Sygn. akt II Ca 828/13

POSTANOWIENIE

Dnia 15 kwietnia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Karina Marczak (spr.)
Sedziowie: SSO Robert Bury
SSR del. Tomasz Ceglowski
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 kwietnia 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa W. S.

przeciwko S. P., J. S. (1) i Gminie P.

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

od wyroku Sadu Rejonowego w Gryficach

z dnia 20 maja 2013 r., sygn. akt I C 940/12

postanawia:

zwolnié pozwanego S. P. od kosztéow sqdowych w calosci.
Sygn. akt IT Ca 828/13

UZASADNIENIE

W. S. w pozwie skierowanym przeciwko J. S. (1), S. P. i Gminie P. wystapila z zadaniem uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryficach poprzez wykreslenie z dzialu IT ksiegi wpisu prawa
wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej potozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej jako dzialkanr (...), o pow. 479 m2
w udzialach do V4 cze$ci narzecz J. S. (1) i S. P. oraz w udziale do Y2 na rzecz pow6dki W. S. i dokonanie wpisu prawa
wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej na rzecz Gminy P. oraz poprzez wpisanie jako wspotuzytkownika wieczystego tej
nieruchomoéci w udziale do Y2 oraz wspoélwlasciciela zabudowan posadowionych na tej nieruchomosci réwniez w
udziale do %2 powodke W. S..

Powodka podniosla, iz tresé ksiegi wieczystej nie jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, gdyz pozwani J.
S. (1) i S. P. zostali wpisani w dziale II ksiegi wieczystej, jako wspolwlaSciciele na podstawie postanowienia o
stwierdzeniu nabycia spadku po H. S., ktéra z kolei zostala ujawniona jako wspdtuzytkownik wieczysty gruntu i



wspotwlasciciel budynkéw na podstawie niewaznej czynnoéci prawnej nabycia praw z dnia 15 grudnia 1966 roku rep.
A nr 1372/1966. Niewazno$¢ przedmiotowej umowy powodka wywodzita z faktu, iz H. S. w dniu zawierania umowy
byla osoba calkowicie ubezwlasnowolniong i nie mogla zawiera¢ w swoim imieniu czynnos$ci prawnych. W imieniu i
na rzecz H. S. nie mogl rowniez wystepowac jej 6wczesny maz M. S., gdyz nie dysponowal zgoda sadu opiekunczego
na nabycie praw do majatku odrebnego swojej zony. Czynno$¢ nie mogla skutkowaé nabyciem praw do majatku
wspoélnego M. i H. S., gdyz z powodu orzeczenia ubezwlasnowolnienia calkowitego ustala wspo6lno$¢ majgtkowa
malzonkéw. Zdaniem powodki niewazno$é czynnoéci prawnej dokonanej w 1966 roku przez M. S. dotyczyta jedynie
udzialu do 2 czeéci, tzn. nie nastapilo ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz H.
S., jednak doszlo do ustanowienia tego prawa na rzecz M. S. w udziale do V2 czeSci. Ponadto powddka twierdzila,
ze dalsze decyzje administracyjne, w tym decyzja z dnia 27 lipca 2009 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci objetej Kw nr (...) na wlasnoé¢ na rzecz pozwanych J. S. (1) i S. P., a takze na jej rzecz sa
niewazne, jako ze wydane bez podstawy prawnej, zatem wlasno$¢ gruntu powinna przystugiwaé nadal pierwotnemu
wlascicielowi, a wlasciwie, wobec komunalizacji tej nieruchomoéci Gminie P.. Ponadto powinno zosta¢ ujawnione
prawo wspdéluzytkowania wieczystego tej nieruchomosci i wspotwlasnosci budynkéw na niej posadowionych na
rzecz powodki w udziatach do ¥2 na podstawie czeSciowo waznej umowy z dnia 15 grudnia 1966 roku. Powddka
dopatrywala sie swojego interesu prawnego w zgdaniu ujawnienia prawa wlasnoéci Gminy P. w tym, iz w nastepne;j
kolejnosci zamierza wystapi¢ przeciwko temu podmiotowi z wnioskiem o zasiedzenie drugiego udzialu w prawie
wspotuzytkowania wieczystego rzeczonej nieruchomosci. Powddka wniosta tez o zasadzenie na jej rzecz od pozwanych
kosztow procesu wedlug przedtozonego na rozprawie spisu kosztow.

Pozwany S. P. na rozprawie w dniu 20 maja 2013 roku o§wiadczyl, iz w zwigzku z ustaleniami sagdu poczynionymi
we wezesniejszych sprawach dotyczacych uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej Kw nr (...) moze sie on zgodzi¢ na
wykreSlenie go z tej ksiegi i wpisanie prawa wlasnoSci nieruchomosci na rzecz Gminy P., nie zgadza sie on jednak
na zadne dalsze wpisy, zwlaszcza za$ na obcigzenie go kosztami procesu. Wskazal tez, iz z uwagi na trudna sytuacje
finansowg nie bedzie w stanie ponie$é tych kosztow.

