Sygn. akt II Ca 266/13
POSTANOWIENIE

Dnia 28 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta

Sedziowie: SSO Violetta Osiniska

SSO Wieslawa Buczek - Markowska (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2013 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku M. C.

przy udziale B. C.

0 wWpis roszczenia

na skutek apelacji uczestniczki, na postanowienie Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim z dnia 09 stycznia
2013 r., wydane w sprawie sygn. akt Dz. Kw 7180/12, KW nr (...)

postanawia:
oddalié apelacje.
Sygn. akt IT Ca 266/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 09 stycznia 2013 r. Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim V Wydzial Ksiag Wieczystych
oddalil wniosek M. C. o wpis roszczenia w dziale IITI KW nr (...).

W uzasadnieniu Sad I instancji podniosl, iz w dniu 9 pazdziernika 2012 r. M. C. wnio6st o wpisanie w dziale III KW nr
(...) wynikajacego z umowy, objetej aktem notarialnym z dnia 5.10.2012 roku, repertorium A, Nr (...), roszczenia B.
C. wobec M. C. o zaplate kwot okreslonych w § 8 ust. 2 i 3 tego aktu.

Sad Rejonowy, po zbadaniu treéci wniosku, dotaczonych do niego dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej, doszedt
do przekonania, ze dokonanie wpisu zgodnie z zadaniem wniosku nie jest dopuszczalne.

Sad I instancji zwr6cil uwage, iz przepis art. 25 ust. 1 pkt 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przewiduje,
ze dzial trzeci (ksiegi wieczystej) przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, na wpisy
ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoécig lub uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen,
z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek. Z kolei w art. 16 ust 2 tej ustawy zawarte zostalo przykladowe wyliczenie
praw osobistych i roszczen, ktore podlegaja wpisowi w ksiedze wieczystej, jak np. prawo najmu, dzierzawy, odkupu,
pierwokupu lub dozywocia, roszczenie o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci przez wspotwlascicieli lub wieczystych uzytkownikdéw. Sad Rejonowy podkreslil, iz zgodnie z



pogladami wyrazonymi w doktrynie art. 16 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece $wiadczy o tym, ze ustaleniu
stanu prawnego nieruchomos$ci stuzy ujawnienie praw rzeczowych oraz praw obligacyjnych nazwanych przez
ustawe prawami osobistymi i roszczeniami, przy czym prawo obligacyjne moze byé¢ ujawnione tylko w wypadkach
przewidzianych w ustawie. Mozliwe jest jednak wpisanie w ksiedze wieczystej takich praw i roszczen, ktore cechuja
elementy upodabniajace je do ograniczonego prawa rzeczowego, przy czym roszczenie badz prawo musi pozostawac
w bezposrednim zwigzku z nieruchomo$cia.

Sad I instancji zauwazyl, iz w przedmiotowej sprawie wnioskodawca zlozyt wniosek o dokonanie wpisu roszczenia
przystugujacego wzgledem wnioskodawcy B. C. - splaty dlugu w postaci rownowartoéci polowy §rodkéw pochodzacych
z majatku wspdlnego oraz calo$ci $rodkdéw pochodzacych z majatku osobistego B. C. z tytulu nakladéw na
wybudowanie budynku mieszkalnego na nieruchomo$ci w sposob szczegélowo okreSlony w §8 ust 2 i 3 aktu
notarialnego z dnia 5 pazdziernika 2012 roku, repertorium A, nr (...).

W ocenie Sadu Rejonowego brak jest podstaw do dokonania wpisu zgodnie z wnioskiem, gdyz ma ono charakter
obligacyjny, a ponadto pozostaje bez zwigzku z sama nieruchomoscig. Brak jest za$ przepisu, ktory stanowilby, zgodnie
z przywolanymi wyzej pogladami, podstawe pozwalajaca na dokonanie powyzszego wpisu.

Z postanowieniem tym nie zgodzila sie uczestniczka, ktéra w wywiedzionej apelacji zaskarzyla je w calosci i wniosta
0 jego uchylenie i wpisanie w Dziale III ksiegi wieczystej (...) wynikajacego z umowy objetej aktem notarialnym
sporzadzonym w dniu 05 pazdziernika 2012 roku przez Notariusza J. B. - notariusza w S. za numerem Rep. A nr (...)
roszczenia B. C. wobec M. C. o zaplate kwot okreSlonych szczegbélowo w § 8 ust. 2 i ust. 3 ww. aktu notarialnego.

