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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Gerard Bieniek

SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Z. W., L. M. i T. C.

przeciwko A. S.iin.,

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 25 stycznia 2006 r.,

kasacji powodki Z. W. oraz kasacji powodow L. M. i T.

C. od wyroku Sgdu Okregowego w R.

z dnia 25 stycznia 2005 r.,

oddala kasacje.



Uzasadnienie

Powodowie wnosili o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej KW nr [...],
prowadzonej przez Sad Rejonowy w k., z rzeczywistym stanem prawnym przez
dokonanie w dziale drugim tej ksiegi, w miejsce dotychczasowych wpiséw
dotyczacych pozwanych, wpisu powodow jako wspotwtascicieli nieruchomosci po
1001/16800 czesci kazdego z nich oraz wpisu pozwanych w czesciach, w jakich

wykazg swojg wlasnosc.

Podstawe Zgdania stanowito twierdzenie, ze powodowie, ktérzy btednie
wpisani byli w powyzszej ksiedze jako wspotwiasciciele w 59/4800 czesciach
kazdy, zamiast po 1619/22400 czesci, sprzedali aktem notarialnym z dnia
16 kwietnia 1991 r. matzonkom Z. nie cate swoje udzialy, a jedynie te ich czesc,
ktora byta ujawniona w ksiedze wieczystej, wobec czego pozostajg

wspotwiascicielami nie sprzedanej czesci udziatdw.

Wyrokiem z dnia 6 sierpnia 2004 r. Sad Rejonowy w L. uzgodnit tresc
wskazanej ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez nakazanie
wykreslenia z dziatu Il tej ksiegi pozwanej A. S. jako wspoétwtascicielki w 23/532
czes$ciach i wpisanie powodow jako wspotwtascicieli w udziatach po 23/1593 czesci
w miejsce A. S. oraz po 10/2240 czesSci w miejsce pozostatych udziatéw ich
poprzednikow prawnych H. C. i J. C., za$ w pozostalym zakresie oddalit

powodztwo.

Sad ten ustalit, ze wspodtwiascicielami zabudowanej nieruchomosci, dla
ktorej prowadzona jest powyzsza ksiega wieczysta, byli miedzy innymi rodzice
powodow H. i J. C. tgcznie w 4830/22400 czesciach i udziat ten odziedziczyli
powodowie po 1/3, stajgc sie wspotwiascicielami nieruchomosci po 1610/22400
czesci kazdy z nich. Jednakze w ksiedze wieczystej, na wniosek powodow z dnia
28 sierpnia 1990 r., dokonano wpisu ich prawa wspétwiasnosci po 59/4800 czesci
kazdego, zamiast po 1610/22400 czesci.



Umowag notarialng z dnia16 kwietnia 1991r. powodowie zbyli matzonkom U.
I A. Z. posiadane przez siebie udziaty po 59/4800 czesci kazdy i wniesli o wpisanie

nabywcow jako wspotwtascicieli nieruchomosci, w swoje miejsce.

Matzonkowie U. i A. Z. umowg notarialng z dnia 28 stycznia 1997 r. zbyli
ze swoich udziatbw we wspotwiasnosci nieruchomosci udziaty po 30/532 na rzecz
pozwanych Z. M. i W. P. oraz udziat 31/532 na rzecz pozwanego P. F., natomiast
umowg notarialng z dnia 5 listopada 2001 r. sprzedali pozwanej A. S. reszte

swojego udziatu w wysokosci 23/532 czesci.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Rejonowy uznat, ze powodowie
umowg z dnia 16 kwietnia 1991 r. zbyli na rzecz matzonkéw Z. nie cate swoje
udziaty w nieruchomosci a jedynie czes¢ ujawniong w ksiedze wieczystej, a zatem
pozostali wspotwtascicielami tej nieruchomosci w czesciach po 1001/16800, co
pokrywa sie z zgdaniem pozwu, jednakze ich powddztwo nie moze by¢ w catosci
uwzglednione, bowiem pozwanych nabywcow Z. M., W. P. i P. F. chroni dobra
wiara (art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Natomiast pozwanej A. S.,
ktéra nabyta swoj udziat juz po wpisaniu w ksiedze wieczystej ostrzezenia o jej
niezgodnosci ze stanem prawnym, nie chroni powyzszy przepis i dlatego nie doszto
do skutecznego nabycia przez nig wspétwltasnosci nieruchomosci. Z tych przyczyn
Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo jedynie w czesci, oddalajgc je w pozostatym

zakresie.

