UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2018 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie po rozpoznaniu
sprawy z powodztwa L. B. przeciwko A. H., D. S., A. C. (1) i W. C. (1) o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej (sygn. akt
I C2565/14):

I. uzgodnil tre$¢ ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu
mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., w ten sposdb, ze nakazal w dziale II tej ksiegi wieczystej wykresli¢ jako
uprawniong A. H. i wpisa¢ jako uprawniong L. B.;

IL. nie obciazyl pozwanej A. H. kosztami procesu;
III. zasadzil od pozwanych W. C. (1), A. C. (1) i D. S. na rzecz powodki kwote 1.817 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy oparl powyzsze orzeczenie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach.

Powddka nabyla spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S. w drodze
spadkobrania po synu B. B.. Dla prawa nie byla prowadzona ksiega wieczysta.

Powodka przez kolezanke uzyskala kontakt do R. M., ktory obiecal w znalezieniu lokalu na zamiane.

W dniu 25 listopada 2010 r. powodka zawarla z D. S. w formie aktu notarialnego, rep. A nr 10615/2010 przedwstepna
umowe sprzedazy spdldzielczego wlasno$ciowego prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. oraz udzielila mu
pelnomocnictwa do zawarcia w jej imieniu umowy przyrzeczone;j.

Przedmiotowa umowe powoddka zawarla w celu dokonania "zamiany" przystugujacego jej spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu przy ul. (...) na lokal przy ul. (...) znajdujacy sie w zasobach mieszkaniowych Gminy
M. S.. Decyzja powddki wynikala z tego, iz w pazdzierniku 2009 r. na skutek tragicznej $§mierci syna nie byla w stanie
odzyska¢ rownowagi psychicznej przebywajac w lokalu, ktéry przypominatl jej o tym traumatycznym wydarzeniu.
Wedlug informacji przekazanych powodce przez D. S., najemca lokalu przy ul. (...) byl P. D..

Na etapie wstepnych rozmow powoddka byta utwierdzana w przekonaniu, iz lokal zostanie wykupiony przez niego na
wlasno$c¢.

25 listopada 2010 r. powodka podpisala przedwstepna umowe sprzedazy spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do
lokalu. Nastepnie przedtozono jej umowe ujeta w akcie notarialnym numer 10. (...), przy czym w dokumencie tym P.
D. widnial jako najemca nieruchomosci nie jako jej wlasciciel. W odpowiedzi na postawione przez nig pytania okazano
jej umowe zawarta miedzy Gming M. S. a babcia P. W. D. oraz zareczono, iz jest on osobg uprawniong do wstapienia w
stosunek najmu lokalu. Powodka otrzymata za swoj lokal kwote 35 000 zl i miala dodatkowo naby¢ lokal przy ul. (...) w
S., naktory — jak uzyskala zapewnienie — nominacje mial otrzymac¢ P. D., lecz W. D. od dnia 1 marca 2008 r. zajmowala
lokal bez tytulu prawnego, a Gmina odmoéwila P. D. uprawnienia do wstapienia w stosunek najmu, po jej Smierci.

W dniu 26 listopada 2010 r. D. S. sprzedal samemu sobie na mocy pelnomocnictwa udzielonego dnia 25 listopada
2010 r. przez powddke prawo do jej lokalu.

W dniu 3 grudnia 2010 r. D. S. sprzedal malzonkom A. i W. C. (2) za kwote 100 000 z} spdldzielcze wlasno$ciowe
prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S.. Nalezno$¢ zostala przekazana w gotowce.

Strony umowy nie znaly sie wczeSniej. Nabywcy rozwazali badZ posiadanie mieszkania w S., badZ tez jego
wynajmowanie. Mieszkanie zostalo przez nich od$wiezone, zostal przeprowadzony lekki remont i zostala podjeta
decyzja o jego sprzedazy, za$ przy czynnoS$ciach tych poSredniczyl syn pozwanych i jego zona, prowadzaca biuro obrotu
nieruchomo$ciami.



W 2013 1. A. C. (1) zalozyla dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, cho¢ malzonkowie juz
wezeéniej nabywali i zbywali lokale mieszkalne, przy czym zajmowal sie tym W. C. (2).

A. H., przy pomocy rodzicow L. H. iJ. H., poszukiwala lokalu mieszkalnego. Rodzice postanowili pomoc jej w nabyciu
lokalu po tym jak okazalo sie, iz nie posiada ona samodzielnie zdolno$ci kredytowe;.

Po znalezieniu w internecie ofert, ktérymi pozwana byla zainteresowana nawigzala wspolprace z biurem (...) s.c. w
S., w ktorego ofercie byl miedzy innymi lokal objety niniejszym postepowaniem.

Mieszkanie do sprzedazy przyjal M. M. (1), ktéry uzyskal od sprzedajacych informacje, iz lokal ten zostal nabyty w
nieodleglym terminie. Pracownik biura nieruchomosci sprawdzil stan prawny i techniczny lokalu, albowiem taka jest
procedura przyjmowania ofert sprzedazy. M. M. (2) poSredniczyt réwniez w czynno$ciach zwigzanych z okazaniem
lokalu A. H. i formalnoS$ciach zwigzanych z przygotowaniem umowy sprzedazy. Po stronie panstwa C. czynno$ci tych
dokonywal ich syn.

Dnia 12 stycznia 2011 1. A. H. zawarla z A. i W. C. (1) przedwstepna umowe sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S.. Przy zawieraniu umowy obecni byli malzonkowie C. oraz pozwana
A. H. wraz z rodzicami, a takze M. C..

Dla lokalu nie byla prowadzona ksiega wieczysta.

Do czasu zawarcia umowy A. H. z pomoca posrednika nieruchomosci podjela szereg czynnosci zmierzajacych do
ustalenia stanu prawnego lokalu oraz zaleglo$ci. Uzyskane zostalo za§wiadczenie ze sp6ldzielni mieszkaniowej, od
Prezydenta Miasta.

W dniu 7 lutego 2011 r. na podstawie aktu notarialnego Rep. A (...), malzonkowie A. i W. C. (2) zbyli ww. prawo na
rzecz A. H.. W § 11 aktu notarialnego zawarto wniosek o urzadzenie ksiegi wieczystej dla w/w prawa.

Zakup lokalu byl finansowany z kredytu bankowego, stad stan prawny nieruchomo$ci oraz jej warto$¢ byla
weryfikowana przez bank, zar6wno na etapie skladania wniosku o kredyt jak tez i na etapie jego udzielania. W. byli
rodzice A. H., za$ kredyt zostal przyznany w kwocie 154 000 zl. Cena sprzedazy lokalu wynosila 150 000 zt.

Dnia 31 lipca 2012 r. powddka zlozyla zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przez D. S. i R. M. przestepstwa
stypizowanego w art. 286 § 1 k.k.

Prowadzone w tym zakresie postepowanie karne zostalo zakoniczone wydanym, w dniu 20 czerwca 2017 r. wyrokiem
karnym skazujacym. Orzeczenie to zostalo zmienione wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie wydanym w dniu 19
grudnia 2017 r. w sprawie IV Ka 1394/17, w ktérym to wyroku sad dodatkowo zasadzit od oskarzonych D. S. i R. M.
solidarnie na rzecz L. B. kwote 100 000 zl.

