Sygn. akt [l CSK 670/08

POSTANOWIENIE

Dnia 6 maja 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku P.M. i K.M.

przy uczestnictwie P.P., S.M. i A.M.

o wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 6 maja 2009 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy P.M.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Z.

z dnia 18 czerwca 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sgdowi
Okregowemu w Z. do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Whnioskodawcy P. i K. matzonkowie M. oraz uczestnicy postepowania A. i S.
matzonkowie M. byli wspoétuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonej w
Z. przy A. 4, zabudowanej budynkiem magazynowo-biurowym
I wspotwiascicielami znajdujgcego sie na niej budynku. Prawa te przystugiwaty im
po Y2 do wspolnosci ustawowej. Dla nieruchomosci tej Sad Rejonowy w Z.

prowadzit ksiege wieczystg Nr [...].

W dniu 2 marca 2001 r. A. i S.M. zawarli z uczestnikiem postepowania P.P.
umowe przedwstepng sprzedazy przystugujgcego im udziatu w nieruchomosci, w
ktérej m.in. zobowigzali sie do nie obcigzania bez zgody przysziego nabywcy
swojego udziatu hipotekami ani innymi ciezarami. W dziale lll ksiegi wieczystej
wpisane zostato roszczenie P.P. o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy oraz
zobowigzanie uczestnikbw do nieobcigzania swojego udziatu, przewidziane w

powyzszej umowie.

Postanowieniem z dnia 30 stycznia 2006 r. pomiedzy wspotuprawnionymi
zniesiona zostata w drodze orzeczenia sgdowego wspétwtasno$¢é oraz
wspotuzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Dokonano podziatu gruntu oraz
budynku, przyznajgc jedng z wydzielonych nieruchomosci wnioskodawcom,
a drugg uczestnikom A. i S.M. W postanowieniu Sad nie zawart rozstrzygniec
odnoszgcych sie do losu wpiséw umieszczonych w dziale Il ksiegi wieczystej. W

postepowaniu dziatowym nie brat udziatu P.P.

Whnioskodawcy wystgpili o odtgczenie nieruchomosci przyznanej im w wyniku

podziatu (dziatki 47/15) z ksiegi wieczystej [...] i zatozenie dla niej nowej ksiegi.

Uwzgledniajgc ten wniosek referendarz z urzedu przeniést do nowozatozonej
ksiegi wieczystej [...], w ktdérej dziale Il ujeci zostali wnioskodawcy, wpis roszczenia
P.P. o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy udziatu uczestnikow oraz
zobowigzanie uczestnikow do nieobcigzania tego udziatu bez jego zgody. Sad
Rejonowy postanowieniem z dnia 18 lipca 2006 r. utrzymat ten wpis w mocy, a Sad

Okregowy, po ponownym rozpatrzeniu niniejszej sprawy — zaskarzanym obecnie



postanowieniem z dnia 18 czerwca 2008 r. - oddalit apelacje wnioskodawcow od

postanowienia Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy poczynit dodatkowe ustalenia faktyczne, z ktérych wynika,
ze umowg notarialng z dnia 3 listopada 2006 r. K. i P.M. sprzedali A. i S.M. prawo
wieczystego uzytkowania dziatki nr 45/15 wraz z prawem wtasnosci znajdujgcego
sie na niej budynku, a wniosek o dokonanie wpisu nabywcow w miejsce zbywcow
do ksiegi wieczystej, ktérej dotyczy niniejsze postepowanie, oczekuje na

zatatwienie.

Oceny prawidtowosci kwestionowanego przez wnioskodawcoéw wpisu
obcigzenia Sad Il instancji dokonat majgc na uwadze tres¢ § 11 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz. U. Nr 102, poz. 1122,
ze zm.). Przepis ten, w razie zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla czesci
obcigzonej nieruchomosci, nakazuje sgadowi 2z urzedu przenies¢ do
wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia
cigzgce na nieruchomosci. W ocenie Sgdu Okregowego rozwigzanie to dotyczy
podziatu obcigzonej nieruchomos$ci, a nie zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci. Zdaniem Sagdu orzekajgcego, jest to luka w prawie, bowiem nawet
w drodze wykfadni nie mozna wyprowadzi¢ normy prawnej regulujgcej powstatg
sytuacje. PodobieAstwo stanu faktycznego uregulowanego w § 11 wust. 2
rozporzgdzenia oraz wystepujgcego w wypadku zniesienia wspolnosci prawa i
wspotwlasnosci umozliwia zastosowanie tego przepisu w drodze analogii. Sad |l
instancji zaznaczyt, ze istotg wspétwlasnosci w czesciach utamkowych, jaka istniata
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, byto niepodzielne jej przystugiwanie
wspotwiascicielom, z ktérych zaden nie ma fizycznie wydzielonej czesci rzeczy na
swojg witasnos¢. Kazdy z nich dysponowat jedynie idealnym udziatem we
wspotwiasnosci. W konsekwencji nie byto wiadomo, ktorg czesé nieruchomosci ma
naby¢ uczestnik P.P. Jego roszczenie obcigzato idealng czes¢ nieruchomosci, co
oznaczato, ze w oznaczonym utamku cigzyto na catej nieruchomosci. Dlatego po
zniesieniu wspotwtasnosci  utrzymuje sie w niezmienionym stosunku na catej
nieruchomosci w jej pierwotnym ksztatcie. Sgd odwotawczy dla poparcia swojego

