Sygn. akt IT Ca 83/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2014 roku

Sad Okregowy w Legnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Sylwia Kornatowicz (spraw.)
Sedziowie: SO Elzbieta Hallada
SO Jolanta Pratkowiecka
Protokolant: st. sekr. sad. Roksana Babiarczyk

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2014 roku w Legnicy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa L. B.

przeciwko stronie pozwanej Archiwa (...) Sp.zo0.0. wT.
o wydanie nieruchomo$ci

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Glogowie

z dnia 22 pazdziernika 2013 roku

sygn. akt I C 1090/13

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu
w G. do ponownego rozpoznania, pozostawiajqc temu sqdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 83/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 22.10.2013 r., wydanym w sprawie sygn. akt I C 1090/13, Sad Rejonowy w Glogowie oddalil
powddztwo L. B. przeciwko Archiwom (...) Sp. z 0.0. w T. 0 wydanie nieruchomosci — dzialki gruntu nr (...), polozonej
w O. W. gmina P., objetej ksiega wieczysta nr (...) i stanowiacej przedmiot umowy przeniesienia wlasnosci.



Na podstawie odpisu z ksiegi wieczystej Sad Rejonowy ustalil, Ze przedmiotowa nieruchomo$¢ strona pozwana nabyla
od powoda moca notarialnej umowy przeniesienia wlasnosci z dnia 3.09.2008 r., wskutek czego w ksiedze wieczystej
jak wlaéciciel nieruchomoéci figuruja Archiwa (...) Sp. z 0.0. w T..

Sad Rejonowy wskazal, ze powod podniost zarzut niewazno$ci umowy przeniesienia wlasnosci, jednakze zdaniem
tego Sadu wlaéciwa droga prawng do wykazania zasadnoSci tego zarzutu jest nie roszczenie windykacyjne, czyli takie
jak zgloszone w niniejszej sprawie, lecz powddztwo oparte o przepis art.10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(k.w.h.), czyli o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym. Uwzglednienie takiego roszczenia nie doprowadzi wprawdzie do odzyskania przez
wlasciciela wladania nieruchomo$cia, za to stworzy dla niego $rodek dowodowy, potrzebny w innym postepowaniu.
Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci jest przy tym jedynym skutecznym sposobem obalenia domniemania
prawnego z art.3 k.w.h.

Powod wywiddl apelacje od wyroku, opierajac ja na zarzutach: 1/ naruszenia prawa materialnego, tj. art.22281 k.c.,
art.1ust.2 pkt 1i 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz art.3 k.w.h. wzw. zart.10 k. w.h.iart.5
i6 k.w.h.; 2/ obrazy prawa procesowego, a to art.23381 k.p.c., art.24481 w zw. z art.232 k.p.c., art.252 k.p.c., art.21083
w zw. z art.212 k.p.c., art.15881 k.p.c. i art.227 k.p.c.; 3/ bledu w ustaleniach faktycznych. Skarzacy zakwestionowal
zaniechanie przez Sad ustalenia osoby wlasciciela nieruchomosci i uprawnienia pozwanego do wladania nig, a takze
brak ustalenia, ze pozwany jest cudzoziemcem, wskutek czego umowy stron stanowiace podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej sa niewazne. Skarzacy podwazyl nadto przyjecie przez Sad I instancji, Ze obalenie domniemania z art.3
k.w.h moze nastapi¢ wylacznie w drodze powodztwa z art.10 k.w.h. oraz przyjecie, ze pozwanego chroni rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych. Powdd wskazal na wadliwo$¢é przeprowadzonego postepowania, w ktérym Sad zaniechat
przeprowadzenia dowoddw i poczynienia ustalen, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Skarzacy wyrazit poglad, ze
domniemanie z art.3 k.w.h., tj. domniemanie zgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
moze by¢ obalone takze w procesie windykacyjnym, a wyrok nakazujacy wydanie nieruchomosci moze by¢ podstawa
wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodnoSci stanu prawnego w ksiedze wieczystej na mocy art.31 ust.2 k.w.h.
Powod podniodst rowniez, ze strona pozwana na skutek niewazno$ci umowy nie stala sie nabywca nieruchomosci,
dlatego nie korzysta z ochrony wynikajacej z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Skarzacy wskazal ponadto
na konieczno$¢ rozréznienia konstytutywnych i deklaratywnych wpiséw do ksigg wieczystych, co w tej sprawie ma
to znaczenie, ze do obalenia domniemania wynikajacego z wpisu o charakterze deklaratywnym (czyli np. prawa
wlasno$ci) wystarczy obalenie samej podstawy materialnoprawnej wpisu, a wiec wykazanie niewaznoéci umowy
przeniesienia wlasnosci, co z kolei stanowi podstawe rozstrzygniecia w procesie windykacyjnym. Powod powolal sie
takze na rozstrzygniecia zapadle w stosunku do strony pozwanej w innej sprawie, gdzie przesadzono, ze w latach
2005-2009 spoOtka byla cudzoziemcem, co nalezalo ustali¢ réwniez w sprawie niniejszej i w konsekwencji uznac
niewazno$¢ umow stron, uzasadniajacg uwzglednienie powodztwa o wydanie nieruchomoéci.

