Sygn. akt VIII GC 561/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka

Protokolant: Jarostaw Bogdanski

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2016 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Business Park spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w S.
przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia w S.

o ustalenie niewazno$ci umowy oraz o nakazanie wydania nieruchomosci
I. oddala powd6dztwo;

II. pozostawia szczegblowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sagdowemu z zastosowaniem zasady
odpowiedzialno$ci za wynik postepowania przy zalozeniu, ze pozwana wygrala sprawe w calo$ci.

Sygn. akt VIII GC 561/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) Business Park spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w S. wniosla pozew przeciwko
(...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w S. o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy prawa

uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowiacej dziatke gruntu oznaczona nr (...), o powierzchni 29.946 m'?,

wraz z budynkami stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, polozonej w S. przy ul. (...), KW nr (...),
zawartej dnia 4 kwietnia 2013 r., w formie aktu notarialnego, przed notariuszem C. P. — rep. A nr (...) — pomiedzy
powodka (...) Business Park sp. z 0.0. a pozwana (...) sp. z0.0. Nadto wniosla o zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu wskazala, iz W. J. (1) — dzialajac jako 6wczesny prezes zarzadu powddki — zawarl
wskazang umowe sprzedazy nieruchomosci z pozwang za cene 125.750.000 zl brutto, przy jej zawieraniu przed
notariuszem okazat przy tym uchwate nr 1 nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikow powodki z 10 kwietnia 2012 1.
o wyrazeniu zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci. Takie zgromadzenie wsp6lnikow nie
mialo jednak miejsca i nie podjelo takiej uchwaly, podpisy na liécie obecnoéci zostaty najprawdopodobnie;j sfalszowane
albo zmanipulowane, a w sprawie toczy sie postepowanie karne. Co wiecej notariusz nie dysponowal oryginatem
uchwaly, a jedynie plikiem .pdf, co wynika miedzy innymi z oS§wiadczenia pracownika kancelarii notarialnej. Wobec
tego powddka uznala, iz W. J. (1) sprzedal dnia 4 kwietnia 2013 r. prawo uzytkowania nieruchomos$ci w oparciu o
nieistniejaca uchwale, a tym samym pozbawil powodke jej jedynego skladnika majatkowego na rzecz zarejestrowane;j
dzien wcze$niej w KRS pozwanej, w ktoérej W. J. (1) ma 100% udzialow.

W. J. (1) zostal nastepnie odwotany z funkcji prezesa zarzadu powodki. Powodka wywodzila zatem, ze skoro nigdy nie
bylo uchwaly wspoélnikow wyrazajacej zgode na zbycie nieruchomosci, to czynnoéc ta jest niewazna. Wedlug powodki



bowiem umowa narusza art. 228 pkt 4 k.s.h., art. 17 k.s.h. oraz art. 353" k.c., a nawet gdyby uznaé, ze uchwala nr 1z
10 kwietnia 2012 r. istniala, to i tak umowa narusza art. 228 pkt 3 k.s.h. i art. 17 k.s.h., bowiem w uchwale wadliwie
okreslono, ze przedmiotem umowy bedzie prawo do nieruchomosci, podczas gdy w istocie przedmiotem umowy bylo
przedsiebiorstwo, wzglednie jego zorganizowania czes¢.

Interes prawny w wytoczeniu powddztwa o ustalenie powddka upatrywala z kolei w tym, ze byla strong
kwestionowanej umowy, a cala transakcja zostala zawarta z razacym naruszeniem jej intereséw majatkowych, a takze
z naruszeniem prawa cywilnego i karnego.

Pozwana zlozyla odpowiedz na pozew, w ktorej wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko w pierwszej kolejnosci podniosla, iz pow6dka nie ma interesu prawnego w wytoczeniu
powbdztwa o ustalenie, a zatem nie ma legitymacji czynnej. Wywiodla, ze skutkiem niniejszego procesu byloby
jedynie ustalenie niewazno$ci umowy, a samo to nie spowoduje uzyskania orzeczenia zmieniajacego zapisy w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci i zmierzajacego do uzyskania tresci ksiegi wieczystej zgodnej
z rzeczywistym stanem prawnym. Pozwana podkreSlila, ze w orzecznictwie przyjmuje sie, iz interesu prawnego w
wytoczeniu powddztwa o ustalenie nie ma ten, kto moze poszukiwac¢ ochrony prawnej w drodze powodztwa dalej
idacego.

