sygn. akt I C 2648/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSR Dorota Walczyk

Protokolant Aurelia Furmanczyk

po rozpoznaniu w dniu 9 kwietnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1)

przeciwko S. S. (1), W. S, M. S. (1), miastu (...),

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od pow6dki na rzecz pozwanych S. S. (1), W. S., M. S. (1) solidarnie kwote 2434 zlote (dwa tysiace czterysta
trzydziesci cztery) tytulem zwrotu kosztow postepowania,

3. zasadza od powodki na rzecz pozwanego miasta (...) kwote 2400 zlotych (dwa tysiace czterysta) tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania.

Sygn. IC 2648/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 pazdziernika 2013 r. powddka M. K. (1)wniosla o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej nr (...)poprzez: 1) nakazanie wykreslenia z dzialu II ksiegi wieczystej KW Nr (...)prowadzonej przez
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie uzytkownikéw wieczystych S. S. (1), W. S.oraz M. S. (1)oraz; 2)
nakazanie wykreS§lenia z dzialu I, podrubryka 1.4.4.7 ksiegi wieczystej KW Nr (...)prowadzonej przez Sad Rejonowy

dla Warszawy Mokotowa — stanowiska garazowego o pow. 19,72 m * jako pomieszczenia przynaleznego do lokalu nr
(...)( pozew wraz z zalacznikami — k 1-58 ).

W odpowiedzi na pozew z dnia 2 stycznia 2014 r. pozwany Miasto (...)wniost o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie
od powodki na rzecz pozwanych kosztoéw zastepstwa procesowego, wedthug norm przepisanych ( odpowiedz na pozew
Miasta (...)wraz z zalacznikami — k 95-131).

Takie samo stanowisko przedstawili rowniez pozwani uzytkownicy wieczysci S. S. (1), W. S. oraz M. S. (1) w odpowiedzi
na pozew z dnia 3 stycznia 2014 roku ( odpowiedz na pozew S. S. (1), W. S. oraz M. S. (1) wraz z zalacznikami — k

140-153 ).

W pi$mie procesowym zlozonym w dniu 20 stycznia 2014 r. pelnomocnik powddki podtrzymal zadania pozwu ( pismo
procesowe powodki — k 160-164 ).



W pismie procesowym zlozonym w dniu 29 stycznia 2014 r. pozwany Miasto (...) podzielil w pelni argumenty zawarte
w odpowiedzi na pozew z dnia 3 stycznia 2014 roku wystosowanej przez pozwanych S. S. (1), W. S.oraz M. S. (1)( pismo
procesowe pozwanego — k 170-171).

Na terminie rozprawy wyznaczonym na dzief 9 kwietnia 2014 r. pelnomocnik powo6dki popieral powodztwo i wnosit
o zasadzenie kosztow oraz zlozyt zalacznik do protokolu. Pelnomocnicy pozwanych wnosili o oddalenie powddztwa
( protokoét z rozprawy z dnia 9 kwietnia 2014 r. — k 197-198 ).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Miasto (...)jest wlaScicielem jednej z nieruchomosci potozonej przy ul.(...)w (...), stanowiaca dzialki ewidencyjne nr

(...)o powierzchni 305 m ®. Uzytkownikami wieczystymi tej nieruchomoéci sa: powddka M. K. (1)w udziale 0,914 oraz
pozwani S. S. (1), W. S.oraz M. S. (1)w lgcznym udziale 0,086.

W przeszlo$ci nieruchomo$ci przy ulicy (...)w W.obecnie oznaczone jako dzialki ew. nr 32, 33, 34, 35 i 36 stanowily
jedna nieuchomo$¢ oznaczong nr hip. (...), ktéra zostala objeta dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
roku o wlasno$ci i uzytkowaniu wieczystym na obszarze m. st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279), w wyniku czego
nieruchomoéci przeszly na wlasnoé¢ Gminy (...) . Zgodnie z zaswiadczeniem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia
13 wrzeénia 1946 roku Nr (...), tytul wlasnoS$ci wyzej wymienionej nieruchomosei uregulowany byt wpisem na M. D.,
z pierwszego malzenstwa K.co do potowy i M. K. (2), p6zniej zameznej jak M.co do drugiej polowy.

