Aleksander Oleszko

Podziat prawny nieruchomosci gruntowej
(zagadnienia wieczystoksiegowe)

Nie jest zadng przesadg twierdzenie, iz ,,najwigksze trudnosci sprawia identy-
fikacja nieruchomosci gruntowej”.' Jak trafnie zauwaza takze A. Stelmachowski,
samo pojecie nieruchomosci gruntowej wymaga blizszego okreslenia prawnego.
Splatajg si¢ tu dwa czynniki: 1) fizykalny (czes¢ powierzchni ziemskiej); 2)
prawny (odr¢bny przedmiot wiasnosci). Identyfikacja nieruchomosci gruntowe;j
nastgpuje w dwoch plaszczyznach: 1) w warstwie dokumentacyjnej oraz 2) w
wytyczeniu granic na gruncie. Co si¢ tyczy warstwy dokumentacyjnej, to jest ona
ujeta az w trzech rodzajach dokumentéw?: a) w ksiegach wieczystych®, b) w kata-
strze nieruchomosci®, ¢) w planach zagospodarowania przestrzennego.’

Powyzsze ,,zestawienie” moze powodowac liczne komplikacje we whasciwym
oznaczeniu zaréwno nieruchomosci jako przedmiotu obrotu prawnego (przez ktory
rozumiem zmiang¢ podmiotu dokonang w drodze czynnosci prawnej badZ orzecze-
nia sgdowego) jak i sposobu oraz trybu dokumentowania okreslonego zdarzenia
prawnego, powodujgcego zmian¢ ewidencyjng i prawng nieruchomosci (dokonang
w wyniku podziahu fizycznego — ewidencyjnego nieruchomosci), a takze w zakre-
sie oceny dokumentu urzegdowego jako podstawy dokonanego wpisu w ksi¢gdze
wieczystej (por. art. 626" kpc.).

Wprawdzie mechanizm przenoszenia (zmiany) wiasnosci nieruchomosci grun-
towej co do zasady poddany jest regutom prawa prywatnego materialnego (por.
zwlaszcza art. 155 1 n. kc.) w oderwaniu od systemu ksigg wieczystych (zasada
solo consensu), a wigc wpis do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratoryjny, ale
z okolicznosci tej — jak trafnie twierdzi A. Stelmachowski — nie wynika, by nie
mial on istotnego znaczenia.® Wskazuje si¢ zarazem na liczne ujemne skutki

1 A. Stelmachowski, w: System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa
2003, s. 242.

2 A. Stelmachowski, jw., s. 242-245.

3 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.U. 22001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., cyt. dalej
jako u.k.w.h.

4 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.);
zgodnie z art. 53a cyt. ustawy do czasu przeksztatcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci,
przez uzyte pojecie ,kataster” rozumie sie ewidencje; zob. takze rozporzadzenie ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa z dnia 19 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454) cyt. dalej
jako rejestr gruntow.

5 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.).

6 A. Stelamachowski; jw., s. 309 i n. oraz s. 325.
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niezalozenia ksiggi wieczystej przy ustaleaniu stanu prawnego nieruchomosci
okreslonych w art. 46 § 1 ke.”

Celem dalszych rozwazan bedzie zwrdcenie uwagi na niektore kwestie
odnoszgce si¢ do podzialu prawnego nieruchomosci w aspekcie materialnopraw-
nym oraz wieczystoksiecgowym. Oceny te nie zawsze sg identyczne w tym znacze-
niu, iz nabycie wlasnosci legitymizujgce si¢ okreslonym dokumentem urz¢gdowym
(aktem notarialnym, orzeczeniem sgdowym) nie odzwierciedla aktualnego stanu
prawnego nieruchomosci, dla ktérej zalozona jest ksigga wieczysta. Wystarczy
choéby wskazaé na ozywiong dyskusje co do pojecia nieruchomosci gruntowej
jako czg¢$ci powierzchni ziemi stanowigcej odrebny przedmiot wiasnosci (art. 46 §
1 kc.) czy tez jako teren stanowigcy wlasnos¢ jednego podmiotu, a otoczony od
zewngtrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksiag
wieczystych. Zwycigzyt kierunek orzecznictwa przyjmujacy, iz dyrektywy
wyktadni systemowej sprzeciwiajg si¢ przypisywaniu pojeciu nieruchomosci grun-
towej innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, niz
w art. 46 § 1 kc. Zawarta w tym przepisie definicja nieruchomosci gruntowej jest
jedyng definicjg obowigzujacg w calym systemie prawa cywilnego, wobec czego
odnosi si¢ tez do instytucji ksigg wieczystych (art. 1 ust. 1 nk.w.h.).?

