Sygn. aktI C 80/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSR Boguslaw Glinka

Protokolant: Joanna Bobrowska

Ppo rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2016 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa APTEKA (...), (...) Spolkijawnej w D.

przeciwko K. R. i H. R.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
I/ oddala powddztwo;

II/ zasadza od powddki na rzecz pozwanej K. R. kwote 2 400 z} tytulem zwrotu kosztdw procesu.

Sygn. akt I C 80/16

UZASADNIENIE

Powodka APTEKA (...), (...) Spotka Jawna w D. w pozwie przeciwko K. R. wniosla o uzgodnienie treéci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawym poprzez dokonanie w dziale IT ksiegi wieczystej o numerze (...) urzadzonej
przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie, dla nieruchomosci polozonej w D., os. (...), obejmujaca dzialke gruntu nr (...),
wpisu prawa wlasnosci tejze nieruchomosci na rzecz APTEKA (...) Spbtka Jawna, w miejscu dotychczasowego wpisu
K. R., H. R. na zasadach malzenskiej wspo6lnoéci ustawowej oraz o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz powoda kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania podala, ze od ponad 14 lat K. R. i H. R. wspolnie prowadza dzialalnos¢ gospodarcza,
poczatkowo jako spolka cywilna, a nastepnie - od 2005 roku - jako wspdlnicy spoélki jawnej prowadzonej pod
firmg APTEKA (...)'STYKA R. H. R. SPOLKA, majac po 50% udzialéw w spolce. Przedmiotowa apteka prowadzona
w budynku handlowym, polozonym w D., na os. (...), na dzialce dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
wskazana w petitum pozwu. Powodka wskazala, ze strony pozwani K. R. i H. R. dokonujac przeksztalcenia dzialajacej
uprzednio spdtki cywilnej w spotke jawna dokonali wniesienia do spétki jawnej udzialow w przedsiebiorstwie sp6lki,
w rozumieniu art. 55" k.c. Przy czym jednym ze érodkéw trwalych i elementéw przedsiebiorstwa spotki cywilnej
APTEKA (...) s.c. byta nieruchomo$¢ zabudowana pawilonem, polozona w D., os. (...), obejmujaca dziatke gruntu nr
(...). Zaznaczyla przy tym, ze nieruchomo$¢ ta byla jednym ze $rodkow trwalych i elementow przedsiebiorstwa spoétki
cywilnej APTEKA (...) s.c.. Powodka przedstawiajac chronologicznie historie formy prowadzonej przez pozwanych
dzialalnoSci gospodarczej podkreslita m.in., ze przed likwidacja indywidulanej dzialalno$ci gospodarczej pozwana K.
R. w 2002 roku wprowadzila aportem do spo6lki cywilnej zorganizowana cze$¢ swojego przedsiebiorstwa, obejmujaca
§rodki trwale, w tym uzytkowanie wieczystego wskazanej wyzej dzialki oraz wybudowany na dzialce pawilon
handlowy wraz z wyposazeniem, dzieki czemu pozwana uniknela koniecznosci zwrotu odliczonego podatku VAT oraz
uiszczenia na rzecz Skarbu Panstwa podatku dochodowego z tytulu likwidowanej dzialalno$ci gospodarczej. Spotka



