Sygn. akt Il CZP 31/06

UCHWALA

Dnia 10 maja 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Barbara Myszka (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
Protokolant lwona Budzik

w sprawie z powodztwa Z. P.

przeciwko Gminie O., J. S.iJa. S.

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 10 maja 2006 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w .

postanowieniem z dnia 20 wrzesnia 2005 r.,

"Czy uprawnionym do zgtoszenia przewidzianego w art. 10 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) zadania
0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym
jest wytacznie osoba, ktoérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane
btednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub
ograniczenia, czy tez uprawnionym jest kazdy, kto ma interes prawny
w tym, aby tresC¢ ksiegi wieczystej odpowiadata rzeczywistemu

stanowi prawnemu ?"



podjat uchwate:

Powédztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczyé tylko osoba
uprawniona do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece, jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz.

1361 ze zm. i art. 626 § 5 k.p.c.).

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w O. wyrokiem z dnia 12 maja 2005 r. oddalit powddztwo Z.
P. przeciwko Gminie O., J. S. i Ja. S. o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy
nieruchomosci. Sad ten ustalit, iz na podstawie umowy zawartej w formie aktu
notarialnego w dniu 7 maja 2001 r. Gmina sprzedata J. S. i Ja. S. w trybie
bezprzetargowym, przewidzianym w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz.
2603 ze zm.), nieruchomos¢ potozong w O., oznaczong numerem geodezyjnym
240 o powierzchni 2 ary 11 m? w udziatach po % czesci. Nabywcy nieruchomosci
zostali ujawnieni w prowadzonej dla niej w Sadzie Rejonowym w O. ksiedze
wieczystej Kw nr [...] jako wspoétwtasciciele. W takiej sytuacji — uznat Sagd Rejonowy
— powdd nie ma interesu prawnego w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy.
Przystuguje mu bowiem dalej idgcy srodek ochrony w postaci powddztwa
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Uwzglednienie powddztwa opartego na tresci art. 189 k.p.c. nie likwidowatoby
stanu niepewnosci, czy tez zagrozenia sfery prawnej powoda, skoro stan taki
wynika z wpisu prawa witasnosci pozwanych nabywcow nieruchomosci w ksiedze

wieczystej.

Przy rozpoznawaniu apelacji powoda od powyzszego wyroku, opartej na
zarzucie naruszenia art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.,



dalej: u.k.w.h.), Sad Okregowy w L. powzigt powazne watpliwosci, ktére staty sie
przyczyng przedstawienia Sagdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienia
prawnego sformutowanego w sentencji postanowienia z dnia 20 wrzesnia 2005 r.
Sad Okregowy wskazat, ze uznanie powoda w konkretnym stanie faktycznym za
osobe uprawniong do wytoczenia powodztwa o usuniecie niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym niewagtpliwie musiatoby prowadzi¢ do oddalenia zgtoszonego w
pozwie zgdania ustalenia niewaznosci umowy na podstawie art. 189 k.p.c.
Problematyczna pozostaje jednak kwestia, czy powoda mozna zaliczy¢ do kregu

0s6b legitymowanych do wytoczenia powddztwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Wedilug Sadu Okregowego, literalne brzmienie tego przepisu nakazywatoby
odmowi¢ powodowi takiej legitymaciji. Nie jest on bowiem osobg, ktorej prawo nie
zostato w ksiedze wieczystej wpisane lub zostato wpisane btednie albo
pozostawato dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia.
Wzgledy celowosciowe przemawiajg wszakze za stanowiskiem przeciwnym.
Powddztwo z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. stwarza powodowi bezsprzecznie mozliwosc
uzyskania ochrony szerszej, definitywnie usuwajgcej stan zagrozenia jego sfery

prawne;.

W judykaturze nie ma zgodnosci pogladow co do tego, czy katalog osob
wymienionych w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. ma charakter zamkniety, a w konsekwencji
— czy z powodztwem, jakie przewiduje to unormowanie, moze wystgpi¢ kazdy, kto
ma interes prawny w tym, aby tres¢ ksiegi wieczystej odpowiadata rzeczywistemu
stanowi prawnemu. Czesciej wyrazane jest zapatrywanie aprobujgce pozytywng
odpowiedz na drugie z tak postawionych pytan, ale nie brak tez wypowiedzi
przeciwnych. Rowniez w pismiennictwie zagadnienie to jest przedmiotem sporow,