Przeciwko D. S. toczg sie liczne postepowania karne.

Powodka pismem z dnia 6 grudnia 2012 r. uchylila sie od skutkéw prawnych swojego os§wiadczenia woli zlozonego
dn. 25 listopada 2010 r., Rep. A nr 10. (...), moca ktérego zobowiazala sie sprzedaé spdldzielcze wlasnoéciowe prawo
do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. oraz udzielila D. S. pelnomocnictwa do zawarcia w jej imieniu przyrzeczonej
umowy sprzedazy.

20 grudnia 2012 r. powodka zlozyla w Sadzie Okregowym w Szczecinie przeciwko P. D. pozew o ustalenie niewaznoSci
zawartej z nim umowy. Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Szczecinie ustalil, Ze przedwstepna
umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w S. przy ul. (...), zawarta w dniu 25 listopada 2010 r., rep.
A10. (...) jest niewazna. Wyrok jest prawomocny.



20 grudnia 2012 r. powodka zlozyla w Sadzie Okregowym w Szczecinie przeciwko D. S. pozew o ustalenie niewaznoSci
zawartej z nim umowy. Wyrokiem z dnia 30 lipca 2014 r. (sygn. akt I C 1304/12) Sad Okregowy w Szczecinie ustalil, ze
zaro6wno przedwstepna umowa sprzedazy spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego
w S. przy ul. (...), zawarta w dniu 25 listopada 2010 r., rep. A 10. (...), jest niewazna, jak réwniez ze pelnomocnictwo
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w/w spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
udzielone przez powddke D. S. w formie aktu notarialnego, rep. A 10. (...) jest niewazne. Wyrok jest prawomocny.

Gmina M. S. nie zdecydowala sie na zawarcie umowy najmu ani z P. D. ani z pow6dka. Wyrokiem z dnia 23 maja 2013
r. Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie nakazal powddce, aby opréznita i wydata Gminie lokal mieszkalny
potozony w S. przy ulicy (...) w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy. Przedmiotowy wyrok, utrzymany w mocy wyrokiem
Sadu Okregowego w Szczecinie, jest prawomocny.

A. H. ubezpieczyla lokal, przeprowadzila remont oraz w nim zamieszkala.

Ksiega wieczysta dla spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu polozonego w S., przy ul. (...) zostala zalozona
po nabyciu lokalu przez A. H.. W dziale II ksiegi wieczystej jako wlasciciel wpisana jest A. H..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powodztwo oparte na art. 10 u.k.w.h. za zasadne.

W zakresie legitymacji biernej pozwanych Sad I instancji wskazal, ze z uwagi na zakres postepowania oraz konieczno$c
zbadania waznoSci wszystkich uméw przenoszacych wlasnosé, ktére poprzedzaly nabycie prawa do lokalu przez A. H.,
koniecznym byl udzial wszystkich stron poszczegélnych uméw. W zakresie oceny zasadno$ci zadania pozwu zwazyl, iz
umowa na podstawie ktorej osoba niebedaca wlascicielem nieruchomosci o§wiadcza, ze sprzedaje nieruchomoéé, nie
przenosi wlasnos$ci, poniewaz nikt nie moze przenies¢ prawa, ktére mu nie przystuguje. Umowa taka nie jest niewazna,
lecz bezskuteczna, nie moze stanowi¢ podstawy do dokonania wpisow w ksiegach wieczystych. Dokonanie takich
wpiséw powoduje niezgodnos$é tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie objetym wpisem.
Sad Rejonowy podkreslil, iz zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. byl zawigzany orzekajac w sprawie prawomocnym wyrokiem
Sadu Okregowego w Szczecinie, sygn. akt I CI C 1304/12, ktérego istnienie powodowalo, ze A. H. nie mogla skutecznie
naby¢ prawa do lokalu objetego postepowaniem, albowiem nie przystugiwalo ono zadnemu ze zbywcow tego prawa.
Z uwagi bowiem na fakt, iz D. S. nie posiadal nalezytego umocowania do reprezentowania powodki przy zawieraniu
umowy sprzedazy z dnia 26 listopada 2010 r., nie mégt zawrzeé waznej i skutecznej umowy sprzedazy, a tym samym
nie nabyl omawianego prawa, a co za tym idzie nie mog} przenie$¢ jego wlasnosci na malzonkéw C.. Ci z kolei jako ze
nie nabyli lokalu od D. S. nie mogli go skutecznie zbyé na rzecz A. H.. Nadmienil, Ze w dacie zawarcia umowy sprzedazy
pomiedzy A. i W. C. (2) a A. H., dla spdéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu nie byla prowadzona ksiega
wieczysta, w zwiazku z czym wpisanej w dziale II ksiegi A. H. nie chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
okreélona w art. 5 u.k.w.h.

Sad I instancji wyjasnil, ze dla ocena skuteczno$ci przeniesienia prawa do tego lokalu nie mogla mie¢ znaczenia
regulacja art. 169 § 1 k.c., ktory swa hipoteza obejmuje sytuacje, w ktorej przedmiotem zbycia jest rzecz ruchoma.
Brak jest jakiejkolwiek mozliwo$ci aby tre$¢ powyzszego uregulowania rozcigga¢ na spoéldzielcze prawa do lokali
mieszkalnych, gdyz taka wykladnia bylaby sprzeczna ze wszelkimi zasadami wykladni stosowanymi przy subsumpcji
przepiséw prawa, a nadto prowadzitaby do sytuacji, w ktorej nabywca prawa spoldzielczego do lokalu (zblizonego
zakresem do prawa wlasnoéci lokalu) pozostaje w swoich uprawnieniach zréwnany do nabywcy samochodu, a
nabywca prawa wlasnoSci lokalu pozostaje pozbawiony takiej nadzwyczajnej ochrony. Bez znaczenia dla oceny
zasadno$ci powodztwa pozostawala w ocenie Sadu takze regulacja art. 105 k.c., albowiem w przepisie tym mowa jest o
»~wygasnieciu umocowania", wiec pierwotne pelnomocnictwo musialo by¢ skutecznie udzielone. Tymczasem powoddka
uchylila sie od skutkdéw prawnych czynnoéci prawnej jaka bylo zawarcie umowy przedwstepnej oraz udzielenie
pelnomocnictwa do zawarcia umowy przyrzeczonej, a w takiej sytuacji art. 105 k.c. nie moze mie¢ zastosowania.
Podobnie rzecz sie ma jesli chodzi o regulacje art. 103 § 1 k.c. gdyz czynno$¢ prawna bedaca podstawa nabycia lokalu
byla niewazna, zatem nie mogla stanowi¢ podstaw do wpisu prawa na rzecz pozwanej. Takze pierwotnie, gdy umowa
byla czynnoScia o zawieszonej bezskutecznosci, nie mogta doprowadzié do przejScia praw i ujawnienia ich w ksiegi



wieczystej. Finalnie Sad Rejonowy odnoszac sie do stanowiska strony pozwanej wskazal, ze w sprawie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oddalenie powodztwa ze wzgledu na sprzeczno$é zadania z
zasadami wspoélzycia spolecznego nie jest dopuszczalne.