cywilna wprowadzila do ewidencji Srodkéw trwalych prawo wieczystego uzytkowania gruntu wraz z pawilonem i
wyposazeniem i przez caly okres dzialalno$ci dokonywala odpiséw amortyzacyjnych od wskazanych wyzej Srodkow
trwatych. Jednoczeénie - mimo ze spétka nie byla de facto nastepca prawnym zlikwidowanej dzialalnoSci gospodarczej
- 7z dochodéw spolki dokonywana byla splata zobowiazan K. R. wobec kontrahentéw a zobowigzania podatkowe
zostaly splacone z majatku odrebnego H. R.. W 2005 roku spo6tka cywilna zostala przeksztalcona w spotke jawna. W
wyniku tego przeksztalcenia prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...), objetej przedmiotowa ksiega wieczysta,
jak i pozostale skladniki majatku, tworzace przedsiebiorstwo spotki cywilnej, zostaly wniesiona do przedsiebiorstwa
APTEKA (...), (...) Spolka Jawna. Nastepnie powodka podniosla, ze w 2009 roku (...) spolki jawnej APTEKA
(...), H. R. dokonali zakupu w/w dzialki gruntu, w zwigzku z czym wygaslo prawo uzytkowania wieczystego. W
zawartym akcie notarialnym blednie jednakze wskazano, ze to malzonkowie R. kupuja nieruchomo$é¢ z majatku
dorobkowego, a nie wspdlnicy spotki jawnej, chociaz w dalszej czesci aktu jest wyrazne stwierdzenie, ze nieruchomo$¢
wykorzystywana bedzie w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Podkreslila przy tym, ze dokonujac nabycia
dzialki malzonkowie R. - nie majac fachowej wiedzy prawniczej - nie zwroécili uwagi na zapis dotyczacy wspolnosci
malzenskiej majatkowej, albowiem wyraznie wskazali zar6wno notariuszowi jak i przedstawicielom Gminy Miejskiej,
ze nabycia dokonujg jako wspolnicy spotki jawnej. W przekonaniu o prawidlowosSci swego postepowania utwierdzaly
ich dodatkowo dokumenty ksiegowe zwiazane z przedmiotowym nabyciem, a to wskazane wyzej faktury VAT
wystawione zaré6wno przez notariusza jak i Gmine, gdzie jako nabywca wskazana zostala spotka jawna. Ponadto zapis,
iz nabycie dokonane jest do celow prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej rowniez wskazywalo, ze nieruchomo$é
zastala nabyta przez K. R. i H. R., jako spotka jawna, albowiem taka dzialalno$¢ woéwczas i obecnie prowadzili.
Powodka wskazala takze, ze potwierdzeniem, ze strony nabyly przedmiotowa nieruchomo$¢ jako wspolnicy spotki
jawnej a nie jako matzonkowie, do majatku wspolnego, jest takze tresé faktury, wystawionej przez Gmine Miejska D.,
a potwierdzajaca nabycie dzialki. Okoliczno$¢ ta nie byta kwestionowana przez wsp6lnikow spolki jawnej, a ponadto
spotka skorzystala na tej podstawie z mozliwosci odliczenia podatku VAT, naliczonego z tytulu nabycia dzialki.
Reasumujgc powyzsze powddka podniosla, ze wpis w ksiedze wieczystej wskazujgcy jako wlascicieli tej nieruchomosci
K. R.iH. R. na prawach wsp6lno$ci malzenskiej majatkowe;j jest niezgodny ze stanem faktycznym, zgodnie z ktérym
wlasnoéé przedmiotowej nieruchomosci nalezy do firmy APTEKA (...) SPOLKA JAWNA.

W odpowiedzi na pozew pozwana K. R. wniosla oddalenie powodztwa w caloSci i o zasadzenie od powodki na jej rzecz
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Motywujac swoje stanowisko w sprawie pozwana w pierwszej kolejnosci podniosla, ze celem postepowania o
uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest doprowadzenie do zgodnoéci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z aktualnym stanem prawnym nieruchomosci istniejacym w dacie
orzekania przez sad, a zgdanie takie podlega oddaleniu, gdy stan prawny nieruchomosci jest zgodny z aktualnym
stanem prawnym ujawnionym w tresci ksiegi wieczystej, co ma miejsce w niniejszej sprawie. Zaprzeczyla, by jej
i pozwanego o$wiadczenie zawarte w akcie notarialnym z dnia 27 kwietnia 2009 roku, Rep. A numer (...), iz
dokonuja nabycia nieruchomoséci z majatku dorobkowego bylo bledem wywolanym brakiem zwrocenia uwagi na
taki zapis. Pozwana jednoczeénie zaprzeczyla aby kiedykolwiek skladala zapewnienie notariuszowi sporzadzajacemu
umowe lub przedstawicielom Gminy Miejskiej, iz nabycia dokonuje jako wspolnik spdélki jawnej. Wskazuje, ze ani
ona ani pozwany jako strony umowy sprzedazy z dnia 27 kwietnia 2009 roku nie zlozyly o$wiadczen o uchyleniu
sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, co oznacza, ze powddka nie moze
powolywaé sie w niniejszej sprawie na rzekomy blad umowy, ktdrej zreszta nie byla strong. Podkredlila, ze strony
nie sporzadzily rowniez aneksu do umowy, ktéry ten rzekomy blgd mialby wyeliminowaé. Nadto dodala, ze prawo
wlasno$ci nieruchomo$ci ujawnione w ksiedze wieczystej nie bylo do tej pory kwestionowane przez strone powodowa,
pomimo tego ze wpis takiej tre$ci widnieje w ksiedze wieczystej od 7 maja 2009 roku. Pozwana K. R. zaznaczyla,
ze literalna tre$¢ przedmiotowej umowy sprzedazy wyraznie przeczy twierdzeniu, ze malzonkowie K. i H. R. dzialali
jako wspolnicy spotki jawnej, a nabycia nieruchomos$ci dokonali do majatku spdlki jawnej, a nie jako malzonkowie
do swojego majatku wspolnego. W tym zakresie podkreélila, ze w treSci umowy sprzedazy nie przywolano zadnych
danych okreslajacych spotke jawng jako potencjalnego nabywce prawa wlasno$ci nieruchomogci. Brak tych danych
zatem prowadzi do oczywistego wniosku, Ze pozwani nie dzialali jako wspolnicy spolki jawnej a nabycia przedmiotowej