W uzasadnieniu apelujaca podniosla, iz Sad I instancji popehil blad w rozumowaniu wynikajacy z blednej
subsumpcji stanu faktycznego pod dyspozycje normy zawartej w przepisie art. 16 ustawy z dnia 06 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece polegajacej na uznaniu, ze roszczenie B. C. o zwrot rownowartosci polowy Srodkow
pochodzacych z majatku wspdlnego oraz calo$ci srodkéw pochodzacych z majatku osobistego B. C. z tytulu nakladéw
na wybudowanie budynku mieszkalnego na nieruchomosci w sposéb szczegétowo okre$lony w § 8 ust. 2 i 3 aktu
notarialnego z dnia 05 pazdziernika 2012 roku, repertorium A nr (...) - pozostaje bez zwigzku z ta nieruchomoscia, a
ponadto z blednej interpretacji cytowanego przez Sad orzecznictwa Sadu Najwyzszego sprowadzajacej sie do blednego
uznania, ze wyrazone w tych orzeczeniach stwierdzenia Sadu Najwyzszego potwierdzaja teze Sadu.

Skarzaca wskazala, iz nie jest przekonywujacym argument, ze prawa o charakterze obligacyjnym moga byc
ujawnione w ksiedze wieczystej tylko wtedy, gdy ustawa to wyraznie przewiduje. Argument ten wynika z wykladni
a contrario, ktéra moze mieé¢ znaczenie tylko wtedy, gdy za jej przyjeciem przemawiaja argumenty wynikajace z
wykladni celowoéciowej (funkcjonalnej). Dodala, iz ksiega wieczysta powinna w pelni ujawnia¢ aktualny stan prawny
nieruchomosci, a wiec réwniez obciazajace ja roszczenie obligacyjne.

Apelujaca nadmienila ponadto, ze przedmiotowe roszczenie ma w istocie charakter prawno - rzeczowy, gdyz znajduje
ono podstawe prawng w przepisach kodeksu cywilnego dotyczacych roszezen posiadacza w stosunku do wlasciciela
nieruchomoéci o zwrot nakladéw poczynionych na rzecz stanowiaca wlasnoéc¢ wtasciciela, w tym w szczeg6lnosci o
zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ stanowigca wlasnosé wlasciciela. Wedtug skarzacej

wedlug doktryny strony umowy moga uksztaltowaé w sposéb autonomiczny rozliczenia z tytulu korzystania z cudzej
rzeczy, niekoniecznie tak, jak sugeruja to przepisy kodeksowe. Przepisy kodeksowe znajda zatem zastosowanie jedynie
w przypadku braku odmiennego umownego okre§lenia tych kwestii. Apelujaca podniosla, iz istnieje wiele sposobow
rozliczania nakladéw poczynionych na cudzy grunt, przy czym zasadniczo poczynione naklady rozlicza sie pienieznie
(tj. poprzez zaplate okreslonej kwoty przez wlasSciciela na rzecz czynigcego naklady) lub tez poprzez zabranie nakladow
w naturze. Nie ma przy tym przeszkod prawnych, by wlasciciel nieruchomo$ci, jak i jej posiadacz uregulowali sposéb
rozliczenia tych nakladow w drodze umowy, a zatem obligacyjnie.

Zdaniem skarzacej, wbrew twierdzeniu Sadu, roszczenie to pozostaje w bezposrednim zwigzku z sama przedmiotowa
nieruchomos$cia, z uwagi na zasade superficies solo cedit, zgodnie z ktora budynek wzniesiony na cudzym gruncie staje



sie jego czedcia skladowa i jest wlasnos$cig wlaéciciela nieruchomoéci, a w zwigzku z tym moze stanowié zrédlo roszczen
jakie przystuguja nawzajem zaréwno posiadaczowi, jak i wlascicielowi. Apelujaca dodala, iz cze$¢ sktadowa rzeczy nie
moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych, w zwigzku z czym nie pozostawia watpliwosci
fakt, ze przedmiotowe roszczenie pozostaje w bezposrednim zwiazku z nieruchomoécia, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta (...). Wedlug skarzacej roszczenie to nie pozostawaloby w bezposrednim zwigzku z ta nieruchomoscia,
tylko w sytuacji, gdyby strony wniosly o ujawnienie go w ksiedze wieczystej prowadzonej dla innej nieruchomoSci.