Pozwana wskazala réwniez, ze przed Sadem Okregowym w Szczecinie prowadzone jest postepowanie w sprawie
VIII GC 278/13 o ustalenie nieistnienia uchwaly uchwala nr 1 z 10 kwietnia 2012 r., co czyni niedopuszczalnym
rozpoznawanie tego samego przedmiotu i tej samej istoty w innym postepowaniu.

Powodka pismem z dnia 22 pazdziernika 2014 r. rozszerzyta powddztwo wystepujac z nowym roszczeniem obok
roszczenia pierwotnego: o nakazanie pozwanej oprdéznienia i wydania powodce nieruchomosci bedacej przedmiotem
sprawy, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy, w terminie 7 dni od
uprawomocnienia sie orzeczenia w niniejszej sprawie. Uzasadniajac nowe zadanie powodka wskazala, iz z uwagi na
pierwotna wadliwo$¢ umowy sprzedazy spornej nieruchomosci, skutkujacg jej bezwzgledna niewazno$cia, powodka
jest caly czas wieczystym uzytkownikiem dzialki gruntu oznaczonej numerem (...) oraz wtascicielem posadowionych
na tym gruncie budynkéw, a zatem pozwana wlada ta nieruchomoécia bez tytulu prawnego. Legitymacji czynnej po
swojej stronie powodka upatrywala z kolei w tym, iz jako wlasciciel — odpowiednio uzytkownik wieczysty — moze
wystapi¢ z powoddztwem windykacyjnym na odstawie art. 222 § 1 w zw. z art. 233 k.c.

Powddka jednoczesnie zlozyla replike na odpowiedZ na pozew pozwanej podnoszgc w zakresie interesu prawnego
w wytoczeniu powodztwa o ustalenie, iz sporna umowa w istocie nie byla umowa sprzedazy nieruchomoéci, lecz
sprzedazy przedsiebiorstwa, ewentualnie jego zorganizowanej czeéci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu i
posadowionych na nim budynkéw bylo z kolei gléwnym sktadnikiem majatku tego przedsiebiorstwa.

Pozwana w piSmie procesowym z dnia 6 czerwca 2016 r. zlozyla odpowiedz na pozew obejmujacy nowe zadanie, w
ktbrej wniosta o jego oddalenie i podtrzymala dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Jednocze$nie podniosta, iz w sprawie VIII GC 278 /13 (z powodztwa J. N. (1) i K. N. przeciwko (...) Business Park spolce
z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba o stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr 1 z dnia 10 kwietnia 2012 r. albo
stwierdzenie jej niewaznosci) nie zostala przez Sad Okregowy w Szczecinie dopuszczona do udzialu w sprawie jako
"interwenient samoistny", a tylko jako interwenient uboczny, za$ sprawa ta zakonczyta sie wskutek uznania roszczenia
przez powodke. Dlatego wniosla o pominiecie przy rozpoznaniu sprawy tresci wyroku wydanego w sprawie VIII GC
278/13 jako niewigzacego Sadu w sprawie niniejsze;j.

Na rozprawie pelnomocnik pow6dki o§wiadczyl, ze podtrzymuje powodztwo, takze w zakresie rozszerzonego zadania,
z kolei pelnomocnik pozwanej podtrzymat dotychczasowe stanowisko w sprawie i wniost o oddalenie powodztwa



jednoczeénie podnoszac, iz powodka nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa z art. 189 k.p.c., bowiem
moze wytoczy¢ powodztwo z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) Business Park sp. z 0.0. zostala zalozona 17 kwietnia 2008 r. umowg zawarta w formie aktu notarialnego (rep.
A nr (...)) w celu wybudowania i zarzadzania kompleksu biurowego B.(...)k w S. przy ul. (...). Do pierwszego zarzadu
spolki zostali powotani: W. J. (1) i J. B.. Wspdlnikami byli J. N. (2), J. B. i W. J. (1). Umowa spo6lki przewidywata
reprezentacje przez jednego czlonka zarzadu.

(...) sp. z 0.0. zostala zalozona dnia 21 marca 2013 r. Poczatkowo dziatala pod firma (...). Jej jedynym wspdlnikiem i
jedynym czlonkiem zarzadu byt W. J. (1). Obecnie drugim czlonkiem zarzadu jest W. J. (2).

