Sygn. akt Il CSK 239/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa S. G.

przeciwko R. W.

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

w Izbie Cywilnej w dniu 23 stycznia 2014 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Okregowego w Z.

z dnia 31 pazdziernika 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
pierwszej instancji (pkt 1) oraz orzekajacej o kosztach procesu
(pkt 1ll), oddala apelacje i zasadza od powéddki na rzecz
pozwanego kwote 1 800 z ( jeden tysigc osiemset ziotych)
tytutem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego oraz kwote
7.839 zl (siedem tysiecy osiemset trzydziesci dziewieé ziotych)

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

S. G. w pozwie skierowanym przeciwko R. W. domagata sie usuniecia
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej nr 26503 a rzeczywistym stanem prawnym przez wpisanie w dziale 1l tej

ksiegi powddki, jako wtascicielki nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 23 marca 2012 r. Sad Rejonowy oddalit powodztwo. Ustalit,
ze w 1997 roku Ustugowa Spétdzielnia Pracy w N. zawarta z pozwanym umowe
najmu, na podstawie ktérej oddata mu do uzywania dziatke handlowg nr 64
potozong przy ul. W. [...] w N., stanowigcg czes¢ nieruchomosci objetej ksiegag
wieczystg nr [...]. Spotdzielnia byta uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci.
W § 5 umowy zastrzezono dla najemcy prawo pierwokupu na wypadek sprzedazy
nieruchomosci. W dniu 23 listopada 2005 r. Spotdzielnia zawarta z powoddkag
warunkowg umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek nr 505/6 i nr
505/2, objetych ksiegami wieczystymi nr [...], z pominieciem zastrzezonego na
rzecz pozwanego prawa pierwokupu, a w dniu 7 grudnia 2005 r. umowe

przenoszacg prawo uzytkowania wieczystego tych dziatek na rzecz powodki.

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2007 r. Sgd Okregowy, w sprawie z powodztwa
R. W. przeciwko S. G. i Ustugowej Spétdzielni Pracy, uznat umowe przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego z dnia 7 grudnia 2005 r. za bezskuteczng w
stosunku do R. W. w czesci dotyczacej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
nr[...] i ustalit, ze orzeczenie to stuzy zaspokojeniu roszczenia R. W. wynikajgcego
z § 5 umowy najmu z dnia 10 kwietnia 1997 r., zawartej z Ustugowg Spotdzielnig
Pracy. Na skutek apelacji S. G., Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 21 listopada 2007
r. zmienit ten wyrok i oddalit powddztwo. Z kolei Sgd Najwyzszy, po rozpoznaniu
skargi kasacyjnej R. W., wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2008 r., Il CSK 221/08,
uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego i oddalit apelacje.

W dniu 5 listopada 2008 r. pozwany, w wykonaniu umownego prawa
pierwokupu, nabyt od Ustugowej Spétdzielni Pracy prawo uzytkowania wieczystego

gruntu stanowigcego dziatke nr 505/6 o obszarze 0,0918 ha, objetg ksiega



wieczystg nr [...], a w dniu 15 stycznia 2010 r. Sad Rejonowy wpisat R. W., jako

uzytkownika wieczystego, w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...].