stanowiska powotat poglad Sgadu Najwyzszego, wyrazony w uchwale z dnia 20



marca 2003 r. (Il CZP 1/03, OSNC 2004/1/3), zgodnie z ktérym po zniesieniu
wspotwiasnosci nieruchomosci przez podziat fizyczny, hipoteka na  udziale
wspotwtasciciela obcigza nowo powstate nieruchomosci w czesci
odpowiadajgcej pierwotnie obcigzonemu udziatowi i z reguty skutkuje powstaniem
hipoteki tgcznej na utamkowych czesciach kazdej z nieruchomosci w takiej
wysokosci, w jakiej cigzyta poprzednio na udziale we wspotwtasnosci. Wedtug Sadu
Okregowego zaréwno hipoteka jak iroszczenia objete umowg przedwstepng z
2001 r. stanowig obcigzenia, dlatego przytoczone stanowisko moze byc¢
miarodajne. Odnoszgc sie do argumentow krytykéw przytoczonej uchwaty Sad
stwierdzit, ze w rozpatrywanym wypadku nie powstanie sytuacja obcigzenia
nowopowstatej nieruchomosci stanowigcej odpowiednik udziatlu dotychczas
wolnego od obcigzen, bowiem obcigzenia ,roszczeniami" udziatu we
wspoétwiasnosci dokonali matzonkowie A. i S.M., ktérzy - po ich wpisaniu, jako
nabywcéw praw do nieruchomosci od P. i K.M. - bedg ponownie podmiotem praw

do catej nieruchomosci obcigzone;.

Sad Okregowy zaznaczyt tez, ze art. 626% § 2 k.p.c. ogranicza zakres
postepowania dowodowego przed sgdem wieczystoksiegowym i nie poddaje
badaniu tresci obcigzen podlegajgcych przeniesieniu do nowo zaktadanej ksiegi

wieczystej.

Whnioskodawca P.M. w skardze kasacyjnej opartej na obydwu podstawach z
art. 389° § 1 k.p.c. zarzucit niewlasciwe zastosowanie w drodze analogii § 11 ust. 2
rozporzadzenia z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbioru dokumentédw, mimo Zze odnosi sie on wytgcznie do powstania
hipoteki tacznej w wyniku podziatu nieruchomosci i nie moze by¢ stosowany
odpowiednio do roszczenia 0 zawarcie umowy przyrzeczonej wpisanego do ksiegi
wieczystej. Roszczenie to nie moze bowiem zosta¢ wyrazone w utamkowej czesci.
Podnidst takze zarzut naruszenia art. 177 § 1 k.p.c. przez zaniechanie zawieszenia
postepowania do czasu zakonczenia sprawy o wznowienie postepowania o
zniesienie wspotwtasnosci, zainicjowanej przez P. P., ktory nie brat udziatu w tym

postepowaniu.



We wnioskach skarzgcy domaga sie uchylenia w catosci zaskarzonego
postanowienia Sgdu Okregowego w Z. i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania temu Sgdowi, bgdz uchylenia w catosci zaskarzonego postanowienia
oraz poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu Rejonowego w Z. z dnia 18 lipca
2006 r. i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi | instanciji;
ewentualnie uchylenia zaskarzonych postanowien i orzeczenie co do istoty sprawy
poprzez uchylenie dokonanego wpisu w dziale Ill ksiegi wieczystej KW Nr [...]. W
kazdym z tych wariantowych wnioskdéw zamieScit Zzgdanie rozstrzygniecia o