Prawomocne postanowienie sgdu o zniesieniu wspétwlasnosci nieruchomosci
gruntowej, przyznajace na wlasnosé dotychczasowych wspotwtascicieli wyodreb-
nione geodezyjnie dzialki zgodnie z przytoczonym w sentencji orzeczenia projek-
tem podzialu nieruchomosci przyjetego do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego (§ 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 17 maja 1998 r. w
sprawie trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci oraz sposobu sporzgdzania i
rodzajow dokumentéw wymaganych w tym postgpowaniu — Dz.U. Nr 25, poz.
130) stanowi materialnoprawny tytul nabycia przez kazdego wlasciciela okreslonej
w postanowieniu sgdu dziatki jako nieruchomosci stanowigcej przedmiot wlasno-
Sci (art. 46 § 1 kc.). Jednakze orzeczenie to nie moze stanowi¢ podstawy do
zalozenia ksiggi wieczystej po odtaczeniu dziatki z ksiggi dotychczasowej, ponie-
waz zgodnie z § 28 ust. 3 rozporzgdzenia ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumen-
tow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) do wniosku wieczystoksiggowego wyma-
gane jest dotgczenie wyrysu z mapy ewidencyjnej oraz wypisu z rejestru gruntéw
dla przedmiotowej nieruchomosci, zaopatrzonego w klauzulg wiasciwego organu
prowadzgcego ewidencje gruntéw i budynkéw stwierdzajgcy, ze dokumenty te
przeznaczone sg do dokonania wpiséw w ksigdze wieczystej. Oznacza to, ze sam

7 A. Gniewek, w: System prawa cywilnego. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2005, s. 76 i n.
i tam cyt. obszerna literatura przedmiotu.

8 Por. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 27 grudnia 1994 r., 11l CZP 158/94, OSNC 1995, Nr 4, poz. 59 oraz postano-
wienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 124/02, OSNC 2004, Nr 12, poz. 201.
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prawny podzial nieruchomosci (prawomocne orzeczenie o zniesieniu wspotwlasno-
$ci) nie wystarczy w warstwie dokumentacyjnej do zalozenia (wpisu w dziale I-0
ksiegi wieczystej ) dla wyodrebnionej nieruchomosci nowej ksiggi wieczyste;.

Postanowienie sgdu o zniesieniu wspotwiasnosci nieruchomosci, dla ktérej zalozona
jest ksigga wieczysta, dokonalo podzialu gruntu w naturze miedzy dotychczasowych
wspotwlascicieli. Istnieje jednak rozbieznos¢ co do powierzchni nieruchomosci migdzy
dotychczasowym wpisem w dziale -0 ksiegi wieczystej (2,5 ha) a orzeczeniem sadu
znoszacym wspiwlasnos¢ nierachomosci o pow. 2,61 ha” Sad cywilny na podstawie
art. 36 ust. 1 uk.w.h. zawiadomit sagd wieczystoksicgowy o zmianic wlasciciela nieru-
chomosci, dla ktérej zalozona jest ksigga wieczysta. Zaden z wiascicieli nie zlozyt
wniosku o zalozenie ksi¢gi wieczystej dla nabytej nieruchomosci i o zamknigcie
ksiggi dotychczasowej'”. Powstaje pytanie o kognicje sadu wieczystoksiggowego.