Pozwani Gmina P. i J. S. (1) nie wdaly sie w spor co do istoty sprawy.

Wyrokiem z dnia 20 maja 2013 r. Sad Rejonowy w Gryficach oddalil powddztwo, z tym, Ze w stosunku do pozwanych
Gminy P. iJ. S. (2) wyrokiem zaocznym.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze M. S. i H. S. zawarli zwigzek malzeniski w dniu 29 sierpnia 1950 roku. W dniu
1 pazdziernika 1961 roku M. S. podpisal, na czas nieokres$lony, z Administracjg (...) w P. umowe najmu lokalu
mieszkalnego o pow. 107 m2 skladajacego sie z 4 pokoi, kuchni i lazienki. H. S. na mocy postanowienia Sadu
Wojewodzkiego w Szczecinie z dnia 15 pazdziernika 1963 roku (sygnatura akt II Ns 10/63) zostala calkowicie
ubezwlasnowolniona. Jej opiekunem prawnym zostal ustanowiony M. S.. Decyzja z dnia 24 sierpnia 1966 roku
Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w G. przyznalo M. S. prawo nabycia na wlasno$¢é nieruchomosci nierolniczej
skladajacej sie z jednorodzinnego domu mieszkalnego i budynku gospodarczego, polozonej w P. przy ul. (...) oraz
prawo nabycia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej o pow. 454 m2, na ktérej posadowione
byly wymienione budynki, dla ktérych to nieruchomosci prowadzona byla ksiega wieczysta Kw nr (...). Na podstawie
powyzszej decyzji, w dniu 15 grudnia 1966 roku, zostala sporzadzona w Panstwowym Biurze Notarialnym w G. umowa
ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i sprzedazy posadowionych na niej budynkow, gdzie
M. S. o$wiadczyl, iz wystepujac w imieniu swoim i w imieniu swojej zony H. S., przyjmuje prawo uzytkowania
wieczystego dzialki o pow. 454 m2, polozonej w P., przy ul. (...) na okres 99 lat i ze kupuje znajdujace sie na tej dzialce
budynki. Na podstawie powyzszej umowy M. i H. S. zostali ujawnieni w dziale II ksiegi wieczystej Kw nr (...) jako
uzytkownicy wieczy$ci gruntu i wlasciciele budynkéw na prawach wspolnoéci ustawowej matzenskie;j.

Z dalszych ustalenn Sadu pierwszej instancji wynika, ze Sad Powiatowy w S. wyrokiem z dnia 22 kwietnia 1974 roku
(sygnatura akt VI C 904/74), prawomocnym od dnia 13 maja 1974 roku, rozwiazal zwigzek matzenski M. S. i H. S..
Opiekunem prawnym H. S. zostala ustanowiona jej matka a nastepnie od 1 czerweca 1994 roku siostra J. S. (1).



M. S. w dniu 23 czerwca 1974 roku zawart zwigzek malzenski z powoédka W. S. z domu D..

Urzad Wojewodzki w S. decyzja z dnia 2 marca 1992 roku stwierdzil nabycie na podstawie przepisu art. 5 ust. 1 i
2 ustawy z dnia 10 marca 1990 roku przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i pracownikach
samorzadowych prawa wlasno$ci nieruchomo$ci dzialki (...) polozonej w P. przez Gmine P..

W dniu 25 wrze$nia 1998 roku M. S. wystapil do Gminy P. z wnioskiem o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...) w prawo wlasnoSci i na podstawie tego wniosku, decyzja z dnia 5 pazdziernika 1998
roku oznaczona symbolem (...), B. Gminy i Miasta P. przeksztalcil prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...) we wlasno$¢ na rzecz M. S. i H. S.. Na podstawie powyzszej decyzji prawo wlasno$ci zostalo
ujawnione w ksiedze wieczystej Kw nr (...) narzecz M. S.i H. S..

Sad Rejonowy ustalil nastepnie, ze H. S. zmarla a spadek po niej na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego w
Piotrkowie Trybunalskim z dnia 25 pazdziernika 2004 roku nabyli jej siostra J. S. (1) i bratanek S. P. w udzialach do
1/2 czeSci kazde z nich. Zostali oni na podstawie tego postanowienia ujawnieni w Kw nr (...) jako spadkobiercy H. S.
i wspotwlasciciele nieruchomosci w udzialach do %4 czesci.

Umowa darowizny z dnia 21 lipca 2007 roku M. S. przeni6st wlasnos$é przystugujacego mu udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul (...) na rzecz swojej zony W. S.. Na podstawie tej umowy W. S. zostala wpisana
do Kwnr (...) jako wspdlwlascicielka nieruchomosci w udziale do 12 czesci.