nieruchomoéci dokonali jako osoby fizyczne a nie jako spotka jawna. Pozwana K. R. podniosta réwniez, ze na powyzsza
ocene wskazuja réwniez zapisy protokolu ich rokowan z Urzedem Miasta D. dotyczacych warunkéw sprzedazy
prawa wieczystego uzytkowania dzialki gruntu, gdzie ona wraz z bylym mezem wystepowali jako osoby fizyczne
dzialajace we wlasnym imieniu, a nie jako wspoélnicy spolki jawnej. Pozwana zwrécila wreszcie uwage, ze K. R. i
H. R. przed nabyciem prawa wlasnosci nieruchomosci byli wpisani w ksiedze wieczystej na prawach wspolnosci
ustawowej malzenskiej jako uzytkownicy wieczy$ci. Nadto dodala, ze jak wynika z tresci § 4 umowy sprzedazy, od
ustalonej ceny odliczono kwote 21.975 zl bedaca warto$cia prawa uzytkowania wieczystego, ktora zostala zaplacona
przez K. R. i H. R. w 2000 roku na podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego z dnia 21 lutego
2000 roku w (Rep. A numer (...)). W 2000 roku sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nie mogla nastgpic¢ na
rzecz spotki jawnej, ktéra wowczas jeszcze nie istniala. Z tych samych powoddéw spoétka jawna nie mogla dokonaé
zaplaty za prawo uzytkowania wieczystego bedace przedmiotem umowy. Dodala, ze o bledzie w oznaczeniu strony
umowy sprzedazy z 2009 roku nie moze by¢ mowy réwniez z uwagi na to, ze zaplata reszty ceny w kwocie 13.815
z} netto powiekszona po podatek od towarbéw i uslug zostala dokonana nie przez spoélke jawna, ale przez K. R. i
H. R. z ich majatku dorobkowego. Gdyby zatem intencja stron bylo nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci przez
spolke jawng, zaplata reszty ceny nastgpilaby niewatpliwie z majatku spo6lki jawnej a nie z majgtku dorobkowego
malzonkéw. W dalszej czeSci pozwana K. R. zaprzeczyla, by przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci na spotke
jawna zostalo dokonane poprzez czynno$¢ wniesienia aportem przedsiebiorstwa spotki cywilnej do spélki jawnej. W
tym zakresie wskazala, ze umowa sp6lki cywilnej zostala zawigzana miedzy nig a H. R. w 2001 roku, a do nabycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci doszto w 2000 roku, przy czym stawajacy do tego aktu wowczas malzonkowie
R. o$wiadczyli, ze dokonuja nabycia ze §rodkéw pochodzacych z majatku dorobkowego. Nadto podniosla, ze umowa
spolki cywilnej zawarta 25 lipca 2001 roku przybrala zwykla forme pisemna a wkltadem wspolnikéw do spotki byta
praca oraz gotdwka w kwocie 300 zl. Nie doszlo zatem do wniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
do spolki cywilnej, co z kolei stoi na przeszkodzie przyjeciu stanowiska, ze nieruchomo$¢ zostala zniesiona do spo6tki
jawnej jako skladnik zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa spolki cywilnej. Dodatkowo podkreslila, ze umowa
spolki jawnej zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej, co czyni niemozliwym skuteczne przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Pozwana nadto o$wiadczyla, ze nie budzi watpliwo$ci, iz uczestnikami