Sad dokonuje z urzgdu (art. 36 ust. 3 uk.w.h.) wpisu ostrzezenia w dziale III
ksiggi wieczystej o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w
dziale 1T tej ksiggi z rzeczywistym stanem prawnym wynikajgcym z prawomoc-
nego postanowienia sadu o zniesieniu wspotwlasnosci. Badajgc takze tres¢ ksiegi
wieczystej sad stwierdzil niezgodnos¢ powierzchni nieruchomosci ujawnionej w
dziale 1-0 z trescig sentencji postanowienia sagdu. Zasadniczy problem wyma-
gajacy rozstrzygnigcia — jak si¢ wydaje — sprowadza si¢ do pytania: czy w rozwa-
zanym wypadku mamy do czynienia z ta samg nieruchomoscig, ktdra jest ujaw-
niona w dziale I-O ksiggi wieczystej oraz oznaczona w postanowieniu o zniesie-
niu wspoétwlasnosci nieruchomosci (grunt ten ma ten sam numer ewidencyjny, ale
o innej powierzchni). Wpis w dziale I-0 ksiegi wieczystej decyduje o tym, ze
mamy do czynienia z jedng nieruchomos$cig w znaczeniu wieczystoksiggowym
(art. 1 ust. 2 uk.w.h.). Nieruchomos¢ taka moze sktadaé si¢ z jednej badZ wielu
dziatek ewidencyjnych geodezyjnie wyodrgbnionych w rozumieniu § 9 ust. 1 cyt.
rozp. z 2001 r. W rozwazanym wypadku mamy do czynienia z dziatkg ewiden-
cyjng o tym samym numerze (liczbie naturalnej) zaréwno w dziale I-0 ksiegi wie-
czystej, jak i w postanowieniu sgdowym. Przedmiotem podziatu w naturze jest
nieruchomo$é oznaczona takim samym numerem, ktéry ma postaé liczby natural-
nej. Réznice dotyczg powierzchni tej nieruchomosci. Tak wigc o tozsamosci
(wyréznieniu) nieruchomosci jako dziatki ewidencyjnej decyduje nadanie jej
numeru. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze powierzchnia takiej dziatki jako nieru-

9 Nieruchomosé bedaca przedmiotem zniesienia wspdtwiasnosci posiada ten sam numer ewidencyjny (np. nr 2214)
ujawniony w ksiedze wieczystej oraz w tresci sentencji postanowienia sadu, na podstawie ktérego nastapit podziat
na dziatki nr 2214/1 oraz 2214/2 o tacznej powierzchni 2,61 ha na rzecz kazdego ze wspotwtascicieli. Nastapit za-
tem podziat geodezyjny oraz prawny nieruchomosci.

10 Mozliwy jest takze wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla jednej z wyodrebnionych nieruchomosci po odtacze-
niu dziatki z dotychczasowej ksiggi wieczystej oraz wniosek o zmiane wpisu w dziale I-0 przez ujawnienie wyod-
rebnionej dziatki drugiej oraz w dziale Il tejze ksiegi wieczystej przez wykreslenie dotychczasowych wspdtwtasci-
cieli i wpisanie nabywcy.
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chomosci ujawniona w dziale 1-O ksiegi tamie 6 ,,Obszar” bedzie rézna od
powierzchni oznaczonej w sentencji postanowienia o zniesieniu wspétwlasnosci
nieruchomosci; chocby z tej przyczyny, ze wpis w ksiedze wieczystej jest nie-
zgodny z aktualnymi danymi ewidencji gruntéw (art. 27 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z §
49 ust. 1 pkt 2 cyt. rozp. wyk. z 2001 r.). Sad w postanowicniu o znicsicniu
wspOtwlasnosci dysponowal aktualnym wypisem z ewidencji gruntéw, mapg ewi-
dencyjna oraz projektem podziatu sporzadzonym przez bieglego geodete (art. 621

kpc.).

W rozwazanej sytuacji sad powinien z urz¢du wpisa¢ w dziale III ksiggi wie-
czystej ostrzezenie o niezgodnosci wpisu w dziale II wspomnianej ksi¢gi z rzeczy-
wistym stanem prawnym na podstawie prawomocnego postanowienia o zniesieniu
wspétwlasnosci (art. 36 ust. 3 uk.w.h. w zw. art. 626" § 2 kpc.).

Pozostaje rozwazy¢ kwesti¢c oceny sgdu wieczystoksiggowego co do tresci
wpisu w dziale I-0 ksiggi wieczystej w sytuacji, gdy przy dokonaniu wpisu ostrze-
7enia sad stwierdzi réznice w powierzchni tej nieruchomosci. Chodzi mianowicie
0 to, czy sad przy wpisie ostrzezenia powinien réwniez z urz¢du. dokonaé wpisu
zmiany obszaru nieruchomosci wedlug tresci orzeczenia sadu (por. art. 624 kpc.).