M. S. w dniu 3 sierpnia 2008 roku zlozyl wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. o stwierdzenie
niewaznoSci decyzji Burmistrza Gminy i Miasta (...) z dnia 5 pazdziernika 1998 roku ( (...)) o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci nr 224 polozonej w P. w prawo wlasnosci. Decyzja z dnia 30 stycznia 2008
roku ((...)) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. stwierdzilo niewazno$¢ powyzszej decyzji w caloéci. Na skutek
wniosku J. S. (1) o ponowne rozpatrzenie sprawy, decyzja z dnia 10 marca 2008 roku ((...)), Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. utrzymalo w mocy decyzje z dnia 30 stycznia 2008 roku. Burmistrz Miasta i Gminy P. na wniosek
W. S. z dnia 11 lipca 2008 roku o ponowne rozpatrzenie wniosku M. S. z dnia 25 wrze$nia 1998 roku o przeksztalcenie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) we wlasno$c¢, decyzja z dnia 23 stycznia 2009 roku ( (...)) odmowil
wydania decyzji, za$ po odwotaniu W. S. z dnia 10 lutego 2009 roku, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. decyzja
z dnia 10 marca 2009 roku (SKO NJ (...)) uchylilo decyzje Burmistrza P. z dnia 23 stycznia 2009 roku w calos$ci i
przekazalo sprawe do ponownego rozpoznania przez organ pierwszej instancji.

M. S. zmarl w dniu 29 grudnia 2007 roku. Sad Rejonowy w Gryficach postanowieniem z dnia 25 kwietnia 2008 roku
(I Ns 103/08) stwierdzil, ze spadek po M. S. nabyla na mocy ustawy w caloéci W. S..

Na wniosek W. S., J. S. (3) i S. B. P. decyzja z dnia 27 lipca 2009 roku ( (...)) przeksztalcil prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci nr 224 polozonej w P. przy ul. (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta Kw nr
(...), w prawo wlasno$ci w udzialach do V2 czeSci na rzecz W. S. oraz po 1/4 czeéci na rzecz J. S. (1) i S. P.. W. S.
w dniu 31 pazdziernika 2011 roku zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. wniosek o stwierdzenie
niewazno$ci decyzji Burmistrza P. z dnia 27 lipca 2009 roku ( (...)) o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci w prawo wlasnoéci na rzecz W. S., J. S. (1) i S. P.. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. decyzja
z dnia 3 stycznia 2012 roku (SKO.NJ. (...)) stwierdzilo niewazno$¢ powyzszej decyzji, jako wydanej bez podstawy
prawnej. Po ponownym rozpoznaniu sprawy na skutek wniosku J. S. (1) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S.
decyzja z dnia 12 marca 2012 roku ( (...)) utrzymalo w mocy decyzje z dnia 3 stycznia 2012 roku, ktéra stala sie
prawomocna z dniem 15 kwietnia 2012 roku.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad pierwszej instancji wskazal, ze powo6dka wywiodla zadanie pozwu z dyspozycji
przepisu art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece, ktéry stanowi, ze w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego



obcigzenia lub ograniczenia, moze zada¢ usuniecia niezgodnoéci. Zadanie pozwu dotyczylo wykreélenia w dziale IT Kw
nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryficach, prawa wspolwlasno$ci w udzialach po V4 czeéci ujawnionego
na rzecz pozwanych J. S. (4) i S. P. oraz do V2 czeSci wpisanego na rzecz powddki W. S. i wpisania w to miejsce
prawa wlasnoéci na rzecz Gminy P., a takze ujawnienia na rzecz pow6dki W. S. prawa wieczystego uzytkowania
nieruchomosci w udziale do Y2 i prawa wlasnoSci budynkéw réowniez w udziale do Y2 czeSci. W niniejszej sprawie
niezgodno$¢ treSci ksiegi wieczystej, ktérego ustalenia zadala powddka dotyczyla nie tylko aktualnego wpisu prawa
wspotwlasnos$ci nieruchomosci dokonanego na podstawie decyzji Burmistrza Gminy i Miasta P. z dnia 27 lipca 2009
roku ( (...)) o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci w prawo wlasno$ci na rzecz W. S. i
nastepcow prawnych H. J. S.1iS. P., ale rowniez wpiso6w weze$niejszych, dokonanych na rzecz poprzedniczki prawnej
J.S.(1)1iS. H. S.. Sad dokonal zatem oceny prawidlowosci kolejnych wpisow w dziale IT Kw (...).

