Sygn. akt XV Ca 88/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Godlewski

Sedzia: SO Joanna Andrzejak-Kruk (spr.)

Sedzia: SR del. Piotr Kurek

Protokolant: prot. sad. Agata Lipowicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 marca 2014 r. w Poznaniu
sprawy z powbdztwa E. P.

przeciwko (...) Spbtka z 0.0. w P.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 14 czerwca 2013 T.

sygn. akt IX C 132/10

oddala apelacje.

/-/ J. Andrzejak - Kruk/-/ K. Godlewski/-/ P. Kurek

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 18.03.2009r. powodka E. P.wystgpila o usuniecie niezgodnosSci miedzy stanem prawym
nieruchomoéci polozonej w P.przy ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...), ujawnionym w ksiedze wieczystej KW nr
(...)Sadu Rejonowego (...)w P.a rzeczywistym stanem prawnym poprzez dokonanie w dziale II ksiegi wieczystej wpisu
prawa wlasnoéci na rzecz spadkobiercéow K. R., tj. B. R.w 1/4 czeéci oraz B. B., Z. C, E. P, T. G., A. S.i P. S.po
1/8 czeéci kazdy oraz wykreslenie dotychczasowego wpisu prawa wlasno$ci na rzecz pozwanego (...) Spotka z o.0.w
P.. Powodka wniosla réwniez o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu powodka podniosla, ze w przeszloSci wiascicielkga nieruchomoéci byla jej matka K.
R.zmarla 25.09.1994r., przy czym juz po jej $mierci jej syn P. S.w oparciu o uzyskane wczeéniej pelnomocnictwo
notarialne umowa sprzedazy z dnia 14.04.1995r. zbyl nieruchomo$¢ A. D.. Nabywca wiedzial o $émierci K. R.i
tym samym umowa sprzedazy byla niewazna, a A. D.nie naby}l prawa wlasnosci. Z kolei pozwanego, ktéry nabyl
nieruchomo$¢ na podstawie umowy sprzedazy z dnia 5.09.2005r., nie chronila rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, gdyz w chwili podpisywania umowy w ksiedze wieczystej wpisane bylo ostrzezenie o toczacym sie



postepowaniu sagdowym o uznanie za bezskuteczna w stosunku do spadkobiercow K. R.umowy z dnia 14.04.1995r.
Swoja legitymacje do wytoczenia powddztwa powodka wywodzila z art. 209 k.c.

Pozwany w odpowiedzi na pozew domagal sie oddalenia powddztwa oraz zasadzenia od powddki na swoja rzecz
kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 7.200,-z}. Pozwany zaprzeczyl, aby A. D. zawierajac umowe sprzedazy
z dnia 14.04.1995r. posiadal wiedze o Smierci K. R.. Z kolei pozwany nabywajac w dniu 5.09.2005r. sporng
nieruchomoé¢ korzystal z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, gdyz nie wylaczalo jej ujawnione w ksiedze
wieczystej ostrzezenie o procesie u uznanie czynno$ci prawnej za bezskuteczng. W tym zakresie pozwany powolat sie
na art. 8 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz na art. 744 § 1 k.p.c.

Wyrokiem z dnia 14.06.2013r., sygn. akt IX.C.132/10 Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu:
1. oddalil powb6dztwo;

2. nie obciazyl powodki kosztami postepowania;

3. nakazal zwr6ci¢ powddce ze Skarbu Panstwa kwote 400,-z} tytulem niewykorzystanej zaliczki.

Jako podstawe swego rozstrzygniecia Sad Rejonowy powolal nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Wlasnoé¢ zabudowanej nieruchomoéci gruntowej polozonej w P.przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w P.prowadzil
ksiege wieczysta KW nr (...)nalezala do K. R., ktéra nabyla ja w drodze uwlaszczenia na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego w P.w sprawie III.Ns.U(...) K. R.w dniu 24.11.1992r. udzielila synowi P. S.notarialnego pelnomocnictwa
do wystepowania w jej imieniu we wszystkich sprawach zwiazanych z nieruchomoscia, w tym m.in. do jej zbycia
w calo$ci lub w czedci osobom, za cene i na warunkach wedlug uznania pelnomocnika. W dniu 2.02.1993r.
K. R.rozszerzyla zakres pelnomocnictwa, umocowujgc P. S.réwniez do czynno$ci darowizny oraz obcigzenia
nieruchomo$ci hipotekami tytulem zabezpieczenia udzielonych jemu kredytéw i pozyczek.