W wyniku apelacji powodow Sad Okregowy w R. wyrokiem z dnia 25
stycznia 2005 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze nakazat wpisanie
w dziale Il ksiegi wieczystej KW [...], iz na podstawie umowy sprzedazy z dnia
28 stycznia 1997 r. P. F. nabyt 1313/22400 czesci — w miejsce dotychczas
wpisanych 31/532 czesci, Z. M. nabyt 1271/22400 czesci — w miejsce dotychczas
wpisanych 30/532 czesci, W. P. nabyt 1271/22400 czesci, a na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 15 listopada 2001 r. A. S. nabyta 975/22400 czesci - w miejsce
dotychczas wpisanych 23/532 czesci.

Sad Okregowy opart sie na ustaleniach faktycznych Sadu Rejonowego,
jednakze inaczej ocenit wole stron umowy sprzedazy z dnia 16 kwietnia 1991 r.

uznajac, ze z jej sformutowan wynika, iz powodowie sprzedali wéwczas matzonkom



Z. cate swoje udziaty w przedmiotowej nieruchomosci wynoszgce 4830/22400,
niezaleznie od ich wielkosci ujawnionej btednie w ksiedze wieczystej i wpisanej w
akcie notarialnym i w wyniku tej czynnosci przestali by¢ wspodtwiascicielami
nieruchomosci a w ich miejsce jej wspétwlasnosé w 4830/22400 czesciach nabyli
matzonkowie Z., ktorzy skutecznie zbyli czes¢ swoich udziatbw umowg z dnia 28
stycznia 1997 r. pozwanym Z. M., P. F. 1 W. P., a reszte umowg z dnia 5 listopada
2001r. pozwanej A. S. Na skutecznos¢ zbycia przez powoddéw wszystkich ich
udziatow nie miaty wptywu btedne wpisy w dziale Il ksiegi wieczystej dotyczgce
wielkosci posiadanych przez nich udziatow, podobnie jak btedy te nie miaty wptywu
na skutecznos¢ nabycia wszystkich udziatbw matzonkow Z. przez pozwanych.
Rachunkowe obliczenia zbywanych kolejnymi umowami czesci udziatow
doprowadzity Sad Okregowy do ustalenia, ze w miejsce powodéw (a pdzniegj
matzonkéw Z.) wspotwiascicielami przedmiotowej nieruchomosci stali sie pozwani:
P. F. w 1313/22400 czesciach, Z. M. w 1271/22400 czesciach, W. P. w 1271/22400
czesciach oraz A. S. w 975/22400 czesciach, co uzasadniato zmiane przez Sad
drugiej instancji wyroku Sgdu Rejonowego w sposob doprowadzajgcy do zgodnosci

tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Powodowie w kasacjach od powyzszego wyroku opartych na drugiej
podstawie okreslonej w art. 393* k.p.c. zarzucili naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw przy ocenie umowy z dnia
16 kwietnia 1991 r. i bezpodstawne przyjecie, ze na jej podstawie powodowie zbyli
udziaty w nieruchomosci w utamku wyzszym niz to wynika z treSci umowy oraz
przez naruszenie zasady wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu
dowodowego i dokonanie jego oceny w sposOb sprzeczny z zasadami logiki
I doswiadczenia zyciowego a takze naruszenie art. 384 k.p.c. przez orzeczenie na

niekorzys¢ strony wnoszgcej apelacje, gdy strona przeciwna nie zaskarzyta wyroku.

Rozpoznajgc kasacje, stosownie do art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r.
0 zmianie ustawy — kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — prawo o ustroju
sgdéw powszechnych (Dz.U. z. 2005 r., Nr.13, poz. 98), na podstawie przepiséw
kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu i numeracji obowigzujgcej przed

dniem wejscia w zycie powyzszej ustawy —



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzucajgc naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. skarzgcy wskazali na
nieprawidtowa, ich zdaniem, ocene przez Sgd Okregowy dokumentu - umowy
notarialnej z dnia 16 kwietnia 1991 r., poprzez dokonanie rozszerzajgcej wykfadni
oSwiadczenia powoddéw o zbyciu catych ich udziatbw we wspodtwlasnosci
nieruchomosci, wbrew tresci aktu notarialnego a takze pominiecie, przy ustalaniu
dobrej wiary pozwanych, ich oswiadczenia o przyznaniu twierdzen pozwu.
Tak uzasadniony zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. musi byé uznany za

nieskuteczny.

