Sygn. akt I C 205/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzeénia 2014r.

Sad Okregowy w Siedlcach Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy- SSO Jolanta Hryciuk

Protokolant — sekr.sad. Anna Lipinska

po rozpoznaniu w dniu 4 wrze$nia 2014r. w Siedlcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. K.

przeciwko M. K., H. P.,, N. K.i A. K.

o ustalenie niewazno$ci umowy

1. ustala niewazno$¢ umowy darowizny udzialu w 1/3 czeSci w nieruchomo$ci polozonej H. oznaczonej w ewidencji
gruntéw nr (...) o powierzchni 0,0846 ha dla ktorej Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta
nr (...) dokonanej przez M. K. H. K. oraz N. i A. malzonkom K. aktem notarialnym z 29 kwietnia 2002r. sporzadzonym
przed notariuszem P. W. w Kancelarii Notarialnej w S. Repertorium (...)

2. ustala niewazno$§¢ umowy zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci polozonej w H., oznaczonej w ewidencji
gruntéw nr (...) dla ktorej Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta nr (...) zawartej przez M.
K., H. K. oraz N. i A. K. aktem notarialnym z 29 kwietnia 2002r. sporzadzonym przed notariuszem P. W. w Kancelarii
Notarialnej w S. Repertorium (...)

3. odstepuje od obciazania A. K. kosztami procesu na rzecz powoda R. K..

Sygn. akt I C 205/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 23 grudnia 2013r. zlozonym do Sadu Rejonowego w Minsku Mazowieckim powdd R. K. wnidst
o orzeczenie, iz umowy darowizny dokonane przez M. K. na rzecz H. K. oraz N. i A. K. oraz umowa zniesienia
wspotwlasnoéci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali zawarte w akcie notarialnym z 29 kwietnia 2002r.
sporzadzonym przed notariuszem P. W. w Kancelarii Notarialnej w S. Rp. A (...) sa niewazne. Wniosl tez o zasgdzenie
od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu podnibsl, iz pozostaje w zwigzku malzenskim z M. K. od 29 sierpnia 1970r. i w ustroju wspdlnosSci
majatkowej malzenskiej. W dniu 26 marca 1997r. M. K. zakupila udzial w 1/3 czeSci w nieruchomo$ci oznaczonej w
ewidencji gruntéw nr (...) i (...) polozonej w H., os§wiadczajac, iz udzial ten kupuje za fundusze osobiste do majatku
odrebnego, co nie bylo i nie jest zgodne ze stanem faktycznym.

W dniu 29 kwietnia 2002r. M. K. darowala udzial w 1/3 czeéci w nieruchomosci oznaczonej nr (...) po polowie H.
K.iN.iA. K.. W tym samym akcie notarialnym zostala zniesiona wspoiwlasnos¢ pomiedzy M. K. a H. K. oraz N. i
A. K. dzialki nr (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym poprzez ustanowienie dwoch lokali, przy czym M. K. nie
otrzymala splaty.



Powod podniésl, iz o wymienionych czynnoS$ciach nie wiedzial. Pienigdze na zakup nieruchomosci pochodzily z
majatku wspolnego M. K. i R. K., o czym wiedzieli pozwani. Obie nieruchomo$ci mialy urzadzone ksiegi wieczyste,
ale powod nie zapoznawal sie z ich trescia, stad w czasie, kiedy jako wlasciciel figurowala jedynie M. K. nie wystapil z
powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Powod podniost, iz M. K. zgodnie z obowiazujacym w dacie sporzadzenia umowy art. 36 krio nie mogla bez zgody
meza dokonaé czynnoéci rozporzadzajacej wspolnym majatkiem, gdyz przekraczala ona zakres zwyklego zarzadu i
nie zostala przez powoda potwierdzona. Po zmianie przepisow ustawg 17 czerwca 2004r. kazdy z malzonkéw moze
samodzielnie dokonywac¢ wszystkich czynnoéci z wyjatkiem wskazanych w art. 37 kro, do przeprowadzenia, ktérych
konieczna jest zgoda drugiego matzonka. Czynno$é wykonana bez zgody malzonka jest niewazna. Ponadto, czynnoSci
dokonane przez M. K. byly dokonane nieodplatnie i na rzecz nabywcéw, ktorym nie mozna przypisac¢ dobrej wiary.
Dzieci i synowa powoda wiedzieli, iz udzial, ktérym rozporzadzila M. K. zostal nabyty za wspo6lne pienigdze jej i jej
meza w czasie trwania wspoélnos$ci ustawowej malzenskie;j.