Orzeczeniem z dnia 4 maja 1957 roku Prezydium Rady Narodowej odmoéwilo przyznania prawa wlasnoSci czasowej
wyzej wymienionym, bylym wlaScicielom nieruchomosci.

W dniu 14 sierpnia 1975 roku Naczelnik Dzielnicy (...) wydal decyzje Nr (...), zmieniona decyzja z dnia 13 pazdziernika
1975 roku o sprzedazy na rzecz S. i E. S. lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 52,96 m” wraz z udzialem 0,03 w

czesci wspolnej budynku oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu pod budynkiem o powierzchni 359 m” przy
ul. (...) (dziatka ew. nr 36).

W dniu 10 listopada 1977 roku Naczelnik Dzielnicy (...) wydat decyzje Nr (...) zmieniajaca decyzje z dnia 14 sierpnia
1975 roku w zakresie sprzedazy na rzecz S. i E. S. boksu garazowego nr (...) o powierzchni 19,72 m® wraz z udzialem w
czeéciach wspélnych budynku garazowego (...) czeéci i prawie uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni 305 m”
. Boks garazowy na mocy tej decyzji mial by¢ sprzedany na rzecz S. i E. S. jako cze$¢ sktadowa lokalu nr (...). Decyzje
powyzsze zostaly wykonane w dniu 28 listopada 1977 roku poprzez zawarcie pomiedzy Skarbem Panstwa a S.iE. S.
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z boksem garazowym jako czeScia skladowa tego lokalu, w formie
aktu notarialnego. W wyniku powyzszej czynno$ci lokal nr (...) zostal wyodrebniony z KW (...) oraz zostala zalozona
dla tego lokalu odrebna ksiega wieczysta KW (...). Nie zostal jednak wyodrebniony z nieruchomo$ci skladajacej sie z
dzialek ew. 33 i 35, dla ktorych prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) wyzej wymieniony boks garazowy nr (...),
bedacy przedmiotem sprzedazy jako cze$¢ skladowa innej nieruchomoéci tj. lokalu nr (...) mieszczacym sie w budynku
stojacym na dzialce ew. nr 36.

W postanowieniu z dnia 25 sierpnia 1989 roku w sprawie o sygn. akt IV Ns 870/89, Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
stwierdzil, ze spadek po M. K. (2) nabyla w calo$ci corka M. M. (2) z d. K., natomiast po M. M. (2) nabyla w calo$ci
corka M. K. (1), bedaca powodka w niniejszej sprawie.

Decyzja z dnia 9 lipca 2007 roku Prezydent Miasta Stolecznego Warszawy wydal decyzje Nr (...)moca ktérej ustanowil
na rzecz powodki M. K. (1)prawo uzytkowania wieczystego do gruntu przy ul. (...)w W.oznaczonego jako dzialki ew. nr
331 35, uregulowanej w KW Nr (...)w udziale 0,914 cze$ci uznajac przy tym, ze boks garazowy nr (...)jest wlasnoscia
S.iE.S..



W dniu 13 pazdziernika 2009 roku zmarta S. S., a spadek po niej nabyl w calo$ci maz E. S.. Nastepnie w dniu 27
pazdziernika 2011 roku zmarl E. S., a spadek po nim nabyla w caloéci siostra H. M., ktéra to w drodze umowy sprzedazy
zbyla lokal nr (...)wraz z boksem garazowym nr (...) w dniu 21 marca 2012 roku na rzecz S. S. (1), W. S. oraz M. S. (1)
— bedacymi pozwanymi w niniejszej sprawie.