Apelujaca nadmienila, iz ujawnienie praw osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej stanowi istotne rozszerzenie
ochrony prawnej intereséw os6b, ktéorym te prawa lub roszczenia przystluguja, za§ w wyniku ujawnienia obok
wynikajgcego najczeSciej z umowy roszczenia odszkodowawczego przystugujacego wzgledem drugiej strony umowy,
osoba uprawniona uzyskuje roszczenie o realizacje przyslugujacego jej prawa lub roszczenia, ktore jest skuteczne
wzgledem kazdorazowego wlasciciela nieruchomos$ci lub nabywcy ograniczonego prawa rzeczowego lub tez
dochodzenie realizacji prawa osobistego lub roszczenia zostaje utatwione, w zwiazku z zasada, ze nie mozna zastania¢
sie nieznajomoscia wpiséw w ksiedze wieczyste;j.

Skarzaca zwrécila uwage, iz katalog praw obligacyjnych podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej okresla
art. 16 wspomnianej ustawy przykladowo, wymieniajgc z nazwy typy stosunkéw prawnych, ktére nadaja sie do
takiego ujawnienia. Katalog ten obejmuje m.in. prawo najmu, dzierzawy, odkupu, pierwokupu, dozywocia. Te
prawa bezspornie moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej i tym samym dawa¢é lepsza ochrone uprawnionemu do
nieruchomoéci. Apelujaca dodala, iz wedlug doktryny nie ma przeszkod prawnych, aby w ksiedze wieczystej ujawnic
réwniez takie prawa, ktore nie zostaly w tym katalogu wprost ujete, ale daja uprawnionemu prawo do korzystania z
nieruchomosci w oparciu o inny tytul prawny.

Skarzaca podkreslila, iz doniostosé praktyczna tego rodzaju umoéw - a takze innych umoéw obejmujacych inwestycje w
nieruchomo$ciach - przemawia zdecydowanie za tym, aby takze tego rodzaju zmodyfikowane obligacyjnie roszczenie o
podstawie prawno - rzeczowej o zwrot nakladéw poczynionych na rzecz cudza, a odnoszace sie do wspoélnej inwestycji
malzonkéw pozostajacych w ustroju ustawowej wspolnosci majatkowej, jako inwestycji finansowanej cze$ciowo ze
srodkéw pochodzacych z majatku wspolnego malzonkow, a czeéciowo ze $rodkdéw pochodzacych z majatku osobistego
niebedacego wlascicielem nieruchomos$ci moglo zostaé¢ ujawnione w ksiedze wieczyste;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestniczki okazala sie nieuzasadniona.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, iz Sad IT instancji podobnie jak Sad I instancji, zwigzany jest zakresem kognicji
zakre$lonym przez dyspozycje art. 626582 k.p.c. Przepis ten stanowi, ze rozpoznajac wniosek o wpis sad bada jedynie
tres¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Badanie to sprowadza sie do
ustalenia, czy wniosek zostal zlozony przez osobe do tego legitymowana, czy odpowiada wymogom formalnym oraz
czy okolicznoéci przytoczone we wniosku wraz z dokumentami do niego zalaczonymi moga by¢ podstawa dokonania
zadanego w nim wpisu.

W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji prawidlowo oddalil wniosek.

Sad Rejonowy w pelni zasadnie opar} swoje rozstrzygniecie na przepisie art. 626° k.p.c., zgodnie z ktérym sad oddala
wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw albo istnieja przeszkody do jego dokonania. Sad Odwolawczy podzielil
stanowisko Sadu I instancji, iz w przedmiotowej sprawie zachodza istotne przeszkody uniemozliwiajace dokonanie
zadanego wpis.

Sad Rejonowy stusznie zauwazyl, iz roszczenie, ktérego wpisania domagal sie wnioskodawca nie podlega wpisaniu
do ksiegi wieczystej, albowiem ma charakter obligacyjny i — wbrew stanowisku skarzacej - pozostaje bez zwigzku z
przedmiotowa nieruchomoécia.



Stosownie do treSci art. 25 ust. 1 pkt 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ksiega wieczysta zawiera cztery dzialy,
z ktorych trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, z wyjatkiem hipotek, na wpisy
ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomo$cia lub uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen,
z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek,

Z kolei przepis art. 16 ust. 1 powyzszej ustawy stanowi, iz w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w
ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia. Przykladowy katalog
takich praw i roszczen zawiera ust. 2 cytowanego artykulu.