Reasumujgc Sad Rejonowy uznal, ze tresé ksiegi wieczystej nr (...) jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,
albowiem osobg uprawniong do spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu jest L. B., a nie A. H., w konsekwencji
czego powoOdztwo jako zasadne uwzgledniono, o czym orzeczono w punkcie I wyroku.

W punkcie II. wyroku na podstawie art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obcigzania pozwanej A. H. kosztami procesu
podkreslajac, ze rozstrzygniecie wydane w sprawie cho¢ zgodne z przepisami prawa jest krzywdzace dla pozwanej,
ktéra w odroznieniu od powodki dokonala szeregu czynno$ci zmierzajacych do sprawdzenia stanu prawnego
nabywanego lokalu. Nie moze uj$¢ z pola widzenia fakt, iz wszelkie negatywne nastepstwa dla pozwanej wynikaja de
facto z czynnosci podjetych pochopnie i bez jakiegokolwiek zaznajomienia sie z przepisami prawa przez powddke, wiec
obcigzanie pozwanej kosztami naleznymi powddce, bytoby sprzeczne z zasadami sprawiedliwos$ci. O kosztach procesu
w stosunku do pozostalych pozwanych Sad Rejonowy orzekt w punkcie III. wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana A. W. (H.) zaskarzajac go w czeSci co do punktu I. zaskarzonemu
orzeczeniu apelujaca zarzucila naruszenie:

a) art. 555 k.c. poprzez jego nie zastosowanie i przyjecie, ze znajduje zastosowanie wylgcznie do przepisow
umieszczonych w Tytule IX Kodeksu cywilnego pt. (...) obejmujacych jednostki redakcyjne od art. 535 k.c. do art. 602
k.c., aw konsekwencji uznanie, ze art. 169 k.c. nie moze znajdowac na mocy art. 555 k.c. odpowiedniego zastosowania
do sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu;

b) art. 169 § 1 k.c. poprzez jego nie zastosowanie i przyjecie, ze dotyczy on jedynie nabycia rzeczy ruchomych, nie
za$ nabycia jakichkolwiek praw, w konsekwencji uznanie, ze nie ma on zastosowania do nabycia spo6ldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu w drodze analogii;

c) art. 5 k.c. w zw. z art. 169 k.c. poprzez jego nie zastosowanie i przyjecie, ze przepisy te nie maja zastosowania w
niniejszej sprawie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej,

d) art. 46 § 1 kk., art. 12 w zw. z art. 365 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i orzeczenie, wbrew zwigzaniu
uprzednio wydanym wyrokiem karnym, o uzgodnieniu treSci ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla spbldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) przez nakazanie w dziale II tej Ksiegi
Wieczystej wykreélenia A. W. (H.) i wpisania jako uprawnionej L. B..

Wskazujac na powyzsze apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powoddztwa oraz
zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Skarzaca wniosla tez o przedstawienie Sagdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia w trybie art. 390 k.p.c.
zagadnienia prawnego, czy art. 169 k.c. moze by¢ na mocy art. 555 k.c. odpowiednio stosowany do sprzedazy praw,
a w szczegblnosci spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu nie posiadajacego zalozonej ksiegi wieczystej,
szczegoblnie w sytuacji gdy doszlo do wydania lokalu na rzecz nabywcy.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca podniosta, iz w my$l art. 555 k.c. przepisy o sprzedazy rzeczy stosuje sie odpowiednio
do sprzedazy energii, praw oraz wody. Przepis ten nie zawiera zadnych wylaczen ani ograniczen, wiec art. 169 § 1
k.c. bedzie mial zastosowanie nie tylko do nabycia rzeczy ruchomych, ale tez nabycia sp6ldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu. Zgodnie z tym przepisem pozwana A. C. (2) nabyta wlasnoé¢ przedmiotowego prawa, albowiem lokal
zostal jej wydany, a przy tym byla w dobrej wierze, gdyz dopehila wszelkich mozliwych aktéw starannoéci w celu
zbadania, czy zbywcy sa osobami uprawnionymi do rozporzadzenia zbywanym prawem. Apelujaca nadmienila, ze choé¢
art. 169 k.c. jest przepisem wyjatkowym, niemniej w judykaturze opowiedziano sie za dopuszczalnoScia stosowania
ww. przepisu do sprzedazy przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55 k.c. Skoro przepis ten mozna stosowac do sprzedazy



przedsiebiorstwa rozumianego jako zespol skladnikow materialnych, jak i niematerialnych, w sklad ktérego wchodza
prawa, to tym bardziej ma on zastosowanie do sprzedazy spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu.

Przechodzac do zarzutu naruszenia art. 5 k.c. w zw. z art. 169 k.c. apelujaca podkreélila, ze znane jest jej stanowisko, iz
w sprawach opartych na przepisie art. 10 u.k.w.h. nie dopuszcza sie oddalenia powbdztwa ze wzgledu na sprzeczno§é
zadania z zasadami wspolzycia spolecznego, ustalenia faktyczne daja podstawy do wyrazenia innego stanowiska w
niniejszej sprawie. Nadmienila, ze powddka (pomimo, iz cala sytuacja prawna powstala de facto z jej zaniechan
i zaniedban) otrzymala podwdjng rekompensate, gdyz z jednej strony uzgodniono treSci ksiegi wieczystej nr (...)
poprzez nakazanie w dziale IT wykre§lenia A. W. (H.) i wpisania powo6dki jako uprawnionej, a z drugiej na rzecz
powodki zasadzono solidarnie od D. S. i R. M. 100.000 z} tytulem naprawienia szkody zwiazanej z nabyciem ww.
lokalu wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie IV Wydzial Karny z dnia 19 grudnia 2017 r. wydany w sprawie IV Ka
1394/17. W przypadku wyegzekwowania ww. kwoty powddka otrzyma kwote 100.000 zl (réwnowarto$¢ ceny za ww.
lokal) i pozostanie wlascicielem ww. lokalu, co jawi sie jako razaco niesprawiedliwe w sytuacji, gdy A. W. (H.) bedzie
musiala opusci¢ lokal, na ktéry poczynila znaczne naktady, ktory zostal przez nig w caloéci wyremontowany i na ktory
wspolnie z rodzicami zaciagnela kredyt zabezpieczony hipoteka na spoéldzielczym wlasnoSciowym prawie do lokalu
mieszkalnego. W ocenie apelujacej wyrok zostal wydany z pominieciem wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia
19 grudnia 2017 1., sygn. akt IV Ka 1394/17, w sytuacji, gdy nalozony wyrokiem sadu karnego obowigzek naprawienia
szkody przez zaplate okreslonej kwoty wiaze sad cywilny w taki sposob, ze pokrzywdzony nie jest uprawniony do
dochodzenia jeszcze raz w postepowaniu cywilnym pelnej kwoty stanowigcej réwnowarto$é wyrzadzonej mu szkody,
lecz r6znicy pomiedzy kwota zasagdzong wyrokiem sadu karnego a kwotg rzeczywiScie poniesionego uszczerbku.
Uwzglednienie powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej zgodnie z zagdaniem pozwu prowadzi tymczasem do
podwdjnej kompensacji na rzecz L. B..