Dokonujgc oceny prawnej Sgd Rejonowy stwierdzit, ze zgdanie pozwu
dotyczgce ujawnienia w dziale Il ksiegi wieczystej wtasciciela nieruchomosci nalezy
rozpoznac jako zgdanie ujawnienia uzytkownika wieczystego, takie bowiem prawo
przystugiwato Ustugowej Spotdzielni Pracy. Ocena zasadnosci tego Zzagdania
wymaga rozstrzygniecia kwestii, czy ztozone przez pozwanego w dniu 5 listopada
2008 r. oswiadczenie woli mogto doprowadzi¢ do nabycia przez niego prawa
uzytkowania wieczystego catej dziatki nr 505/6, objetej ksiegag wieczystg nr [...].
Wskazujgc na zwigzanie prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego z dnia 6
czerwca 2007 r., Sad Rejonowy podkreslit, ze umowa z dnia 7 grudnia 2005 r. jest
bezskuteczna wobec uprawnionego z prawa pierwokupu w takim zakresie, w jakim
czyni niewykonalnym jego prawo. Zgodnie z art. 596 k.c., przedmiotem prawa
pierwokupu moze by¢ rzecz w rozumieniu art. 45 k.c., czyli materialna czes¢
przyrody, ktora jest na tyle wyodrebniona, ze moze by¢ w obrocie traktowana jako
dobro samoistne. Dotyczy to takze nieruchomosci, gdyz wedtug art. 46 k.c. czesc
powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomosc¢ gruntowg, jezeli zostata wyodrebniona
fizycznie i prawnie w taki sposdb, ze moze by¢ traktowana w obrocie jako
samodzielny przedmiot. Trzeba zatem przyjg¢, ze wykonanie prawa pierwokupu
zastrzezonego w umowie najmu wymagato ztozenia oswiadczenia w stosunku do
catej nieruchomosci, objetej ksiegg wieczystg nr 26503, w sktad ktérej wchodzita
dziatka nr 64. Oznacza to, ze na skutek oswiadczenia ztozonego w dniu 5 listopada
2008 r. pozwany nabyt prawo uzytkowania wieczystego catej dziatki nr 505/6 o
obszarze 0,0918 ha objetej ksiegg wieczystg nr [...], a co za tym idzie - ze treS¢ tej

ksiegi jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym.

Na skutek apelacji powddki, Sgd Okregowy wyrokiem z dnia 31 pazdziernika
2012 r. zmienit zaskarzony wyrok przez wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...],
prowadzonej dla nieruchomosci potozonej przy ul. W. w N., obejmujgcej dziatke nr
505/6 o obszarze 0,0918 ha - w miejsce R. W. — S. G. w udziale 922/1000 i R. W.
w udziale 78/1000 w prawie uzytkowania wieczystego, a w pozostatej czesci
powodztwo oraz apelacje oddalit. Stwierdzit, ze uzytkowanie wieczyste zostato

uksztattowane jako instytucja posrednia miedzy wtasnoécig a prawami rzeczowymi



ograniczonymi oraz ze — w wypadkach nieuregulowanych w art. 232 - 243 k.c. i
umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste - nalezy siega¢ do przepisow
dziatu Il tytutu | ksiegi drugiej kodeksu cywilnego o tresci i wykonywaniu wtasnosci.
Na tej samej zasadzie mozna stosowac przepisy dziatu IV tego tytutu dotyczgce
wspotwiasnosci. W niniejszej sprawie prawem pierwokupu nie mogta by¢ objeta
cata nieruchomos¢ o obszarze 0,0918 ha, lecz jedynie jej niewyodrebniona czesc¢ o
powierzchni 72 m? Oznacza to, ze na skutek wykonania prawa pierwokupu
pozwany stat sie — wraz z powddkg — wspodtuzytkownikiem wieczystym w
odpowiedniej czesci, wyrazajgcej sie utamkiem 78/1000, natomiast udziat powddki
wyraza sie utamkiem 922/1000. Sgd Okregowy podkreslit, ze stanowisko Sadu
pierwszej instancji, wedtug ktorego pozwany byt uprawniony do ztozenia
oSwiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu w odniesieniu do catej
nieruchomos$ci pozostaje w sprzecznosci z zasadg nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet. Poza tym skorzystanie w taki sposob z prawa
pierwokupu bytoby sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem

tego prawa.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego pozwany, powotujgc sie
na obie podstawy okreslone w art. 398 § 1 k.p.c., wnidést o jego uchylenie
i oddalenie apelacji ewentualnie przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
W ramach pierwszej podstawy wskazat na naruszenie art. 59 k.c. przez btedng jego
wyktadnie, pozostajgcg w sprzecznosci z wykladnig dokonang przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2008 r., Il CSK 221/08. W ramach
drugiej podnidést natomiast zarzut obrazy art. 321 § 1 k.p.c. w zwigzku z 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.; obecnie: Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze
zm. — dalej: ,u.k.w.h.”) przez nakazanie wpisu sprzecznego z zgdaniem pozwu, i art.
626°§ 12 w zwigzku z art. 382 i art. 365 k.p.c. przez przyjecie, ze w postepowaniu
wieczystoksiegowym sgdy nie byty uprawnione do badania czynnosci stanowigce;j