W rozpoznawanej sprawie Sad nie dokonywat ustalenia tresci umowy
notarialnej z dnia 16 kwietnia 1991 r., bowiem tres¢ ta byla jednoznacznie
okreslona w akcie notarialnym, ktéry, jako dowdd, nie podlegat ocenie pod
wzgledem wiarygodnosci lub mocy dowodowej, ani Sgdu pierwszej ani drugiej
instancji. Zadna ze stron nie kwestionowata tresci tego dokumentu ani jego
wiarygodnosci, nie kwestionowata tez tresci oswiadczenia woli powoddw opisanego
w powyzszej umowie, ktérg Sady obu instancji ustality jednakowo i zgodnie
z brzmieniem dokumentu, ktéry jg potwierdzat. Przy dokonywaniu tych ustalen
Sady obu instancji nie oceniaty zadnych dowodow, bowiem nie byto to konieczne,
ze wzgledu na niewatpliwg i bezsporng tre§¢ umowy opisang w akcie notarialnym.

Nie stosowaty zatem przepisu art. 233 § 1 k.p.c. i nie mogty go naruszy¢.

W istocie rzeczy skarzgcym nie chodzi o nieprawidiowo, jak twierdzg,
ustalong przez Sgd Okregowy tres¢ oswiadczenia powodow o zbyciu udziatéw, lecz
o nieprawidtowg wyktadnie tego oswiadczenia woli. Skoro bowiem twierdzg, ze
objete ich swiadomoscig i wolg byto zbycie tylko takiej czesci udziatow, jaka
wynikata z dokonanego w ksiedze wieczystej wpisu obrazujgcego stan ich
wiasnosci, nie za$ wszystkich udziatéw, ktére rzeczywiscie im przystugiwaty, to
ocena tych twierdzen wymagata dokonania wyktadni ich os$wiadczenia woli,
wyrazonego w umowie notarialnej z dnia 16 kwietnia 1991 r., ktorej tresc¢ jest

bezsporna.

Dokonanie wyktadni woli stron umowy nalezy do zakresu stosowania przez

Sad prawa materialnego — art. 65 k.c., a nie prawa procesowego. Btedy i



uchybienia Sgdu w tym przedmiocie nie mogg by¢ zatem skutecznie zwalczane
przy pomocy zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktory dotyczy sfery procesowej
— ustalenia przy pomocy réznych dowodow i ich oceny tresci umowy, jesli jest
sporna, a nie dokonania wyktadni woli stron, na podstawie bezspornej treSci umowy
i innych okolicznosci ustalonych w sprawie. Zasady wykfadni oswiadczenia woli
stron okresla art. 65 k.c. stanowigc, ze nalezy je ttumaczy¢, jak tego wymagajg ze
wzgledu na okolicznosci, w ktérych zostatlo zlozone, zasady wspotzycia
spotecznego oraz ustalone zwyczaje a w umowach nalezy raczej badac, jaki byt
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.
Skarzgcy nie zarzucili naruszenia przez Sad Okregowy powyzszego przepisu ani
zadnej z zawartych w nim zasad wyktadni oswiadczen woli. Nie sposob zarzuci¢
Sagdowi Okregowemu, ze sprzecznie z trescig umowy stron i obowigzujgcymi
zasadami wyktadni oswiadczen woli ocenit, iz wolg stron umowy z dnia 16 kwietnia
1991 r. byto zbycie przez powodoéw catych posiadanych przez nich udziatéw
w spornej nieruchomosci i wyzbycie sie wtasnosci tej nieruchomosci. Na taki
zamiar stron umowy wskazuje bowiem nie tylko tresc jej paragrafu czwartego, lecz
réwniez paragrafu sioddmego, w ktérym strony wniosty o wpisanie w dziale drugim
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, jako jej wspotwtascicieli

nabywcdéw, w miejsce powoddw - zbywcdw.

Nieskuteczny jest takze zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. przez
pominiecie stanowiska procesowego pozwanych P. F., W. P.i Z. M. przy ocenie
ich dobrej wiary w chwili zawierania w dniu 28 stycznia 1997 r. umowy nabycia
udziatéw w nieruchomosci od nastepcow prawnych powoddw. Ocena dobrej lub ztej
wiary nabywcow nieruchomosci nalezy bowiem takze do zakresu stosowania prawa
materialnego — art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i nie moze by¢
skutecznie zwalczana przy pomocy zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zarzut

zas naruszenia art. 6 ukwh nie zostat postawiony.

