Sygn. akt [| CSKP 162/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa L. B.

przeciwko A. H. W. (poprzednio H.), D. S., A. C. i W. C.

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

w |zbie Cywilnej w dniu 9 grudnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych A. C. i W. C.

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 13 sierpnia 2019 r., sygn. akt Il Ca [...]

oddala skarge kasacyjng.

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w S. wyrokiem z dnia 22 czerwca 2018 r. - uwzgledniajgc
powodztwo L. B. przeciwko A. H. , D. S., A. C. i W. C. - uzgodnit tre$¢ ksiegi
wieczystej nr (...), prowadzonej dla spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu mieszkalnego potozonego przy ulicy D. w S., w ten sposéb, ze nakazat w



dziale Il tej ksiegi wykresli¢ jako uprawniong A. B. i wpisa¢ w jej miejsce powodke
oraz orzekt o kosztach procesu. Podstawe tego rozstrzygniecia stanowity

nastepujgce ustalenia faktyczne i ich ocena prawna.

Powddka nabyta spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
potozonego w S. przy ulicy D. w drodze spadkobrania po zmartym synu B. B.
Zamieszkiwanie w tym lokalu byto dla powodki traumatycznym przezyciem z uwagi
na tragiczne okolicznosci smierci syna. Kolezanka powddki skontaktowata jg ze

swoim znajomym — R. M., ktéry miat pomodc powddce w znalezieniu innego lokalu.

W dniu 25 listopada 2010 r. powddka zawarta z pozwanym D. S. — w formie
aktu notarialnego - umowe przedwstepng sprzedazy prawa do wymienionego lokalu,
udzielajgc mu petnomocnictwa do zawarcia w jej imieniu umowy przyrzeczonej.
Powddka zdecydowata sie naby¢ prawo do innego lokalu mieszkalnego potozonego
w S. przy ulicy D., znajdujgcego sie w zasobach mieszkaniowych Gminy Miasta S..
Najemcg tego lokalu, ktory zamierzat wykupi¢ go na wiasno$¢ - wedtug informacji
przekazanej powddce przez D. S. - miat by¢ P. D.; w rzeczywistosci nie byt on
jednak najemcg przedmiotowego lokalu i nie nabyt do niego prawa witasnosci, w
zwigzku z czym prawa tego nie mogta naby¢ rowniez powodka. Sgd Rejonowy w S.
prawomocnym wyrokiem z dnia 23 maja 2013 r. nakazat powoddce, aby oprdznita i

wydata Gminie Miasta S. lokal mieszkalny potozony w S. przy ulicy D.

W dniu 26 listopada 2010 r. D. S., postugujgc sie petnomocnictwem
udzielonym mu przez powddke, sprzedat przystugujgce jej spoidzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego samemu sobie za kwote 35 000,00 zt,
po czym w dniu 3 grudnia 2010 r. zbyt to prawo na rzecz pozwanych matzonkow A.
i W. C. za 100 000,00 zt, a ci z kolei sprzedali je za cene 150 000,00 zt pozwanej
A. H. na podstawie umowy zawartej w dniu 7 lutego 2011 r. w formie aktu
notarialnego; w akcie notarialnym zawarto wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej
dla nabytego prawa, po ktérego uwzglednieniu w dziale Il wpisano nabywczynie

jako wtasciciela.

D. S. i R. M. zostali prawomocnie skazani za przestepstwo z art. 286 § 1 k.k.
popetnione na szkode powodki. W wyroku skazujgcym zasadzono od nich

solidarnie na rzecz powddki kwote 100 000,00 zt. Sgd Okregowy w S. wyrokiem z



dnia 30 lipca 2014 r. ustalit niewaznoS¢ umowy przedwstepnej sprzedazy
spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w S.
przy ulicy D., zawartej wdniu 25 listopada 2010 r. oraz petnomocnictwa
udzielonego w tym dniu przez powodke D. S. do sprzedazy tego prawa; oba te

wyroki sg prawomocne.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat powddztwo za
zasadne w swietle art. 10 u.k.w.h. Wskazat, ze osoba, ktérej nie przystuguje
okreslone prawo, nie moze przenies¢ go skutecznie na inna osobe. D. S. nie byt
nalezycie umocowany do reprezentowania powddki przy zawieraniu umowy z dnia
26 listopada 2010 r., w zwigzku z czym nie nabyt skutecznie prawa bedgcego
przedmiotem tej umowy i nie mogt go przenie$é na matzonkéw A. i W. matzonkow
C.; w konsekwencji nie mogta go naby¢ skutecznie pozwana A. H., na ktorej rzecz
prawo to zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. Skoro uprawniong do
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu pozostaje powddka, a nie
pozwana A. H., to powddztwo jest w petni usprawiedliwione. Sad Rejonowy
stwierdzit przy tym, Zze w sprawie o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym nie jest mozliwe oddalenie powddztwa ze wzgledu