W dniu 27 marca 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie wydalo decyzje nr (...), utrzymana
w mocy decyzja z dnia 26 wrzesnia 2013 roku nr (...), dotyczaca sprzedazy boksu garazowego nr (...)polozonego w
W.przy ul. (...), stwierdzajac, ze decyzja Naczelnika Dzielnicy Warszawa — Srodmie$cie z dnia 10 listopada 1977 roku
nr (...) (...)- (...)zostala wydana z razacym naruszeniem prawa w mys$l art. 156 § 1 pkt 2 KPA tj. § 21 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 18 maja 19770 r. w sprawie sprzedazy przez Panstwo budynkéw z rownoczesnym oddawaniem
dzialek w uzytkowanie wieczyste (Dz. U.z 1975 r. Nr 2, poz. 9 ze zm.). Samorzadowe Kolegium Odwolawcze stwierdzilo
rowniez, ze wyzej wymieniona decyzja zostala wydana z razacym naruszeniem prawa, takze z tego powodu, ze Skarb
Panstwa nie byl wladny do rozporzadzania gruntem przed ostatecznym rozpatrzeniem wniosku ztozonego w trybie art.
7 dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu wieczystym na obszarze m. st. Warszawy. Jednocze$nie Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze stwierdzilo jednak, ze wyzej wymieniona decyzja wywolala nieodwracalne skutki prawne w rozumieniu
art. 158 § 2 KPA, gdyz organ administracji, dzialajacy w granicach swojej wlasciwosci i kompetencji, nie ma zadnych
mozliwo$ci prawnych zniweczenia skutkow cywilnoprawnych powstalych wskutek umoéw cywilnoprawnych. Z tego
powodu na podstawie art. 158 § 2 KPA Samorzadowe Kolegium Odwotawcze orzeklo, niemozliwe jest wyeliminowanie
wyzej wymienionej decyzji z obrotu prawnego, pomimo Ze jest ona dotknieta ciezka wada i ograniczylo sie do
stwierdzenia, ze decyzja ta zostala wydania z naruszeniem prawa.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, ktorych prawdziwosé nie
byla przez strony kwestionowana i nie budzita takze watpliwosci Sadu.

Powyzszy stan faktyczny generalnie nie byt sporny miedzy stronami. Sporna natomiast bylo wykladnia przepisow

prawa tj. art. 10 ust. 1 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. w zw. z art. 626> § 5 KPC co
do czynnej legitymacji procesowej powddki w niniejszej sprawie, art. 58 § 1 KC co do skutkéw prawnych uznania
czynnoSci prawnej za niewazna, art. 5 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 co do rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych oraz art. 189 KPC co do czynnej legitymacji procesowej powodki w potencjalnym
powddztwie o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.
Na poczatku Sad postanowil rozwazy¢ kwestie legitymacji czynnej powodki, ktora to byla sporna miedzy stronami.

Legitymacje czynna do wystapienia z powodztwem o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym okre$la art. 10 ust. 1 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r., zgodnie z ktérym: W
razie niezgodno$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 nieistniejacego
obcigzenia lub ograniczenia, moze zada¢ usuniecia niezgodnosci. Zgodnie za$ z Uchwala Siedmiu Skladu Siedmiu
Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r. III CZP 106/05 (OSNC 2006 nr 10, poz. 160) przepis ten
nalezy rozumie¢ tak, ze: Powbddztwo o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomog$ci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do zlozenia wniosku o
dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, jedn.

tekst: Dz.U. z 2001 1. Nt 124, poz. 1361 ze zm. i art. 626[2] § 5 KPC). Zgodnie z kolei przytoczonym art. 626§ 5 KPC:
Wniosek o dokonanie wpisu moze zlozy¢ wlasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej wpis
ma nastapic, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej. W sprawach
dotyczacych obcigzen powstalych z mocy ustawy wniosek moze ztozy¢ uprawniony organ.