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli tez pozwany A. C. (1) i W. C. (2) zarzucajac mu:

a) naruszenie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze pow6dce przystuguje roszczenie oparte
na tym przepisie i jest ona legitymowana do wystapienia z zadaniem dochodzonym w niniejszej sprawie;

b) naruszenie art. 56 w zw. z art. 88 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze kolejne umowy przenoszace
prawo do lokalu byly niewazne badz bezskuteczne, a A. W. (H.) nie mogla skutecznie naby¢ prawa do lokalu, bowiem
nie przystugiwalo ono zadnemu ze zbywcdw tego prawa;

¢) naruszenie art. 5 k.c. poprzez bledna wykladnie w nastepstwie arbitralnego wylaczenia mozliwoSci zastosowania
klauzuli generalnej zasad wspolzycia spotecznego z uwagi na to, ze przedmiotem sprawy jest uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym;

d) sprzecznoéc¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego przejawiajaca sie
w przyjeciu, ze pozwani dokonali jedynie odSwiezenia mieszkania, wykonali lekki remont i podjeli decyzje o jego
sprzedazy oraz ze przy czynno$ciach sprzedazy posredniczyl syn pozwanych i jego zZona prowadzaca dzialalno$c
gospodarcza;

e) naruszenie art. 102 k.p.c. wskutek obcigzenia pozwanych A. C. (1) i W. C. (2) kosztami procesu na rzecz powodki,
mimo ze w stosunku do niech odnie$¢ mozna podobnie jak do pozwanej A. W. (H.) zasady stuszno$ci przemawiajace
za odstgpieniem od obcigzania ich kosztami postepowania.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od
powddki na rzecz skarzacych kosztéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez
Sad I instancji.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podniedli, ze roszczenie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym stronie powodowej nie przystuguje, gdyz wyrok stwierdzajacy niewazno$é pelnomocnictwa oraz



umowy przedwstepnej nie moze stanowi¢ podstawy wpisu powodki jako wlascicielki do ksiegi wieczystej, skoro doszlo
do zawarcia kolejnych umoéw sprzedazy speliajacych wymogi co do formy i tresci. Skarzacy nadmienili, ze ksiega
wieczysta dla lokalu zostala zalozono przez A. W. (H.). Jezeli nie nastapil wczeSniej wpis prawa na rzecz powodki, to nie
mozna uznad, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym. W rachube moga wchodzic
roszczenia réznego typu (rzeczowe lub obligacyjne), ale roszczenie z art. 10 u.k.w.h. nie jest aktualne.

Apelujacy nie zgodzili sie z tym, ze kolejne umowy przenoszace prawo do lokalu byly badzZ niewazne badz bezskuteczne,
a A. W. (H.) nie mogla skutecznie naby¢ prawa do lokalu, albowiem nie przyshugiwalo ono zadnemu ze zbywcow tego
prawa. Powddka dopiero w dniu 06 grudnia 2012 r. zlozyta D. S. o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli obejmujgcego wskazane pelnomocnictwo. Doszlo zatem do tego po zawarciu umowy przyrzeczonej
sprzedazy, zawarciu kolejnej umowy z pozwanymi A. C. (1) i W. C. (2), jak réwniez po zwarciu dalszej umowy z A. W.
(H.) i po wpisaniu prawa przystugujacego A. W. (H.) do ksiegi wieczystej. W ich ocenie czynno$¢ prawna wzruszalna
do chwili uchylenia sie od jej skutkow funkcjonuje w obrocie prawnym jako czynnosé wywolujaca wszelkie skutki
prawne, wiec nie sposdb przyjac, ze wpis do ksiegi wieczystej przez A. W. (H.) prawa do lokalu zostal dokonany
niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, skoro byt dokonany przed uchyleniem sie od skutkoéw prawnych swojego
o$wiadczenia woli przez powddke.

Skarzacy nie zgodzili sie z pogladem niedopuszczalno$ci stosowania przepisu art. 5 k.c. w sprawach o uzgodnienie
treéci ksiegi wieczystej, ktorego sad nie uzasadnil arbitralnie wylgczajac mozliwoéc¢ jego zastosowania. W doktrynie i
judykaturze dominuje za$ poglad, iz nie ma podstaw do czynienia jakichkolwiek wylaczen w zakresie stosowania tego
przepisu, za$ okolicznoS$ci sprawy niewatpliwie przemawiaja za oddaleniem powddztwa z uwagi na zasady wspolzycia
spolecznego. Wszelkie negatywne nastepstwa dla A. W. (H.) i skarzacych wynikaja z czynnoSci podjetych pochopnie
i bez zaznajomienia sie z przepisami prawa przez powodke. Pozwani dzialali natomiast w dobrej wierze zawierajac
umowy sprzedazy, dochowali nalezytej staranno$ci przy zawieraniu umoéw, dokonali nakladow na lokal mieszkalny
bedacy przedmiotem umoéw, gdyz pozostawali w prze§wiadczeniu, ze przystuguje im nabyte prawo. W ich ocenie
powodztwo zloZzone w niniejszej sprawie godzi w zasady wspolzycia spolecznego i stanowi naduzycie prawa z uwagi
na fakt uzyskania przez powodke zaréwno odszkodowania w kwocie 100.000 zl, odpowiadajacego cenie zbycia prawa
do lokalu i jednocze$nie w dalszym ciggu utrzymania sie w posiadaniu tego prawa.

Podnoszac zarzut sprzeczno$ci ustalen sadu z treScig zebranego materialu dowodowego apelujacy wyjasnili, ze w
swych zeznaniach wskazywali, ze po zakupie lokalu przeprowadzali w nim prace remontowe w postaci m.in. wymiany
okien, drzwi, podlogi, przebudowania $ciany, polozenia plytek, wymiany instalacji, zalozenia w lazience kabiny
prysznicowej i muszli. Z pewnoscia tych prac nie sposéb zakwalifikowac jako lekki remont i od§wiezenie mieszkania.
Dowolne jest takze ustalenie, ze przy czynno$ciach sprzedazy pos$redniczyl syn pozwanych i jego zona prowadzaca
dzialalno$é gospodarcza. Syn pozwanych jedynie pomagal pozwanym w przygotowaniu lokalu pod wzgledem jego
zbycia, nie poéredniczyt w jego sprzedazy. Zaden z dowodéw przeprowadzonych w niniejszej sprawie nie wskazuje
natomiast, ze przy transakcji sprzedazy uczestniczyla synowa pozwanych. W ocenie pozwanych Sad I instancji mial
do nich tendencyjny stosunek, tak jakby mieli oni widze o procederze D. S. i w nim uczestniczyli, o czym $wiadczy
przebieg ich przestluchania na rozprawie. Tymczasem pozwani ze sprzedazy prawa do lokalu na rzecz A. W. (H.) nie
odniesli znaczacej korzyéci, biorac pod uwage relacje ceny jaka uiécili D. S. za lokal i warto$¢ poniesionych na nich
nakladéw budowlanych do ceny jaka uzyskali za lokal od A. W. (H.).