W oparciu o takie zarzuty i argumenty L. B. wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez nakazanie stronie pozwanej
wydania spornej nieruchomosci, ewentualnie o uchylenie wyroku celem ponownego rozpoznania sprawy w pierwszej
instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona.

Sad Rejonowy oddalil powodztwo windykacyjne E. B. uznajac, ze wykazanie przez powoda niewazno$ci umowy
sprzedazy nieruchomoéci stronie pozwanej winno nastgpi¢ na innej drodze prawnej, tj. w procesie o usuniecie
niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym (art.10 k.w.h.). Dopiero uzyskany w tym trybie korzystny dla powoda wyrok mialby zdaniem Sadu
Rejonowego stanowi¢ podstawe wykazania w procesie windykacyjnym prawa wlasnoéci powoda. Takie stanowisko
Sadu Rejonowego jest bledne, a doprowadzilo ono do nieuzasadnionego zaniechania postepowania dowodowego w
niniejszej sprawie i w konsekwencji do nierozpoznania jej istoty.



Rozwazania w tym przedmiocie rozpocza¢ nalezy od przyznania racji skarzacemu, wskazujacemu na konieczno$c
rozroznienia deklaratywnych i konstytutywnych wpiséw praw w ksiedze wieczystej. W uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia Sad Rejonowy przywolal wyrok Sadu Najwyzszego w sprawie sygn. I CSK 340/10, w ktorym takie
rozréznienie wpiséw zostalo dokonane, przy czym samo rozstrzygniecie w tej sprawie dotyczy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, czyli wpisu o charakterze konstytutywnym. Analiza calej treéci wskazanego wyroku
i jego uzasadnienia prowadzi do wniosku, ze do usuniecia niezgodnoSci wpisu konstytutywnego z rzeczywistym
stanem prawnym nie jest wystarczajace obalenie jego podstawy materialnoprawnej (czyli np. umowy z powodu jej
niewaznosci), lecz konieczne jest samo obalenie wpisu, a stuzy temu tylko wyrok wydany w procesie z art.10 k.w.h.
Tozsame po czeSci stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13.01.2011 r. sygn. III CZP 123/10. Poglad taki
nie jest w doktrynie powszechnie akceptowany, krytyce poddala go w szczegblnosci B. J. w Komentarzu do Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece pod redakcja J. P. (Wyd. LexisNexis 2014, str.101-103), gdzie zajela stanowisko, ze
wpis konstytutywny nie sanuje niewaznej czynnoSci prawnej .