kosztach postepowania i zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ujawnienie w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r., o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.
z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej ,u.k.w.h.”) roszczenia o przeniesienie
udziatu w nieruchomosci wywotuje skutek przewidziany w art. 17 tej ustawy.
Roszczenie to uzyskuje zatem skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez
czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej,
stuzebnos$ci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wnoszeniu
budynku, a od chwili wprowadzenia do kodeksu cywilnego stuzebnosci przesytu —
takze tej stuzebnosci. W doktrynie okre$la sie ten skutek wpisu jako rozszerzenie
kregu o0soOb, wzgledem ktorych roszczenie jest skuteczne i zwraca uwage,
ze zakres jego dziatania jest ograniczony przedmiotowo — odnosi sie bowiem tylko
do osob, ktdére nabyty prawa do nieruchomosci po ujawnieniu wpisu, a nabycie to
nastgpito w drodze czynno$ci prawnej. Nie jest to zatem obcigzenie nieruchomosci
skuteczne erga omnes. W wypadku obcigzenia udziatu w nieruchomosci —
skutecznos¢ wpisu ogranicza sie do tego udziatu, pojmowanego jako idealny

utamek w prawie do nieruchomosci.

Nabyciem prawa w drodze czynnosSci prawnej nie jest zniesienie
wspotwiasnosci w drodze orzeczenia sgadu. Orzeczenie takie stanowi czynnosc
sagdowg, a wptyw czynnosci procesowych stron, w tym ich zgodnego wniosku
odnos$nie sposobu zniesienia wspotwlasnosci, (do ktérych w ograniczonym zakresie

i w drodze analogii dopuszcza sie stosowanie przepiséw o czynnosciach prawnych)



na tre$¢ orzeczenia jest znacznie ograniczony (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 pazdziernika 1995 r., Ill CRN 40/95, OSNC 1996/3/43). Art. 622 § 2 k.p.c.
uprawnia sad do wydania postanowienia odpowiadajgcego tresci zgodnego
wniosku jedynie wowczas, kiedy projekt podziatu, sporzgadzony w sposob
przewidziany w przepisach, nie sprzeciwia sie prawu ani zasadom wspofzycia
spotecznego, ani tez nie narusza w sposob razgcy interesu oséb uprawnionych.
Uzyskanie praw do czesci nieruchomosci w drodze podziatu sgdowego tej
nieruchomosci miedzy wspotwiascicielami  (wspotuzytkownikami  wieczystymi)
nie jest zatem nabyciem tej nieruchomosci w drodze czynnosci prawnej, o jakiej
mowa w art. 17 u.k.w.h., a w konsekwencji nie pocigga za sobg skutecznosci
wpisanego roszczenia przeciwko osobom, ktére w tej formie uzyskaty prawa do
czesci nieruchomosci, dotychczas wchodzgcej w skiad wiekszej catosci, ktorej
wspotwiasnosé (wspotuzytkowanie wieczyste) zniesiono, a ktérych udziat nie byt

obcigzony tym wpisem.

Przewidziany w § 11 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbioréow dokumentéw obowigzek przeniesienia przez sad z urzedu do
wspotobcigzenia wszystkich praw, roszczen, innych ciezarow lub ograniczen
cigzacych na nieruchomos$ci do nowej lub innej ksiegi wieczystej, jezeli nastapi
przeniesienie do nich czesci obcigzonej nieruchomosci jest normg wykonawcza,
ktéra ma na celu jedynie prawidtowe odzwierciedlenie w ksiedze wieczystej stanu
nieruchomosci. Wbrew stanowisku Sgdu Okregowego odnosi sie on takze do
wypadkéw podziatu nieruchomosci jako formy zniesienia wspolnosci praw do niej.
Przepis ten nie odnosi sie jedynie do wypadkdéw ustanowienia na nieruchomosci
hipoteki, jak uwaza skarzgcy, gdyz przeczy temu lista wymienionych w nim
obcigzen, ktorych przeniesienia powinien dokonac¢ sad wieczystoksiegowy, wsrod
ktérych wprost wskazane sg roszczenia i ograniczenia. Jednak nie reguluje on
sytuacji prawnej, jaka ma miejsce w rozpatrywanej sprawie, chociaz z innego
powodu niz wskazany przez Sad Okregowy. Hipoteza omawianego przepisu
zaktada, ze podlegajgce przeniesieniu obcigzenie obejmowato dzielong
nieruchomo$¢, tymczasem w niniejszej sprawie obcigzony byt udziat w tej
nieruchomosci, stanowigcy cze$¢ idealng okreslajgcg prawa do nieruchomosci tylko