W dniu 4.03.1993r. P. S. zawarl z A. D. umowe pozyczki na kwote 116.000.000,-z1, ktora zobowiazal sie zwrocié do
4.06.1993r. w trzech ratach. Celem zabezpieczenia pozyczki P. S. dzialajac w imieniu K. R. ustanowil na przedmiotowej
nieruchomosci hipoteke w kwocie 116.000.000,-zl na rzecz A. D.. Juz po $mierci K. R., zmarlej w dniu 25.09.1994r., P.
S. w powolaniu sie na pelnomocnictwo notarialne zawart w dniu 14.04.1995r. z A. D. umowe sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomos$ci za cene 20.000,-zL. A. D. o$wiadczyl jednoczes$nie, ze wierzytelno$¢, zabezpieczeniem ktorej byla
hipoteka w kwocie 11.600,-z} wpisana w dziale IV KW nr (...), zostala juz w caloSci zaplacona przez P. S.. W chwili
zawarcia umowy A. D. wiedzial o §mierci matki P. S. i w konsekwencji wiedzial tez o wygasnieciu pelnomocnictwa, a
co najmniej przy dolozeniu nalezytej staranno$ci mog} z latwoScia taka wiedze uzyskac.

Przed zawarciem umowy sprzedazy nie toczylo sie postepowanie spadkowe po zmarlej K. R., ktéra nie pozostawila
testamentu, a jej ustawowymi spadkobiercami byli maz B. R. oraz dzieci B. B., Z. C., E. P., T. G., A. S. i P. S.. Poza P.
S. pozostali spadkobiercy nic nie wiedzieli o sprzedazy nieruchomosci, o ktorej dowiedzieli sie kilka lat p6Zniej, tym
bardziej, ze A. D. zostal wpisany do ksiegi wieczystej jako wlaciciel dopiero w dniu 5.12.2000r., w wyniku podjetych
przez sad czynnoSci przynaglajacych. Po zawarciu umowy sprzedazy A. D. nie byl przez wiele lat na nieruchomodci,
nie ujawnial sie jako wlaSciciel osobom tam zamieszkujacym, a nadto akceptowal milczaco fakt, ze podatek od
nieruchomosci w dalszym ciagu oplacala E. P..

P. S.wielokrotnie wchodzil w konflikt z prawem, bedac kilkukrotnie prawomocnie skazany m.in. za przestepstwa
przeciwko mieniu i wiarygodnoSci dokumentéw. Od 2001r. rozpoczal odbywanie orzeczonych kar pozbawienia
wolnoSci, przebywajac w Zakladzie Karnym w R.od (...). do (...). oraz od (...). do (...). Z analizy teczki osobowej P.
S.nie wynika, aby w tych okresach doszlo do widzenia osadzonego z E. P.lub B. B.. W okresie (...). i (...)P. S.przebywal
w Zakladzie Karnym w B.oraz Aresztach Sledczych W.- M.i L.. Przeciwko P. S.prowadzone bylo przez Prokuratora
Rejonowego (...)w P.postepowanie przygotowawcze pod sygnatura akt 1 Ds. (...)w ramach ktérego postawiono mu
zarzuty iz: w dniu 14.04.1995r. wyludzit po§wiadczenie nieprawdy od notariusza W. D., ze jako osoba sprzedajaca



nieruchomo$¢ przy ul. (...)w P.dzialal z pelnomocnictwa swej matki K. R., majac Swiadomo$¢ iz ono wygasto albowiem
w chwili jego przedkladania notariuszowi K. R.nie zyla tj. o czyn z art. 272 k.k.; w sprawie przywlaszczenia wlasnoSci
nieruchomos$ci w dniu 14.04.1995r. poprzez sprzedaz tejze nieruchomos$ci osobie trzeciej bez zgody pozostalych
wspolwlasceicieli, a tym samym postapieniem z ta nieruchomoscia jako wylgczna wlasnoscia tj. o przestepstwo z art.
284 § 1 k.k. Postanowieniem z dnia (...) postepowanie przygotowawcze zostalo umorzone.

W dniu 4.07.2003r. A. D. zawarl z W. K. dzialajacym w imieniu i na rzecz spétki pod firmg (...) sp. z 0.0. w P. (jako
prezes jednoosobowego zarzadu spo6lki) umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, oznaczonej geodezyjnie
jako dzialki nr (...) za cene 200.000,-z1. W § 6 umowy strony ustanowily na rzecz A. D. prawo odkupu na czas trzech
lat. Na podstawie powyzszej umowy sprzedazy (...) sp. z 0.0. w P. zostala ujawniona w dziale II KW nr (...) jako
wlaéciciel nieruchomo$ci. Dzialka nr (...) ulegala podzialowi na dzialki nr: (...) o pow. 0,0514 ha zabudowang domem
mieszkalnym, (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...). Dzialki nr (...) zostaly odlaczone do nowozalozonej ksiegi
wieczystej KW nr (...), w ktorej jako wlasciciel zostala wpisana (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P..