W sprawie niniejszej nie jest konieczne kategoryczne rozwazenie tego zagadnienia, albowiem przedmiot sprawy
dotyczy prawa wlasnoéci, ktorego wpis do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratywny, czyli potwierdzajacy jedynie
istnienie prawa. W ramach rozwazan w tym wzgledzie odwola¢ nalezy sie do innych orzeczen Sadu Najwyzszego, a
to postanowienia z 25.08.2011 r., sygn. II CSK 665/10 czy wyroku z 20.10.2011 r., sygn. IV CSK 13/11, a takze po
czeSci do uzasadnienia cytowanej juz wyzej uchwaly w sprawie III CZP 123/10. Analiza majacych tu zastosowanie
przepisow prawa (art.3, 101 31 k.w.h. oraz art.art.58 i 22281 k.c.), przy uwzglednieniu wskazanej judykatury, pozwala i
nakazuje przyznac racje powodowi, ze moze on wykazywac niewazno$¢é umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci
w procesie o jej wydanie, bez konieczno$ci uprzedniego uzyskania wyroku uwzgledniajacego powddztwo na podstawie
art.10 k.w.h. Sad Okregowy wyraza stanowczo poglad, Ze niezgodno$¢é stanu prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, powstala wskutek niewazno$ci umowy, bedacej podstawa dotychczasowego wpisu wlasnosci, moze
by¢ usunieta nie tylko na podstawie orzeczenia wydanego w trybie art.10 k.w.h., ale rbwniez w oparciu o wyrok, wydany
w sprawie windykacyjnej po stwierdzeniu niewazno$ci umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Wyrok taki
jest orzeczeniem sadu, o jakim mowa w art.31 ust.2 k.w.h., czyli stanowi podstawe wpisu potrzebnego do usuniecia
niezgodnoSci miedzy tredcia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym.

Powyzsze oznacza, ze w sprawie niniejszej Sad Rejonowy niestusznie ,,skierowal” powoda do innego postepowania
celem obalenia domniemania z art.3 kw.h., tj. domniemania zgodnoSci wpisu prawa wlasnoSci spornej
nieruchomo$ci z rzeczywistym stanem prawnym. Skarzacy moze wykazywaé niewazno$¢ umowy przeniesienia
wlasnoS$ci nieruchomos$ci w zainicjowanym w tej sprawie procesie windykacyjnym, bez konieczno$ci uprzedniego
wyczerpania trybu z art.10 k.w.h. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze sama ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
nie przewiduje zadnego konkretnego trybu dla obalenia wskazanego domniemania, a roszczenie z art.10 tej ustawy
winno by¢ uznane za jedna z mozliwoSci prawnych.

Poniewaz Sad Rejonowy, naruszajac art.3, 10 i 31 k.w.h. oraz art.art.58 i 22281 k.c., wyszed}! w niniejszej sprawie
z blednego zalozenia o niezasadno$ci wybranego przez powoda trybu dochodzenia jego prawa wlasnosci, to w
konsekwencji nie rozpoznal istoty sprawy i nie przeprowadzil de facto w tym celu zadnego postepowania dowodowego.
Istote sprawy stanowi bowiem wazno$¢ umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci przez powoda na pozwana
spoltke i w tym zakresie skarzacy zaoferowat konkretne dowody. Z uzasadnienia wyroku nalezy wnioskowac, ze Sad 1
instancji oparl sie jedynie na dowodzie z odpisu ksiegi wieczystej ograniczyl do ustalenia jej obecnej treéci, a zatem nie
przeprowadzil postepowania dowodowego w zakresie niezbednym dla oceny podstawy faktycznej powddztwa, czyli
wazno$ci umowy z uwagi na osobe nabywcy. W takim stanie rzeczy zaskarzony wyrok podlega uchyleniu, a sprawa
wymaga ponownego rozpoznania w pierwszej instancji, zgodnie z art.38684 k.p.c.

Przy kolejnym rozpatrywaniu sprawy Sad Rejonowy przeprowadzi wlasciwie ukierunkowane postepowanie
dowodowe, zmierzajace do zbadania waznoéci umowy, bedacej podstawa przeniesienia przez powoda na rzecz strony
pozwanej wlasno$ci spornej nieruchomosci — w zakresie wskazywanym przez skarzacego, tj. z uwagi na osobe
nabywcy, bedacego wedle twierdzen powoda cudzoziemcem w rozumieniu ustawy z 24.03.1920 r. o nabywaniu



nieruchomoéci przez cudzoziemcoé4w (Dz. 2004, nr 167, poz.1758 j.t.). Oceny waznoSci umowy dokona Sad Rejonowy
W oparciu o przepisy tej ustawy, w zwiazku z art.58 k.c., a nastepnie rozstrzygnie Sad o roszczeniu windykacyjnym
powoda na podstawie art.22281 k.c., rozwazajac wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego.

Orzeczenie o kosztach instancji odwotawczej zapadlo na mocy art.10882 k.p.c.