W czasie, gdy Sad Wojewodzki w Szczecinie postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 1963 roku (II Ns 10/63) orzekl
o ubezwlasnowolnieniu calkowitym H. S., obowiazywal przepis art. 24 § 2 kodeksu rodzinnego z dnia 27 czerwca
1950 roku (Dz. U. 50, nr 34, poz. 308), ktory stanowil, iz w razie ubezwlasnowolnienia jednego z malzonkow
wspo6lnosé ustawowa ustaje z mocy samego prawa. Przepis art. 25 éwczesnego kodeksu rodzinnego stanowil zas,
iz od chwili ustania wspoélno$ci ustawowej do majatku, ktory byt nig objety, stosuje sie odpowiednio przepisy o
wspoétwlasnoécei a oboje malzonkowie majg rowne udzialy w majatku, ktéry byl objety wspdlnoScia ustawowsa. Jak
wynika z powyzszych przepiséw miedzy H. S. a M. S. od 15 pazdziernika 1963 roku nie obowiazywal ustrdj wspdlnosci
ustawowej malzenskiej lecz kazde z nich posiadalo majatek odrebny, obejmujacy w réwnych udzialach to co oboje
nabyli w czasie trwania malzenstwa przed ubezwlasnowolnieniem calkowitym H. S., a wiec w okresie od 29 sierpnia
1950 roku do 15 pazdziernika 1963 roku. Do majatku wspolnego M. i H. S. weszlo nabyte przez M. S. w dniu 1
pazdziernika 1961 roku prawo najmu lokalu mieszkalnego, ktérego umowe M. S. zawart z Administracjg (...) w
P.. Owczesny przepis art. 21 kodeksu rodzinnego stanowil ze przedmioty majatkowe nabyte przez ktéregokolwiek
z malzonkéw w czasie trwania malzenstwa i stanowiace jego dorobek, sa wspélnym majatkiem obojga malzonkow
(wsp6lno$¢ ustawowa). Odnosilo sie to rowniez do nabycia prawa najmu. Powyzsze jednak nie mialo znaczenia
prawnego, gdyz w roku 1966, kiedy to zostala wydana decyzja Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w G. Nr
131/66 o przyznaniu M. S. prawa nabycia na wlasno$¢ nieruchomosci budynkowej potozonej w P. przy ul. (...)
oraz kiedy zostal podpisany zawarty na jej podstawie akt notarialny umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego
gruntu i sprzedazy wlasnosci budynkéw na rzecz malzonkdéw S., H. S. z uwagi na ubezwlasnowolnienie calkowite,
nie miala zdolno$ci do czynnos$ci prawnych (art.12 k.c.), a wiec nie mogla samodzielnie dokonywaé czynnosci
prawnych (art. 14 §2 k.c.). Czynno$¢é prawna rozporzadzajaca taka jak nabycie prawa uzytkowania wieczystego czy
wlasno$ci budynkéw w drodze sprzedazy dokonana przez H. S., bytaby bezwzglednie niewazna. Nie mogla ona réwniez
ustanowi¢ pelnomocnictwa do dokonania w jej imieniu takiej czynnoéci prawnej, gdyz pelnomocnictwo takie, jako
czynno$¢ jednostronna bylaby réwniez bezwzglednie niewazna (art. 14 §1 k.c.). Czynnosci takie nie mogly by tez by¢
konwalidowane. Czynno$¢é prawna tego rodzaju w imieniu H. S. i na jej rzecz mogl podejmowacé jedynie opiekun,
ustanowiony przez sad opiekunczy (art. 13 k.c.). Opiekunem prawnym H. S. zostal ustanowiony jej maz M. S..
Jednakze nie mogl on wystepowa¢ w imieniu H. S. i nabywa¢ na jej rzecz praw bez zezwolenia sadu rodzinnego.
Zgodnie bowiem z odeslaniem zawartym w art. 175 k.r i 0., do opieki nad ubezwlasnowolnionym calkowicie stosuje
sie odpowiednio przepisy o opiece nad maloletnim, za$ art. 156 kodeksu stanowil, Ze opiekun powinien uzyskiwac
zezwolenie sadu opiekunczego we wszelkich wazniejszych sprawach, ktére dotyczyly osoby lub majatku maloletniego.
Ponadto z przepisu art. 101 § 3 k.r. i 0. wynikalo, iz z uwagi na okoliczno$¢, iz umowa nabycia uzytkowania wieczystego
i wlasno$ci budynkéw byla czynno$cia prawna przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu opiekun musial uzyskac
zezwolenie sadu opiekunczego na dokonanie takiej czynnoSci w imieniu i na rzecz H. S.. Przystepujac w dniu 15
grudnia 1966 roku do podpisania umowy notarialnej M. S. pomimo, Ze byt opiekunem H. S. nie dysponowal takim
zezwoleniem, tak wiec umowa ta, pomimo o$wiadczenia M. S., ze wystepuje w imieniu zony, nie mogla wywrzeé
skutku w postaci nabycia praw do majatku wspolnego, gdyz takowego nie bylo i w tym zakresie nalezy ja uznac za
bezskuteczng, jak rowniez nie mogla wywola¢ skutku prawnego w postaci nabycia prawa przez H. S. do majatku
odrebnego, gdyz opiekun nie posiadat zezwolenia odpowiedniej instytucji na dokonanie takiej czynnosci w imieniu
i na rzecz ubezwlasnowolnionej calkowicie. Czynno$¢ prawna dokonana w imieniu osoby ubezwlasnowolnionej
calkowicie bez wymaganego zezwolenia wladzy opiekunczej byla obarczona bezwzgledng niewazno$cia i jako taka nie