Postanowieniem z dnia (...)., sygn. akt XII.C.(...)Sad Okregowy w P.w sprawie z powodztwa E. P.przeciwko A. D.o
ustalenie zabezpieczyl powbddztwo poprzez wpis w ksiedze wieczystej KW nr (...)Sadu Rejonowego w P.ostrzezenia
nastepujacej treSci: ,W Sadzie Okregowym w P.pod sygnatura akt XII.C.(...) toczy sie sprawa z powoddztwa E.
P.przeciwko A. D.o uznanie za bezskutecznej w stosunku do powo6dki i spadkobiercow K. R.zmarlej dnia 25.09.1994r.
umowy z dnia 14.04.1995r., na mocy ktoérej A.O. D.nabyl nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta KW nr (...)skladajaca
sie z dziatek nr (...)o pow. 0,83 ha polozonej w P.”. Ostrzezenie zostalo wpisane do dziatu III ksiegi wieczystej KW nr
(...)Sadu Rejonowego w Poznaniu.

W dniu 5.09.2005r. W. K. dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. w P. zawarl z A. D. dzialajacym w imieniu
ina rzecz (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P. (jako uprawniony do jednoosobowej reprezentacji prezes zarzadu) umowe
sprzedazy nieruchomogci, tj. dzialek oznaczonych geodezyjnie nr (...) o lacznej powierzchni 0,4648 ha, wchodzacych
w sklad nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). (...) sp.z0.0. w
P. nabyla od (...) sp. z 0.0. w P. nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta KW nr (...). W § 1 umowy sprzedazy strony
wskazaly m.in. ze w dziale III KW nr (...) wpisane jest ostrzeZenie o toczacym sie postepowaniu sagdowym o uznanie
za bezskuteczne w stosunku do powddki i spadkobiercow K. R. umowy, na mocy ktérej A. D. nabyl nieruchomo$é
objeta rzeczona ksiega wieczystg, skladajaca sie z dzialek nr (...) o pow. 0,83 ha, polozonej w P. z powbddztwa E. P.
przeciwko A. D.. W § 8 umowy strony wniosly o odlacznie z KW nr (...) dzialek nr (...) o pow. 0,0660 hainr (...) o
pow. 0,0660 ha i zalozenie dla nich jednej nowej ksiegi wieczystej z przepisaniem prawa wlasno$ci na rzecz (...) sp.
z 0.0. w P.. Nadto wniosly o wpisanie w ksiegach wieczystych KW nr (...) i KW nr (...) prawa wlasnoSci na rzecz (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w P..

Wyrokiem z dnia (...),. sygn. akt XII C (...)Sad Okregowy w P.w sprawie z powddztwa E. P., B. R., A. S., B. B,, T.
G.i Z. C.przeciwko A. D.i P. S.0 uznanie czynnoéci prawnej za bezskuteczna oddalil powddztwo. W uzasadnieniu Sad
Okregowy wskazal, ze przy umowie sprzedazy z dnia 14.04.1995r. P. S.poshuzyl sie pelnomocnictwem swej matki,
ktore wygaslo z chwilg jej $mierci, a tym samym nie mial umocowania do dziatlania w jej imieniu ani tez umocowania
do dzialania w imieniu spadkobiercéw K. R.. Niemniej jednak roszczenie nie mogto zostaé uwzglednione z uwagi na
uplyw terminu prekluzyjnego z art. 59 k.c. Apelacja powodki E. P.od powyzszego wyroku zostala oddalona wyrokiem
Sadu Apelacyjnego w P.z dnia (...)., sygn. akt I.ACa.(...). Skarga kasacyjna E. P.zostala oddalona wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia (...)sygn. akt II. CSK (...).

Pozwem z dnia 9.12.2008r. (...) sp. z 0.0.w P.wystgpila przeciwko E. P.i Z. P.o wydanie nieruchomoséci zabudowanej
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr
(...)potozona w P.przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi KW nr (...)oraz o zasgdzenie od pozwanych
kwoty 24.000,-zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 1.12.2007r. do
30.11.2008r. Postepowanie w powyzszej sprawie, prowadzonej pod sygn. akt IX.C.(...)postanowieniem z dnia (...).
zostato zawieszone do prawomocnego zakonczenia niniejszej sprawy.



Na chwile wyrokowania ujawnionym w dziale II ksiegi wieczystej KW nr (...)prowadzonej przez Sad Rejonowy (... )w
P.(obejmujacej m.in. dziatke nr (...)) wlascicielem nieruchomosci byla (...) sp. z 0.0.z siedziba w P..

Dopiero w trakcie postepowania Sad powzial informacje o Smierci B. R.i P. S..
W tak ustalonym stanie faktyczny Sad Rejonowy uznal powddztwo za niezasadne.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece w razie niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nie istniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze
zadac usuniecia niezgodnoSci.