Fakty niesporne.
Numer KRS spoiki (...) to (...), za§ spolki (...) to (...).

Dowody: informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcow KRS, stan na dzien
23.10.2013 1., (...) Business Park Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. (k. 38-40v);

informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcow KRS, stan na dzien 23.10.2013 r., (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. (k. 41-43v).

Dnia 4 kwietnia 2013 r. notariusz C. P. sporzadzil akt notarialny (rep. A nr (...)), w ktérym wskazal, ze w tym dniu
stawil sie przed nim W. J. (1), reprezentujacy jako prezes zarzadu (...) Business Park sp. z 0.0. w S. (adres al. (...))
jako sprzedajaca oraz A. C., reprezentujaca jako prokurent samoistny (...) sp. z 0.0. w S. (adres al. (...)) jako kupujgca.
Akt notarialny obejmuje umowe sprzedazy.

W § 1 umowy W. J. (1) oswiadczyl, ze reprezentowana (...) Business Park sp. z 0.0. jest wieczystym uzytkownikiem do
dnia 5 grudnia 2089 r. gruntu Skarbu Panstwa, stanowigcego dzialke nr (...), o powierzchni 2,6946 ha, polozonej w S.,
obreb (...) O., przy ul. (...), na opisanym gruncie znajduja sie dwa budynki o lacznej powierzchni uzytkowej 18.646,7

m(? pod oznaczeniem adresowym 1 M. 38, 39, stanowigce odrebne od gruntu przedmioty wlasnoSci wieczystego

uzytkowania gruntu, a dla gruntu tego Sad Rejonowy Szczecin-P. i Zach6d prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a takze,
iz wieczyste uzytkowanie tego gruntu reprezentowana (...) Business Park sp. z 0.0. nabyla na podstawie umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego i wlasno$ci rep. A nr (...) dnia 2 marca 2011 .

Z kolei w § 2 wskazano, iz przy sporzadzaniu aktu okazano wypis z rejestru gruntéw wraz z wyciagiem z kartoteki
budynkéw, dotyczacy opisanej w § 1 dzialki nr (...), uchwale Zgromadzenia Wspoélnikow (...) Business Park sp. z o.o.
z dnia 10 kwietnia 2012 r. 0 wyrazaniu zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego uzytkowania opisanego w §
1 gruntu — dzialki nr (...) oraz wlasno$ci posadowionych na tym gruncie budynkoéw, a takze uchwate Zgromadzenia
Wspolnikéw (...) sp. z 0.0. z dnia 3 kwietnia 2013 r., 0 wyrazeniu zgody na nabycie prawa wieczystego uzytkowania
opisanego w § 1 gruntu — dzialki numer (...) oraz wlasnoéci posadowionych na tym gruncie budynkow.

Natomiast w § 3 wskazano, iz W. J. (1) w imieniu spolki (...) sprzedaje prawo wieczystego uzytkowania opisanego w
§ 1 gruntu — dzialki nr (...) wraz z wlasno$cia znajdujacych sie na tej dzialce budynkoéw na rzecz spolki (...),a A. C. w
imieniu spolki (...) to prawo wraz z wlasno$cig budynkéw kupuje.

Nadto w § 4 strony o$wiadczyly, iz uméwiona miedzy nimi cena sprzedazy to brutto 125.750.000 zt przy podatku VAT
23%.

W § 11 wskazano natomiast, iz strony wnoszg na podstawie tego aktu o wpisanie w ksiedze wieczystej nr (...) jako
wieczystego uzytkownika gruntu i wlasciciela budynkéw (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w S..



Dowébd: akt notarialny rep. Anr (...) (k. 61-65v).

W ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X Wydzial
Ksiag Wieczystych, wedlug stanu na dzien 30 pazdziernika 2013 r., jako uzytkownik wieczysty dziatki nr (...) obrebu
ewidencyjnego (...) O. przy ul. (...) w S. oraz wlasSciciel posadowionych na niej budynkéw pod adresem ul. (...) wpisany
jest podmiot o nazwie (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig, a wlascicielem gruntu jest Skarb Panstwa.
Uzytkowanie wieczyste zostalo ustanowione na okres do dnia 5 grudnia 2089 r.

