Sygn. akt II C 1025/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 04 marca 2014r.

Sad Rejonowy dla Warszawy - Woli w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Krzysztof Swiderski

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2014r. w Warszawie

na rozprawie

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa — Prezydenta miasta stotecznego W. reprezentowanego przez Prokuratorie
Generalna Skarbu Pahstwa

przeciwko (...) sp. z 0.0. w W, z udzialem interwenienta ubocznego (...) S.A. Grupa (...) S.A. z siedzibg W.
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
postanawia:

1. Nakazuje Sadowi Rejonowemu dla Warszawy-Mokotowa w W. X Wydzialowi Ksiag Wieczystych usunaé
niezgodno$¢ w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W.
Wydzial X Ksigg Wieczystych dla nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) z
obrebu (...) o pow. 0,1450 ha poprzez wykreslenie w dziale IT ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa w W. Wydzial X Ksigg Wieczystych wpisu dotyczacego prawa uzytkowania wieczystego na
rzecz pozwanej spolki (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.;

2. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda koszty postepowania w sprawie, w tym koszty zastepstwa prawnego,
szczegblowe rozliczenie w tym zakresie pozostawiajac referendarzowi sgdowemu

3. Oddala wniosek powoda o zasadzenie kosztow postepowania od interwenienta ubocznego

Sygn. akt II C 1025/11

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 pazdziernika 2011r. Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta m.st. W. wystapit przeciwko
(...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. z zadaniem usuniecia niezgodnoéci miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze
wieczystej KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy- Mokotowa X Wydzial Ksiag Wieczystych w W.
dla nieruchomosci polozonej w W., oznaczonej w rejestrze gruntéw jako dziatko o numerze ewidencyjnym (...), a
rzeczywistym stanem prawnym, poprzez wykreslenie w dziale II prawa uzytkowania wieczystego wpisanego na rzecz
pozwanej spolki oraz o zasadzenie kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
wskazujac, iz nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez pozwana sp6tka nastgpilo od podmiotu nieuprawnionego,
ktory nie byl uzytkownikiem wieczystym.

(pozew k. 2-9)



W odpowiedzi na pozew zlozonej dnia 26 stycznia 2012r. strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w
caloéci oraz zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
wskazala, iz w chwili zawarcia umowy nabycia uzytkowania wieczystego mimo zachowania nalezytej starannoSci nie
mogla wiedzie¢ o roszczeniach osob trzecich wzgledem przedmiotowej nieruchomosci oraz o ewentualnym braku
uprawnienia zbywcy na co nie wskazywala rowniez aktualna tre$¢ ksiegi wieczystej, tym samym z uwagi na rekojmie
wiary publicznej ksiag wieczystych zadanie pozwu winno zostaé oddalone.

(odpowiedz na pozew k. 119-122)

Pismem procesowym z dnia 14 czerwca 2012r. strona pozwana wniosta o zawiadomienie o toczacym sie postepowaniu
zbywcy przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego, tj. (...) S.A. Grupa Holdingowa z siedziba w W.. Wskazana
spotka w dniu 03 wrze$nia 2012r. zglosila przystapienie do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie
pozwanej. Interwenient przylaczyl sie do zadania oddalenie powddztwa podnoszac rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych oraz jednoczesna dobra wiare strony pozwanej przy nabywaniu prawa uzytkowania wieczystego od
interwenienta, co winno skutkowa¢ uznaniem powodztwa za pozbawione zasadnosci.

(wniosek k.158-159, pismo k.176-179)

Na rozprawie dnia 18 lutego 2012r. strona powodowa wniosla roéwniez o zasgdzenie kosztow postepowania od
interwenienta ubocznego.