mogla by¢ konwalidowana przez p6zniejsze potwierdzenie jej przez organ tej wladzy czy sama ubezwlasnowolniona,
gdyz zgoda na zawarcie takiej czynnoSci nie byla zgoda osoby trzeciej (art. 64 k.c.). Skoro zatem o$wiadczenie
M. S. w zakresie nabycia praw przez H. S. na majatek wspolny bylo bezskuteczne, a nabycie rownego udzialu
do VY2 czeéci na jej majatek odrebny bezwzglednie niewazne, w takim zakresie czynno$¢ prawna, jako sprzeczna
z ustawa byla niewazna. Zgodnie bowiem z art. 58 §1 k.c. czynnoé¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na
celu obejScie ustawy jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnosci ten, iz na
miejsce niewaznych postanowien czynnos$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Umowa zawarta w dniu
15 grudnia 1966 roku przez M. S. nie mogla tez, zdaniem Sadu Rejonowego. wywolaé skutkow w postaci nabycia
caloéci praw na majatek odrebny M. S., gdyz jak wynika z jego oSwiadczenia wystepowal on réwniez w imieniu
zony H. S.. Jego intencja bylo nabycia prawa przez niego i przez jego zone H. S.. Przepis § 3 przepisu art. 58
k.c. stanowi, ze jezeli niewaznoScig jest dotknieta tylko cze$¢ czynnosci prawnej, czynno$§é pozostaje w mocy co
do pozostalych cze$ci, chyba ze z okolicznoSci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoS$cig czynno$¢ nie
zostalaby dokonana. Na og6l przyjmuje sie, ze jezeli sprzecznosé z ustawa dotyczy sktadnikéw przedmiotowo istotnych
(essentialia negotii) czynnoSci prawnej (np. postanowienia o cenie w umowie sprzedazy), woéwczas cala czynno$c jest
niewazna. Skutku takiego nie nalezy jednak wigza¢ wylgcznie z niewazno$cig essentialia negotii czynno$ci prawne;j.
Niewaznos¢ calej czynno$ci prawnej trzeba przyja¢ w kazdym przypadku niewazno$ci dotykajacej postanowien, bez
ktérych czynno$é prawna nie bedzie stanowila wymaganej przez prawo minimalnej (koniecznej) tre$ci. W niniejszej
sprawie nalezy uzna¢, iz sprzeczno$¢ z ustawa dotyczyla skladnikéw przedmiotowo istotnych, gdyz pod wzgledem
prawnym nie bylo mozliwo$¢ zawarcia umowy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego w zakresie udzialu
jedynie do V2 czeSci na rzecz M. S.. Doszloby bowiem wéwczas do powstania jedynie polowy prawa, a taka sytuacja,
w ocenie sadu rozpoznajgcego niniejsza sprawe, jest niedopuszczalna. Owszem, mozliwym jest powstanie udzialéw w
prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci, tak jak i w wiekszo$ci praw majacych za przedmiot uprawnienie do
korzystania z nieruchomosci, jednak suma ustanowionych udzialow w prawie zawsze musi odpowiadaé jednosci. Tak
jak niemozliwe jest ustanowienie jedynie udzialu we wspotwlasnoSci nieruchomosci, tak réwniez nie moze powstaé
jedynie udziat — czyli jedynie ulamkowa cze$¢ w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomoéci. Zatem w opisywanej
sytuacji cala czynno$¢ prawna obejmujaca ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na nieruchomosci nr 224
oraz zwigzane z ustanowieniem tego prawa przeniesie wltasno$ci budynkéw w oparciu o umowe z dnia 15 grudnia 1966
roku nalezalo uznaé za niewazna. Za sprzeczne z ustawa nalezy bowiem uzna¢ rowniez ustanowienie jedynie udzialu
do Y2 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Niemniej na podstawie niewaznej umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu i wlasno$ci budynku z dnia
15 grudnia 1966 roku (Rep. A Nr (...)) do dzialu IIT Kw nr (...) zostali wpisani na prawach wspélnoSci ustawowej
malzenskiej H. S. i M. S.. W dalszej kolejnosci w ksiedze wieczystej ujawniana zostala zmiana na podstawie, w
pozniejszym czasie uznanej za niewazng, decyzji administracyjnej z dnia 5 pazdziernika 1998 roku o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci na rzecz M. S. i H. S., za$ po $mierci H. S., na podstawie
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku z dnia 25 pazdziernika 2004 roku wpisani zostali w udzialach po V4
czesci spadkobiercy zmarlej H. J. S. i S. P.. W zakresie wpisu na podstawie postanowienia sagdu o stwierdzeniu nabycia
spadku po H. S. nalezy podnie$¢, iz art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece regulujacy rekojmie wiary publicznej
ksiag wieczystych nie chroni nabycia, ktérego podstawa jest inne zdarzenie prawne anizeli czynno$¢ prawna a wiec np.
w drodze dziedziczenia, ktére ma charakter syngularny. Natomiast w miejsce M. S. na podstawie umowy darowizny z
dnia 21 lipca 2007 roku zostala wpisana, jako wspotwlasciciel nieruchomo$ci w udziale do 2 czeéci W. S.. Kolejnym
wpisem bylo ujawnienie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ w udzialach wynikajacych z
tresci ksiegi wieczystej na rzecz powodki i pozwanych J. S. (1) i S. P. na podstawie decyzji z dnia 27 lipca 2009 roku
( (...). (...)), ktoéra zostala uznana za niewazng prawomocng decyzjg z dnia 3 stycznia 2012 roku (SKO.NJ. (...)). Na
skutek wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji przeksztalcajacej prawo uzytkowania wieczystego we wlasnosé¢ na
rzecz W. S, J. S. (1) i S. P. oraz w zwiazku z ustaleniami sadu, iz wpis na rzecz J. S. (1) i S. P. w udzialach po V4
czesci na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po H. S. zostal dokonany nieprawidlowo przyjac
nalezalo, iz wpis prawa wlasnos$ci nieruchomogci oznaczonej jako dzialka gruntu nr (...) polozonej w P. przy ul. (...) jest
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomos$ci. Wobec uniewaznienia wszelkich decyzji o przeksztalceniu
prawa wieczystego uzytkowania rzeczonej nieruchomos$ci w prawo wlasnoéci oraz wobec ustalenia bezwzglednej