W niniejszej sprawie obydwie strony powolywaly sie na wyzej wymieniong uchwale. Powodka wskazywala, ze
posiada zgodnie z art. 10 ust. 1 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz 626> § 5 KPC legitymacje czynna
do wystapienia z powodztwem o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w niniejszej
sprawie, gdyz jest osoba, na ktora rzecz wpis ma nastapié, a takze jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
w udziale 0,914, na ktérej polozony jest boks garazowy nr (...), bedacy przedmiotem zadanego wpisu w ksiedze
wieczystej. Powddka podniosta rowniez, ze wpisem w ksiedze wieczystej zgodnie z art. 626% § 7 KPC jest rowniez
wykreslenie, co ma znaczenie w niniejszej sprawie, gdyz jej zdaniem wykres$lenie z dziatu IT ksiegi wieczystej KW nr (...)
pozwanych uzytkownikow wieczystych doprowadzi do ujawnienia w ksiedze wieczystej rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomoéci. Powddka powolala sie rowniez na uzasadnienie wyzej wymienionej uchwaly, w ktérym to stwierdzono,
ze: analiza art. 10 ust. 1 KWU, zwlaszcza zawarty w nim zwrot dotyczacy mozno$ci zadania usuniecia niezgodnoSci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej przez osobe ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie
albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, prowadzi do wniosku, ze chodzi o prawo
obrazujace stan prawny nieruchomos$ci w szerokim tego stowa znaczenia, a wiec takze roszczenia przewidziane
w art. 16 KWU. Powbédka powolala sie przy tym na to, ze w wyzej wymienionej uchwale dopuscil w sytuacjach
szczegoblnych tj. gdy wykladnia jezykowa prowadzi do wynikéw niedajacych sie pogodzi¢ z racjonalnym dzialaniem
ustawodawey i celem - mozliwoéé stosowania wzgledem art. 626> § 5 KPC wykladni systemowej lub funkcjonalne;.
Zdaniem powodki taka szczegblna sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie. Oprocz tego powddka podniosta rowniez,
Ze uznanie przez Sad braku legitymacji czynnej po stronie powodowej oraz wynikajacego z tego oddalenie powodztwa
bedzie skutkowalo brakiem wzgledem niej ochrony prawnej w sytuacji oczywistego naruszenia prawa skutkujacego
niemozno$cia realizacji jej uprawnien.

Pozwani podtrzymywali stanowisko, ze powddka nie posiada w niniejszej sprawie legitymacji czynnej powolujac sie
na wyzej wymieniong uchwale. Strona pozwana swoje stanowisko uzasadniala tym, ze jej zdaniem przedmiotem
uzgodnienia jest ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzona dla lokalu nr (...), ktory stanowi odrebng nieruchomosé,
za$ boks garazowy nr (...), bedacy przedmiotem niniejszej sprawy jest czeScig sktadowa wyzej wymienionego lokalu.
Ponadto pozwani podniesli, ze powddka nie posiada legitymacji czynnej takze dlatego, Zze w miejsce zadanego
wykreslenia rownocze$nie nie zada dokonania wpisu na swoja rzecz.

Zdaniem Sqgdu orzekajgcego w niniejszej sprawie argumentacja pozwanych jest nietrafna.
Jakkolwiek zdaniem doktryny boks garazowy moze stanowié¢ czesé skladowaq jako pomieszczenie
przynaleine (G. B., Z. M.), to zgodnie z art. 2 ust. 4 Ustawy o wlasnos$ci lokali z dnia 24
czerwca 1994 r. to czesciami skladowymi mogq byé tylko takie pomieszczenia, ktore lezg w
granicach nieruchomosci gruntowej, na ktorej posadowiony jest budynek. W niniejszej sprawie
boks garazowy polozony jest na innej nieruchomosci gruntowej tj. dzialce ew. nr 33 niz lokal
mieszkalny (dziatka ew. nr 36). Niezasadny jest wiec poglad, ze przedmiotem uzgodnienia jest
ksiega wieczysta KW (...) prowadzona dla lokalu nr (...), ktory znajduje sie na nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka ew. nr 36. Z tych powodoéw Sad przychylil sie¢ do argumentacji powodki
i uznal, ze posiada ona legitymacje procesowq niniejszej sprawie zgodnie z art. 10 ust. 1 Ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece w zw. z art. 626° § 5 KPC. W szczegé6lnosci nalezy stwierdzié, ze
powddka posiada legitymacje czynnag dlatego, ze jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
(dziatka ew. nr 33) w udziale o, 914, na ktoérej to posadowiony boks garazowy nr (...) dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) . Zgodnie bowiem z art. 10 ust. 1 Ustawy o ksiegach

wieczystych i hipotece w zw. z art. 626° § 5 KPC legitymacje czynng posiada uzytkownik wieczysty
nieruchomosci.

Drugim przedmiotem sporu prawnego byla kwestia waznoéci czynnoSci prawnych podjetych na podstawie decyzji
administracyjnej, ktéra zostala uznana za wydana z razacym naruszeniem prawa w mys$l art. 156 § 1 pkt 2 KPA, lecz
nie wyeliminowana z tego powodu w my$l art. 158 § 2 KPA.