(protokét k.300-301)
W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomoé¢ polozona przy ul. (...) w W., stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu ewidencyjnego (...)
stanowi cze$¢ dawnej nieruchomosci polozonej przy ul. (...), hip. nr (...), ktéra zawierala dzialki ew. nr (...) oraz (...) z
obrebu (...). Prawo zwiazane z dzialka ew. nr (...) do dnia 03 sierpnia 2010r. byly uregulowane w ksiedze wieczystej nr
(...), za§ nastepnie w KW nr (...), wedle ktérej prawo wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci przyshugiwato Skarbowi
Panstwa, za$ uzytkownikiem wieczystym byla spoika (...) Sp. z o.o.

(odpis ksiegi wieczystej k. 17-20, kserokopia akt ksiegi wieczystej k 259 za$wiadczenie k. 22-24)

Przedwojennym wlascicielem przedmiotowej dziatki byl M. C. (1). Na mocy dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945r.
o wlasnosci u zbytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. W., nieruchomo$¢ zostata w dniu 16 sierpnia 1948r. objeta w
posiadanie przez m.st. W..

(okoliczno$¢ bezsporna)

Orzeczeniem Prezydium Rady Narodowej z dnia 12 maja 1960r. odmoéwiono wnioskowi M. C. (1) w przedmiocie
przyznania czasowej wlasnoéci do przedmiotowej nieruchomosci. Decyzja Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z dnia 26 listopada 2001r. stwierdzono niewazno$é orzeczenia wskazanego powyzej. Zasadno$é podjetego
rozstrzygniecia podtrzymano decyzja z dnia 26 lutego 2002r.

(wniosek k. 78, decyzja z dn. 26.11.2001r. k. 85-87, decyzja z dn. 26.02.2002r. k.88-90)

Podczas odnowienia operatu ewidencyjnego obreb (...)((...)z dnia 16 pazdziernika 1997r.) ujawniono na
przedmiotowej nieruchomo$ci dziatke ewidencyjna nr (...), z ktérej zgodnie z operatem (...)wydzielono m.in. dzialtke
nr (...). Do dnia 16 pazdziernika 1997r. dla przedmiotowej nieruchomosci obowiazywal operat ewidencyjny nr 123
zalozony w 1969r. Podczas odnawiania ewidencji oraz zmian dotychczasowych numeréw dzialek, otrzymal on numer



(...). W obrebie (...) wykazana byla dzialka nr (...) (ujawniona zmiang nr (...)na podstawie operatu (...)i wykre§lona
zmiang nr (...)na podstawie operatu (...)), ktéra nastepnie ulegla wtérnym podzialom.

(zaswiadczenie k. 22-24)

W wyniku podziatu dzialek nr (...) powstala dzialka nr (...), ktéra byla tozsama z dzialka nr (...) o pow. 3.4254 ha
powstala z podzialu dzialki (...) wedlug operatu (...)z dnia 03 kwietnia 2001r. Na podstawie decyzji Nr (...) Prezydenta
m.st. W. (...)dokonano podziatu dzialki nr (...), wynikiem czego powstata dziatka nr (...) z obrebu(...).

(wyrys z mapy ewidencyjnej k. 21, wniosek k. 25, pismo k. 26-27, decyzja k. 30-31, mapa sytuacyjna k. 32,)

Decyzja Wojewody (...) nr (...)z dnia 12 maja 1994r. grunt o pow. 67.064 m2 przy ul. (...), obejmujacy dzialke (...)
objetej hip. Nr (...) (obecnie dzialke nr (...) z obrebu (...)) zostal oddany w uzytkowanie wieczyste Zakladom (...).

(decyzja z dn. 12.05.1994r. k. 72-73)

Na wniosek M. C. (1) oraz R. C. (odpowiednio- syna oraz wnuka wcze$niejszego wlasciciela nieruchomosci) z dnia
22 kwietnia 2002r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i (...) Miast wszczal postepowanie w przedmiocie stwierdzenia
niewaznoSci decyzji uwlaszczeniowej w czesci dotyczacej dzialki (...) objetej hip. Nr (...) (obecnie dzialtke nr (...) z
obrebu(...)). Zostala wydana decyzja odmowna w dniu 24 pazdziernika 2002r., ktéra nastepnie zostala podtrzymana
w dniu 30 stycznia 2003r.