Wpis uzytkownika wieczystego (...) sp. z0.0. zostal dokonany na podstawie odpisu pelnego z Rejestru Przedsiebiorcow
nr KRS (...) z 24 kwietnia 2013 r., a jednocze$nie na jego podstawie wykreSlono wpis wskazujacy na uzytkownika
wieczystego (...) sp. z 0.0. (wpis nr 49).

Z kolei (...) sp. z 0.0. w S. zostala wpisana w ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczysty na podstawie umowy
sprzedazy z 4 kwietnia 2013 r., rep. A nr (...), zawartej w formie aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusza
C. P. w S.. Na tej tez podstawie jako uzytkownik wieczysty zostala wykreslona (...) Business Park sp. z 0.0. w S. (wpis
nr 48).

Fakt niesporny, nadto dowod: wydruk "Tresé ksiegi wieczystej nr (...)"

(k.13-37).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Pierwszym z zadan powodki w rozpoznawanej sprawie bylo zadanie ustalenia niewaznoéci umowy zawartej w formie
aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusza C. P., rep. A nr (...), w przedmiocie sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, oznaczonego w ewidencji jako dziatka nr (...) obrebu (...)
O. przy ul. (...) w S., wraz z wlasno$cia posadowionych na niej budynkéw, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...). Podstawe prawna zadania powodki
stanowi art. 189 k.p.c.

Z kolei drugie z zadan powddki to zadanie wydania nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr
(...), przez pozwana jako wladajaca bez podstawy prawnej, na rzecz powddki jako uzytkownika wieczystego gruntu i
wlasciciela posadowionych na nim budynkéw, pozbawionego posiadania wskazanej nieruchomosci, w terminie 7 dni
od uprawomocnienia sie wyroku. Podstawe prawna drugiego zadania powodki stanowi art. 222 § 1 w zw. z art. 233 k.c.

Powddztwo okazalo sie niezasadne co do obu wskazanych zadan i w caloéci podlegalo oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do pierwszego z zadan, a zatem do zadania o ustalenie, znajdujgcego oparcie
w art. 189 k.p.c. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu powod moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Na tle wskazanego przepisu przyjmuje sie, iz wytaczajac powddztwo o ustalenie powdd moze zgdaé zar6wno
pozytywnego ustalenia istnienia, jak i negatywnego ustalenia nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. W zwigzku
z tym, ze powyzsza forma ochrony nie wynika z przepisow prawa materialnego, przyjmuje sie, ze przepis ten stanowi
samodzielna podstawe roszczen i z tego wzgledu, mimo iz jest zawarty w kodeksie postepowania cywilnego, to ma
charakter materialnoprawny [por. M. J., w: red. E., Kodeks Postepowania Cywilnego. Komentarz, t. 1, 2001, s. 370].
Zaznacza sie przy tym, iz w drodze powddztwa o ustalenie mozna dochodzic¢ jedynie ustalenia istnienia lub nieistnienia
prawa lub stosunku prawnego, a nie faktow [por. wyrok SN z 13.6.1973 r. w sprawie I PR 156/73, OSNC z 1973 r., Nr
11, poz. 206; wyrok SN z 21.9.1965 r. w sprawie II CR 265/65, OSPiKA z 1966 r., Nr 11, poz. 243]. Wyrok ustalajacy
istnienie lub nieistnienie prawa lub stosunku prawnego ma przy tym charakter deklaratoryjny [por. E. Z. w: red.
Marszatkowska K., Kodeks Postepowania Cywilnego. Komentarz, Legalis 2016].



Jako materialnoprawng przestanke powodztwa o ustalenie wskazac nalezy istnienie interesu prawnego po stronie
powoda. Uznaje sie zwykle, iz interes prawny zachodzi wowczas, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie
wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci [por. wyrok SN z 18.6.2009
r. w sprawie II CSK 33/09, OSNC z 2010 r., Nr B, poz. 47]. Interes prawny zachodzi zatem wbéwczas, gdy istnieje
niepewno$¢ danego prawa lub stosunku prawnego, zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. Zwraca sie tez
uwage, ze w pewnych sytuacjach powddztwo to stanowi jedyny sposéb dochodzenia praw [por. wyrok SN z 14.7.1972
r. w sprawie III CRN 607/71, OSNC z 1973 r., Nr 4, poz. 64].