niewaznoS$ci samej umowy o ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, obecnie, zgodnie z decyzja
o komunalizacji z dnia 2 marca 1992 roku, jako wlasciciel nieruchomos$ci wpisana powinna by¢é Gmina P.. Brak
jest natomiast podstaw do przyjecia, iz powddce W. S. przysluguje prawo do VY2 udzialu we wspoétuzytkowaniu
wieczystym rzeczonej nieruchomosci gruntowej oraz prawo do Y2 we wspotwlasnosci budynkoéw posadowionych na tej
nieruchomosci, wobec uznania, iz umowa z dnia 15 grudnia 1966 roku o ustanowieniu prawa wieczystego uzytkowania,
majaca by¢ Zrodlem powstania tego prawa, jest niewazna. W tym stanie rzeczy obecny stan prawny nieruchomosci, dla
ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Gryficach ksiega wieczysta Kw nr (...) przedstawia sie tak, iz wlascicielem
gruntu w calosci, jak i wlascicielem budynkéw posadowionych na gruncie rowniez w caloéci jest Gmina P..

Sad Rejonowy stwierdzil nastepnie, ze w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, sad zwigzany jest zadaniem pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.). Uwzglednienie powodztwa z art. 10 moze nastgpié
tylko wowczas, gdy ustalony przez sad rzeczywisty stan prawny okaze sie tozsamy ze stanem objetym zadaniem pozwu.
Dodatkowym argumentem na rzecz tego stanowiska jest okoliczno$¢, ze zaden przepis nie wylacza stosowania art.
321 § 1 k.p.c. w tych sprawach, a objecie nieograniczonej kognicji sadu ramami art. 321 § 1 k.p.c. prowadziloby w
istocie do wyrokowania o przedmiocie nieobjetym zadaniem, a wiec wbrew zakazowi z tego przepisu. Z uwagi zatem na
okoliczno$é, iz sad ustalit inny stan prawny nieruchomosci - dzialki (...), polozonej w P., dla ktérej prowadzona jest Kw
nr (...), anizeli ten ktory wynikal z zgdania pozwu sad nie mogt dokonaé uzgodnienia przedmiotowej ksiegi wieczystej.
Powodka domagala sie bowiem wpisu jako wlasciciel gruntu Gminy P. celem ujawnienia przystlugujacego jej udzialu
w prawie wieczystego uzytkowania tego gruntu i wspotwlasnoséci w nieruchomosciach budynkowych stanowiagcych
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, czego sad, w ustalonych w niniejszej sprawie okoliczno$ciach faktycznych,
uczyni¢ nie moégl. Orzeczenie za$, iz Gminie P. przystuguje calo$¢ praw do nieruchomosci objetej Kw nr (...) tj. prawo
wlasno$ci gruntu i posadowionych na tym gruncie budynkéw byloby rozstrzygnieciem wbrew zadaniu pozwu. Stad
tez zadanie powddki o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej podlegalo oddaleniu w calosci.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wywiodla powddka, zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac:

1. blad w ustaleniach faktycznych wyrazajacy sie w pominieciu faktu, ze przedmiotem zadania pozwu bylo dokonanie
wpisu na rzecz pozwanej Gminy P. prawa wlasnosci budynkéw w udziale do 1/2 czeéci, co moglo mie¢ wplyw na tresc
wyroku,