(decyzja z dn. 24.10.2002r. k. 74-75, korespondencja k 28-29)

M. C. (1) oraz R. C. wniefli skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w W., ktory wyrokiem z dnia 04
kwietnia 2005r., sygn. akt I SA/WA 234/05 uchylit decyzje z dnia 24 pazdziernika 2002r. oraz z dnia 30 stycznia
2003. Nastepnie Minister Infrastruktury decyzja z dnia 27 wrzeénia 2005r. stwierdzil niewazno$¢ decyzji z dnia 12
maja 1994r., w czedci odnoszacej sie do dzialki ew. nr(...) H.. (...).

(decyzja z dn. 24.10.2002r. k. 74-75, wyrok z uzasadnieniem I SA/Wa 234/05 k. 76-82, decyzja z dn. 27.09.2005r.
k.83-84)

W dniu 07 pazdziernika 2005r. (...) S.A., jako nastepca prawny Zakladéw (...) zawarla w dniu 07 pazdziernika 2005r.
umowe, ktorej przedmiotem miala by¢ sprzedaz uzytkowania wieczystego dzialki ew. nr 46/1 na rzecz spoiki (...) sp. z
0.0. W §1 pkt 2 e umowy wskazano, iz co dzialki ew. nr 46 M. C. (2) oraz R. C. podnosili roszczenia reprywatyzacyjne,
za$ na ich wniosek toczy sie postepowanie o stwierdzenie niewaznos$ci decyzji Wojewody (...) nr (...)z dnia 12 maja

1994r.

(akt notarialny z dnia 07.10.20051 k. 33-68, decyzja z dn. 12.05.1994r. k. 72-73, zeznania $wiadka J. P. k. 241-242,
zeznania $wiadka B. S. k. 276-277, zeznania $wiadka M. Z. k. 277-278, zeznania $wiadka J. D. k. 301)

Dnia 17 pazdziernika 2005r. (...) S.A. wystapila o ponowne rozpatrzenie sprawy rozstrzygnietej decyzja z dnia 27
wrzeénia 2005r. Minister Transportu i Budownictwa decyzjg z dnia 06 stycznia 2006r. podtrzymal dotychczasowa
decyzje. Pomimo uchylenia decyzji Ministra Transportu i Budownictwa z dnia 06 stycznia 2006r. orzeczeniem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w W. z dnia 01 marca 2007r., sygn. akt I SA/Wa 444/06, Minister
Budownictwa decyzja z dnia 26 lipca 2007r. umorzyl postepowanie dotyczace ponownego rozpatrzenia sprawy,
bowiem w dacie zlozenia wniosku z dnia 17 pazdziernika 2005r. spétka (...) nie byla juz strona, bowiem na podstawie
umowy z dnia 07 pazdziernika 2005r. zbyla przystugujace jej prawo wzgledem przedmiotowej dzialki. Skarga w
przedmiocie tejze decyzji zostala oddalona wyrokiem WSA z dnia 05 marca 2008r., sygn. akt I SA/Wa 1598/07. W
dniu 28 marca 2006r . spélka (...) sp. z 0.0. zmienila nazwe na (...) sp. z 0.0.

(wyrok I Sa/Wa 1598/07 k. 69, decyzja z dn. 26.07.2007r. k. 70-71 wniosek z dn.17.10.2005rt. k. 296-299)



Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie na wyzej wymienionych dowodach z dokumentéw albowiem zostaly
sporzadzone przez uprawnione osoby, w stosownej formie, za$ zadna ze stron nie kwestionowala ich wiarygodno$ci.

Sad uwzglednil réwniez zeznania $§wiadkow, ktére byly spdjne jak réwniez zgodne z pozostalym materialem
dowodowym zgromadzonym w toku postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie strony powodowej bylo zasadne

Zgodnie z tredcia art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 2013 poz. 707
j.t.), w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym
stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem
nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadaé usuniecia niezgodnosci. Przez stan prawny nieruchomosci
nalezy rozumiec¢ prawa i roszczenia wpisane w dzialach IT-IV ksiegi wieczystej. Ksiega wieczysta powinna dawac pelny
iwierny obraz stanu prawnego nieruchomosci, w pewnych sytuacjach jednak powstanie niezgodno$ci miedzy stanem
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym jest nieuniknione. Uzgodnienie stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest jedynym sposobem obalenia domniemania
prawnego z art. 3 u.k.w.h.