Finalnie apelujacy zarzucili sadowi naruszenie art. 102 k.p.c., albowiem w stosunku do nich réwniez zachodzily
podstawy do odstapieniem od obcigzania ich kosztami postepowania, a zwigzane z nabyciem lokalu, podjetymi w tym
kierunku czynnoéciami, nakladami itd. Takze dla pozwanych to rozstrzygniecie jest krzywdzace, gdyz w odr6znieniu
od powodki dokonali szeregu czynnoSci zmierzajacych do sprawdzenia stanu prawnego nabywanej nieruchomosci. W
stosunku takze do pozwanych wszelkie negatywne nastepstwa wynikajg de facto z czynno$ci podjetych pochopnie i
bez zaznajomienia sie z przepisami prawa przez powddke. Co wiecej, powddka nie wytoczyla powodztwa przeciwko
pozwanym, a wrecz oponowala przeciwko wezwaniu ich do udzialu w niniejszej sprawie.



W odpowiedzi na obie apelacje pow6dka wniosla o ich oddalenie oraz zasadzenie na jej rzecz od pozwanych kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedle norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje pozwanych jako bezzasadne podlegaly oddaleniu.

Wstepnie zauwazenia wymaga, ze Sad Rejonowy prawidlowo zgromadzit w niniejszej sprawie material dowodowy,
a nastepnie dokonal jego niewadliwej oceny. W konsekwencji ustalit stan faktyczny, odpowiadajacy treSci tych
dowodow. Tym samym Sad Okregowy przyjal go za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad drugiej instancji orzeka na
podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, nie musi juz powtarza¢ dokonanych
ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (tak m.in. SN w wyrokach: z dnia 19 paZzdziernika
2017 1., II PK 292/16, LEX nr 2426549 oraz z dnia 16 lutego 2017 r., I CSK 212/16, LEX nr 2294410; a takze
postanowieniach: z dnia 23 lipca 2015 r., I CSK 654/14, LEX nr 1781773; dnia 26 kwietnia 2007 r., II CSK 18/07, LEX
nr 966804 oraz z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98,0SNC 1999, Nr 4, poz. 83).

Jako chybione oceni¢ nalezalo jednocze$nie te wszystkie zarzuty strony pozwanej, ktore dotyczyly naruszenia
przepis6w prawa materialnego.

Godzi sie zauwazy¢, iz powodka w tym postepowaniu domagala sie uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej prowadzone;j
dla spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), z rzeczywistym stanem
prawnym, poprzez wykreslenie w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) pozwanej A. W. (H.) jako osoby uprawnionej z
tytulu tego ograniczonego prawa rzeczowego oraz wpisanie powodki w jej miejsce. Strona powodowa powotujac sie
na prawomocny wyroku Sadu Okregowego z dnia 30 lipca 2014 r., wydany w sprawie o sygn. akt I C 1304/12, ktéorym
to ustalono niewazno$¢ zawartej przez powodke z pozwanym D. S. umowy przedwstepnej sprzedazy spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do w/w lokalu zawartej dnia 25 listopada 2010 r., rep. A nr 10. (...), jak rowniez ustalono
niewazno$¢ pelnomocnictwa jakie udzielila ona pozwanemu do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy opisanego
Wyzej ograniczonego prawa rzeczowego. Skoro umowa przenoszaca prawo do lokalu mieszkalnego na rzecz D. S.
byla niewazna, to wedle twierdzen powodki, osoba ta nie mogla skutecznie rozporzadzié¢ przedmiotowym prawem na
rzecz kolejnych nabywcoéw, wobec czego, to ona pozostaje uprawniona z tytulu spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu i tym samym zaistniala konieczno$¢ uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej jaka jest prowadzona dla spornej
nieruchomoéci z rzeczywistym stanem prawny, skoro to pozwana A. W. (H.) jest aktualnie wpisana w dziale II ksiegi
wieczystej jako uprawniona z tego tytutu.

Trafnie Sad I instancji uznal, ze powyzsze zadanie znajdowalo swa podstawe prawna w regulacji art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
stanowiacego, ze w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, moze zadac usuniecia niezgodnosci.

Przez stan prawny nieruchomo$ci nalezy rozumie¢ stan odnoszacych sie do praw wpisanych w dzialach II, IIT i IV
ksiegi wieczystej, a rzeczywisty stan prawny nieruchomosci to stan zgodny z prawem materialnym. W przypadku
niezgodnosci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, mozliwe jest usuniecie tej niezgodnosci przez wytoczenie powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym. W wyniku uwzglednienia zadania okre§lonego w art. 10 ust. 1 u.k.w. nastapi obalenie
domniemania przewidzianego w art. 3 ust. 1i 2 u.k.w. - w mysl ktérego, domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslone nie istnieje - oraz ujawnienie
w ksiedze wieczystej aktualnego stanu prawnego (J. Pisulinski, w: J. Pisulinski (red.), Ksiegi wieczyste i hipoteka, s.
254-300).

Celem powddztwa przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. jest wzruszenie domniemania wynikajacego z art. 3 u.k.w.h.,
co moze nastapi¢ w oparciu o wszelkie dowody, zwazywszy, ze rozpoznawane w tym procesie zadanie zmierza do



ustalenia wprost przez sad istnienia prawa powoda lub nieistnienie tego prawa po stronie pozwanego (por. wyroki
SN: z dnia 10 wrze$nia 2009 r., V CSK 69/09, niepubl.; z dnia 25 stycznia 2012 r., V CSK 51/11, OSNC 2012/6/78). Jak
trafnie zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia 2011 r. (V CSK 189/10, LEX nr 1108520), ,powddztwo
przewidziane w art. 10 u.k.w.h. shuzy ochronie interesu osoby nie wpisanej lub blednie wpisanej do ksiegi wieczystej
a jego hipotezg objete sa wszystkie mozliwe stany faktyczne, ktérych stwierdzenie prowadzi do niezgodnoSci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podstawa takiego powodztwa moze by¢ zatem takze twierdzenie,
Ze umowy przenoszgce wlasno$¢ nieruchomosci i stanowiace podstawe wpisu prawa wlasnosci do ksiegi wieczystej,
byly niewazne”.