Nietrafny jest réwniez zarzut naruszenia art. 384 k.p.c. W doktrynie
I orzecznictwie nie ma zgodnosci stanowisk co do tego, czy w sprawie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Sad jest
zwigzany zgdaniem i wskazanym przez powoda sposobem usuniecia niezgodnosci,

a wiec, czy w takiej sprawie ma zastosowanie przepis art. 321 § 1 k.p.c,



a w drugiej instancji przepis art. 384 k.p.c., czy tez stosowanie tych przepiséw jest
wytgczone. Za pierwszym stanowiskiem opowiedziat sie Sgd Najwyzszy w wyroku
z dnia 21 marca 2001 r. lll CKN 1214/98 (OSNC 2001 r., z.11, poz.165), za$ za
drugim w wyroku z dnia 6 listopada 2003 r. Il CK 192/02 (M. Prawn. 2004/20/949).

Sad Najwyzszy w rozpoznawanej sprawie podziela drugie ze wskazanych
stanowisk, majgc na wzgledzie role ksigg wieczystych i wpisobw w nich
dokonywanych oraz charakter i cel procesu toczgcego sie na podstawie art. 10
ukwh. Wprawdzie zaden przepis prawa procesowego nie wytgcza stosowania art.
321 § 1 ani art. 384 k.p.c. w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, a przepis art. 10 ukwh nie daje wprost Sgdowi
prawa do orzekania z urzedu, jednak bez takiego uprawnienia Sadu niemozliwa
bytaby realizacja celu procesu przewidzianego w tym przepisie ani celu
prowadzenia ksigg wieczystych i dokonywania w nich wpiséw. Zgodnie z art. 1
ust.1 ukwh ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci, zas zgodnie z art. 3 tej ustawy domniemywa sie, ze prawo jawne
z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym
a wskazana w art. 5 ukwh zasada rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
przesgdza, iz tre$¢ ksiegi wieczystej rozstrzyga na korzysS¢ tego, kto przez
czynno$C prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej nabyt
wiasnos¢ lub inne prawo rzeczowe. Celem powddztwa przewidzianego w art. 10
ukwh jest doprowadzenie do tego, by stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej
byt zgodny z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci tak, by mozliwa byta
realizacja celu ksiegi wieczystej okreslonego w art. 1 ukwh oraz zasad
regulujgcych skutki wpiséw, wskazanych w art. 3 i 5 ukwh. Jezeli Sad byiby
w procesie takim zwigzany trescig zgdania a Sad drugiej instancji zasadg
reformationis in peius, postepowanie to mogtoby nie tylko nie doprowadzi¢ do
zgodnoéci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, lecz w niektorych sytuacjach dodatkowo wprowadzaé w btad.
Postepowanie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym prowadzgce do potwierdzonego autorytetem wyrokéw Sagdow dwdch
instancji stanu niezgodnos¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

bytoby oczywistym zaprzeczeniem sensu i celu postepowania przewidzianego



w art. 10 ukwh, stanowitoby niebezpieczng dla porzadku prawnego dezinformacje
I naruszato wskazane wyzej zasady wynikajgce z wpisow ujawnionych w ksiegach
wieczystych a nawet niweczytoby sam cel zaktadania i prowadzenia takich ksigg.
Z tych wzgledow nalezy uznac, ze w sprawie 0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym Sad nie jest zwigzany zgdaniem pozwu i moze
orzekaC z urzedu w celu doprowadzenia tresci ksiegi wieczystej do stanu
zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci w dacie orzekania
a w postepowaniu odwotawczym nie ma zastosowania okreslona w art. 384 k.p.c.

zasada reformationis in peius.

W rozpoznawanej sprawie zarzut naruszenia art. 384 k.p.c. nie moze zatem
odnie$¢ skutku. Podkreslenia przy tym wymaga, ze dopiero orzeczenie Sadu
drugiej instancji doprowadzito do zgodnosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
stanu prawnego z rzeczywistym stanem prawnym spornej nieruchomosci,

w zakresie przedmiotowo objetym pozwem.

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 3932

k.p.c. oddalit kasacje jako nieuzasadnione.

db