Wpis ostrzezenia odnosi si¢ do niezgodnos$ci prawa ujawnionego w dziale I1
ksiggi wieczystej. Nie ma to znaczenia dla wpisu objetego dzialem I-0 ksiggi.
Tryb i sposéb sprostowania oznaczenia nieruchomosci co do jej powierzchni prze-
widziany jest w art. 27 ust. 1 i 2 u.k.w.h. Jest to bowiem jedyny tryb usuni¢cia ist-
niejacej niezgodnosci. Nie ma zatem podstaw do dokonywania z urz¢du takiego
sprostowania.

Mozna sobie wyobrazié sytuacj¢, ze mimo dorgczenia zawiadomienia o doko-
nanym z urzedu wpisie ostrzezenia, zaden z dotychczasowych wspotwlascicieli
ujawnionych dotychczas w dziale 11 ksiegi wieczystej, wbrew pouczeniu zawartym
w zawiadomieniu o wpisie ostrzezenia o obowigzku zlozenia wniosku o ujawnie-
nie nowego stanu prawncgo nieruchomosci — nie sktada takiego wniosku. Whrew
temu obowigzkowi wnosi jednak o dokonanie zmiany w dziale I — 0 dotychczaso-
wej ksiegi wieczystej w zakresie ujawnienia aktualnej powierzchni nieruchomosci
podzielonej na wyodr¢bnione dziatki, zgodnie z prawomocnym orzeczeniem sgdu.
Whiosek taki sagd powinien oddali¢ (art. 626" kpc.) z uwagi na brak podstaw do
dokonania zmiany wpisu w dziale -0 dotychczasowej ksiggi wieczystej. Z mocy
postanowienia sagdowego nastgpit nie tylko podziat geodezyjny, ale takze podziat
prawny nieruchomosci. Dotychczasowy wspotwiasciciel, ktérego wpis w dziale 11
tej ksiegi ujawnia niezgodnos¢ jego prawa z rzeczywistym stanem prawnym nieru-
chomosci, nie ma legitymacji czynnej do zloZenia przedmiotowego wniosku. Na
podstawie wspomnianego orzeczenia sadu tenze wnioskodawca stat sie¢ wlascicie-
lem nowej nieruchomosci zaréwno pod wzgledem prawnym, jak i geodezyjnym
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i jego legitymacja czynna powinna zmierza¢ do ujawnienia jego stanu prawnego w
ksigdze wieczystej.

W dotychczasowych rozwazaniach zmiana stanu prawnego nieruchomosci
nastgpita niezaleznie od wpisu wiasnosci do ksiggi wieczystej. Niekiedy jednak do
powstania prawa uzytkowania wieczystego ustawa wymaga konstytutywnego
wpisu w ksiedze wieczystej''. Wpis taki jest konieczny, jezeli matzonkowie w dro-
dze umowy nabyli prawo uzytkowania wieczystego na zasadzie wspdlnosci usta-
wowej. Po ujawnieniu takiego prawa malzonkowie zawarli umowe rozdzielnosci
majatkowej (art. 47 k.r.o.) badZ nastgpito ustanowienie przez sad rozdzielnosci
majatkowej (art. 52 k.r.o.), czy tez zostal orzeczony rozwéd matzenstwa (art. 58
k.ro.). We wszystkich wspomnianych wypadkach nast¢puje ustanie wspélnosci
ustawowej i powstanie rozdzielnosci majgtkowej z domniemaniem réwnych
udzialéw w majatku wspSlnym. Dotychczasowe uzytkowanie wieczyste zostaje
przeksztalcone w czg¢$ciach utamkowych. Wskazana umowa oraz orzeczenia
sadowe'? stanowig podstawe zmiany wpisu w dziale II ksicgi wieczystej co do
prawa uzytkowania wieczystego po'/, czesci w miejsce wspélnosci ustawowe;.
Niewatpliwie w wyniku przytoczonych zdarzen nastgpil podzial prawny, gdyz
zmienit si¢ rezim uzytkowania wieczystego. W miejsce wspdlnosci ustawowej
obecnie prawo uzytkowania wieczystego nalezy do dwéch os6b po'/, czgsci. Jed-
nakze w zadnym ze wskazanych wypadkéw nie nastgpilo przeniesienie uzytkowa-
nia wieczystego na drugg strong, ktére wymagatoby konstytutywnego wpisu w
ksigdze wieczystej. Zmienit si¢ jedynie rezim prawny uzytkowania wieczystego i
dla przeksztalcenia tegoz prawa w czesci utamkowe po'/, nie wymaga sic wpisu
konstytutywnego w ksiedze wieczystej.

