Sygn. akt IX Ca 920/13

POSTANOWIENIE

Dnia 19 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Dorota Ciejek (spr.)
Sedziowie: SSO Renata Bandosz
SSO Malgorzata Kasztelan

po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2014 r. w Olsztynie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku M. S.

z udzialem Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w O. Filia
wS.

o wyodrebnienie lokalu, zalozenie ksiegi wieczystej i wpis wlasnoéci

na skutek apelacji uczestnika od postanowienia Sadu Rejonowego w Szczytnie IX Zamiejscowego Wydzialu Ksiag
Wieczystych z siedziba w Piszu z dnia 4 pazdziernika 2013 r., sygn. akt Dz.KW 2095/13

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i przekaza¢ sprawe Sadowi Rejonowemu w Szczytnie IX Zamiejscowemu
Wydzialowi Ksigg Wieczystych z siedziba w Piszu do ponownego rozpoznania.

Sygn. akt IX Ca 920/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 4 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy w Szczytnie IX Zamiejscowy wydzial Cywilny z siedzibg
w Piszu oddalil wniosek M. S.o wyodrebnienie lokalu, zalozenie ksiegi wieczystej i wpis wlasnoéci.

W uzasadnieniu wskazano, iz przedlozona przez wnioskodawczynie umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy z dnia 1 lipca 2013 r. Repertorium (...)nie moze by¢ podstawa wyodrebnienia lokalu i zalozenia dla niego
ksiegi wieczystej. Ustalono w niej bowiem wielko$§¢ udzialu wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej w sposob
niezgodny z art. 3 ust.3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali. Z objetych trescia ksiegi wieczystej
wpisoéw okreslajacych podstawy prawne wyodrebnienia lokali ujawnionych w ksiedze wieczystej (...)wynika, iz na
dzialce nr (...)polozonej w S.posadowiony jest budynek mieszkalny nr (...)sktadajacy sie z czterech lokali, o lacznej
powierzchni uzytkowej 224,40 m®>. W umowie ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i umowie sprzedazy z dnia 1

lipca 2013 r. okreslono, iz lokal mieszkalny nr (...)ma powierzchnie uzytkowa 51,00 m*. W umowie tej nie wskazano,
iz w sklad przedmiotowego mieszkania lokalu wchodza jakiekolwiek pomieszczenia przynalezne. Przy wyodrebnieniu



dwoch pierwszych lokali mieszkalnych uwzgledniono regule z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali. Dokonujac
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego nr (...)nalezalo zastosowaé te sama zasade. Tymczasem ustalony w umowie
udzial w nieruchomosci wspoélnej zwigzany z tym lokalem wynoszacy (...)czesci jest bledny. Z prostych wyliczen
matematycznych wynika, iz ulamek ten powinien wynosié (...).

Powyzsze postanowienie zaskarzyl apelacja uczestnik postepowania, zarzucajac postanowieniu naruszenie art. 626°
k.p.c. w zw. za art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali oraz art. 361 w zw. z art. 325 k.p.c. przez
nieprawidlowe okreslenie Sadu w sentencji postanowienia jako Sadu Rejonowego w Piszu Zamiejscowego Wydzialu
Ksiag Wieczystych w Piszu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty uczestnik wnidst o orzeczenie zgodnie z wnioskiem ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Ksiega wieczysta oznaczona numerem (...) prowadzona jest dla nieruchomosci gruntowej polozonej w miejscowosci
C. w gminie B., stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...). Na dzialce tej znajduje sie budynek, z ktérego
wyodrebniono dwa lokale, tj. lokal nr (...), dla ktérego zalozona jest ksiega wieczysta nr (...) oraz lokal nr (...), dla
ktoérego zalozona jest ksiega wieczysta nr (...).

W dziale IT w/w ksiegi wieczystej jako wlasciciel wpisany jest Skarb Panstwa — Agencja Wlasnos$ci Rolnej Jednostka
Organizacyjna Gospodarstwo Rolne (...) Skarbu Panstwa w B. w udziale wynoszacym (...) oraz wlasciciele
wyodrebnionych lokali — lokalu nr (...) w udziale wynoszacym (...) i lokalu nr (...) w udziale wynoszacym (...).

W dniu 1 lipca 2013 r. pomiedzy Skarbem Panhstwa reprezentowanym przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych
a M. S.zawarta zostala w formie aktu notarialnego umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i umowa
sprzedazy (Repertorium A Nr (...)Na podstawie tej umowy Skarb Panstwa — Agencja Nieruchomo$ci Rolnych
ustanowila odrebna wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego na parterze budynku mieszkalnego nr (...),
ktory wzniesiony jest na dzialce nr (...)w S.K.w obrebie C.i sprzedala ten lokal M. S.wraz z udzialem wynoszacym
(...)czesci w nieruchomosci wspoélnej stanowigcej grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie

do uzytku wlascicieli lokali. Lokal ten ma powierzchnie uzytkowa 51,00 m® i sklada sie z 2 pokoi, kuchni, lazienki,
skladu i przedpokoju.

Apelacja jest zasadna, choé z przyczyn innych niz wskazane przez skarzacego.