2. obraze przepiséw prawa materialnego, a w szczego6lnos$ci:

a) przepisu art. 58 § 3 k.c. wyrazajaca sie w blednej ocenie prawnej, ze czynno$¢é prawng dokonana 15 grudnia 1966
r. byla dotknieta bezwzgledng niewazno$cia zamiast dokonania oceny, ze czynno$¢ ta byla niewazna tylko w czesci
dotyczacej nabycia praw przez H. S..

b) przepisow art. 232 - 234 k.c. polegajaca na wyrazeniu pogladu prawnego o prawnej niedopuszczalnoSci
ustanowienia uzytkowania wieczystego obcigzajacego jedynie w oznaczonej utamkowej cze$ci wtasno$¢ nieruchomosci
gruntowej stanowigcej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w dacie ustanowienia w dniu
15 grudnia 1966 r. i w p6Zniej obowigzujacym stanie prawnym.

Tak zarzucajac apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie zadania pozwu oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kwoty tytulem zwrotu kosztéw postepowania przed Sadami obu instancji zgodnie
z zalaczonym spisem kosztéw, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania za instancje
odwolawcza.

W uzasadnieniu powo6dka podniosta, ze Sad I instancji pominat fakt, ze przedmiotem zadania pozwu bylo dokonanie
wpisu na rzecz pozwanej Gminy P. prawa wlasno$ci budynkéw w udziale do 1/2 czeSci. Apelujaca zarzucila, ze zgdania
pozwu sa w pelni zasadne z tej przyczyny, ze Sad I instancji btednie ocenil czynno$¢ prawna dokonang 15 grudnia 1966
r. jako dotknietg bezwzgledna niewaznoscia zamiast dokonania oceny, ze czynno$é ta byla niewazna tylko w czesci
dotyczacej nabycia praw przez H. S.. Zdaniem powodki byla mozliwo$é zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania



wieczystego w zakresie udzialu do 1/2 czeSci jedynie na rzecz M. S., gdyz zgodnie z przepisem art. 234 k.c. do
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste stosuje sie odpowiednio przepisu o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomoéci,
a w $wietle przepisu art. 232 § 1 k.c. jest prawnie dopuszczalne ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
ograniczonego do ustanowienia udzialu utamkowego np. w 1/2 czeSci. W sprzecznoéci z powyzszym wywodem
prawnym apelujacej - dowodzacym bezzasadnos$ci pogladu Sadu I instancji w zakresie dotyczacym niewazno$ci
czynno$ci prawnej rowniez w zakresie nie wywolania skutkow prawnych wobec M. S. (mimo ze sankcja niewazno$ci
bezwzglednej powinna dotknaé tylko jego malzonke H. S.) - pozostaje uzasadnienie skarzonego wyroku, w ktérym nie
sq wykazane przyczyny, dla ktorych niewazno$¢ bezwzgledna miataby dotknaé takze nabycia prawa przez M. S.. Mimo
trafnej konstatacji dokonanej przez Sad, ze mozliwym jest powstanie udzialow w prawie wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci, Sad nietrafnie uznal, ze suma ustanowionych udzialéw w prawie zawsze musi odpowiada¢ jednosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki okazala sie niezasadna.

Przedmiotem zgloszonego przed Sadem pierwszej instancji zadania bylo uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej poprzez
wpisanie jako wlasciciela gruntu w calosci oraz wspotwlasciciela budynkéw w udziale %2 cze$ci Gminy P. oraz jako
uzytkownika wieczystego gruntu oraz wlasciciela budynkéw w udziale Y2 powodki. Wbrew zarzutom apelacji, analiza
uzasadniania zaskarzonego wyroku wskazuje, iz Sad Rejonowy prawidlowo dokonal opisu zagdania pozwu i rozpoznat
zgloszone zadanie w caloéci a nie w jego zawezonym zakresie, jak uwaza apelujaca.

Istota sporu w sprawie sprowadzala sie natomiast do prawidlowej wykladni przepisow art. 58 § 3 k.c. oraz art.232-234
k.c. ktérych naruszenie zarzucita Sadowi pierwszej instancji powodka. Ustalenie, czy czynno$é prawna z dnia 15
grudnia 1966 r. (apelujaca blednie podaje date ,,15 grudnia”) jest niewazna w calo$ci czy tez w czesci determinowalo
kierunek rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Zgodzi¢ bowiem nalezalo sie z Sadem Rejonowy, iz w sprawie o
usuniecie niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym sad jest zwigzany zadaniem pozwu (por. uchwata skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
18 maja 2010 r., sygn. III CZP 134/09, OSNC 2010/10/131). To za$ oznacza, ze jesli nawet sad uznaje, ze stan prawny
ujawniony w ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym to jednak - bedgc zwigzany zadaniem
pozwu - nie moze uwzgledni¢ powoddztwa.