Konstatacja ta ma istotne znaczenie nie tylko w zakresie ujawnienia wpisu
dotychczasowych matzonkow w dziale II ksiegi wieczystej. Podziat prawny nieru-
chomosci (uzytkowania wieczystego) wptywa bezposrednio nie tylko na tres¢ wpisu
w dziale II ksiggi wieczystej, ale moze miec takze istotne znaczenie dla oceny stanu
prawnorzeczowego nieruchomosci, dla ktdrej zalozona jest ksigga wieczysta.

Praktyka wieczystoksiggowa dostarcza przyktadéw, iz dostrzezona niezgod-
nos¢é stanu prawnego nieruchomosci (wlasnosci, uzytkowania wieczystego) nic
uniemozliwia sgdowi dokonania samodzielnej oceny stanu prawnego nieruchomo-
$ci, mimo braku wpisu stosownego ostrzezenia. Niejednokrotnie okazuje sig, iz
wpis ostrzezenia o niezgodnosci jest bezprzedmiotowy.

11 Co do sposobu powstania uzytkowania wieczystego blizej na ten temat zob. A. Cisek [w:] System prawa prywatne-
go. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka..., s. 194 i n.

12 Poglad przeciwny wyrazit SN w postanowieniu z dnia 7 stycznia 1998 r., Il CKN 177/97 z krytyczng glosa S. Rud-
nickiego, OSP nr 10, poz. 168 i trzeba przyjac, ze wyrazem tej krytyki jest powrot do dotychczasowe;j linii orzecz-
nictwa wyrazonej w uchwale z dnia 21 czerwca 2001 r., |l CZP 16/01 z aprobujaca glosa E. Gniewka, OSP 2002,
nr 2, poz. 67.
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W dziale II ksiggi wieczystej ujawnieni sg matzonkowie jako uzytkownicy
wieczyS$ci gruntu oraz wlasciciele budynku na zasadzie wspolnosci ustawowej. W
wyniku prawomocnego wyroku orzekajacego rozwéd malzeristwa i ustania wspol-
nosci majagtkowej malzenskiej zaden z bytych matzonkéw nie ztozylt w sgdzie
wniosku o zmian¢ wpisu prawa w dziale II ksiegi wieczystej w miejsce wspdlno-
$ci ustawowej, prawa wspotuzytkowania wieczystego 1 wspdtwlasnosei budynko-
wej — w czesciach utamkowych po'/,. Oznacza to, iz z chwila prawomocnego
wyroku orzekajacego rozwdd malzenstwa, wpis w dziale II ksiggi wieczystej stat
si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Po prawomocnym wyroku
wplynat do sadu wieczystoksiggowego wniosek o wpis hipoteki przymusowej na
prawie uzytkowania wieczystego (art. 65 ust. 3 u.k.w.h.) objetego wspdlnoscia
ustawowg wedlug tresci wpisu w dziale II ksiggi wieczystej. Sad wniosek
uwzglednit i dopiero po dokonaniu zadanego wpisu hipotecznego, zostat ztozony
wniosek o zmian¢ wpisu w dziale II ksiggi wieczystej przez wykreslenie dotych-
czasowego rezimu prawnego odnoszgcego si¢ do wspdlnosci ustawowej i wpisanic
bytych malzonkéw jako wspotuzytkownikéw wieczystych 1 wlascicieli budynku
po'/, czesci na podstawie dotgczonego do wniosku wyroku rozwodowego.

Sad wieczystoksiegowy wniosek ten uwzglednit i wpis si¢ uprawomocnit.
Nastepnie dtuznicy hipoteczni wedtug wpisu w dziale IV ksiggi wieczystej (jako
byli malzonkowie) w apelacji od wpisu hipoteki domagali si¢ jego wykreslenia i
oddalenia wniosku. W chwili uwzglednienia wniosku hipotecznego (dokonania
wpisu) prawo uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu nie stanowito
juz przedmiotu wspdlnosci ustawowej uzasadniajgcego dokonanie wpisu hipoteki
przymusowej, poniewaz przed data wydania administracyjnego tytulu wyko-
nawczego przeciwko matzonkom — (byli matzonkowie) pozostawali juz na podsta-
wie prawomocnego wyroku rozwodowego w swietle prawa materialnego w roz-
dzielnosci majatkowej w czesciach utamkowych.