Innymi stowy, ustalenie przez sad, ze umowa zbycia danej nieruchomosSci jest niewazna powoduje, ze kupujacy nie
nabywa prawa wlasno$ci nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy dokonujac tej czynnoSci pozostawal on w dobrej wierze
w rozumieniu art. 5 i art. 6 u.k.w.h.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania i odnoszgc ich istote do realiéw rozpatrywanej sprawy Sad Odwolawczy
podzielajac stanowisko Sadu Rejonowego doszedl do przekonania, iz powodka zdotala wykazaé, ze zdzialana przez
nig i pozwanego D. S. czynno$¢ w ramach zawartej przez nich przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 25 listopada
2010 r., rep. A nr 10615/2010 byla czynno$cia prawna niewazna. Jednocze$nie niewazna byla umowa przenoszaca
spoldzielcze wlasnos$ciowego prawo do przedmiotowego lokalu zawarta dnia 26 listopada 2010 r., albowiem niewazne
bylo pelnomocnictwo jakie powbddka udzielila D. S. do zawarcia tej umowy w jej imieniu. Okoliczno$¢ ta potwierdzona
zostala prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego z dnia 30 lipca 2014 r., sygn. akt I C 1304/12, ktéry z mocy art.
365 § 1 k.p.c. byl w niniejszej sprawie wiazacy zaréwno dla sadu orzekajacego w tym postepowaniu, jak réwniez dla
stron. Wobec uznania, ze czynno$¢ prawna byla bezwzglednie niewazna i nie wywolala Zadnego skutku prawnego, nie
doszlo do przejécia prawa wlasnoSci na rzecz pozwanego D. S., w konsekwencji rowniez na kolejnych nabywcow lokalu.
Zaistnialy zatem podstawy do uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art.
10 ust. u.k.w.h., o czym trafnie orzekl Sad I instancji w uwzglednieniu zagdania pozwu, a co czynilo apelacje pozwanych
jako calkowicie bezzasadne i z tego wzgledu podlegajace oddaleniu.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 wrzeénia 2003 r. (III CKN 356/01, Lex nr 122386) potwierdzil, iz niewazno$c
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci sama przez sie nie skutkuje niewazno$cia umowy, na podstawie
ktérej nabywca z umowy niewaznej przeniost wlasnoéc tej nieruchomosci na rzecz kolejnego nabywcy, gdyz zaden
z przepisOw prawa nie ustanawia zakazu zbywania rzeczy cudzej. Tym niemniej zasada nemo plus iuris in alium
transfere potest quam ipse habet, oznaczajaca, ze nikt nie moze przenie$¢ wiecej praw niz sam ma, rzutuje na
skutki prawne takiej umowy, w tym rzeczowe, skutkujac tym, ze nie dochodzi do skutecznego przeniesienia prawa
wlasno$ci. Innymi stowy, cho¢ brak po stronie sprzedawcy przymiotu wilasciciela nie wplywa na wazno$é czynnosci
zobowigzujacej, to jednak umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta przez osobe niebedaca wlascicielem nie wywoltuje
skutku rozporzadzajacego (por. wyrok SN z dnia 3 listopada 2010 r., V CSK 148/10, LEX nr 787017).

W realiach rozpatrywanej sprawy powyzsze oznacza tyle, ze cho¢ umowy sprzedazy spdldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) zawarte pomiedzy D. S. a malzonkami A. i W. C. (2),
nastepnie pomiedzy tymi osobami a pozwang A. W. (H.) nie byly niewazne, to jednak brak po stronie D. S. przymiotu
osoby uprawnionej do tego, aby rozporzadzac¢ tym ograniczonym prawem rzeczowym powodowalo, ze umowy jakie te
osoby zawieraly nie mogly wywolaé skutku rozporzadzajacego, a wiec nie mogly skutecznie przenosi¢ prawa do lokalu.
Zwazywszy, ze w wyniku zawarcia tych umoéw A. W. (H.) zostala ujawniona w ksiedze wieczystej nr (...) jako osoba
uprawniona z tytutu spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, nie moze budzi¢ watpliwosci, ze wystgpila w
zwigzku z tym niezgodno$¢ pomiedzy rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, a tym ujawnionym aktualnie
w ksiedze wieczyste;.

Podkresli¢ w tym miejscu wypada, ze wyjatek od powyzszej regul w zakresie ochrony nabywcéw nieruchomosci w
zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej zostaje przelamana na gruncie art. 5 u.k.w.h. z takim skutkiem, iz ustawodawca
sankcjonuje przewage stanu formalnego, wynikajacego z treéci ksiegi wieczystej, i stawia go ponad rzeczywisty stan
prawny (por. wyrok SN z dnia 13 marca 1997 r., III CKN 22/97, LEX nr 1801660). W sytuacji bowiem nabycia



nieruchomo$¢ od osoby, ktéra byla ujawniona w ksiedze wieczystej nieruchomosci jako jej wlasciciel, zgodnie z art. 5
u.k.w.h., nawet w razie niezgodnos$ci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym tres$c¢ ksiegi rozstrzyga na korzys$é tego, kto przez czynno$¢ prawna z osobg uprawniong
wedhug treéci ksiegi nabyt wlasnosé. Nabywce w tym wypadku chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych,
chyba ze dzialal w zlej wierze (art. 6 ust. 1 u.k.w.h.).

W rozpatrywanej sprawie w przypadku pozwanych rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie mogta jednak
miet zastosowania, albowiem dla spornego spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu ksiega wieczysta nie byta
zalozona. W konsekwencji umowy zawarte pomiedzy pozwanymi nie mogly - zgodnie z zasada nemo plus iuris in
alium transfere potest quam ipse habet - wywolaé skutku rozporzadzajgcego i prawnorzeczowego w postaci przejécia
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu na rzecz wpierw malzonkéw C., a p6zniej pozwanej A. W. (H.).

Zwazywszy zatem, ze bezsprzecznie pierwotnie to powodka byla uprawniona z tytulu spéldzielczego wlasnos$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), a wobec pozwanych rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie miala zastosowania i nie nabyli oni skutecznie prawa do tej nieruchomosci, za§ obecnie to A. W.
(H.) jest wpisana w dziale II ksiegi wieczystej jako uprawniona z tytulu ograniczonego prawa rzeczowego, to w
okolicznoS$ciach rozpatrywanej sprawy istnialy podstaw ku temu, aby uwzgledni¢ roszczenie powddki oparte na art.
10 u.k.w.h. Trafnie zatem uzgodnione tresc tejze ksiegi wieczystej, co z kolei czynilo niezasadnymi wywiedzione przez
pozwanych apelacje.

W kontekécie zarzutow skarzgcych nalezy podkresli¢, ze powodztwo o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomoé$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ osoba

uprawniona do zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (art. 10 u.k.w.h. i art. 626 § 5 k.p.c.) (por.
uchwatla skladu siedmiu sedziéw SN z 15 marca 2006 r., III CZP 106/2005, OSNC 2006, nr 10, poz. 160; Tak tez
m.in. wyrok SN z 27 paZdziernika 2005 r., III CK 106/2005, L..pl nr (...); uchwala SN z 10 maja 2006 r., III CZP
31/2006, L..pl nr (...); wyrok SN z 24 sierpnia 2011 r., IV CSK 602/2010, L..pl nr (...); wyrok SN z 9 wrze$nia 2011
r., I CSK 616/2010, L..pl nr (...); wyrok SN z 10 maja 2013 r., I CSK 74/2013, L..pl nr (...)). Legitymacja czynna w
procesie w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. przystuguje osobie, ktéra - wedlug twierdzenia tej osoby - jest uprawniona z
tytulu istniejacego prawa rzeczowego do danej nieruchomosci, a prawo to nie jest wpisane w ksiedze wieczystej albo
jest wpisane na rzecz innego podmiotu (T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, LexisNexis 2014).