W zwigzku z powyzszym powodka argumentowala, ze umowa sprzedazy boksu garazowego nr (...)wraz z udzialem
w nieruchomoéci pod tym garazem (dzialka ew. nr 33) zostala dokonana bez podstawy prawnej. Zgodnie bowiem
z §21 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie sprzedazy przez Panstwo
budynkéw z réownoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste: Wraz z lokalami mieszkalnymi w domach
wielomieszkaniowych moga by¢ sprzedawane jako czesci skladowe lokalu garaze zajmowane przez nabywcow lokali
oraz garaze wolne polozone na tej nieruchomoéci. W zwigzku z tym powddka powolala sie na art. 58 § 1 KC, ktéry
stanowi, ze: Czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna, chyba ze
wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnoSci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Powddka wskazala przy tym, ze w doktrynie uwaza sie, ze sankcja
przewidziana przez art. 58 § 1 KC jest sankcja niewazno$ci bezwzglednej, ktdra dotyka czynnosSci prawnej od samego
poczatku (Niewazno$¢ czynno$ci prawnej — G.). Wychodzac z zalozen, ze umowa sprzedazy boksu garazowego nr
(...)jest czynnoScia niewazng powodka doszla do wniosku, ze nie ma znaczenia czy pozwani nabyli boks garazowy w
dobrej wierze czy w zlej wierze, gdyz nie chroni ich rekojmia dobrej wiary ksiag wieczystych. Powddka powolala sie przy
tym na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 roku, V CSK 189/10 (Legalis), w ktorym to stwierdzono, ze:
Zagadnienie dobrej wiary, jako przestanki rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych jest obojetne dla oceny zadania
stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci z powodu sprzeczno$ci z ustawg, nie ulega bowiem
watpliwosci, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli umowa przeniesienia wlasnoSci
nieruchomosci byla niewazna. [...] Innymi slowy, ustalenie, ze umowa sprzedazy nieruchomosci byla sprzeczna z
ustawa i z tego powodu niewazna (art. 58 § 1 KC) powoduje to, ze kupujacy nie nabywa prawa wlasnoéci nieruchomosci
wobec niewazno$ci umowy sprzedazy, bez wzgledu na to, czy byt w dobrej wierze w rozumieniu art. 5 i art. 6
KWU. Na zarzuty pozwanych, ze skoro wyzej wymieniona decyzja nie zostala wyeliminowana z obrotu prawnego to
czynnoéci prawne dokonane na jej podstawie — w tym réwniez wpisy w ksiedze wieczystej — pozostaja wazne, powddka
podniosla, ze w przedmiotowej sprawie podstawa wpisu nie byta wyzej wymieniona decyzja administracyjna, lecz
czynno$¢ cywilnoprawna w postaci ustanowienia uzytkowania wieczystego. Zdaniem powddki, wiec wpis w ksiedze
wieczystej jest niewazny, gdyz niewazna jest umowa sprzedazy nieruchomosci dokonana na podstawie decyzji uznanej
za wadliwa. Zdaniem powddki kwestia tego czy decyzja ta zostala wyeliminowania z obrotu prawnego nie ma znaczenia
dla oceny wazno$ci umowy sprzedazy. Powddka powolala sie przy tym na akceptowany w orzecznictwie poglad
uznajacy autonomie czynnosci prawnej w stosunku do aktéw administracyjnych (wyrok SN z dnia 6 paZzdziernika
2004 r., I CK 197/04, Legalis; uchwala pelnego skladu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 1964
r., III CO 12/64, OSNCP 1964 nr 12, poz. 244), zgodnie z ktérym uchylenie decyzji administracyjnej po zawarciu
umowy sprzedazy nieruchomoéci nie powoduje samo przez sie niewaznoéci umowy. Zdaniem powodki oznacza to, ze
mozliwe jest badanie wazno$ci umowy cywilnoprawnej bez uprzedniego wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji
administracyjnej na podstawie, ktérej umowa zostala zawarta.

Zdaniem pozwanych umowa sprzedazy boksu garazowego nr (...) pozostaje wazna, gdyz wyzej wymieniona decyzja,
pomimo swojej wadliwosSci pozostala skuteczna. Z tego powodu pozwani argumentowali, ze nabycie ich praw jest
wazne zgodne z art. 5 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, wyrazajacym zasade rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, ktora to chroni nabywcéw, ktérzy w dobrej wierze nabyli prawo zgodnie z treScia ksiegi wieczyste;j.