Natomiast stosownie do tresci art. 3 ust. 1 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Niekwestionowanym w niniejszej sprawie bylo, iz na dzienh zawarcia umowy
zbycia prawa uzytkowania wieczystego, tj. na dzien 07 pazdziernika 2005r. w ksiedze wieczystej nr (...) nadal jako
uzytkownik wieczysty figurowal zbywca prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Jednak pomimo tego w
ocenie Sadu, wbrew twierdzeniom pozwanego i interwenienta ubocznego, pozwanej spélki nie chroni wynikajaca z
art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Zgodnie bowiem z treécig art. 6 ust. 1 u.k.w.h. rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni ona rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy
dzialajacego w zlej wierze. Natomiast stosownie do tresci art. 6 ust. 2 uk.w.h. w zlej wierze jest ten kto wie ze
tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym albo ten kto z latwosScia mogl sie o tym
dowiedzie¢. Pojecie zlej wiary uregulowane w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. jest rbwnoznaczne z tym ,iz oceny, czy nabywca
mog} sie z latwoscia dowiedzie¢ o niezgodnoSci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nalezy
dokonywac z uwzglednieniem obiektywnej miary staranno$ci, poziomu orientacji w dziedzinie przepiso6w prawnych,
zasad doéwiadczenia zyciowego i domniemania dobrej wiary z art. 7 k.c. Niewatpliwie wyzsza staranno$¢ jest
jednak wymagana od profesjonalnego nabywcy, jakim byla pozwana spétka reprezentowana przez profesjonalnych
pelnomocnikéw. W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2000r. sygn. akt I CKN 1014/00 (OSNC 2001, nr
5, poz. 76), SN stwierdzil, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy prawa wlasnosci lokalu
i udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu objetego przepisami dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nt 50, poz. 279 z p6zn. zm.), jezeli w chwili zawarcia
umowy wiedzial, iz toczy sie postepowanie administracyjne z wniosku bytych wlascicieli o przyznanie im wieczystego
uzytkowania gruntu.

W niniejszej sprawie pozwana spoétka jak i zbywca prawa uzytkowania wieczystego mieli §wiadomo$¢ toczacych sie
postepowan dotyczacych roszczen reprywatyzacyjnych spadkobiercow weze$niejszego wlasciciela wzgledem dziatki
nr (...), co wynika wprost z §1 pkt 2 e. umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego z dnia 07.10.2005r . Stanowi
on, iz co dzialki ew. nr (...) M. C. (2) oraz R. C. podnosili roszczenia reprywatyzacyjne, za$ na ich wniosek toczy
sie postepowanie o stwierdzenie niewazno$ci decyzji Wojewody (...) nr (...)z dnia 12 maja 1994r. Z treéci zawartej
umowy wynika réwniez, iz strony umowy miaty Swiadomos¢, co do toczacego sie postepowania w sprawie stwierdzenia
niewazno$ci decyzji oddajacej sporng nieruchomo$é w uzytkowanie wieczyste poprzednika prawnego zbywcy. Chociaz
zgodnie ze stanem na dzien zawarcia umowy brak bylo wzmianki w ksiedze wieczystej odnoénie braku uprawnienia
zbywey wzgledem przedmiotowej nieruchomosci, to §wiadkowie: B. S.- dwezesny prezes spolki B.- W. oraz M. Z.-



o6wczesny czlonek zarzadu spolki (...), jak rowniez pelnomocnik podpisujacy umowe ze strony nabywcy, tj. J. P.
wskazali, iz strony wiedzialy wystapienia w zakresie roszczen reprywatyzacyjnych.