dwojga z czworga wspotuprawnionych. Mimo wiec, ze zgodnie z zasadg



niepodzielnosci wspolnego prawa i jednosci przedmiotu tego prawa, kazdemu ze
wspotuprawnionych przystugujg prawa do catej rzeczy, zakres ich prawa jest
wyznaczony przez wielkos¢ udziatu, a obcigzenie udziatu nie jest rownoznaczne
z obcigzeniem catej nieruchomosci — nie rozcigga sie bowiem na udziaty innych
wspotuprawnionych. W wypadku podziatu nieruchomosci, w ktorej jeden z udziatéw
byt obcigzony roszczeniem i ograniczeniem wpisanym do ksiegi wieczystej § 11
ust. 2 rozporzadzenia z dnia 17 wrzesnia 2001 r. moze zatem znalez¢
zastosowanie jedynie w drodze analogii. Przy stosowaniu analogii nalezy
uwzglednic, ze przepis ten nie tworzy praw, lecz jedynie je odtwarza, a zatem jego
zastosowanie w niniejszej sprawie poprzedzone musi by¢ oceng, czy przenoszone
roszczenie i zobowigzanie cigzy na nowej nieruchomosci w Swietle przepisow
prawa materialnego. Nie stoi temu na przeszkodzie art. 626° § 2 k.p.c., bowiem

wprost nakazuje on badac tre$¢ ksiegi wieczyste;.

W wypadku zobowigzania obligacyjnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
przepisem regulujgcym skutki jego wpisania jest art. 17 u.k.w.h., ktory jednak,
oczym byta juz mowa, nie rozszerzyt skutecznosci tego zobowigzania na
wnioskodawcow. Powotywane przez Sad Okregowy poglady prawne Sadu
Najwyzszego, wyrazone w uchwale z 20 marca 2003 r. (Il CZP 1/03), a nastepnie
podtrzymane w wyroku z dnia 8 lipca 2003 r. (IV CSK 422/02, nie publ.), nie majg
bezposredniego zastosowania w rozpatrywanej sprawie, gdyz odnoszg sie do
losow hipoteki na udziale w nieruchomosci i bazujg na wyktadni zupetnie innej
podstawy materialnoprawnej obcigzenia — art. 76 ust. 1 u.k.w.h., a pomocniczo
takze art. 84 u.k.w.h. Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym i nie moze
by¢ miarodajnym wzorcem dla oceny praw obligacyjnych, ktére w wyniku
ujawnienia w ksiedze wieczystej nie zyskujg charakteru praw rzeczowych lecz tylko

wyznaczony przez art. 17 u.k.w.h. zwiekszony zakres skutecznosci.

Rozwazania Sgdu Okregowego dotyczgce zmian stosunkdéw prawnych, jakie
nastgpig po zatatwieniu przez sad wieczystoksiegowy oczekujgcego wniosku
0 wpis uczestnikow A. i S.M., jako nabywcow uzytkowania wieczystego i wtasnosci
wzniesionego na nim budynku od wnioskodawcéw, w Swietle art. 316 § 1 k.p.c. w

zw. z art. 13 § 2 k.p.c., nie majg znaczenia dla stanu prawnego podlegajgcego



ocenie przy rozstrzyganiu rozpatrywanej obecnie sprawy, dotyczg bowiem zdarzen

przysztych.

Nieuzasadniony okazat sie natomiast zarzut naruszenia art. 177 § 1 k.p.c.
Przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie nie jest bowiem dokonanie wpisu
do ksiegi wieczystej praw wnioskodawcéw, wynikajgcych z postanowienia
wydanego w postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci, lecz dokonane z urzedu
przy tej czynnosci przeniesienie do nowej ksiegi obcigzenia, majgcego stanowic
ochrone obligacyjnych praw przystugujgcych P.P. Ewentualne wznowienie
postepowania, z uwagi na tres¢ art. 17 u.k.w.h., nie moze wywrze¢ bezposrednich

skutkow dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Z uwagi jednak na nieprawidtowe zatozenia merytoryczne, jakie legty
u podstaw zaskarzonego rozstrzygniecia, konieczne stato sie jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu (art. 398%°
§1kp.c.wzw.zart. 13§ 2 k.p.c.).

Orzeczenie o kosztach postepowania uzasadnia art. 108 § 2 k.p.c. w zw.
z art. 3982, art. 391 § 1iart. 13§ 2 k.p.c.