Zdaniem Sadu powddka miala samodzielng legitymacje do wytoczenia powodztwa jako spadkobierczyni K. R..
Sad w tym zakresie powolal sie na art. 209 k.c. i podzielil stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku
z dnia 7.04.2006r. ( III CSK 114/05, OSP 2007/4/46 ), ze w sprawie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym wszczetej przez jednego ze wspotwlascicieli nie zachodzi miedzy nim a pozostalymi
wspoétwlascicielami wspoluczestnictwo konieczne. Nie wida¢ bowiem wyraznych powodéw, aby uznawac, ze art. 209
k.c. legitymuje kazdego wspotwlasciciela do wytoczenia powddztwa takze na rzecz pozostalych wspotwlascicieli, a
nastepnie zmuszaé ich do wziecia udzialu w toczacym sie postepowaniu. Wprawdzie gdy chodzi o proces, ktorego
celem jest ustalenie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i zadanie pozwu obejmuje wszystkich
wspolwlasceicieli, to orzeczenie w tej sprawie dotyczy ich wszystkich, czyli zachodzi pomiedzy nimi wspéluczestnictwo
materialne, nie bedzie to jednak wspoluczestnictwo konieczne. Réwniez doktryna dopuszcza mozliwo$é wytoczenia
powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez jednego ze wspolwlascicieli
jako czynnoSci zmierzajacej do zachowania wspoélnego prawa — czynno$ci zachowawczej z art. 209 k.c. (tak Ustawa
o ksiegach wieczystych i hipotece — Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory
wpisow do ksiegi wieczystej. - pod redakcja Ewy Balan - Gonciarz, Heleny Cieplej, Lex 2011 - komentarz do art. 10
ustawy).

Nastepnie Sad ocenil, czy istnieje niezgodno$¢ pomiedzy strasem prawnym przedmiotowej nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Umowe sprzedazy z dnia 14.04.1995r. Sad uznal
za niewazng. Pelnomocnictwo udzielone przez K. R. dla syna P. S. ( wobec braku zastrzezenia z art. 101 § 2 k.c. )
wygaslo z chwilg §mierci mocodawczyni. W mys$l za$ art. 105 k.c., jezeli pelnomocnik po wygasnieciu umocowania
dokona w imieniu mocodawcy czynno$ci prawnej w granicach pierwotnego umocowania, czynnos¢ prawna jest
wazna, chyba ze druga strona o wyga$nieciu umocowania wiedziala lub z latwosScig mogla sie dowiedzieé¢. Przepis
ten dotyczy wszelkich przypadkéw wygasniecia pelnomocnictwa, takze z mocy prawa (np. $mier¢ pelnomocnika,
$mier¢ mocodawcy, wygaéniecie stosunku prawnego, ktorego tre$¢ obejmowala udzielenie pelnomocnictwa). A.
D. zawierajac umowe sprzedazy co najmniej przy dotozeniu pewnej minimalnej starannosci mogl sie z fatwosScia
dowiedzie¢ o wygas$nieciu pelnomocnictwa dla P. S., przy czym analiza zebranego w sprawie materiatu dowodowego z
wysokim prawdopodobienstwem, graniczacym niemalze z pewnoScia wskazuje, ze A. D. taka wiedze posiadal. Umowa
sprzedazy z dnia 14.04.1995r. byla zatem niewazna i nie doszlo do skutecznego przeniesienia na A. D. prawa wlasno$ci
przedmiotowej nieruchomoéci, a skoro zostat on wpisany w dziale 11 ksiegi wieczystej jako wlasciciel, to w tym zakresie
zachodzila rozbieznoé¢ pomiedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 4.07.2003r. zawartej przez A. D. i spolke (...), w imieniu ktorej dzialal prezes zarzadu W. K.,
nieruchomo$é¢ zostala sprzedana spélce. Z zeznan A. D. zlozonych w maju 2013r. wynikalo, ze ze spdlka (...) wigzaly
go blizej nieokreslone przedsiewziecia, przy czym nie byl wspolnikiem spotki. Powddka nie przejawila inicjatywy
dowodowej w zakresie obalenia istnienia po stronie spoélki (...) dobrej wiary, a tym samym nie zostalo wykazane, aby
spotka nabywajac sporna nieruchomos¢ dzialala w zlej wierze, co w §wietle art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece wylgczyloby dzialanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. (...) sp. z 0.0. w P. w dniu 5.09.2005r.
sprzedala sporng nieruchomoé¢ na rzecz (...) sp. z 0.0. w P., w imieniu i na rzecz ktérej dzialal prezes zarzadu A. D..