na sprzecznos¢ zgdania pozwu z zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Okregowy w S. wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit
apelacje A. W. (wczesniej H.) oraz matzonkéw A. C. i W. C. od wyroku Sadu
Rejonowego i orzekt o kosztach procesu, aprobujac przyjete za podstawe tego
orzeczenia ustalenia faktyczne i ich ocene prawng. Podkreslit, ze skarzgcych nie
chronita rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.), gdyz w chwili
zawierania przez nich umow dotyczgcych spétdzielczego witasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego ksiega wieczysta nie byta jeszcze zatozona. Stwierdzit, ze
fakt uzyskania przez powodke w postepowaniu karnym orzeczenia zasgdzajgcego
na jej rzecz odszkodowania nie stoi na przeszkodzie wystgpieniu z powoddztwem
przewidzianym w art. 10 u.k.w.h., majgcym inny charakter i realizujgcym inny cel -
nie tylko interes majgtkowy powaodki, ale rowniez interes publiczny. W konsekwencji
przyjat, ze ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci w ksiedze wieczystej nie jest

wykonywaniem prawa podmiotowego stwarzajgcym pole do jego naduzycia.



W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie naruszenia przepiséw prawa
materialnego (art. 398%§ 1 pkt 1 k.p.c.), pozwani A. C. i W. C. wniesli o uchylenie
wyroku Sadu Okregowego i zmiane wyroku Sadu Rejonowego przez oddalenie
powodztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Zarzucili naruszenie art. 5 k.c. i
art. 10 ust.1 w zwigzku z art. 24'ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2019 r., poz. 2204) przez ich

niewtasciwe zastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

Skarzagcy, konstruujgc zarzut naruszenia art. 5 k.c., podniesli,
ze niezastosowanie tego przepisu przez Sad drugiej instancji byto wynikiem
wadliwego uznania, iz powodztwo o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym jest szczegdlnego rodzajem powodztwa
o ustalenie prawa, ktorego oddalenie ze wzgledu na =zasady wspotzycia
spotecznego nie jest mozliwe. Sad Okregowy istotnie wyrazit takie zapatrywanie,
nawigzujgce do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego m.in w wyrokach:
z dnia 8 pazdziernika 1965 r., | CR 265/65, (OSNC 1966, nr 7-8, poz. 123), z dnia
3 sierpnia 2006 r., IV CSK 113/06 (nie publ.) i z dnia 26 lutego 2016 r., IV CSK
257/15 (nie publ.). Poglad ten opiera sie na zatozeniu, ze w sprawie o ustalenie
powdd nie dochodzi od strony przeciwnej zadnego $wiadczenia, a wiec
wykonywania prawa, co stanowi przestanke stosowania art. 5 k.c. W jego
uzasadnieniu podniesiono jednak argumenty, ktdrych nie mozna poming¢ rowniez
w przypadku uznania, ze powodztwo przewidziane w art. 10 u.k.w.h. stuzy -
jak wskazali skarzgcy - zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowego (actio in rem),
zmierzajgcego nie tylko do ustalenia prawa lub stosunku prawnego, ale rowniez
uzyskania orzeczenia zastepujgcego oswiadczenie woli osoby btednie wpisanej
w ksiedze wieczystej; takie stanowisko Sgd Najwyzszy prezentowat m.in.
w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05
(OSNC 2006, nr 10, poz. 160) oraz w wyrokach: z dnia 9 pazdziernika 2013 r.,
V CSK 450/12 (nie publ.) z dnia 16 lutego 2011 r., | CSK 305/10 (OSNC-ZD 2012,



nr 1, oz. 7), z dnia 18 czerwca 2015 r., lll CSK 372/14 (nie publ.). Zaréwno na
gruncie pierwszego, jak i drugiego stanowiska oddalenie powodztwa o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ze wzgledu na
sprzecznos¢ zgdania z zasadami wspoétzycia spotecznego mogtoby prowadzic¢
do pozbawienia osoby uprawnionej prawa wtasnosci, do czego art. 5 k.c. nie
daje podstawy; przepis ten moze usprawiedliwia¢ jedynie ograniczenie
wykonywania prawa (w tym prawa wiasnosci), jezeli wykonywanie to nie da sie
pogodzi¢ z zasadami wspotzycia spotecznego. Trzeba tez mie¢ na uwadze,
ze doprowadzenie stanu ksiegi wieczystej do stanu usprawiedliwiajgcego zaufanie
do niej jest celem nadrzednym prowadzonego w tym przedmiocie procesu;
interes publiczny wynikajgcy z funkcji ksigg wieczystych sprzeciwia sie mozliwosci
oddalenia takiego powodztwa na podstawie art. 5 k.c. Argumenty te miat na

uwadze Sad Okregowy, a skarzgcy nie odniesli sie do nich w skardze kasacyjnej.