Zdaniem Sadu orzekajacego w tej sprawie kluczowe do rozwiazania powyzszego zagadnienia jest zastosowanie
powszechnie uznanej w doktrynie i orzecznictwie zasady autonomii cywilnych czynnoéci prawnych wzgledem aktow
administracyjnych. Jak wskazuje sie w doktrynie: Pézniejsza zmiana lub uchylenie decyzji administracyjnej [na
podstawie ktorej dokonano czynno$ci cywilnoprawnej] nie majg wplywu na skutki czynnoSci prawnej i nie powoduja,
same przez sie, niewaznosci czynno$ci prawnej. Jednakze okoliczno$ci, z powodu ktérych uchylenie nastapito, moga
mie¢ znaczenie dla oceny waznoSci czynnosci prawnej lub dopuszczalnoéci uchylenia sie od skutkéw prawnych
zawartego w niej oSwiadczenia woli (M. Safjan). Jakkolwiek wiec co do zasady nalezy przyjac, ze gdy decyzja
administracyjna jest konieczna przestanka czynnosci prawnej, pdzniejsze uchylenie decyzji nie powoduje samo przez
sie niewazno$ci czynnosci to okolicznoéci, z powodu ktérych uchylenie nastgpitlo, moga mie¢ znaczenie dla oceny
waznoSci czynnoS$ci prawnej lub dopuszczalnoéci uchylenia sie od skutkow prawnych zawartego w niej oSwiadczenia
woli (por. uchw. SN z dnia 25 kwietnia 1964 r., III CO 12/64, OSN 1964, nr 12, poz. 244; uchw. SN z dnia 2 kwietnia



1993 1., III CZP 34/93, OSN 1993, nr 10, poz. 177, z glosa aprobujaca M. Szewczyk, ST 1994, nr 11, s. 60 i n.; wyr. SN
z dnia 30 stycznia 1997 r., III CKN 37/96, OSN 1997, nr 5, poz. 66). Takie ujecie mozna rozumie¢ w ten sposob, ze
stwierdzenie niewazno$ci decyzji nie musi by¢ podstawa do uznania za niewazng czynnosci cywilnoprawnej dokonanej
na jej podstawie, jak tez, ze czynno$¢ cywilnoprawne moze by¢ uznana za niewazng bez konieczno$ci uniewaznienia
decyzji administracyjnej. Oznacza to, ze wazno$¢ czynnoSci cywilnoprawnej nalezy badaé niezaleznie od badania
waznoSci decyzji administracyjnej. Wyniki badan waznoSci decyzji administracyjnej mogg mieé za§ ewentualnie
wplyw na ocene waznoéci czynnoéci cywilnoprawne;j.

W niniejszej sprawie nalezy stwierdzi¢, ze postanowienia umowy sprzedazy boksu garazowego i ustanowienia
udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu (dzialki ew. nr (...)) sprzeczne z przepisami obowiazujacymi w chwili
jej zawarcia, zgodnie z ktérymi to pomieszczenie znajdujace sie na terenie innej nieruchomo$ci nie moze by¢
czedcia skladowa lokalu. Postanowienia umowy sprzedazy boksu garazowego jako czesci skladowej i ustanowienia
udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu byla niezgodna z ustawa niezaleznie od samej niezgodno$ci z prawem
decyzji administracyjnej. Fakt, ze decyzje na podstawie, ktérej dokonano wyzej wymienionej umowy uznano za
wadliwg jest za$ kolejnym argumentem za uznaniem, ze czynno$¢ cywilnoprawna dokonana na jej podstawie jest
sprzeczna z ustawg. Nalezy wiec stwierdzi¢, ze postanowienia wyzej wymienionej umowy przewidujace sprzedaz boksu
garazowego jako cze$ci skladowej do lokalu nr (...)sa niewazne jako sprzeczne z ustawa. Zgodnie za$ z art. 58 § 3
KC: Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoSci prawnej, czynno$c pozostaje w mocy co do pozostatych
czedci, chyba ze z okolicznos$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoS$cig czynnoéé nie zostataby dokonana.
W niniejszej sprawie wyzej wymieniona umowa nie zostalaby dokonana, gdyby nie zawarto w niej postanowien o
sprzedazy boksu garazowego. Ustanowienie udzialu w uzytkowaniu wieczystym w wyzej wymienionej umowie bylo
bowiem podyktowane faktem przeniesienia wlasnoSci boksu garazowego, znajdujacego sie na gruncie, bedgcym
przedmiotem powyzszego uzytkowania wieczystego.