Po stronie tego ostatniego nabywcy, z uwagi na wiedze posiadang przez prezesa jako jej organu, istniala zla wiara
wylaczajaca dzialanie ochronne rekojmi (art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

Pomimo to powo6dztwo nie moglo zostaé uwzglednione. Pelnomocnik powo6dki do dnia zamkniecia rozprawy nie
zmodyfikowat zgdania pozwu wobec ujawnionej dopiero w trakcie postepowania $mierci spadkobiercow K. R., tj. B.
R.iP. S.. Zadanie przewidziane w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. moze by¢ uwzglednione tylko wéwczas, gdy ustalony przez
sad stan prawny nieruchomosci okaze sie tozsamy ze stanem objetym zadaniem pozwu. Jezeli natomiast stan prawny
okaze sie inny co do os6b podlegajacych wpisowi lub co do rodzajow lub rozmiaréw praw podlegajacych wpisowi w
miejsce wpisow istniejacych, to sad nie moze pozytywnie orzekaé¢, albowiem orzeklby wowczas w przedmiocie nie
objetym zadaniem pozwu ( tak wyrok SN z dnia 9.01.20009r., I CSK 276/08, LEX nr 578031 ). W postepowaniu o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nalezy respektowaé konieczno$é stosowania
zasady dyspozycyjnosci wynikajacej z art. 321 § 1 k.p.c., a okreSlajacej granice swobody rozstrzygania sporu przez
Sad ( tak wyrok SN z dnia 25.11.20009r., II CSK 229/09, LEX nr 686362). W sytuacji, w ktérej powddka sprostalaby
ciezarowi dowodu w zakresie wykazania, ze wlasno$¢ spornej nieruchomosci przystuguje spadkobiercom K. R., to
wobec Smierci B. R.iP. S., co do ktérych powddka konsekwentnie wnosila o ich ujawnienie w dziale IT KW, powo6dztwo
w tym ksztalcie nie moglo by¢ uwzglednione. Konieczno$é ujawnienia rzeczywistego - aktualnego stanu prawnego
nieruchomosci stoi takze na przeszkodzie cze$ciowemu uwzglednieniu powodztwa.

Majac to na uwadze Sad Rejonowy oddalil powodztwo, za$ o kosztach orzekl na podstawie art. 102 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku ztozyta powbddka, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajgc:

1. naruszenie art. 195 k.p.c. w zw. z art. 72 k.p.c. polegajgce na niezawiadomieniu o toczgcym sie postepowaniu
pozostalych osob, bedacych wspotuczestnikami koniecznymi;

2. niewazno$¢ postepowania, o ktérej mowa w art. 379 pkt 5 k.p.c.

Z uwagi na powyzsze powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania i przekazanie
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja, ograniczajaca sie wylacznie do zagadnien o charakterze formalnym, nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Zupelnie niezasadny byt zarzut niewazno$ci postepowania. Zgodnie z przywolanym przez skarzaca art. 379 pkt 5k.p.c.,
niewazno$¢ taka ma miejsce w przypadku pozbawienia strony moznoSci obrony swych praw. W niniejszej sprawie
skarzaca wigzala to z uniemozliwieniem pozostalym osobom, ktorym przystuguja udziaty we wlasnosci nieruchomosci,
udzialu w sprawie w charakterze powod6w. Skarzaca nie dostrzega jednak, ze pojeciem ,,strony” ustawodawca postuzyl
sie w art. 379 pkt 5 k.p.c. w ujeciu formalnym ( prawnoprocesowym ). Oznacza to, Ze strona pozbawiona mozliwo$ci
obrony praw moze by¢ wylacznie podmiot rzeczywiscie uczestniczacy w tym charakterze w procesie ( jako powdd lub
pozwany ), nie za$ osoba, ktéra z jakichkolwiek wzgledéw powinna lub moze by¢ strong ( por. m.in. uzasadnienie
uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 20.04.2010r., III CZP 112/09, publ. OSN 2010/7-8/98 ). W rezultacie
niewazno$¢ postepowania, o ktérej mowa w art. 379 pkt 5 k.p.c. nie moze odnosi¢ sie do oséb, ktére na podstawie art.
195 § 2 k.p.c. nie przystapily do sprawy w charakterze powodow, niezaleznie od tego, czy sytuacja ta byla konsekwencja
zaniechania przez sad zawiadomienia ich o toczacym sie procesie, czy tez dokonania przez sad takiego zawiadomienia
w sposob nieprawidlowy. Uchybienie przez sad pierwszej instancji art. 195 k.p.c. moze by¢ za$ kwalifikowane jako
naruszenie przepisoOw postepowania, ktére uzasadnia wzruszenie zaskarzonego orzeczenia wowczas, gdy mialo wplyw
na jego tre$c

Sad Okregowy nie podziela stanowiska skarzacej, iz doszto do naruszenia art. 195 k.p.c. Przepis ten nie znajdowatl
zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz — jak slusznie uznal Sad Rejonowy — po stronie powodowej nie zachodzilto



wspoltuczestnictwo konieczne pomiedzy skarzaca a osobami, ktérym — zgodnie z jej twierdzeniami — przysluguja
utamkowe udzialy we wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci, ktére powinny zostaé ujawnione w ksiedze wieczystej
W miejsce prawa wlasnoSci wpisanego na rzecz pozwanej spotki.