Umowa z dnia 15 grudnia 1996 r. Skarb Panstwa oddal M. S. i H. S. w uzytkowanie wieczyste nieruchomos¢, dla
ktorej Sad Rejonowy w Gryficach prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz sprzedal znajdujace sie na dzialce budynki. Z
niekwestionowanych ustalen Sadu pierwszej instancji, ktore w tym zakresie zgodne sg z twierdzeniami pozwu, wynika,
iz czynno$c¢ prawna w czesci obejmujacej oddanie w wieczyste uzytkowanie oraz sprzedaz na rzecz H. S. jest niewazna.

Zgodnie z art. 58 § 3 k.c. jezeli niewaznoScia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoéci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy
co do pozostalych czesci, chyba ze z okolicznoS$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynno$é nie
zostalaby dokonana.

Ocena wplywu niewazno$ci czeSci czynno$ci prawnej na jej reszte powinna uwzglednia¢ zindywidualizowane
okoliczno$ci danego przypadku. Art. 58 § 3 k.c., stanowige, iz czynno$é pozostaje w mocy co do pozostatych czesci,
jezeli z okolicznoéci nie wynika, iz bez postanowien dotknietych niewazno$cig nie zostalaby ona dokonana, nakazuje te
ocene przeprowadzi¢ przy uwzglednieniu okoliczno$ci towarzyszacych dokonaniu rozpatrywanej czynnos$ci prawnej
i oprze¢ ja na zobiektywizowanym kryterium w postaci oczekiwanego w takich okolicznoéciach zachowania sie
czlowieka rozsadnego. Innymi slowy, w $wietle art. 58 § 3 k.c. chodzi o ustalenie, czy uwzgledniajac konkretne
okoliczno$ci, w jakich czynno$¢ prawng podjeto i zakladajac rozsadng ich ocene, doszloby do dokonania czynno$ci
prawnej przez strony bez niewaznych postanowien, czy tez nie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2000
r., sygn. V CKN 1029/00, OSNC 2001/6/83; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 22 pazdziernika 2009 r.,
sygn. I ACa 697/09, LEX nr 628213).



W ocenie Sadu Okregowego, uzasadniony jest poglad, iz niewaznoé¢ rozporzadzenia na rzecz H. S. pociagala za soba
niewazno$¢ calej czynnosci prawnej. Przede wszystkim bowiem wskaza¢ nalezalo, iz oddanie gruntu w wieczyste
uzytkowanie oraz sprzedaz budynkéw nastgpila na majatek wspolny M. S. i H. S., ktéry to majatek w zwigzku z
ubezwlasnowolnieniem H. S. nie istnial w dacie zawierania umowy.

Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe podziela takze poglad, iz uzytkowanie wieczyste, jako
prawo rzeczowe moze powstaé¢ na gruncie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (art. 232 k.c.), ale
- co do zasady - nie na udziale we wlasno$ci nieruchomosci nalezacym do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego (por. np. uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 23 wrzesnia 1993 1., III CZP 81/93,
OSNC 1994, Nr 2, poz. 27, uchwate Sadu Najwyzszego z 18 pazdziernika 2007 r., III CZP 82/07, OSNC 2008, Nr 10,
poz. 112). W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy istotne znaczenie ma art. 233 k.c., wymieniajacy uprawnienie
uzytkownika do wylacznego korzystania z gruntu. Pelne osiagniecie takiego stanu jest co najmniej utrudnione w razie
niepodzielnego przystlugiwania prawa wiecej niz jednej osobie, jednak zdecydowanie wieksze trudnos$ci w pogodzeniu
roznych praw i intereséw powstalyby w razie zbiegu niejednorodnych praw; mogloby sie okazaé, ze wpisane w ksiedze
wieczystej prawo nie moze by¢ efektywnie wykonywane. Z prawem uzytkowania wieczystego w niniejszej sprawie
zwiazane bylo prawo wlasno$ci posadowionych na gruncie budynkéw; sprzedaz udzialu w prawie wlasnosci budynkow
bez jednoczesnego ustalenia sposobu korzystania z czeéci nieruchomosci rodzilaby okre$lone trudnosci a przy tym
powyzsze nie byloby zgodne z intencja stron. Powodka nie wykazala przy tym, aby zamiarem stron bylo oddanie
nieruchomoé$ci w uzytkowanie wieczyste oraz sprzedaz budynkéw jedynie w udziale. Korzystanie przez malzonkow
S. z calo$ci nieruchomosci oraz wszystkich posadowionych na niej budynkéw wyklucza przyjecia takiej intencji stron
kwestionowanej czynnos$ci prawnej. Przytoczona wykladnia art. 232 k.c. byla potwierdzana w innych orzeczeniach (np.
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1995 r., III CZP 127/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 12, lub postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwea 1999 r., I CKN 386/98, OSNC 2000, nr 2, poz. 26).

Biorac pod uwage powyzsze, dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadng.