Tym niemniej jezeli pow6d ma mozliwosé wytoczenia powodztwa o §wiadczenie, to co do zasady wyklucza to po jego
stronie istnienie interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie naruszonego prawa lub stosunku prawnego
[por. orzeczenie SN z 13.4.1965 r. w sprawie II CR 266/64, OSP z 1966 r., Nr 7, poz. 166; wyrok SN z 22.11.2002 r.
w sprawie IV CKN 1519/00, L.; postanowienie SN z 29.10.2009 r. w sprawie III CZP 79/09, B. z 2009 r., Nr 10).
Jednocze$nie orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazuje na wiele wyjatkow, ktore §wiadcza o tym, zZe istnienie interesu
prawnego podlega kazuistycznej ocenie Sadu w kazdej indywidualnej sprawie.

Ponadto, jak wskazal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 20 kwietnia 2016 r., w sprawie I ACa 179/16, w
obecnym stanie prawnym interes prawny nalezy rozumie¢ szeroko, tzn. nie tylko w sposéb wynikajacy z tresci
okre§lonych przepiséw prawa przedmiotowego, lecz takze w sposéb uwzgledniajacy ogolna sytuacje prawna powoda.
Ta podstawowa materialnoprawna przeslanka przepisu art. 189 k.p.c., powinna by¢ interpretowana z uwzglednieniem
szeroko pojmowanego dostepu do sadéw w celu zapewnienia ochrony prawnej w konstytucyjnie okreSlonym
zakresie (art. 45 Konstytucji RP), poniewaz prawo do sadu jest standardem miedzynarodowym w my$l art. 14
Miedzynarodowego Paktu Praw Obywatelskich i Politycznych — ratyfikowanego przez Polske (Dz. U. z 1977 r.
Nr 38, poz. 167). Udzielenie ochrony przez sad nastepuje zawsze ze wzgledu na istniejaca potrzebe uzyskania
poprawy w sytuacji prawnej, m.in. przez uzyskanie stanu klarowno$ci i stabilnoSci tej sytuacji. Interesu prawnego
w zadaniu omawianego ustalenia nie mozna zakwestionowaé, gdy ma ono znaczenie zar6wno dla obecnych, jak i
przyszlych (mozliwych), ale obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw prawnych i praw (sytuacji prawnej) podmiotu
wystepujacego z zadaniem ustalenia i to nawet wowczas, gdy powdd nie jest strong tych praw czy stosunkoéw prawnych.
Za ugruntowang w judykaturze i nauce prawa uzna¢ nalezy definicje interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c.,
zgodnie z ktdra interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego,
zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub
prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszto$ci. Tak rozumiany interes prawny nie zachodzi jedynie
wowcezas, gdy osiagniecie tozsamego skutku jest mozliwe w drodze dalej idacego powddztwa [por. wyrok SA w
Szczecinie z 20.04.2016 r. w sprawie I ACa 179/16, portal orzeczen SA w S.].

Majac na uwadze powyzsze rozwazania dotyczace interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., w tym przytoczone
stanowisko Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, nalezalo uznaé, iz powodka w niniejszej sprawie nie ma interesu
prawnego w wystapieniu z powddztwem o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego

nieruchomos$ci, stanowigcej dzialke gruntu oznaczong nr (...), o powierzchni 29.946 m{ 2 dwraz z budynkami
stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, polozonej w S. przy ul. (...), KW nr (...), zawartej dnia 4
kwietnia 2013 r. w formie aktu notarialnego przed notariuszem C. P. — rep. A nr (...).

Powddka moze bowiem uzyskac ochrone prawng w drodze dalej idacego powodztwa, powddztwem tym nie jest jednak
powbdztwo o wydanie rzeczy, z ktorym powodka wystapila rozszerzajac zadanie w niniejszej sprawie.

Nalezy bowiem wskazac, iz zgodnie z art. 277 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
Z 2015 T. poz. 1774 ze zm.) sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i
przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczyste;j.