Postanowieniem z dnia 31 grudnia 2013r. Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim stwierdzil swa niewlaSciwo$c i
sprawe przekazal do rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Siedlcach.

W odpowiedzi na pozew pozwana A. K. wniosla o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu podniosla, iz pozostaje
w konflikcie ze swoim mezem N. K. oraz teSciowa M. K., a z ich strony wielokrotnie padaly grozby odebrania
jej wlasnoéci. Zdaniem pozwanej R. K. bardzo dobrze zdawal sobie sprawe ze stanu prawnego nieruchomosci, a
niniejsze postepowanie jest proba pozbawienia pozwanej prawa wlasno$ci nieruchomosci, na ktérej powstal dom
zbudowany staraniem, praca i wysitkiem jej rodzicow, brata i meza. Pozwana podniosla, iz zgody drugiego malzonka
wymagaja czynnosci, ktorych przedmiotem jest skladnik majatku wspolnego. Nie wymagaja zgody czynnoéci prawne
dokonywane przez jednego malzonka w stosunku do jego majatku odrebnego, jak w niniejszej sprawie.

Na rozprawie pelnomocnik powoda popierat powodztwo.
Pozwani M. K., N. K. i H. P. uznali powo6dztwo.
Pelnomocnik pozwanej A. K. wnidst o oddalenie powodztwa.
Sad ustalil, co nastepuje:

M. K. i R. K. zawarli malzenstwo 29 sierpnia 1970r. (odpis aktu malzenistwa k.7). Pozostajg w ustroju wspolnosci
majatkowej malzenskiej.

Aktem notarialnym z 26 marca 1997r. sporzadzonym przed P. W. notariuszem w S. M. K. nabyla od S. W. udzial w
1/3 czeSci w dziatkach oznaczonych w ewidencji gruntéw nr (...) i (...). Pozostale udzialy po 1/3 czesci nabyli H. K. i N.
K., dzieci M. iR. K.. M. K. o$§wiadczyla, iz udzial w nieruchomosci kupuje za fundusze osobiste do majatku odrebnego
(akt notarialny k. 28-29).

Srodki na zakup udzialébw w nieruchomoéci przez M. K. pochodzily z majatku wspdlnego R. i M. K., m.in. ze §rodkéw
uzyskanych w wyniku sprzedazy innej nieruchomosci polozonej w C. (wyjaénienia M. K. i R. K. — nagranie z rozprawy
7 5 czerwca 2014r., akt notarialny umowa sprzedazy nieruchomoéci z 5 maja 1997r. k.83-84).

A. K. i N. K. s3 malzenstwem od 30 stycznia 1999r. (kopia katu malzenstwa k.77). Po zawarciu malzenstwa
malzonkowie budowali dom na dzialce nr (...), w ktérym zamieszkali w 2002r.

Aktem notarialnym z 29 kwietnia 2002r. N. K. i A. K. rozszerzyli istniejgca miedzy nimi wspo6lnos¢ majatkowa
wynikajacg z zawarcia malzehstwa w dniu 30 stycznia 1999r. na wszelkie przedmioty nabyte przed zawarciem
malzenstwa, nabyte z majatku odrebnego w czasie jego trwania, w tym na udzialy w nieruchomoéciach nr (...) i (...)
nabyte przez N. K. 26 marca 1997r. Tym samym aktem notarialnym M. K., N. i A. K. oraz H. K. dokonali zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci oznaczonej, jako dziatka nr (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym w ten sposob,



iz ustanowili odrebna wlasnoé¢ lokali dla H. K. — lokal nr (...) i dla N. i A. K. — lokal nr (...). M. K. nie otrzymala
splaty z tytulu zniesienia wspotwlasnoS$ci. Tym samym aktem notarialnym M. K. darowala udzial w 1/3 czesci w dzialce
oznaczonej nr (...) o powierzchni 0,0846 ha po potowie H. K. oraz N. i A. K. (akt notarialny k.20-27).

Od czerwca 2013r. A. K. pozostaje w konflikcie z teSciowa M. K. i swoim mezem N. K.. Miedzy A. K. i N. K. toczy sie
sprawa o rozwod.

Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta nr (...)dla lokalu N. i A. K. (odpis z ksiegi wieczystej
k. 8- 9) oraz nr (...) dla lokalu H. K. (odpis z ksiegi wieczystej k. 14-16), dla nieruchomosci ksiege wieczysta nr (...)
(odpis z ksiegi wieczystej k. 11-13) i dla nieruchomosci oznaczonej nr (...) ksiege wieczysta nr (...) (odpis z ksiegi
wieczystej k. 17-19).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 189 kpc powod moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny wystepuje woéwczas, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa
o charakterze obiektywnym tj. wedlug rozumnej oceny sytuacji czy tez watpliwo$¢ co do istnienia prawa. Brak interesu
prawnego wystepuje wtedy, gdy pow6d moze skorzystac z innych §rodkéw ochrony prawnej. Pelnomocnik pozwanej
A. K. wskazywal na mozliwoé¢ wystapienia przez R. K. z powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczyste;.

Sad ocenil, iz powdéd ma interes prawny w zadaniu ustalenia niewazno$ci umowy darowizny i zniesienia
wspotwlasnoéci. Z uwagi na fakt, iz czynnoéci prawnych dokonywala jego zona M. K., z ktérg pozostaje w ustroju
wspolnosci majatkowej matzenskiej, bez jego zgody, powdd ma interes prawny, aby umowy te wyeliminowac z obrotu
prawnego. Cel taki powdd moze osiaggnaé tylko w drodze powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci umowy. R. K. nie
przystuguje roszczenie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Z takim roszczeniem
moglby wystapié, gdyby po zawarciu umowy sprzedazy przez M. K. z 26 marca 1997r. w czasie ktorej o§wiadczyla, iz
nieruchomoéé kupuje za swoje fundusze osobiste i do majgtku odrebnego, nie doszlo do innych czynnosci i M. K. w
dalszym ciagu bylaby wpisana jako wlasciciel w ksiedze wieczystej.

Nie ulega watpliwoéci, iz M. K. dokonywala czynnoéci prawnych w czasie trwala malzenstwa z R. K., z ktérym
pozostawatla w ustroju wspolno$ci majatkowej malzenskiej. M. K. i R. K. wprost podali, iz érodki na zakup
nieruchomosci pochodzily ze sprzedazy innej dziatki w C., czego dowodem jest akt notarialny z 5 maja 1997r. (k.83-84)
oraz z ich oszczedno$ci. Wskazywali, iz to M. K. zajmowala sie sprawami ,papierkowymi”, gdyz w tym czasie strony
mieszkaly oddzielnie. Pow6d prowadzil gospodarstwo rolne w K., za§ M. K. mieszkala w S.. Pozwana A. K. takze
podala, iz wiedziala, ze §rodki na zakup nieruchomosci pochodzily sprzedazy dzialki w C. i z kredytu, ktory splacala
M. K. (nagranie z rozprawy z 5.06.2014, 00:28:54). Jej zdaniem powdd o wszystkich tych czynnoSciach wiedzial. A.
K. podala réwniez, iz kiedy wyszla za maz za N. K. w 1999r. nieruchomo$¢ byla we wladaniu panstwa K.. R. K. rzadko
bywal na budowie. Z kolei pozwany N. K. przyznal wprost, iz nie wiedziat ,,0 co chodzi w umowie 29 kwietnia 2002r.
Wynika z tego, iz strony umowy byly najprawdopodobniej poinstruowane przez notariusza, jak dokonaé zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci, bez uwzglednienia faktu, iz udzial w nieruchomosci nabyty przez M. K. tak naprawde
stanowil majatek wspoélny jej i jej meza R. K..

Przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego w zakresie regulujacym malzenskie ustroje majatkowe ulegly zmianie na
podstawie ustawy z dnia 17 czerwca 2004r. o zmianie ustawy- Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niekt6érych innych
ustaw ( Dz. U. z 2004r., nr 162, poz. 1691). Zgodnie z art. 5 ust. 1 tej ustawy przepisy ustawy stosuje sie do stosunkéw
w niej unormowanych, chociazby powstaly przed jej wejsciem w zycie, chyba ze przepisy ust. 2-7 stanowia inaczej.
Taki wyjatek zawiera ust. 5 pkt 1 art. 5 stanowiacy, iz przepisy dotychczasowe stosuje sie do oceny skutkéw czynnoSci
zobowiazujacych lub rozporzadzajacych malzonkéw i ich odpowiedzialnoSci za zobowiazania sprzed wejScia w zycie
ustawy.