co pogtebia watpliwosci ujete w pytaniu przedstawionym do rozstrzygniecia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W orzecznictwie problem zakresu podmiotowego legitymacji procesowej do
wytoczenia powodztwa o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym

nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym



istotnie — na co trafnie zwrécit uwage Sad Okregowy — byt przedmiotem
rozbieznych wypowiedzi. Kontrowersje dotyczgce tego zagadnienia zaznaczyty sie
wyraznie jeszcze pod rzgdami dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — prawo
rzeczcowe (Dz. U. R.P. Nr 57, poz. 319 ze zm.), ktéry w art. 23 zawierat
unormowanie zblizone do przyjetego w obecnie obowigzujgcym art. 10 ust. 1
u.k.w.h. Brak jednolitego stanowiska judykatury oraz zgodnosci poglgdow
przedstawicieli nauki w tej kwestii skitonity Rzecznika Praw Obywatelskich do
wystgpienia do Sadu Najwyzszego o jej rozstrzygniecie poprzez udzielenie
odpowiedzi na pytanie o takiej samej tresci, jaka zawarta zostata w pytaniu

postawionym przez Sgd Okregowy w rozpoznawanej sprawie.

Rozstrzygajgc to zagadnienie Sad Najwyzszy w uchwale podjetej w sktadzie
siedmiu sedziow w dniu 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05, (jeszcze nie publ.),
wyjasnit, ze powddztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do ziozenia wniosku o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm. i art. 626°§ 5
k.p.c.). W uzasadnieniu tego zapatrywania Sad Najwyzszy wskazat, ze powddztwo
z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. nie ogranicza sie tylko do zgdania ustalenia przez sad
istnienia prawa powoda, ktére nie jest wpisane do ksiegi wieczystej lub jest wpisane
btednie, badz tez do zgdania ustalenia nieistnienia obcigzenia lub ograniczenia
dotykajgcego prawa powoda wpisanego do ksiegi wieczystej. W istocie rzeczy
obejmuje ono takze samo uzgodnienie stanu prawnego wynikajgcego z ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W konsekwencji sgd rozpoznajacy to
powddztwo w ogole nie bada interesu prawnego powoda. Interes prawny nie
stanowi zatem zrédta legitymaciji procesowej do jego wytoczenia. Z brzmienia art.
10 ust. 1 uk.w.h. wynika, Zze Zzgdanie usuniecia niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej dotyczy takiego prawa, ktore obrazuje stan prawny nieruchomosci
w szerokim tego stowa znaczeniu (takze roszczenia z art. 16 u.k.w.h.). Przyjeta
w tym przepisie konstrukcja zwigzania uzgodnienia z wpisem (art. 31 ust. 2
u.k.w.h.) wskazuje na wyrazng synchronizacje unormowania legitymacji do

wytoczenia powodztwa z legitymacjg do zlozenia wniosku o wpis w ksiedze



wieczystej. Oznacza to, ze te same osoby, ktdre mogg ztozy¢é wniosek o dokonanie
wpisu (art. 626 § 5 k.p.c.), s legitymowane do wytoczenia powodztwa z art. 10
ust. 1 u.k.w.h. Przyjecie odmiennego zapatrywania i uznanie, ze legitymacja ta
moze przystugiwa¢ podmiotowi spoza tak okreslonego kregu uprawnionych,
prowadzitoby do sytuacji, w ktérej osoba majgca interes w uzgodnieniu, a nie
wymieniona w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., po uzyskaniu wyroku uwzgledniajgcego
powodztwo nie mogtaby skutecznie wystgpi¢ z wnioskiem o dokonanie stosownego
wpisu w ksiedze wieczystej. Ochrona udzielona jej w wyniku procesu o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym bytaby wiec iluzoryczna.
Tymczasem osoba taka ma mozliwo$¢ obalenia domniemania wynikajgcego z art. 3
u.k.w.h. w kazdym innym postepowaniu, w ktorym stwierdzenie rzeczywistego

stanu prawnego nieruchomosci stanowi przestanke rozstrzygniecia.

Sktad orzekajgcy w petni podziela zapatrywanie wyrazone w powotanej
wyzej uchwale i przytoczong w jej uzasadnieniu argumentacje. Uchwata ta odnosi
sie wprost do zagadnienia prawnego przedstawionego w rozpoznawanej sprawie.
Majgc na uwadze fakt, iz Sad Okregowy powzigt watpliwosci zanim zapadio to
orzeczenie, Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. udzielit na nie

odpowiedzi, jak w sentencji.