podstawe wpisu pod wzgledem jej skutecznosci materialnoprawne;.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Podniesiony przez skarzgcego zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c.
w zwigzku z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. przez orzeczenie o dokonaniu wpisu
sprzecznego z zgdaniem pozwu jest uzasadniony. Art. 321 § 1 k.p.c. wyraza
zasade rzgdzgcag rozstrzyganiem spraw w procesie cywilnym, zgodnie z ktorg
zakres wyrokowania jest okreslony zgdaniem powoda. Oznacza to, ze gdyby nawet
z przytoczonych przez powoda w pozwie okolicznosci faktycznych wynikato,
iz przystuguje mu inne roszczenie niz objete zgdaniem, sad nie moze wyrokowac
co do tego roszczenia. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, art. 321 § 1 k.p.c.
ma zastosowanie takze w sprawach o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, w zwigzku z czym w sprawach tych sad jest zwigzany zgdaniem pozwu.
Jezeli wiec stan prawny nieruchomosci okaze sie inny niz objety zgdaniem pozwu
co do oséb albo co do rodzajow lub rozmiaréw praw podlegajgcych wpisowi
w miejsce istniejgcych wpiséw, sgd nie moze orzeka¢ pozytywnie, poniewaz
orzekatby o przedmiocie nieobjetym Zgdaniem. Z tej przyczyny stwierdzenie
merytorycznej rozbieznosci miedzy rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci
a tym, jakiego ujawnienia domaga sie powod, prowadzi¢ musi do oddalenia
powoddztwa. Trzeba jedynie dodaé, ze wynikajgcy z art. 321 § 1 k.p.c. zakaz
orzekania ponad zagdanie nie jest przeszkodg do dokonania przez sad meriti
modyfikacji niejasno ujetej konkluzji pozwu, jezeli modyfikacja taka jest zgodna
z wolg powoda (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia
18 maja 2010 r., lll CZP 134/09, OSNC 2010, nr 10, poz. 131 i uchwate z dnia
28 sierpnia 2008 r., 1l CZP 76/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 113, wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 marca 2001 r., Il CKN 1214/98, OSNC 2001, nr 11, poz.
165, z dnia 8 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1304/00, nie publ., z dnia 7 listopada
2008 r., IV CSK 264/08, nie publ., z dnia 25 listopada 2009 r., Il CSK 229/09,
nie publ., z dnia 11 maja 2011 r., | CSK 473/10, nie publ., z dnia 8 lipca 2011 r.,
IV CSK 536/10, nie publ. i z dnia 5 kwietnia 2013 r., [Il CSK 236/12, nie publ.).

W niniejszej sprawie powddka domagata sie usuniecia niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej nr [...]
a rzeczywistym stanem prawnym przez wpisanie jej w dziale Il tej ksiegi, w miejsce

pozwanego. Okreslita siebie jako wiascicielke nieruchomosci, jednak Sad pierwszej



instancji - majgc na wzgledzie tres¢ ksiegi wieczystej - przyjat, ze w istocie chodzi
0 wpis uzytkownika wieczystego i powoddka tego nie kwestionowata.
Zadanie dotyczyto zatem dokonania w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] wpisu
powodki, jako wylgcznej uzytkowniczki wieczystej nieruchomosci. W tej sytuacii
orzeczenie przez Sad Okregowy o usunieciu niezgodnosci przez wpisanie w dziale
Il - w miejsce pozwanego - powodki w udziale 922/1000 i R. W. w udziale 78/1000
narusza art. 321 § 1 k.p.c.