Jakkolwiek mimo wyzej poczynionych rozwazan powoéddztwo nie zasluguje na uwzglednienie z powodu Zle
sformutowanych zadan pozwu.

Na gruncie obowiazujacej Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. aktualno$c¢ zachowal poglad,
ze niezgodno$¢ miedzy treScia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnnym moze zasadniczo przybra¢ dwojaka
postaé tj. 1) wpis do ksiegi moze by¢ z jakich§ powodéw nieprawidlowy lub bledny juz od momentu jego dokonania
albo 2) juz po dokonaniu wpisu doszto do zmian pozaksiegowych w stanie prawnym nieruchomosci, ktore nie zostaly
badz nie mogly zosta¢ uwzglednione w ksiedze wieczystej — niezgodno$¢ zatem moze mie¢ odpowiednio charakter
pierwonty (uprzedni) badZ wtoérny (nastepczy). Ten dychotomiczny podzial jest od dawna akceptowany zaréwno przez
judykature, jak i doktryne prawa cywilnego i nie by} nigdy kwestionowany.

Wystgpienie z powodztwem o uzgodnienie zmierza do ujawnienia w ksiedze wieczystej rzeczywiscie uprawnionego
podmiotu w miejsce osoby, ktéra figuruje w ksiedze niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Nastepuje to przez
wykazanie, ze stan prawny, jaki odzwierciedla ksiega wieczysta, w istocie nie odpowiada rzeczywisto$ci. Uzgodnienie
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest zatem sposobem na obalenie
domniemania art. 3 u.k.wh. (S. Rudnicki); do obalenia tego domniemania moze doj$¢ takze w kazdym postepowaniu,
w ktorym ustalenie okre§lonego prawa stanowi tylko przestanke rozstrzygniecia (A. Szpunar).

Innym celem wystapienia na droge sadowa z roszczeniem o uzgodnienie jest zapobiegniecie dzialaniu rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych. Doprowadzenie tresci ksiegi do stanu rzeczywistego przeciwdziala bowiem sytuacjom,
w ktorych rekojmia ostanialaby nabycie nieruchomos$ci przez osobe trzecig od osoby uprawnionej wedtug tresci ksiegi,
z pokrzywdzeniem prawowitego wlasciciela tej nieruchomoSci, ktéry nie jest w ksiedze ujawniony.

Skutkiem, majacym wymiar materialnoprawny, bedacym w istocie podstawowym zalozeniem wytoczenia powodztwa,
jest doprowadzenie tresci ksiegi wieczystej zdo stanu odpowiadajacego rzeczywisto$ci — czyli jej uzgodnienia z
rzeczywistym stanem prawnym.



Zadanie pozwu powinno wiec obejmowaé wykreélenie oznaczonego wpisu i wpisanie prawidlowego. Z tego powodu
co do pierwszego zadania pozwu polegajacego na zadaniu wykreslenia z dzialu II ksiegi wieczystej uzytkownikow
wieczystych pozwanych w niniejszej w sprawie, Sad uznal, zZe racje maja pozwani uzytkownicy wieczySci, ktorzy
podnosza, ze powddka nie moze zostac¢ wpisana w udziale uzytkowania wieczystego przystugujacego pozwanym, gdyz
w miejsce zadanego wykreslenia rownocze$nie nie zagda ona roéwnoczeénie dokonania wpisu na swoja rzecz. Zgodnie
bowiem z wyzej wymieniong uchwalg Sadu Najwyzszego (): wlaéciciel moze sie domagaé uzgodnienia stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej przez wpisanie go w dziale drugim ksiegi wieczystej jako wlasciciela w miejsce innej
wpisanej osoby. Analogicznie powddka jako jej zdaniem uzytkownik wieczysty nie zazadala wpisania jej w ksiedze
wieczystej zamiast pozwanych.