Obowiazujacy w dacie zawierania umowy sprzedazy z 26 marca 1997r. art. 32 §1 krio stanowil, iz dorobkiem
malzonkéw sg przedmioty majatkowe nabyte w czasie trwania wspoélno$ci ustawowej przez oboje malzonkéw lub



przez jednego z nich. Zgodnie z art. 36 § 2 krio kazdy z malzonkéw moze wykonywaé samodzielnie zarzad majatkiem
wspélnym. Do dokonania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda drugiego
malzonka wyrazona w formie wymaganej dla danej czynnoS$ci prawnej. Nie ulega przy tym watpliwoSci, iz czynno$ci
prawne prowadzace do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia nieruchomo$ci czy tez darowizny z majatku wspolnego
sg czynnoS$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu. Zgodnie z art. 37 § 1 krio wazno$§¢ umowy, ktora zostala
zawarta przez jednego z malzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego
malzonka. Umowa zawarta przez malzonka bez zgody drugiego malzonka jest dotknieta sankcja okreslang jako
bezskuteczno$¢ zawieszona. Jest to tzw. czynno$¢ prawna niezupelna, zwana tez kulejaca (negotium claudicans). Jezeli
malzonek potwierdzi taka umowe, staje sie ona wazna juz od chwili jej zawarcia (art. 63 § 1 zd. drugie k.c.). Jesli
natomiast odmowi jej potwierdzenia umowa zawarta bez zgody wspotmalzonka bedzie bezwzglednie niewazna od
chwili jej zawarcia (wyrok SN z dnia 25 kwietnia 1995 r., I CRN 48/95, OSNiC 1995, nr 10, poz. 147).

W przedmiotowej sprawie wystapienie przez R. K. z powodztwem o ustalenie niewaznosci uméw zawartych przez
pozwanych w zakresie nieruchomoS$ci oznaczonej, jako dzialka nr (...) jest w ocenie Sadu wyrazem odmowy
potwierdzenia umowy z 26 marca 1997r., jak rowniez umowy z 29 kwietnia 2002r. Umowa z 26 marca 1997r. byla
umowa niewazng, a skoro tak M. K. nie mogla skutecznie darowaé¢ swoim dzieciom udzialéw w tej nieruchomosci ani
dokona¢ zniesienia jej wspotwlasnos$ci bez udziatu w tych czynnosSciach R. K..

W akcie notarialnym z 26 marca 1997r. M. K. o§wiadczyla, iz udzial w nieruchomosci kupuje za fundusze osobiste
do majatku odrebnego (akt notarialny k. 28-29). Z ugruntowanego juz orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, iz
nie mozna decydujacego znaczenia, w zakresie nie przynaleznoSci sktadnika majatkowego do majatku odrebnego,
przypisa¢ oSwiadczeniu malzonka, gdyz samo o$wiadczenie nie moze wylaczaé skutkow wynikajacych z przepiséw
art. 32-34 krio w sytuacji pozostawania malzonkéw w ustroju malzenskiej wspolnosSci ustawowej (tak Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 18 stycznia 2008r., V CSK 355/07, LEX nr 371389). Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy
z postanowieniu z 17 pazdziernika 2003r. w sprawie IV CK 283/02 ( LEX 602280). W przedmiotowej sprawie
poza sporem jest, iz M. i R. K. pozostawali w ustroju wspo6lno$ci majatkowej malzenskiej. Skutkiem pozostawania
malzonkéw w ustroju wspodlnoséci majatkowej jest to, ze przepisy art. 32-34 krio rozstrzygaja o tym, co stanowi dorobek
malzonkéw i przesadzaja o przynaleznoéci do tego majatku nabywanego przedmiotu, jesli ich stosowanie nie zostalo
wylaczone matzenska umowa majatkowa, o ktérej stanowi art. 47 §1 krio.

Pozwani w niniejszej sprawie N. K., A. K., H. P. 29 kwietnia 2002r. dokonali czynno$ci prawnej z osoba nieuprawniona
M. K., ktora byla wpisana ksiedze wieczystej jako wlasciciel udzialu w 1/3 czeéci. Zgodnie z art. 38 krio, jezeli na
podstawie czynno$ci prawnej dokonanej przez jednego malzonka bez wymaganej zgody drugiego osoba trzecia nabywa
prawo lub zostaje zwolniona od obowiazku, stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie osob, ktére w dobrej wierze
dokonaly czynno$ci prawnej z osoba nieuprawniona do rozporzadzania prawem. W odniesieniu do nieruchomosci s
to przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Zgodnie z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzy$¢ tego, kto przez
czynno$¢ prawna z osoba uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe. Zgodnie z art. 6.
ust. 1 rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz
nabywcy dzialajacego w zlej wierze, to jest tego, kto wie, ze tre$c ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, albo ten, kto z latwo$cia mogl sie o tym dowiedzieé. Rekojmia nie chroni rozporzadzen nieodplatnych
a zatem nie jest mozliwe nabycie prawa wlasnoSci wspo6lnej nieruchomo$ci w drodze darowizny dokonanej przez
malzonka wpisanego, jako wlasciciel do ksiegi wieczystej w przypadku, gdy drugi malzonek na darowizne nie wyrazit
zgody.