Tym samym, w przeciwienstwie do przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomoéci, w przypadku ustanowienia, jak i
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomogci, nie jest wystarczajgce samo zgodne o§wiadczenie stron
zlozone w formie aktu notarialnego, lecz konieczny jest réwniez wpis w ksiedze wieczystej. Wpis ten ma charakter
konstytutywny i wywoluje skutek ex tunc od dnia zlozenia wniosku o wpis prawa uzytkowania wieczystego, wzglednie
jego przeniesienia, do ksiegi wieczystej, stosownie do art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (Dz. U. z 2016 1. poz. 790) [por. wyrok SA w Poznaniu z 14.05.2014 r. w sprawie I ACa 242/14, LEX; wyrok
SA w Szczecinie z 14.08.2013 r. w sprawie I ACa 332/13].

O ile zatem wpis deklaratywny potwierdza tylko istniejace juz prawo, o tyle do powstania prawa objetego wpisem
konstytutywnym konieczna jest zar6wno podstawa materialnoprawna (np. umowa w formie aktu notarialnego) jak i
sam wpis w ksiedze wieczystej [por. wyrok SN z 4.03.2011 r. w sprawie I CSK 340/10].

Ponadto zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym, natomiast stosownie do art. 3 ust. 2 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo wykreslone
nie istnieje. Co wiecej art. 4 u.k.w.h. stanowi, ze przeciwko domniemaniu prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze
wieczystej nie mozna powolywac sie na domniemanie prawa wynikajace z posiadania. Z przepiséw tych odczytywane
sq normy prawne, z ktorych pierwsza nakazuje traktowanie tre$ci wpisow w ksiedze wieczystej jako zgodnych z
rzeczywistoScia dopoty, dopoki nie zostanie wykazane w specjalnym postepowaniu, iz tak nie jest. Druga analogicznie
nakazuje traktowaé prawo wykreSlone z ksiego wieczystej jako nieistniejgce. Trzecia z kolei przeciwstawia jako
domniemanie silniejsze, ktoremu nalezy daé pierwszenstwo, domniemanie wynikajace z wpisu w ksiedze wieczystej,
anizeli domniemanie wynikajace z posiadania, a zatem wskazujace, iz posiadacz samoistny jest wlascicielem rzeczy.

Nadto w przypadku niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ochrong objety jest ten, kto
dokonat czynnoSci prawnej z podmiotem, ktéremu prawo przystuguje wedlug treéci ksiegi wieczystej — art. 5 u.k.w.h.

Domniemanie zgodno$ci wpisu prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym staniem prawnym moze by¢ obalone
wylacznie na podstawie powodztwa opartego na art. 10 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym : w razie niezgodnoSci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba,
ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub
ograniczenia, moze zada¢ usuniecia niezgodno$ci. Wprost wskazal na powyzsze Sad Najwyzszy [por. uchwala SN
z 13.01.2011 r. w sprawie IIT CZP 123/10] wyjasniajac, ze domniemanie zgodno$ci prawa uzytkowania wieczystego
z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ obalone wylacznie w procesie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej

wszczetym na podstawie art. 10 u.k.w.h. i prowadzonym na podstawie art. 626" i nast. k.p.c.

Wskazany art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jednoczeénie wskazuje na podmioty legitymowane czynnie do wytoczenia powodztwa
na nim opartego, sa to: podmiot, ktérego prawo nie jest wpisane lub ktérego prawo jest wpisane blednie albo jest
dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia.

W okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy powddka jest legitymowana czynnie do wytoczenia powbddztwa
z art. 10 u.k.w.h. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wywodzi ona bowiem, iz
niewazna byla czynno$é prawna, na podstawie ktérej dokonano konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej nr (...),
na mocy ktorego wykre§lono powddke jako uzytkownika wieczystego spornej dzialki gruntu nr (...) obrebu (...) O. w
S., awpisano w tym charakterze pozwana. Powodka powolujac sie na to, ze prawo zostalo wpisane do ksiegi wieczystej
blednie, oraz bedac podmiotem, ktéry dokonal czynnoéci prawnej z podmiotem, ktéremu prawo przystuguje wedtug
treéci ksiegi wieczystej, posiada legitymacje czynna z art. 10 u.k.w.h.