Na tle przedstawionego stanu faktycznego nie ulega watpliwosci, iz w chwili
dokonania wpisu hipoteki przymusowej, wpis w dziale IT ksiggi wieczystej byt
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Sad przy dokonaniu wpisu hipoteki
nie mogt dostrzec tej niezgodnosci 1 mimo nieaktualnego (nieczgodnego z rzeczy-
wistym stanem prawnym) wpisu co do rezimu prawnego uzytkowania wieczy-
stego, wpis hipoteki wedtug tresci wpisu w dziale II ksi¢gi wieczystej byt wow-
czas uzasadniony. W postgpowaniu odwoltawczym od wpisu hipoteki powstaje
problem kognicji sadu, jezeli w chwili rozpoznania apelacji wpis w dziale 11 tejze
ksiggi wieczystej jest juz zgodny z rzeczywistym stanem prawnym i ujawnia
wspotuzytkownikéw wieczystych po'/, czesei.'?

13 Przed rozpoznaniem apelacji od wpisu hipoteki, sad rejonowy na wniosek bytych matzonkow dokonat wpisu w
dziale Il ksiegi wieczystej zgodnie z ich zadaniem na podstawie dotaczonego do wniosku prawomocnego wyroku
orzekajacego rozwdd matzenstwa i przedstawit akta ksiegi wieczystej sgdowi Il instancji w zakresie rozpoznania
apelacji od wpisu hipoteki.
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Nie ulega watpliwosci, iz apelacj¢ nalezy uwzglednic i wykresli¢ wpis hipo-
teki, poniewaz w chwili rozpoznania sprawy w dziale II ksi¢gi wieczystej, jako
dluznicy ujawnieni sg wspétuzytkownicy wieczysci po'/, czgsci. Wpis hipoteki
przymusowej natomiast mozliwy byl tylko na prawie matzonkéw objetym wspdl-
noscia ustawowa (wspStwlasnoscia taczng).'

Mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej apelujgcy o wpis hipoteki dopiero
w sadzie II instancji dotgczaja do apelacji wspomniany wyrok rozwodowy i wnio-
skuja zmian¢ dokonania wpisu w dziale II ksi¢gi wiecczystcj oraz uchylcnia zaska-
rzonego wpisu hipoteki i oddalenia w tym zakresie wniosku hipotecznego.
Ponadto wymaga rozwazenia wypadek, w ktérym apelujacy wnoszg o uchylenie
zaskarzonego wpisu hipotecznego i oddalenie w tym zakresie wniosku, motywujgc
swoje stanowisko zdarzeniem wywolanym prawomocnym wyrokiem rozwodo-
wym, ale nie odnoszg si¢ w ogdle do niezgodnego z rzeczywistym stanem praw-
nym wpisu w dziale II ksiegi wieczystej.

W rozwazanym wypadku podzial prawny nieruchomosci (prawa uzytkowania
wieczystego), wywolany wyrokiem orzekajacym rozwdéd malzenstwa, wplywa na
oceng sytuacji prawnorzeczowej co do wpiséw w dziale Il oraz IV ksiggi wieczy-
stej. Z drugiej jednak strony, gdyby nie zmieniono wpisu w dziale II ksiegi wie-
czystej i wbrew wyrokowi rozwodowemu wpis bylby niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym i ujawnial nadal prawo malzonkéw na podstawie wspdlnosci
ustawowej, obcigZenie hipoteczne prawa uzytkowania wieczystego bytoby uzasad-
nione i apelacj¢ nalezatoby oddalié¢. Doprowadzenie do wykreslenia hipoteki
byloby w tej sytuacji trudniejsze. Najpierw nalezaloby zlozy¢ wniosek o wpis
aktualnego stanu prawnego do dziatu II ksiggi wieczystej na podstawie wyroku
rozwodowego. Nastgpnie byli malzonkowie, jako strona powodowa w trybie art.
10 uvst. 1 u.k.w.h. w powddztwie o uzgodnienie stanu prawnego dziatu IV ksiegi
wieczystej, powinni zgda¢ wykreslenia hipoteki przymusowej, poniewaz w chwili
wpisu dokonanego przez sad I instancji uzytkowanie wieczyste nie stanowito
przedmiotu wspélnosci ustawowej, tylko nalezato do nich po'/, czesci.