W konsekwencji Sad uznal, iz umowy darowizny przez M. K. udzialu w 1/3 cze$ci sa umowami niewaznymi, podobnie
jak dokonanie zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomosci, gdzie M. K. zrzekla sie swego udzialu narzeczN. K., A. K.i H.
P.. Z uwagi na fakt, iz byly to rozporzadzenia nieodptatne, kwestia istnienia dobrej lub zlej wiary po stronie nabywcow
nie ma znaczenia. Nie ulega przy tym watpliwosci, iz N. K. i H. P. tj. dzieci M. i R. K. oraz synowa A. K. wiedzieli,



iz M. K. pozostaje w zwigzku malzeniskim i mogli z latwoscia dowiedzieé sie o stanie prawnym nieruchomoéci. W
doktrynie zostal wyrazony poglad, ze osoba trzecia, ktéra wie o pozostawaniu zbywcy nieruchomosci w zwigzku
malzenskim, powinna dowiedziec sie, czy nieruchomos$¢ zostala nabyta w czasie trwania malzenstwa i, jezeli tak byto,
sprawdzié¢, czy nalezy ona do majatku odrebnego (obecnie: osobistego). Zdaniem autora osoba ta moze sie o tym
z tatwoscia przekonaé, zwracajac sie do malzonka zbywcy, chyba ze skontaktowanie sie z nim jest niemozliwe lub
znacznie utrudnione (S. R., Dwa problemy rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (...)

Pozwani N. K., M. K. i H. P. uznali pow6dztwo R. K.. Zgodnie z art. 21382 kpc Sad jest zwigzany uznaniem powo6dztwa,
chyba Ze uznanie jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejsScia prawa. W
ocenie Sadu zadna z tych okoliczno$ci w przedmiotowej sprawie nie zachodzi. Pozwana A. K. wnoszac o oddalenie
pozwu podnosila, iz powodztwo R. K. zmierza w istocie do pozbawienia jej prawa wlasnoSci nieruchomosci z uwagi
na konflikt pomiedzy nia a mezem N. K. i te§ciowa M. K.. Strony przyznaly, iz rzeczywiScie relacje miedzy nimi sg zle,
ale wbhrew twierdzeniom pozwanej ustalenie niewazno$ci umow nie pozbawia jej prawa wlasnosci, bowiem w dalszym
ciagu jest ona wspotwlascicielem nieruchomosci w 1/3 czeéci na skutek rozszerzenia wspo6lnoéci majatkowej przez N.
K. umowa z 29 kwietnia 2002r. Podnoszona przez pozwana kwestia finansowania budowy domu na przedmiotowej
nieruchomosSci przez jej rodzicéw nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Dlatego tez Sad uznal za niezasadny
wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow L. W. i E. W. na okoliczno$¢ budowy domu na
przedmiotowej nieruchomosci oraz sposobu finansowania.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad uznal, iz umowy darowizny udzialu w 1/3 cze$ci w nieruchomoséci dokonane przez
M. K. H. K. oraz N. i A. K. oraz umowa zniesienia wspotwlasnos$ci nieruchomosci jako zawarte z naruszeniem art. 36
§ 2 krio i art. 37 § 1 krio sg niewazne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 kpc. W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie zachodzi
szczegoblnie uzasadniony wypadek uzasadniajacy takie rozstrzygniecie. Tak orzekajac Sad mial na uwadze sytuacje
zyciowq i materialng pozwanej A. K., ktéra wychowuje troje maloletnich dzieci, przebywa na urlopie wychowawczym,
otrzymuje zasitek w kwocie 400 zli zasilek rodzinny w kwocie 376 z}. Sad uwzglednil rowniez subiektywne przekonanie
pozwanej co do stusznoSci jej stanowiska w zwigzku z zainwestowaniem $rodkéw finansowych w budowe domu na
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekt jak w wyroku.