Wskaza¢ przy tym trzeba, iz powddztwo z art. 10 u.k.w.h. ma zlozony charakter, albowiem pomimo tego, ze
w jego konstrukeji dominuja elementy sprawiajace, ze jest ono kwalifikowane jako powodztwo zmierzajace do
ustalenia prawa, to jednak pozwala ono uprawnionemu na doprowadzenie do ujawnienia ustalonego prawa w ksiedze
wieczystej, przez co osigga on ochrone prawng nie tylko w relacji z przeciwnikiem sporu (jak ma to miejsce w
przypadku powoddztwa o ustalenie z art. 189 k.p.c.) lecz w stosunku do wszystkich uczestnikéw obrotu prawnego, w



stosunku do ktérych bedzie mogt sie powolywaé na tresé ksiegi wieczystej oraz domniemanie z art. 3 u.k.w.h. [por.
wyrok SN z 4.03.2011 r. w sprawie I CSK 340/10].

Nadto mieé trzeba na uwadze, pamietajac o konstytutywnym charakterze wpisu w ksiedze wieczystej uzytkowania
wieczystego, ze w takim przypadku réwniez obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. wymaga wykre§lenia wpisu w
ksiedze wieczystej. Tym samym do usuniecia niezgodno$ci wpisu konstytutywnego z rzeczywistym stanem prawnym
nie jest wystarczajace obalenie jego podstawy materialnoprawnej, jest natomiast konieczne samo obalenie wpisu,
za$ do takiego rezultatu nie prowadzi nawet wyrok wydany w procesie windykacyjnym. Wpis do ksiegi wieczystej
jest bowiem orzeczeniem, za§ prawomocny wpis — jak kazde prawomocne orzeczenie — wiaze inne sady i nie moze
by¢ obalone w innym postepowaniu jako przeslanka rozstrzygniecia. To wlasnie dlatego domniemanie zgodnoSci
wpisu prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym staniem prawnym moze by¢ obalone wylgcznie w procesie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym [por. wyrok SN z 4.03.2011 r. w sprawie I CSK
340/10].

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezy wskazaé, iz powodka w zakresie wytoczonego powddztwa o ustalenie,
opartego na art. 189 k.p.c., nie ma interesu prawnego, albowiem po pierwsze, stosownie do przedstawionego we
wczesniejszej czeéci rozwazan pogladu moze ona wytoczy¢ powodztwo dalej idgce zmierzajace do ochrony jej praw
— to jest powodztwo z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.; po drugie za§ — majac na uwadze wyzej przytoczone orzecznictwo,
w przypadku podnoszenia niezgodnoéci z rzeczywistym stanem prawnym konstytutywnego wpisu uzytkowania
wieczystego w ksiedze wieczystej, jedyna mozliwoscia obalenia domniemania prawdziwosSci takiego wpisu jest
wytoczenie powodztwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe jest zwigzany prawomocnym
wpisem pozwanej jako uzytkownika wieczystego do ksiegi wieczystej, wpis ten nie moze by¢ obalony w niniejszym
postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia.

Ponadto, z uwagi na konstytutywny charakter wpisu do ksiegi wieczystej uzytkowania wieczystego bez znaczenia dla
rozstrzygniecia o pierwszym z zadan powo6dki bylo to, czy umowa z dnia 4 kwietnia 2013 r. zawarta w formie aktu
notarialnego (rep. A nr (...)) byla umowa sprzedazy nieruchomosci, czy tez umowa sprzedazy przedsiebiorstwa, badz
tez zorganizowanej czesSci. Jesli bowiem w sklad przedsiebiorstwa wchodzilo prawo uzytkowania wieczystego, to — z
uwagi na konstytutywnosé wpisu — dla skuteczno$ci jego przeniesienia wymaga ono wpisu w ksiedze wieczystej, jak
i tylko w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. moze by¢ obalone domniemanie zgodno$ci tego wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym.

W zwiazku z tym powo6dztwo oparte na art. 189 k.p.c. zastlugiwalo na oddalenie z uwagi na brak po stronie powodowej
interesu prawnego.