Jezeli byli malzonkowie jako wnioskodawcy zlozyli apelacje zaréwno co do
wpisu w dziale II oraz IV ksiegi wieczystej, oba zadania nalezy uwzglednic i
dokonaé aktualizacji wpisu, co do rezimu prawa uzytkowania wieczystego i
wlasnosci budynkowej po'/, czesci oraz uchylenia wpisu hipotecznego i oddalenia
wniosku w tym zakresie.

Kilka istotnych kwestii w zakresie prawnego podziatu nieruchomosci moze
powstaé przy ocenie prawomocnego postanowienia sgdu wydanego w trybie art.

14 Zob. np. uchwate SN z dnia 8 pazdziernika 2003 r., |1l CZP 68/03, OSNC 2004, Nr 12, poz. 191 wedtug ktérej pod-
stawe wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wspétwiasnosci tacznej podatnika i
jego maizonka moze stanowi¢ tytut wykonawczy na oboje matzonkoéw.
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998 kpc. o przysgdzeniu wspolwtasnosci na rzecz os6b bioracych udziatu w licyta-
cji, jezeli sad w sentencji orzeczenia nie okreslit wielkosci udziatu kazdego ze
wspdotwlascicieli. Zgodnie z art. 999 § 1 kpc. prawomocne postanowienie o
przysadzeniu wlasnosci przenosi wlasnos¢ na nabywce i stanowi tytul prawny do
ujawnienia na rzecz nabywcy wlasnosci w katastrze nieruchomosci oraz przez
wpis w ksiedze wieczystej.'> Powstaje zatem pytanie, czy wskazane orzeczenie,
jezeli nie okresla wielkosci udziatu kazdego ze wspdtwiascicieli w nabytej nieru-
chomosci, moze stanowi¢ w rozumieniu art. 999 § 1 kpc. w zw. z art. 626" § 2
kpc. podstawe wpisu w dziale II ksiegi wieczyste;j?

Rézna jest w tym wzgledzie praktyka sadéw wieczystoksiggowych. W
kazdym razie nie mozna podzieli¢ rozstrzygniecia oddalajgcego wniosek o wpis w
ksigdze wieczystej tylko dlatego, ze postanowienie sagdu o przysgdzeniu wilasnosci
nieruchomosci nie okreslito wysokosci udziatéw we wspéiwlasnosci nabytej nie-
ruchomosci. Bledne jest bowiem twierdzenie, ze sgd wieczystoksiggowy w Swietle
art. 365 § 1 kpc. zwigzany jest treScig sentencji powyzszego postanowienia i nie
moze dokonaé na jego podstawie Zgdanego wpisu. Takiej podstawy oddalenia
wniosku nie stanowi zwlaszcza § 38 ust. 1 pkt 3 rozp. wyk. z 2001 r., wedhug kt6-
rego sad obowigzany jest dokona¢ wpisu wspotwlasnosci oraz wysokosci
udzialéw wspdtwlascicieli, a takiego rozstrzygniccia nie zawiera sentencja prawo-
mocnego postanowienia o przysadzeniu wspotwilasnosci. '

OdpowiedZ, a zarazem rozstrzygnigcie sprawy w postaci wpisu badZ oddale-
nia wniosku zalezy od tresci zadania. Jezeli wspotwiasciciele zadajg dokonania
wpisu réwnych udziatéw (np. po'/s, po '/4 czgsci), to mimo pewnej wadliwosci
sentencji postanowienia o przysadzeniu wspotwlasnosci, sgd w postgpowaniu o
wpis wspotwlasnosci nie moze zapominaé, ze na podstawie art. 197 kc. domnie-
mywa si¢, ze udzialy wspétwtlascicieli sg rowne. Zgodnie podnosi si¢ bowiem, ze
jezeli wielkos¢ udzialow w postaci utamkoéw nie wynika 7 tresci czynnosci praw-
nej lub innego zdarzenia stanowigcego Zrédto powstania wspétwlasnosci, to w
razie braku takiego okreslenia, art. 197 kc. wprowadza domniemanie réwnosci
udziatéw przyshigujacy poszczegdlnym wspétwhascicielom.'® Niewatpliwie takim
Zrodlem powstania wspotwlasnosci jest prawomocne postanowienie o przysadze-
niu wlasnosci. Nastapil bowiem podziat prawny nieruchomosci. Wpis ma charak-
ter deklaratoryjny i sad powinien wniosek uwzglednié, dokonujgc wpisu
wspotwlasnosci w réwnych udziatach wspotwiascicieli.