Co do drugiego zadania pozwu polegajacego na zadaniu wykre$lenia z dziatu I ksiegi — boksu garazowego wieczystej,
Sad zwazyl za$ co nastepuje. Zgodnie z art. 25 ust. 1 pkt 1 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece: Ksiega wieczysta
zawiera cztery dzialy, z ktorych [...] pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomos$ci oraz wpisy praw zwiazanych z jej
wlasno$cia. Zgodnie za$ z art. 27 w razie niezgodno$ci danych katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci
w ksiedze wieczystej sad rejonowy dokonuje sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych katastru
nieruchomo$ci — na wniosek lub z urzedu, nie za§ wykreslenia. Z uwagi na to, ze powddka w pkt 2 zada wykreslenia
z dziatlu I ksiegi wieczystej — boksu garazowego, to zadanie to jako nie majace podstawy prawnej nie moze zostaé
spelnione.

Ze wzgleddow wyzej przedstawionych Sad nie mogt wiec uznaé¢ obydwu zadan pozwu. Sad nie mogl takze orzec,
wychodzac poza zadania pozwu. Zgodnie bowiem z art. 321 §1 KPC sad orzekajacy w danej sprawie jest zwigzany
zadaniem pozwu. Jak wskazuje sie w doktrynie zakaz orzekania ponad zadanie odnosi sie badz do samego zadania
(petitum), badz do jego podstawy faktycznej (causa petendi). Zakaz orzekania ponad zadanie, bedacy przejawem zasad
dyspozycyjnosci i kontradyktoryjnosci, oznacza, ze o treSci wyroku zaréwno w sensie pozytywnym, jak i negatywnym
decyduje zadanie strony. Sad nie moze zasadzaé czego innego od tego, czego zazadat powdd ( aliud), ani wiecej niz
zazadal powod ( super), ani na innej podstawie faktycznej niz wskazana przez powoda. Zakaz orzekania ponad zadanie
odnosi sie zatem badz do samego zadania (petitum), badZ do jego podstawy faktycznej (causa petendi) (A. Gora —
Blaszczykowska, tak tez wyrok SN z dnia 22 wrze$nia 2011 r., V CSK 418/10, Legalis; wyrok. SN z dnia 9 lutego 2012
r.,] PK95/11, MoPr 2012, Nr 3, s. 114). W niniejszej sprawie powodka zawarla w pozwie zadania, ktore nie sa mozliwe
do spelienia w Swietle obowiazujacych przepisé6w prawa.

W obliczu powyzszych rozwazan Sad uznal wykladnie art. 189 KPC za niemajgca znaczenia dla sprawy.

Co do za$ kosztow procesu to podstawows zasadg jest zasada odpowiedzialnoéci za wynik postepowania. Stosownie
do art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Kosztami niezbednymi poniesionymi przez pozwanych w
toku procesu byly takze koszty zastepstwa procesowego reprezentujacych ich pelnomocnikéw ustalone w oparciu o § 6
pkt. 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Ponadto na koszt
procesowy pozwanych uzytkownikéw wieczystych sklada sie takze oplata od dokumentu pelnomocnictwa w kwocie 34
z}. Uiszczenie tej oplaty stanowi bowiem dopelnienie wymagania przewidzianego w obowigzujacych przepisach prawa
i jest zarazem warunkiem formalnoprawnej zgodnoSci sporzadzenia dokumentu pelnomocnictwa z prawem. Tym
samym, uiszczenie oplaty od dokumentu stwierdzajacego ustanowienie pelnomocnika jest poniesieniem wydatku,
ktéry z obiektywnego punktu widzenia jest konieczny do realizacji praw strony w postepowaniu sadowym. W zwiazku
z tym, Sad majac na wzgledzie fakt, iz powddka przegrala sprawe, zasadzil od powddki odpowiednio: kwote 2.434,00
z} na rzecz pozwanych S. S. (1), W. S.oraz M. S. (1)oraz kwote 2.400,00 z} na rzecz pozwanego Miasta (...).

Z przytoczonych wyzej wzgledéw Sad orzekl jak w sentencji.