Drugim z objetych pozwem zadan powo6dki — po jego rozszerzeniu — bylo roszczenie o wydanie nieruchomosci
stanowiacej dzialke nr (...) obrebu (...) O. w S., tj. prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz wlasnos$ci
posadowionych na niej budynkdow, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

Podstawe prawna tego roszczenia powodki stanowil art. 222 § 1 k.c. stosowany odpowiednio do prawa uzytkowania
wieczystego z mocy art. 233 k.c. Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlaéciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego
rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza. Z kolei zgodnie z art. 233 k.c. w granicach, okre$lonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego
oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwigzkow w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem innych oséb. W tych
samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadza¢. Brzmienie tego przepisu koresponduje
z brzmieniem art. 140 k.c., zgodnie z ktéorym w granicach okres§lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego
wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, w szczegOlnoéci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze
rozporzadzaé rzecza. Zar6wno w przypadku wlasnoéci, jak i w przypadku uzytkowania wieczystego uprawniony
podmiot moze korzystac z rzeczy z wylaczeniem innych os6b w okre$lonych granicach, przy czym najszerszy zakres



majg granice wlasnosci, podczas gdy granice uzytkowania wieczystego sg nadto ograniczone umowa o oddanie gruntu
Skarbu Parnistwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie
wieczyste. Tym samym ograniczone prawo rzeczowe uzytkownika wieczystego zbliza sie pod tym wzgledem w swej
tresci do prawa wlasnosci.

Wieczystemu uzytkownikowi przystluguje zatem réwniez petytoryjna i posesoryjna ochrona jego prawa, przy
odpowiednim zastosowaniu §rodkow przystlugujacych w tym celu wlascicielowi, przy czym ochrona ta przysluguje
takze przeciwko wlascicielowi nieruchomos$ci w razie naruszenia przez niego prawa wieczystego uzytkownika. Tak
wiec przepisy art. 222-230 i art. 343-347 maja odpowiednie zastosowanie do roszczen petytoryjnych i posesoryjnych
uzytkownika wieczystego [por. J. G. (red.), J. R., G. R., S. R., Komentarz do art.233 Kodeksu cywilnego, LEX].

Tym samym roszczenie windykacyjne sluzy wlascicielowi (odpowiednio uzytkownikowi wieczystemu) przeciwko
osobie, ktora rzecza faktycznie wilada, tak wiec jego koniecznymi przeslankami jest nie tylko status wlasciciela
(uzytkownika wieczystego) i fakt, ze nie wlada on (sam lub przez inna osobe) swoja rzecza, ale takze fakt, ze rzecza
faktycznie wlada pozwany — do tego nieuprawniony. Biernie legitymowanym jest zatem tylko faktycznie wladajacy
rzecza, za$ czynnie legitymowanym tylko wlaSciciel (uzytkownik wieczysty), ktory nie wlada rzecza.

W niniejszej sprawie powddka nie jest jednak legitymowana czynnie do wytoczenia powodztwa windykacyjnego w
stosunku do prawa uzytkowania wieczystego gruntu i posadowionych na nim budynkéw, dla ktérych prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...), a to z tego powodu, iz powodka nie jest ujawniona w tej ksiedze jako uzytkownik
wieczysty gruntu — w takim charakterze jest natomiast ujawniona pozwana. Mie¢ przy tym nalezy na uwadze
wczesniej poczynione rozwazania w zakresie domniemania zgodno$ci z rzeczywistym stanem prawnym wpisu w
ksiedze wieczystej oraz mozliwoSci podwazenia konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej tylko i wylacznie poprzez
wytoczenie powodztwa z art. 10 u.k.w.h.

Tym samym, z uwagi na brak legitymacji czynnej po stronie powodki, rowniez zadanie rozszerzajace pozew, oparte
na art. 222 § 1 k.c., zastlugiwalo na oddalenie.

Stan faktyczny niniejszej sprawy obejmuje okolicznoéci niesporne miedzy stronami, jak réowniez potwierdzone
zalaczonymi do akt sprawy dokumentami. Niesporny byl m.in. fakt, ze do ksiegi wieczystej nr (...) jako uzytkownik
wieczysty wpisana jest obecnie pozwana spotka. Powyzsze wynika rowniez z zalaczonego do akt wydruku ksiegi
wieczystej nr (...) z systemu informatycznego [htpp://ekw.ms.gov.pl].

Sad pominal pozostale zawnioskowane dowody z dokumentéw oraz z zeznan §wiadkéw na podstawie art. 227 k.p.c.,
albowiem fakty, na okoliczno$¢ ktérych dowody te zostaly powolane, wobec wskazanych wyzej ustalonych faktow,
byly nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. pozostawiajac ich wyliczenie referendarzowi
sagdowemu z zastosowaniem zasady odpowiedzialno$ci za wynik postepowania przy zatozeniu, ze pozwana wygrala
sprawe w catoSci.