Wspoluczestnictwo konieczne po stronie powodowej, do ktérej to konstrukeji nawigzuje art. 195 k.p.c., zachodzi
wowczas, gdy przepisy prawa materialnego przyznaja kilku osobom laczng legitymacje do wspolnego dochodzenia
okre$lonego roszczenia. Wspdluczestnictwo to moze wynikaé zaré6wno z istoty stosunku prawnego, jak i przepisu
ustawy. Ze wspoluczestnictwem koniecznym nie mamy natomiast do czynienia wtedy, gdy pomimo silnej wiezi
wewnetrznej pomiedzy podmiotami zlozonych podmiotowo stosunkéw prawnych istnieje szczegbdlny przepis
przyznajacy kazdemu badz niektérym sposréd nich uprawnienie do samodzielnego dzialania. Przykladem jest
sytuacja, w ktoérej jeden ze wspodlwlaScicieli na podstawie art. 209 k.c. dochodzi roszczenia zmierzajacego do
zachowania wspolnego prawa ( zgodnie z art. 1035 k.c. dotyczy to rowniez wspolspadkobiercow ). Wspotwlaseiciel
wystepuje wowczas wprawdzie we wlasnym imieniu, ale w interesie zar6wno swoim, jak i pozostalych wspétwlascicieli.
Realizowanie takiego roszczenia na rzecz wszystkich wspolwlascicieli przesadza o braku pomiedzy nimi we
wszczetym procesie czynnego wspoluczestnictwa koniecznego ( tak réwniez m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego
7 13.04.2005r., V CZ 33/05, LEX nr 603431; wyrok Sadu Najwyzszego z 20.10.1975r., III CRN 288/75, publ. OSN
1976/10/211; M.Jedrzejewska [w:] J.Jodlowski, K.Piasecki (red.) KPC z komentarzem, Warszawa 1989, s.169 ).

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem apelacji, jakoby utrwalony w orzecznictwie byl poglad, iz do czynno$ci
zachowawczych z art. 209 k.c. nie zalicza sie wytoczenia — na podstawie art. 10 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach
wieczystych i hipotece ( t.j. Dz.U. z 2013r., poz. 707 ze zm.) — powodztwa o usuniecie niezgodnosci pomiedzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Wrecz przeciwnie, zagadnienie to nie
jest jednolicie rozstrzygane, przy czym zauwazy¢ wypada, ze sposrdd zacytowanych w apelacji orzeczen odnosi sie
do niego — w spos6b zgodny z obecnym stanowiskiem skarzacej — jedynie postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
20.12.2012r. (IV CSK 210/12, LEX nr 1294966 ). Skarzaca eksponuje zasade, iz w procesie o uzgodnienie treéci ksiegi
wieczystej powinny wziaé¢ udzial wszystkie osoby wpisane w dziele II ksiegi wieczystej oraz osoby, ktorych uprawnienia
z tytulu wlasnosci nie zostaly — bez wzgledu na przyczyne — dotychczas ujawnione. Orzeczenia, w ktorych zasada ta
zostala wyrazany zapadaly jednak w réznych sytuacjach procesowych, niekiedy zupelie nieadekwatnych do realiéw
niniejszej sprawy. Dotyczy to zwlaszcza powolanych przez skarzaca wyrokow Sadu Najwyzszego: z 23.12.1998r. ( IIT
CRN 434/88, publ. OSN 1991/1/12 ) i z 28.06.2000r. ( IV CKN 71/00, LEX nr 52649 ) wydanych w sprawach, w
ktoérych powbddztwa zmierzaly do ujawnienia w ksiegach wieczystych praw przystugujacych wylacznie osobom trzecim,
ktobre nie uczestniczyly w procesie.