Skarzgcy podniesli, ze Sgd Okregowy dostrzegt okolicznosci przemawiajgce
za zasadnoscig oddalenia powoddztwa ze wzglagdu na zasady wspotzycia
spotecznego, jednak ostatecznie bezzasadnie - odwotujgc sie do ugruntowanego
stanowiska Sgdu Najwyzszego - uznat rozstrzygniecie takie za niedopuszczalne;
powotali sie przy tym na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2017 r.,
V CSK 332/16 (nie publ.). Odnoszgc sie do tych argumentow nalezy
zauwazy¢, ze w powotanym orzeczeniu poglad o niedopuszczalnosci oddalenia
powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
w oparciu o konstrukcje naduzycia prawa podmiotowego zostat w petni
zaaprobowany. Sad Najwyzszy zauwazyt jedynie na marginesie, ze nie dostrzega -
przynajmniej w konkretnym stanie faktycznym - podstaw do wyrazenia odmiennego

zapatrywania.

Nawet odczytanie tej wypowiedzi - jak chcieli tego skarzgcy - jako
dopuszczajgcej w wyjatkowych przypadkach mozliwos¢ dokonania oceny
powodztwa opartego na art. 10 u.k.w.h. w kontekScie zasad wspotzycia
spotecznego nie pozwala uznaé podniesionego w skardze kasacyjnej zarzutu
naruszenia art. 5 k.c. za skuteczny. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze Sad Okregowy
nie wskazat, jakie konkretnie wzgledy stusznosci miatyby przemawia¢ za

oddaleniem powddztwa na podstawie powotanego przepisu.



Chybiony byt rowniez zarzut naruszenia art. 10 ust. 1 w zwigzku z art. 24?
ust. 1 u.k.w.h. Jego stusznosci skarzgcy upatrywali w uwzglednieniu powodztwa
mimo niewystepowania po stronie pozwanej (...) Spotdzielni Mieszkaniowe] jako
wspotuczestnika koniecznego. Powotali sie przy tym na stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 19 marca 2008 r., V CSK 482/07 (OSNC-
ZD nr 2009, nr 2, poz. 36), zgodnie z ktorym spétdzielnia mieszkaniowa moze
wytoczy¢ powodztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu ujawnionego w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla tego prawa a rzeczywistym stanem prawnym. W ocenie
skarzagcych, jezeli spotdzielnia mieszkaniowa, bedac legitymowana do wytoczenia
powodztwa przewidzianego w art. 10 u.k.w.h., nie czyni tego, a powodztwo takie
wytacza inna osoba uprawniona, to Spétdzielnia powinna wystepowaé w procesie

po stronie pozwanej. Poglad ten nie znajduje jednak uzasadnienia.

Artykut 10 ust. 1 u.k.w.h. nie okresla podmiotow legitymowanych biernie
W sprawie o0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Nie ulega jednak
watpliwosci, ze powodztwo to powinno by¢ skierowane przeciwko osobie, ktéra jest
wpisana do ksiegi wieczystej w sposob niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym,
a wiec osobie, ktérej prawo ujawnione w ksiedze wieczystej nie przystuguje lub

przystuguje, lecz w mniejszym zakresie.

Jezeli oczekiwany przez powoda sposéb uzgodnienia ksiegi godzi we wpisy
kilku oséb, to wszystkie one muszg wystepowac po stronie pozwanej a ich udziat
w sprawie jest konieczny (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2005 r.,
| CK 701/04, nie publ.). W przypadku, gdy po stronie pozwanej nie wystepuja
wszystkie osoby, ktérych udziat w sprawie jest konieczny, sgd powinien wezwac je
do udzialu w sprawie (art. 195 k.p.c.). Wbrew odmiennemu zapatrywaniu
skarzgcych, w konkretnym stanie faktycznym sytuacja taka jednak nie wystgpita.
Zadanie powddki zmierzato bowiem do uregulowania stanu prawnego ksiegi
wieczystej prowadzonej dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w sposdb nie dotykajgcy praw Spotdzielni Mieszkaniowej, gdyz takie
nie zostaty ujawnione w tej ksiedze. Poglad wyrazony w wyroku Sgdu Najwyzszego

w sprawie V CSK 482/07, na ktéry powotali sie skarzgcy, odnosit sie do sytuacji,



w ktérej zatozenie ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu nastgpito bez podstawy prawnej a usuniecie niezgodnosci przez
wykreslenie tego prawa prowadzitoby zamkniecia tej ksiegi. Nie jest on miarodajny
dla oceny ukfadu podmiotowego, w jakim podlega rozpoznaniu powodztwo
zmierzajgcego do wykreSlenia osoby nieuprawnionej do spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego i wpisania w to miejsce osoby
uprawnionej.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 39814 k.p.c. orzekt, jak

w sentencji.