Sad IT instancji zwraca uwage, iz jak wynika zaréwno z treSci przywolanych wyzej przepisoéw jak i stanowiska doktryny,
do ksiegi wieczystej nie sa wpisywane wszelkie prawa osobiste i roszczenia, ale jedynie takie, ktore wywoluja skutek
prawno - rzeczowy w stosunku do nieruchomosci objetej ksiega wieczysta. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz wpis
takiego prawa czy roszczenia ma wywolaé skutek w stosunku do kazdoczasowego wlasciciela nieruchomosci, a nie
wylacznie w stosunku do konkretnej osoby.

Jak wynika z akt sprawy, zapis § 8 aktu notarialnego z dnia 5 pazdziernika 2012 r. (Rep. A nr (...)) zawiera jedynie
o$wiadczenie (...) o uznaniu dlugu wobec Zony B. C. z tytulu wzajemnych rozliczen wynikajacych z ponoszenia
nakladow na nieruchomosé z majatku odrebnego, na wypadek sprzedazy nieruchomosci objetej przedmiotowa ksiega
wieczysta. Nie ulega za$§ watpliwosci, iz tego rodzaju roszczenie nie wywoluje skutku prawno-rzeczowego, albowiem
kolejni wlasciciele nieruchomosci nie beda zobowiazani do $wiadczenia na rzecz uczestniczki, gdyz jedyna osoba
zobowigzana do speklienia §wiadczenia okre§lonego w przywolanym wyzej akcie notarialnym jest wnioskodawca.

Doda¢ przy tym nalezy, iz wskazane w akcie notarialnym zobowigzanie dotyczy $wiadczenia niewymagalnego o
nieokreslonej wysoko$ci. Tym bardziej zatem nie moze by¢ ono wpisane do ksiegi wieczystej, albowiem potencjalny
nabywca nieruchomos$ci musi w sposéb precyzyjny zosta¢ poinformowany o zakresie w jakim nieruchomo$é jest
obcigzona, gdyz gwarantuje mu to rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Na marginesie jedynie nalezy zauwazy¢, iz w prawie polskim nie istnieje instytucja ztozenia kwoty z tytutu sprzedazy
do depozytu notariusza sporzadzajacego akt notarialny w tym zakresie, dlatego trudno tu znaleZ¢ zobowiazanie o
charakterze rzeczowym.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji Sad Okregowy stwierdza, iz sa one calkowicie chybione.

W szczeg6lnoéci nalezy zauwazy¢, iz roszczenie apelujacej tylko posrednio jest zwigzane z nieruchomoscia, gdyz
dotyczy poniesionych na nig nakladéw. Co do zasady jednak dotyczy ono wzajemnych rozliczen malzonkéw z tytulu
tychze nakladéw, a co za tym idzie w zadnym razie nie ma ono charakteru prawno-rzeczowego. Jak juz bowiem
wspomniano powyzej, roszczenie to nie wywoluje skutku w stosunku do kazdoczasowego wlasciciela nieruchomosci,
a jedynie w stosunku do wnioskodawcy, gdyz wzajemne rozliczenia malzonkéw nie mogag dotyczy¢ os6b trzecich -
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Calkowicie niezrozumiale jest przy tym takze powolanie sie przez skarzaca na zasade superficies solo cedit, ktéra nie
ma zadnego zwiazku z roszczeniem opisanym w przedmiotowym akcie notarialnym.

Skarzgca stusznie wprawdzie wskazuje, iz katalog okre$lony w art. 16 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
ma charakter przykladowy i w zwiazku z tym istnieje mozliwo$¢ wpisania rowniez innych praw i roszczen w tym $cisle
zwigzanych z dana osoba, jednakze po raz kolejny nalezy podkreslié, iz takie prawa i roszczenia muszg jednoczeénie
wywolywaé skutki prawno-rzeczowe, co w niniejszej sprawie nie ma miejsca. Trudno bowiem przyjaé, iz nabywca
przedmiotowej nieruchomosci bedzie zobowigzany do §wiadczenia na rzecz apelujacej, mimo, iz nie uznal dlugu ani
nie poddal sie w tym zakresie egzekucji tak jak zrobil to w przedmiotowym akcie notarialnym wnioskodawca.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji.