Nalezy podkresli¢, iz fakt iz pozwana spoétka nie byla strona postepowania administracyjnego zwiazanego z
niewaznoScia decyzji Wojewody (...) nr(...)z dnia 12.05.1994r. nie byl przeszkoda w uzyskaniu informacji o jego
przebiegu, chotby poprzez wczesniejsze zobowigzanie do jej uzyskania zbywcy prawa uzytkowania wieczystego,
ktdrego postepowania administracyjne bezposrednio dotyczylto. Ponadto wskazywana przez pozwang spotke uchwala
Sadu Najwyzszego III CZP 90/10 dotyczy innego stanu faktycznego, gdzie Skarb Panstwa utracil tytul wlasnosci
nieruchomoéci na ktérej zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego.

Nie ulega tez watpliwoéci, iz domniemanie zgodno$ci prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem
prawnym moze by¢ obalone wylacznie w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej wszczetym na podstawie
art. 10 (tak np. uchwala SN z dnia 13 stycznia 2011 r., IIT CZP 123/10, OSN 2011, nr 9, poz. 96). Pomimo
tego, iz w chwili zawarcia umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zbywca nie byt juz jej
uzytkownikiem wieczystym powod nie mialby interesu prawnego z wcze$niejszym wystapieniem z powodztwem
o ustalenie zwigzanym z ta umowa, bowiem roszczenie wniesione w niniejszej sprawie jest dalej idgce (tak
min. w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 08.08.2013r. I Aca 232/13). W niniejszym postepowaniu
zostalo wykazane, iz wobec tego iz zbywcy prawa uzytkowania wieczystego prawo to w chwili zawarcia umowy
nie przystugiwalo umowa byla bezskuteczna i dokonany na jej podstawie wpis w ksiedze wieczystej spowodowal
niezgodnos¢ tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
03.09.1980r. IV CR 202/80)

W $wietle stanu faktycznego ustalonego w toku niniejszego postepowania, wskazana powyzej regulacja prawna
w oparciu o doktryne oraz orzecznictwo (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21.11.2000r. I CKN 1014/2000)
nie pozwala uzna¢, iz pozwana spotka w dniu 07 pazdziernika 2005r. znajdowala sie w dobrej wierze odno$nie
zawieranej wowczas umowy nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej pozwem. Ponadto w
chwili zawarcia w dniu 07.10.2005r. umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego min. dziatki o nr (...)
zbywca nie byl jej uzytkownikiem wieczystym (wobec stwierdzenia niewaznoSci decyzja Ministra Infrastruktury z
dnia 27.09.2005r. decyzji Wojewody (...) z dnia 12.05.1994. dotyczacej oddania w uzytkowanie wieczyste spornej
nieruchomos$ci), a zatem umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego byla bezskuteczna. Ostatecznie decyzja
Ministra Infrastruktury z dnia 27.09.2005r. nie zostala uchylona (wobec decyzji Ministra Budownictwa z dnia 26 lipca
2007r. 0 umorzeniu postepowania dotyczace ponownego rozpatrzenia sprawy i wyroku WSA z dnia 05 marca 2008r.,
sygn. akt I SA/Wa 1598/07 oddalajacego skarge na ta decyzje).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl, jak w pkt 1 wyroku.

W pkt 2 orzeczenia na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasagdzono od strony pozwanej jako przegrywajacej postepowanie
zwrot kosztow postepowania poniesionych przez strone powodowsg, na mocy art. 108 § 1 k.p.c. szczegblowe rozliczenie
pozostawiajgc referendarzowi sadowemu.

Z uwagi na przystgpienie spoélki (...) S.A. Grupa (...) S.A. do udzialu w charakterze interwenienta ubocznego
po niemalze roku od wszczecia postepowania, jak rowniez nie wygenerowania dodatkowych kosztéw po stronie
powodowej, Sad w pkt 3 orzeczenia, na podstawie art. 107 kpc, oddalil wniosek powoda o zasgdzenie zwrotu kosztow
postepowania réwniez od interwenienta ubocznego.



