczno$é¢ oddalenia
wniosku w catoéci.



Tak argumentujac sad okregowy apelacje jako niezasadng oddalil, o czym orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c. w
zw. z art. 13 § 2 k.p.c. w sentencji postanowienia.
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