Zarzut podniesiony w apelacji zmierza do wykazania, ze wbrew odmiennej ocenie Sagdu Rejonowego w Szczytnie IX
Zamiejscowego Wydzialu Cywilnego z siedzibg w Piszu czynno$¢ prawna objeta aktem notarialnym sporzadzonym w
dniu 1 lipca 2013 r. (Repertorium A Nr (...)mogla stanowié podstawe wyodrebnienia lokalu nr (...)z ksiegi wieczystej
nr (...), zalozenia dla niego ksiegi wieczystej i dokonania w niej wpisu wlasno$ci na rzecz wnioskodawczyni.

Istota niniejszej sprawy dotyczy kognicji sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym i na tym tle nalezy poczyni¢ kilka
ogoblnych uwag.

Kognicja sadu wieczystoksiegowego zostata okreslona w art. 626 § 2 k.p.c., w mysl ktorego rozpoznajac wniosek
0 wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentow oraz tre$¢ ksiegi wieczyste;.
Jak wynika zatem z tego przepisu sad dokonuje jedynie kontroli wniosku i dokumentéw, ktére maja by¢ podstawa
wpisu w ksiedze wieczystej pod wzgledem formalnym i materialnym. Ograniczony zakres kognicji w postepowaniu
wieczystoksiegowym powoduje, ze sad ten nie moze prowadzi¢ zadnego wlasnego postepowania dowodowego, co
oznacza zakaz prowadzenia jakichkolwiek wlasnych dowodéw i dokonywania na ich podstawie ustalen.



Badanie treSci wniosku polega na sprawdzeniu, czy wniosek zostal zlozony przez osobe legitymowana do jego
wniesienia i czy przytoczone we wniosku okoliczno$ci moga by¢ podstawa dokonania zgdanego w nim wpisu, badanie
formy polega za$ na sprawdzeniu, czy wniosek odpowiada wymaganiom formalnym.

Badanie tresci ksiegi wieczystej odnosi sie jedynie do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej i do ustalenia,
czy prawo, ktoérego wniosek dotyczy, wywodzi sie z prawa poprzednika.

Ponadto, jak wskazal Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 25 lutego 1963 r. (sygn. akt III CR 177/62, OSN 1I/64,
poz. 36) czynno$¢ materialna stanowigca podstawe wpisu powinna by¢ badana przez sad nie tylko pod wzgledem
formalnoprawnym, lecz takze pod wzgledem jej skutecznoSci materialnej. Obowigzek badania tre$ci dokumentu
dolaczonego do wniosku o wpis mieSci zatem w sobie réwniez konieczno$¢ oceny, czy dokument ten stanowi
uzasadniona podstawe wpisu. W konsekwencji sad wieczystoksiegowy obowiazany jest zbadaé czynnosé materialng
stanowiaca podstawe wpisu pod wzgledem jej skutecznoSci materialnej, a zatem zbadac czy czynno$é ta uzasadnia
powstanie, zmiane lub wygadniecie prawa, ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykreSlone.
Musi oceni¢, czy prawo, ktére ma by¢ wpisane, zostalo waznie ustanowione. Podstawe tej oceny stanowi¢ moga
jednak wylacznie ustalenia dokonane na podstawie tresSci wniosku, tre$ci dolaczonych do niego dokumentéw oraz
tresci ksiegi wieczystej. W postepowaniu wieczystoksiegowym sad nie moze prowadzi¢ postepowania dowodowego

wykraczajacego poza granice, ktore zostaly zakreslone w art. 626% § 2 k.p.c. ani uwzgledniaé dalszych okolicznosci nie
wynikajgcych z wskazanych w tym przepisie dowodow. (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika
2011 ., ITI CSK 322/10, Lex 1129124). Sad Okregowy w pelni podziela tezy wskazanych wyzej orzeczen.

Sad Rejonowy wskazujac na orzecznictwo Sadu Najwyzszego dopuszczajace badanie w postepowaniu
wieczystoksiegowym skuteczno$ci materialnoprawnej umowy majacej stanowic¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej,
dokonal wlasnych ustalen w zakresie wielkoSci udzialu w nieruchomoséci wspolnej zwigzanego z wyodrebnionym
lokalem, stwierdzajac, iz zostaly one okreslone przez strony umowy niezgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali.

Ustalenia te nie mieszczq sie jednak w granicach zakreslonych przez art. 626° § 2 k.p.c. Ograniczony charakter kognicji
sadu wieczystoksiegowego nie pozwala bowiem na prowadzenie postepowania dowodowego w celu ustalenia stanu
faktycznego i rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Sad wieczystoksiegowy nie moze bowiem weryfikowac
danych wskazywanych przez strony w zalaczonych do wniosku dokumentach, ktére majg stanowié podstawe wpisu,
i dokonywac wlasnych ustalen na podstawie innych danych, niz te, ktére wynikaja z tresci tych dokumentéw i tresci
ksiegi wieczystej. Tymczasem ani z treéci aktu notarialnego z dnia 1 lipca 2013 r., ani tez z treSci ksiegi wieczystej nr
(...) nie wynika jaka jest laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali w budynku nr (...) wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. W konsekwencji Sad Rejonowy ustalajac inng wielko$é udzialu w nieruchomoéci wspdlnej,
ktory zwiazany jest z wlasno$cia przedmiotowego lokalu nr (...), niz wynika to z treSci umowy, wykroczyl poza ramy
przystugujacej mu kognicji.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 386 § 4 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. orzeczono jak w sentencji postanowienia.