Zasadnicze znaczenie dla oceny trafnosci kwestionowanego rozstrzygniecia
ma jednak zarzut naruszenia art. 59 k.c. w zwigzku z art. 365 § 1 k.p.c. przez
btedng wyktadnie pierwszego z wymienionych przepiséw oraz nieuwzglednienie
znaczenia prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego z dnia 6 czerwca 2007 r. i
dokonanego w dniu 15 stycznia 2010 r. - na podstawie tego wyroku i oswiadczenia
pozwanego z dnia 5 listopada 2008 r. o wykonaniu prawa pierwokupu — wpisu w
dziale Il ksiegi wieczystej nr 26503 pozwanego, jako uzytkownika wieczystego.
Poza sporem pozostawata okolicznos¢, ze apelacja S. G. od tego wpisu zostata
przez Sad Okregowy oddalona postanowieniem z dnia 30 lipca 2010 r. oraz, ze
Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 26 sierpnia 2011 r. odmowit przyjecia do

rozpoznania skargi kasacyjnej wniesionej od tego postanowienia przez S. G.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 6 czerwca 2007 r. Sgd Okregowy uznat za
bezskuteczng wobec R. W. umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego z
dnia 7 grudnia 2005 r., zawartg przez S. G. z Ustugowg Spodtdzielnig Pracy, w
zakresie dotyczgcym nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...] i ustalit, ze
orzeczenie to stuzy zaspokojeniu roszczenia R. W. wynikajgcego z § 5 umowy
najmu z dnia 10 kwietnia 1997 r., zawartej z Ustugowg Spodidzielnig Pracy.
Wyrok ten zostat poddany kontroli kasacyjnej Sgdu Najwyzszego, ktory wyrokiem z
dnia 10 pazdziernika 2008 r. uchylit wydany w tej sprawie wyrok Sadu
Apelacyjnego i apelacje S. G. od wyroku z dnia 6 czerwca 2007 r. oddalit. Sad
Najwyzszy stanat na stanowisku, ze bezwarunkowa umowa zbycia nieruchomosci
zawarta przez osobe zobowigzang z umowy pierwokupu z osobg trzecig moze byc¢
uznana za bezskuteczng w stosunku do osoby uprawnionej z prawa pierwokupu
(art. 59 k.c.) w takim zakresie, w jakim czyni jego prawo niewykonalnym; wobec

uprawnionego umowa ta powinna zosta¢ uznana za zawartg pod warunkiem, ze



skorzysta on z prawa pierwokupu w przewidzianym terminie. Prawo pierwokupu —
jak podkreslit Sgd Najwyzszy — nie jest wprawdzie roszczeniem, o ktérym mowa w
art. 59 k.c.,, tylko prawem ksztattujgcym, gdyz pozwala jednostronnym
oSwiadczeniem woli uksztattowa¢ na nowo stosunek prawny, jaki powstaje miedzy
zbywca nieruchomosci a jego nabywca, a scisle przeksztatci¢ go podmiotowo przez
wstgpienie uprawnionego z prawa pierwokupu na miejsce nabywcy, lecz nie
przekresla to mozliwosci zastosowania art. 59 k.c. w sytuacji, w ktérej zobowigzany
Z umownego prawa pierwokupu nie wykonuje cigzgcych na nim obowigzkéw (zob.
OSNC-ZD 2009, nr A, poz. 29).

Zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony
i sad, ktory je wydat, lecz rowniez inne sgdy oraz inne organy panstwowe i organy
administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne
osoby. Przewidziana w tym przepisie moc wigzgca prawomocnego orzeczenia,
czyli prawomocnos¢ materialna, aktualizuje sie w innym postepowaniu niz to,
w ktéorym wydane zostato orzeczenie i charakteryzuje sie dwoma aspektami.
Pierwszy odnosi sie do samego faktu istnienia orzeczenia, a drugi przejawia sie
W jego mocy wigzgcej. Mocg wigzgcg w kolejnych postepowaniach objete jest to,
co w zwigzku z podstawg sporu stanowito przedmiot rozstrzygniecia; innymi stowy,
moc wigzgcg uzyskuje rozstrzygniecie o zgdaniu w powigzaniu z jego podstawg
faktyczng. W kolejnym postepowaniu zatem sgd ma obowigzek przyjaé, ze istotna
z punktu widzenia zasadnosci zgdania kwestia ksztattuje sie tak, jak zostato
to ustalone w prawomocnym wyroku. Konsekwencjg mocy wigzgcej jest tym
samym niedopuszczalnos¢ ponownej oceny prawnej co do okolicznosci objetych
wczesniejszym prawomocnym rozstrzygnieciem (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 4 grudnia 2009 r., lll CZP 97/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 88, postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 1999 r., | CKN 169/98, OSNC 2000, nr 5,
poz. 86, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 lipca 2002 r., V CKN 1110/00,
nie publ., z dnia 7 stycznia 2004 r., [ll CK 192/02, nie publ., z dnia 23 marca 2006 r.,
IV CSK 89/05, OSNC 2007, nr 1, poz. 15, z dnia 15 lutego 2007 r., Il CSK 452/06,
nie publ., z dnia 22 listopada 2007 r., Il CSK 141/07, nie publ., z dnia 4 marca
2008 r., IV CSK 441/07, nie publ., z dnia 23 czerwca 2009 r., Il PK 302/08, OSNP



2011, nr 3-4, poz. 34, z dnia 11 lutego 2011 r., | CSK 249/10, nie publ. i z dnia
20 wrzesénia 2011 r., lll SK 5/11, nie publ.).

W Swietle art. 365 § 1 k.p.c. prawomocny wyrok Sgdu Rejonowego z dnia 6
czerwca 2007 r. ma w niniejszej sprawie moc wigzaca, dlatego podniesiony przez
skarzgcego zarzut naruszenia art. 59 k.c. trzeba uzna¢ za uzasadniony. Z samej
tylko sentencji tego wyroku wynika, ze umowa przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego z dnia 7 grudnia 2005 r. zostata uznana za bezskuteczng — w celu
zaspokojenia roszczenia powoda wynikajgcego z § 5 umowy najmu — w odniesieniu
do catej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr 26503, w zwigzku z czym
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu mogto dotyczy¢ jedynie catej
nieruchomosci, nie za$ jej niewydzielonej cze$ci o powierzchni 72 m?. Whniosek taki
mozna wywies¢ takze z przepiséw regulujgcych prawo pierwokupu. W odniesieniu
do nieruchomosci prawo pierwokupu moze wprawdzie zosta¢ ustanowione na
okreslonej jej czesci, jezeli jednak odnosi sie do catej nieruchomosci, nie moze by¢
wykonane jedynie w czesci (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzes$nia
2002 r., I CKN 329/01, OSNC 2003, nr 12, poz. 165). Poza tym, zgodnie z art. 600
§ 1 k.c.,, przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy
zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa
zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecig. W niniejszej sprawie natomiast
umowa zawarta miedzy zobowigzang Spotdzielnig a powddkg dotyczyta catej

nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr 26503.

Konkludujgc, trzeba stwierdzi¢, ze podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut
obrazy art. 59 k.c. w zwigzku z art. 365 § 1 k.p.c. jest uzasadniony. Oceny tej
w niczym nie zmienia podnoszona przez Sad Okregowy okoliczno$¢, ze grunt
stanowigcy wlasnos¢ gminy moze by¢ przez nig oddany w uzytkowanie wieczyste
takze w utamkowej czesci (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 18 maja 1995 r.,
[l CZP 61/95, OSNC 1995, nr 9, poz. 130).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sgdu pierwszej instancji (pkt 1) oraz
orzekajgcej o kosztach procesu (pkt Ill), oddalit apelacje (art. 385 k.p.c.) i zasgdzit
od powddki na rzecz pozwanego koszty postepowania apelacyjnego i kasacyjnego



(art. 98 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c. oraz z § 6 pkt 6, § 13 ust. 1
pkt 11§ 13 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia
2002 r. w sprawie opfat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb

Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, jedn. tekst: Dz.
U.z 2013 r., poz. 461).