W rozpatrywanej sprawie powodka powolujac sie na niewazno$¢ umowy zawartej z D. S., a w konsekwencji brak
skutku rozporzadzajacego kolejnych umoéw zawartych przez pozwanych majacych za przedmiot przeniesienie prawa
do lokalu, twierdzila, ze sp6ldzielcze wlasno$ciowe prawo do spornego lokalu wpisane w ksiedze wieczystej nr (...) jest
wpisane na rzecz innego podmiotu, cho¢ przystugiwalo powddce. Skoro powodka twierdzila, ze prawo to przystuguje
jej, to niewatpliwie miala legitymacje czynng do wytoczenia powddztwa w trybie art. 10 u.k.w.h. Bez znaczenia
pozostaje okoliczno$c, ze wezesniej ksiega wieczysta nie byla zalozona i w zwigzku z tym powddka nie byla wpisana
jako osoba uprawniona z tego tytulu. Na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. ochrona przystuguje osobie, ktorej prawo nie
jest wpisane w ksiedze wieczystej. Chodzi o sytuacje, w ktorych w ksiedze wieczystej wpisano - jako uprawnionego -
inng osobe niz podmiot, ktéremu rzeczywiScie przystuguje okreslone prawo. Skoro powodka twierdzila, ze okreSlone
prawo przystuguje rzeczywiscie jej, to dokonujac oceny zasadno$ci zadania pozwu rzecza sadu bylo zbadanie, czy
istotnie pod wzgledem materialnoprawnym prawo to przystuguje faktycznie jej i w przypadku pozytywnej odpowiedzi
na tak postawione pytanie uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej. Nie chodzi tutaj bowiem o niejako przywrdcenie wpisu
uprzednio istniejgcego, ale ujawnienie w ksiedze wieczystej osoby, ktorej faktycznie dane prawo w $wietle przepisow
prawa materialnego aktualnie przystuguje.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje rowniez argumentacja skarzacych, ze wyrokiem Sadu Okregowego
w Szczecinie IV Wydzial Karny z dnia 19 grudnia 2017 r., sygn. akt IV Ka 1394/17, zasadzono na rzecz powodki
m.in. od D. S. kwote 100.000 z} tytulem naprawienia szkody zwiazanej z nabyciem spornego lokalu, a w zwigzku
z tym powodka nie dosé, ze uzyskala $wiadczenie odszkodowawczego w kwocie odpowiadajacej uzgodnionej cenie
sprzedazy lokalu, ale jednoczes$nie na skutek wyroku uwzgledniajacego jej powddztwo w trybie art. 10 u.k.w.h.



zachowala prawo do lokalu. Nalezy podkre§li¢, ze strona powodowa w sprawie karnej wystapila z roszczeniem
odszkodowawczym, co niechybnie jest rodzajowo odmiennym roszczeniem anizeli zadanie uzgodnienia treSci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie sg to zadania konkurencyjne i powdédka pomimo wydania tytulu
wykonawczego rekomendujacego doznana szkode na skutek bezprawnego dzialania D. S., mogla domagaé sie realizacji
roéwniez innego roszczenia procesowego jakie niewatpliwie jej przystugiwalo. Nie mozna tracié z pola widzenia tego,
ze przepis art. 10 u.k.w.h. - w drodze prywatnej inicjatywy procesowej - realizuje cel publiczny, gdyz zmierza do
wypelienia podstawowej funkcji ksiag wieczystych jaka jest ustalenia aktualnego stanu prawnego nieruchomoéci (tak
np. J. Pisulinski, w: Ustawa..., s. 268.). Roszczenie jakie strona powodowa zglosila w tym postepowaniu mialo zatem
nie tylko inny charakter anizeli zgloszone w postepowaniu karnym roszczenie odszkodowawcze, ale jednocze$nie
realizowalo tez inny cel, tj. nie tylko interes majatkowy powodki, lecz rowniez interes publiczny.

Kolejno odnoszac sie do zarzutéw apelacji Sad Odwolawczy wskazuje, iz przeciwko Zadaniu pozwu nie mogla
przemawiaé regulacja art. 5 k.c., zgodnie z ktérym, nie mozna czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Jak zgodnie wskazuje
sie w judykaturze, w procesach o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie mozna
skutecznie powolywac sie na sprzeczno$c¢ zadania z zasadami wspolzycia spolecznego. Innymi stownym, sad nie moze z
powolaniem sie na regulacje art. 5 k.c. oddali¢ pow6dztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym uznajac, iz zadanie pozwu jest nieetyczne, jako krzywdzace dla przeciwnika procesowego. Roszczenie,
ktoérego zrodlem jest art. 10 u.k.w.h., to uprawnienie do ustalenia przez sad istnienia i zakresu prawa uprawnionego.
Jest to wiec szczegélna odmiana powodztwa o ustalenie. Skoro jest to sprawa o ustalenie prawa, to nie dochodzi
od strony przeciwnej do zadnego §wiadczenia, czyli wykonywania prawa, co jest przeslanka stosowania art. 5 k.c.,
ktéry zapobiega naduzyciu prawa przez jego wykonywanie. Nie ma zatem zastosowania w procesie o istnienie
(przyslugiwanie) i ochrone tego prawa przez wpis w ksiedze wieczystej, gdyz owo wykonywanie prawa stanowig
dopiero czynienie ze swego prawa uzytku w sensie obowiazku na jego podstawie §wiadczenia drugiej strony. Przez
sam fakt ujawnienia stanu prawnego nieruchomoéci w ksiedze wieczystej nie dochodzi do wykonywania prawa
podmiotowego, a zatem nie ma podstaw do obrony przed jego naduzywaniem. Poza tym doprowadzenie ksiegi
wieczystej do stanu zgodnego z rzeczywisto$ciag ma cel nadrzedny, za$ interes publiczny wynikajacy z funkeji ksiag
wieczystych sprzeciwia sie mozliwo$ci skutecznego powolywania sie na sprzeczno$¢ zadania z zasadami wspolzycia
spolecznego (tak SN w postanowieniu z dnia 17 stycznia 2013 r., III CSK 75/12, LEX nr 1293780, w wyroku z dnia 29
czerwca 2004r., II CK 397/03, LEX nr 174133 oraz w wyroku z dnia 3 sierpnia 2006 r., IV CSK 113/06, LEX nr 191703).

Cho¢ niewatpliwie w realiach niniejszej sprawy wzgledy slusznosci przemawialyby za zasadno$cia oddalenia
powodztwa o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, to jednak z przyczyn
opisanych wyzej takie rozstrzygniecie bylo niedopuszczalne w $wietle ugruntowanego juz stanowiska panujacego w
orzecznictwie, do ktorego Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym niniejszg sprawe sie przychyla.

Chybione okazaly sie rowniez te wszystkie zarzuty pozwanych, ktore koncentrowaly sie wokét twierdzenia, iz pozwana
A. W. (H.) nabyla przedmiotowe prawo do lokalu na podstawie przepiséw art. 169 § 1 k.c. w zw. z art. 555 k.c.