15 Zob. np. A. Baranska, w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom Il, pod red. K. Piaseckiego, Warsza-
wa 1997, s. 1102 i n.

16 E. Skowronska—Bocian, w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom |, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 1999, s.
470; E. Gniewek, w: System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa
2003, s. 434.
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Innej oceny wymaga zgdanie wnioskodawcéw o dokonanie wpisu wspétwlasno-
$ci w nieréwnych udzialach na podstawie prawomocnego postanowienia o przysadze-
niu wspétwlasnosci w sytuacji pomini¢cia w sentencji wskazania wielkosci
udzialéw bad7 tez w razie sporu wspéiwtascicieli co do nabytego udziatu w dro-
dze licytacji. We wniosku zadajagcym dokonanic wpisu w postaci réznych
ulamkéw, najczesciej jako uzasadnienie dotgcza si¢ dowdd zaptaty wylicytowanej
ceny w kwocie przewyzszajacej polowe udziahu'’. Jest to typowy spér o prawo,
ktérego kognicja przekracza zakres postgpowania wieczystoksiggowego. W tym
wypadku aktualny wydaje si¢ poglad Sadu Najwyzszego, znajdujacy réwniez uza-
sadnienic w rozwazanej sytuacji. Ot6z, gdy akt wlasnosci ziemi wydany na pod-
stawie art. 1 ustawy z dnia 26 paZdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnosci
gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.) stwierdza, ze kilka osob stato
si¢ z mocy prawa wspoétwiascicielami danej nieruchomosci bez okreslenia wielko-
$ci ich udzialéw, dopuszczalne jest w postgpowaniu o zniesienie wspotwiasnosci
tej nieruchomosci ustalenie w trybie art. 618 § 1 kpc. w zw. z art. 197 kc., ze
udzialy tych wspotwtiascicieli nie sg réwne."® Niewatpliwic na podstawie prawo-
mocnego postanowienia o przysadzenia wlasnosci nastgpil podziat prawny nieru-
chomosci. Z mocy tego orzeczenia nabywcey licytacyjni stali si¢ wspétwlascicie-
lami nieruchomosci. Postanowienie to wywotato skutek materialnoprawny w
postaci przej$cia wspdtwlasnosci na nabywcodw. Wobec sporu co do wielkosci
udzialéw w nabytej wspotwiasnosci nie moze nastgpi¢ skutek wieczystoksiggowy
w postaci wpisu nabywcow jako wspotwtascicieli w réznych wielkosciach utamka.
Spér ten moze zostac rozstrzygnicty w odrgbnym postgpowaniu.

Poza tym wnioskodawcy dolgczajagc wspomniane postanowienie o przysgdze-
niu wlasnosci nie precyzuja we wniosku o wpis wspdtwlasnosci w réwnych cze-
$ciach, ograniczajgc zgdanie do wpisu w dziale II ksiggi wieczystej wspotwlasno-
$ci na podstawie dotaczonego postanowienia o przysgdzeniu wspdiwlasnosci. W
takiej sytuacji sad, majgc na uwadze tres¢ przepisu art. 197 kc. i ptyngce z niego
domniemanie, powinien wniosek uwzglednic¢ i dokonaé wpisu wspéitwtasnosci w
réwnych czesciach utamkowych.

17 Na przykiad wylicytowana cena nabycia wynosi 50 tys. zt, a wnioskodawca przedktada dowod wptaty na poczet
calej kwoty 40 tys. zt, zadajac dokonana wpisu wspéiwlasnosci na jego rzecz 4/5 czesci, za$ na rzecz drugiego
wspétwiasciciela w 1/5 czesci.

18 Tak uchwata SN z dnia 5 kwietnia 1979 r., lll CZP 1/79, OSNC 1979, Nr 12, poz. 229.
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