Sad Okregowy przychyla sie natomiast do stanowiska, w §wietle ktérego wytoczenie powddztwa na podstawie art. 10
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zmierza do zachowania wspo6lnego prawa ( tak rowniez Sad Najwyzszy w:
wyroku z 7.04.2006r., III CSK 114/05, publ. OSP 200/4/46 i wyroku z 8.06.2005r., I CK 701/04, LEX nr 19066; a
takze St.Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Warszawa 2007, s.280; M.Uliasz, Czynno$ci zachowawcze (art.
209 k.c.) w §wietle orzecznictwa SN, Przeglad Sadowy 2004/4/s.76; J.Ignatowicz [w:] Z.Resich (red.) Kodeks cywilny,
Komentarz, Tom 1, Warszawa 1972, s.538-539; I.Kunicki [w:] A.Go6ra-Blaszczykowska (red.) KPC, Komentarz, Tom
1, Warszawa 2013, kom. do art. 72, t. 9; E.Gniewek, System Prawa Prywatnego, Prawo rzeczowe, Warszawa 2013;
E.Balan-Gonciarz, H.Ciepla, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, Komentarz, Lex\el. 2011, kom. do art. 10, t.
9 ). Powddztwo o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej ma na celu ujawnienie prawa przyshugujacego wlascicielowi
do konkretnej nieruchomosci, a w konsekwencji takze wzmocnienie jego sytuacji prawnej w kontekécie domnieman
zwigzanych z wpisem ( art. 3 ustawy ) i rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych ( art. 5 ustawy ). Wytoczenie
przez jednego wspoOlwladciciela powodztwa zmierzajacego do ujawnienia w ksiedze wieczystej praw wszystkich
wspotwlascicieli zmierza zatem do ,zachowania wspdlnego prawa” ( jakim jest prawo wspolwlasnoSci ) przez
definitywne wyjasnienie i wzmocnienie pozycji zarébwno wspotwlasciciela dochodzacego zadania, jak i pozostatych.
Ujawnienie w dziale II ksiegi wieczystej stanu wspolwlasnoéci i wielkoSci udzialdw przystugujacych poszczegbdlnym
wspoltwlascicielom wyeliminuje chocby ryzyko wystapienia niekorzystnych dla biernych wspoétwlascicieli skutkow
w postaci zastosowania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych wobec osoby nabywajacej nieruchomo$é od



podmiotu bedacego — wedlug dotychczasowej tresci ksiegi wieczystej — jej wladcicielem. Rekojmia dziala na niekorzys$c
wszystkich wspolwlascicieli, ktorych prawa do nieruchomosci nie zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej i moze
skutkowac utratg przystugujacych im uprawnien. Dokonanie odpowiednich wpiséw na rzecz wspotwtascicieli, ktorzy
nie wytoczyli powddztwa bedzie wiec stuzyé ochronie ich interesoéw zar6wno indywidualnych, jak i wspdlnych z
pozostalymi wspotwlascicielami. Jest to podstawowa cecha czynnosci zachowawczych, o ktérych mowa w art. 209 k.c.,
a ktore z reguly prowadza do wyeliminowania cho¢by potencjalnego zagrozenia lub niebezpieczenstwa dla wspolnych
interesow wspoltwlascicieli.

W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie, ze dopiero sprzeciw wspotwlascicieli niedzialajacych wylacza samodzielng
legitymacje aktywnego wspotwlasciciela do realizowania czynno$ci zachowawczych w trybie art. 209 k.c. W niniejszej
sprawie nie ma to znaczenia o tyle, ze nic nie wskazuje na to, iz ktérakolwiek z os6b wskazanych w zadaniu pozwu
sprzeciwila sie dzialaniu powodki. Co wiecej, powyzszy poglad ma charakter ogélny i nie uwzglednia specyfiki spraw
o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej. W ocenie Sadu Okregowego zgloszenie przez wspolwlasciciela sprzeciwu wobec
dochodzenia roszczenia zmierzajacego do ujawnienia w ksiedze wieczystej uprawnien wszystkich wspotwlascicieli
nie pozbawia samodzielnej legitymacji czynnej wspolwlasciciela wytaczajacego powddztwo. W przeciwnym razie
realizacja przez niego przyslugujacego mu zadania przewidzianego w art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece w praktyce bylaby niemozliwa, skoro nie sposéb byloby ,przymusi¢” wspotwlascicieli sprzeciwiajacych
sie do przystapienia do sprawy po stronie powodowej i popierania powddztwa ( przypomnie¢ za$ trzeba, ze w
sprawach prowadzonych na podstawie tego przepisu istotne znaczenie odgrywa takze interes publiczny zwigzany
ze szczegOlna funkeja ksigg wieczystych ). W omawianej sytuacji jedynym logicznym rozwigzaniem jest przyznanie
wspoltwlascicielowi sprzeciwiajacemu sie uzgodnieniu tresci ksiegi wieczystej legitymacji biernej do wystepowania w
procesie. Wspdlwlasciciel taki winien wiec zosta¢ pozwany, a w trakcie procesu wezwany do wziecia udzialu w sprawie
w charakterze pozwanego w trybie art. 195 k.p.c. ( tak tez cyt. wyz. wyrok Sadu Najwyzszego z 8.06.2005r1., I CK

701/04 ).

Wszystko powyzsze prowadzi do wniosku, iz po stronie powodowej nie wystepowalo w niniejszej sprawie
wspoluczestnictwo konieczne, a powodka z mocy art. 209 k.c. byla legitymowana do dochodzenia zgloszonego w
pozwie zadania.