Wyjaénienia w tym zakresie bowiem wymaga, iz zgodnie z art. 555 k.c., przepisy o sprzedazy rzeczy stosuje sie
odpowiednio do sprzedazy energii, praw oraz wody. Z brzmienia cytowanego przepisu wynika, ze przepisy o sprzedazy
rzeczy stosuje sie odpowiednio do praw, a niewatpliwie spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego
jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 § 1 k.c.). Jednocze$nie jednak nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze
przepis ten odwoluje sie w swej tresci do ogoélnie pojecia rzeczy, ktorymi w rozumieniu art. 45 k.c. sa przedmioty
materiale — zar6wno rzeczy ruchome jak i nieruchomosci. Oznacza to, ze przepisy o sprzedazy rzeczy z mocy art. 555
k.c. znajduja zastosowanie do sprzedazy prawa do nieruchomo$ci, w tym ograniczonego prawa rzeczowego jakim jest
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu. W zadnym wypadku nie mozna jednak na podstawie odestania zawartego
w tym przepisie formulowaé¢ wniosku, iz jest mozliwe nabycie ograniczonego prawa rzeczowego do nieruchomosci
w trybie art. 169 § 1 k.c., zgodnie z ktorym, jezeli osoba nieuprawniona do rozporzadzania rzeczg ruchoma zbywa
rzecz i wydaje ja nabywcy, nabywca uzyskuje wlasnosé z chwila objecia rzeczy w posiadanie, chyba ze dziala w



zlej wierze. Apelujacy zdajg sie nie dostrzegaé, ze regulacja art. 169 § 1 k.c., zgodnie z jego jednoznaczna literalng
trescia, znajduje zastosowanie wylacznie do nabycia wlasno$ci rzeczy ruchomych. W niniejszej sprawie mamy do
czynienia z ograniczonym prawem rzeczowym, a wiec niewatpliwie z prawem do rzeczy, ale nie rzeczy ruchome;.
Trudno méwic o rozporzadzeniu rzeczg ruchoma w odniesieniu do prawa rzeczowego jakie przystuguje do lokalu na
podstawie spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu, co za$ wylacza mozliwo$¢ zastosowania w rozpatrywanej
sprawie normy art. 169 § 1 k.p.c. Taka rozszerzajaca interpretacja skarzacych komentowanego przepisu jawi sie jako
tym bardziej niedopuszczalna, jezeli uwzgledni sie, Ze umowa zbycia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

powinna by¢ - zgodnie z art. 17° ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z
2018 r., poz. 845 t.j. ze zm.) - zawarta w formie aktu notarialnego. Czynno$¢é prawna zbycia prawa bez zachowania
tej kwalifikowanej formy zastrzezonej ustawa jest niewazna (art. 73 § 1 k.c.). Skoro zatem nabycie spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu dla swej skutecznoSci wymaga sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego,
to nie mozna przyjaé, ze nabycie tego ograniczonego prawa rzeczowego mogloby nastapi¢ poprzez objecie lokalu w
posiadanie.

Finalnie w odniesieniu do zarzutéw pozwanych A. C. (1) i W. C. (1) Sad Odwolawczy wskazuje, iz brak bylo podstaw do
zastosowania wzgledem nich regulacji art. 102 k.p.c., zgodnie z ktorym, w wypadkach szczego6lnie uzasadnionych sad
moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czeéc kosztow albo nie obcigzac jej w ogdle kosztami. Cytowany przepis
statuuje regule stuszno$ci w zakresie orzekania w przedmiocie kosztéw procesu przewidujac, iz sad moze w szczeg6lnie
uzasadnionych wypadkach odstapi¢ od obcigzania strony kosztami postepowania strony przeciwnej. Ustawodawca
nie wskazal, co nalezy rozumieé¢ pod pojeciem ,,wypadku szczegblnie uzasadnionego”. Przyjmuje sie, iz przy ocenie
wystapienia przestanek wynikajacych z w/w przepisu zwykle brane sa pod uwage zaréwno takie okolicznosci, ktore
odnosza sie do faktow zwigzanych z samym przebiegiem procesu, jak i takie, ktére dotycza stanu majatkowego i
sytuacji zyciowej strony z uwzglednieniem zasad wspoéltzycia spolecznego. Przy czym przez fakty zwigzane z samym
przebiegiem procesu nalezy pojmowa¢ takie okolicznosci jak np. podstawe oddalenia zadania, zgodno$§é zamiarow
stron w sprawach dotyczacych stosunku prawnego, ktéry moze by¢ uksztaltowany tylko wyrokiem, szczegblng zawilo$c
lub precedensowy charakter sprawy albo subiektywne przekonanie strony co do zasadnosci zgloszonego roszczenia
- trudne do zweryfikowania a limine, a ponadto spos6b prowadzenia procesu przez strone przegrywajaca albo
niesumienne lub oczywiécie niewlasciwe postepowanie strony wygrywajacej, ktéra w ten sposéb wywotlala proces i
koszty polaczone z jego prowadzeniem (por. wyrok SA w Katowicach z dnia 18 lipca 2013 r., Lex nr 1349918).

Co istotne, zastosowanie dobrodziejstwa wynikajacego z przepisu art. 102 k.p.c. zalezy od swobodnej decyzji
sadu i zwiazane jest z dyskrecjonalna wladza sedziowska, ktory dokonujgc kwalifikacji "wypadkéw szczegolnie
uzasadnionych" - uwzgledniajac okoliczno$ci sprawy - powinien kierowadé sie poczuciem wlasnej sprawiedliwos$ci (por.
postanowienia SN: z dnia 27 stycznia 2010 r., II CZ 87/09 oraz z dnia 17 kwietnia 2013 r., V CZ 130/12, LEX nr
1341731).

Baczac na powyzsze i kierujgc sie poczuciem wlasnej sprawiedliwosci Sad Okregowy doszedt do przekonania, iz
slusznie Sad I instancji nie znalazt podstaw do odstgpienia od tego, aby obcigzaé¢ pozwanych A. C. (1) i W. C. (1)
kosztami procesu powodki L. B.. Nie mozna traci¢ w tym zakresie z pola widzenia, ze pozwani konsekwentnie w toku
postepowania kwestionowali zZadanie powddki, co skutkowalo konieczno$cia podjecia przez nia obrony jej praw, co
wigzalo sie z koniecznoScia poniesienia okreslonych kosztow procesu. Postawa procesowa pozwanych niewatpliwie nie
uzasadniala zatem zastosowania wzgledem nich dobrodziejstwa wynikajacego z art. 102 k.p.c., za§ Sad Odwolawczy nie
dopatrzyl sie po ich stronie zaistnienia innych szczegblnych okolicznoéci, ktore zastosowanie regulacji tego przepisu
by uzasadnialo. Nie przemawiala za tym ani sytuacja osobista, ani materialna strony pozwanej, ktora jest dalece
odmienna od sytuacji w ktorej znalazla sie A. W. (H.). Ot6z ta pozwana pomimo zaciaggniecia kredytu hipotecznego,
ktory zapewne bedzie splacala jeszcze przez wiele lat, utracila prawo do lokalu mieszkalnego w ktoérym koncertuja sie
jej zyciowe interesy i realizuje potrzeby mieszkaniowe. Trudno zatem jej sytuacje poréwnywac z sytuacja A. C. (1) i W.
C. (1), ktorzy sporne mieszkanie nabywali w celach inwestycyjnych.

Tak argumentujac Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. obydwie apelacje oddalil, o czym orzekl w punkcie 1.



O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w punkcie 2 wyroku na podstawie art. 102 k.p.c. uznajac, ze
donioslosé i szczeg6lny charakter tej sprawy daje sadowi uprawnienie do zastosowania dobrodziejstwa wynikajacego
z tego przepisu.

Iwona Siuta Tomasz Szaj Ziemowit Parzychowski
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