Sad Rejonowy stusznie uznal za$, Ze nie moglo ono zosta¢ uwzglednione. Obecnie nie budzi juz watpliwosci, iz
w sprawie o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym sad — zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c. — zwigzany jest zadaniem pozwu ( por. w
szczegolno$ci uchwale 7 sedziow Sadu Najwyzszego z 18.05.2010r., III CZP 134/09, publ. OSN 2010/10/131 ). Celem
powodztwa jest z kolei doprowadzenie ksiegi wieczystej do rzeczywistego, a wiec aktualnego w dacie orzekania ( $cislej
— zamkniecia rozprawy, art. 316 § 1 k.p.c. ) stanu prawnego. Roszczenie nie moze by¢ wiec uwzglednione, gdy ustalony
przez sad stan prawny nieruchomosci okaze sie odmienny od stanu objetego zadaniem pozwu. Jesli stan prawny bedzie
inny co do oséb podlegajacych wpisowi w miejsce wpisow istniejacych, to sad nie moze pozytywnie orzec, poniewaz
orzeklby woéwczas o przedmiocie nie objetym zadaniem ( por. m.in. uchwale Sadu Najwyzszego z 29.01.1993r., III CZP
175/92, publ. OSN 1993/6/111; wyrok Sadu Najwyzszego z 9.01.2009r., I CSK 276/08, LEX nr 578031; wyrok Sadu
Najwyzszego z 16.12.2003r., II CK 318/02, LEX nr 276331 ). Pow6dka domagala sie ujawnienia w ksiedze wieczystej
jako wspotwlascicieli nieruchomoscei 0s6b, ktorym status ten w chwili obecnej bezsprzecznie nie przystuguje. Chodzi o
B. R.iP. S., ktorzy nabyli spadek po K. R. odpowiednio w 1/4 i 1/8 cze$ci. Osoby te zmarly, a wiec aktualnie udzialy w
nieruchomo$ci nalezalyby nie do nich, lecz do ich spadkobiercom. Doprowadzeniem do zgodno$ci pomiedzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym mogloby zatem nastapic¢ wylacznie przez
wpisanie do ksiegi wieczystej uprawnien tych spadkobiercow.

Na marginesie nalezy dodaé, iz nie jest przekonujace stanowisko Sadu I instancji, ktory jako jedyng podstawe
oddalenia powddztwa wskazal zgloszenie go w nieprawidlowym ksztalcie, gdy chodzi o krag aktualnych
wspoltwlaseicieli nieruchomosci. Sad I instancji nie przypisal tym samym znaczenia okoliczno$ciom, w jakich
nieruchomo$é nabyla w dniu 4.07.2003r. (...) Spotka z o0.0. w P., od ktbrej prawo to nabyla nastepnie w dniu
5.09.2005r. pozwana. Sad I instancji uznal, ze umowa sprzedazy nieruchomo$ci zawarta w dniu 14.04.1995r.



pomiedzy P. S. ( jako pelnomocnikiem K. R. ) a A. D. byla niewazna stosownie do art. 105 k.c. Prawo wlasnoéci
przystugujace A. D. zostalo jednak ujawnione w ksiedze wieczystej w 2000r., a zatem w $wietle tresci ksiegi wieczystej
A. D. byl wlaécicielem nieruchomos$ci w chwili zawierania umowy sprzedazy z dnia 4.07.2003r. Sad I instancji
stwierdzil, ze w toku procesu powddka nie podjela inicjatywy dowodowej zmierzajacej do obalenia domniemania
istnienia po stronie spolki (...) dobrej wiary ( art. 7 k.c. ), a tym samym nie zostalo wykazane, ze nabywajac
nieruchomo$é¢ spoélka ta dzialala w zlej wierze, co w $wietle art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
wylaczyloby dzialanie w stosunku do niej rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Sad I instancji nie dostrzeg}
jednak, iz bezposrednia tego konsekwencja winno by¢ przyjecie, iz nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci przez
(...) Spolka z o.0. w P. chronione bylo rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych ustanowiong w art. 5 ustawy i w
konsekwencji byto skuteczne. Zgodnie z tym przepisem, w razie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym treé¢ ksiegi rozstrzyga na korzys$¢ tego, kto przez
czynno$¢ prawng z osoba uprawniong wedlug treéci ksiegi nabyl wlasno$é lub inne prawo rzeczowe. Istota rekojmi
sprowadza sie wiec do tego, iz nastepuje skuteczne nabycie wlasnosSci nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, ktérej
prawo wlasno$ci wprawdzie nie przystugiwalo, ale zostalo blednie ujawnione w ksiedze wieczystej. (...) Spotka z o.o.
na podstawie umowy z dnia 4.07.2003r. i w warunkach art. 5 ustawy nabyla prawo wlasnoéci spornej nieruchomo$ci,
to w rezultacie pozwana kupujac nieruchomos$¢ na podstawie umowy z dnia 5.09.2005r. nabywala ja od wlasciciela —
zar6wno ujawnionego w ksiedze wieczyste, jak i faktycznego.

Majac to wszystko na wzgledzie Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.
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