stosunku sp6tki moga by¢ réwniez obydwoje malzonkowie. Wowcezas w sklad matzenskiej wspolnoséci majatkowe;j
nie wchodza prawa do skladnikéw majatkowych nabywanych przez spodlke, ale wylacznie przedmioty majatkowe
uzyskane w wyniku skonkretyzowanych roszczen obligacyjnych. Jakkolwiek wiec malzonkowie R. byli uprawnieni
do rozporzadzenia przedmiotowa nieruchomoécia takze poprzez wniesienie wkladu do utworzonej spolki cywilnej,
to jednak do tego rodzaju rozporzadzenia nigdy nie doszlo ani na etapie nabywania prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, ani na etapie tworzenia spo6lki cywilnej ani na etapie nabywania prawa wlasnoS$ci nieruchomosci.
Skoro w konsekwencji K. R. i H. R. nigdy nie byli wlascicielami nieruchomosci na prawach wspo6lnosSci wspolnikow
spolki cywilnej, to nieruchomo$¢ ta nie mogla zosta¢ wniesiona do spotki jawnej w ramach przeksztalcenia, o
ktérym mowa w art. 26 k.s.h.. Pozwana zaznaczyla takze, ze dla wazno$ci rozporzadzenia prawem do nieruchomosci
konieczne bylo zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, podczas gdy zar6wno umowa spotki cywilnej, jak i
umowa spolki jawnej byla zawarta w zwyklej formie pisemnej. (...) spolki cywilnej oraz umowa spdétki jawnej wymaga
wprawdzie formy pisemnej ad probationem ale nie wyklucza to jednak, ze ze wzgledu na rodzaj uméwionego wkladu
konieczne bedzie zachowanie innej formy. (...) spdlki cywilnej, w ktorej wspolnik zobowigzuje sie do dokonania
okres$lonego rozporzadzenia, stanowi nazwang umowe zobowiazujaca o skutkach okre$lonych w art. 155 k.c.. Umowa
spOtki musi jednak czyni¢ zado$é wymaganiom formalnym, stawianym przez przepisy normujace rozporzadzanie
poszczegblnymi prawami podmiotowymi. Przy czym konieczno$¢ uwzglednienia unormowan o charakterze legis
specialis w razie zobowiazania do wniesienia tytulem wkladu do spo6tki débr majatkowych, dla ktérych przeniesienia
jest wymagana inna szczegblna forma skutkuje tym, ze zawarta w takim przypadku nieformalnie umowa spotki
jest wazna, aczkolwiek wywiera jedynie skutek zobowiazujacy. Dla wykonania zobowigzania do wniesienia wkladu
konieczne jest wowczas zawarcie odrebnej umowy czysto rozporzadzajacej w wymaganej szczegdlnej formie. Pozwana
poza tym wskazala, ze w umowie spélki cywilnej uczestnicy postepowania bedacy wéwczas malzonkami postanowili,
ze przedmiotem ich wkladéw do spdélki bedzie ich praca oraz gotowka. Przedmiotem wkladéw nie bylo natomiast
przyslugujace im wdwczas prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci a nawet gdyby bylo ich przedmiotem,
to nie doszloby do skutku rozporzadzajacego z uwagi na niezachowanie formy aktu notarialnego. Tym samym



wspolnicy spolki cywilnej nie mogli wnie$¢ do spdlki jawnej przedsiebiorstwa obejmujacego prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, ktéra nigdy nie stanowila mienia wchodzacego w sklad tego przedsiebiorstwa. Odnoszac
sie natomiast do zarzutow powodki zwigzanych z wystawieniem przez strone sprzedajaca faktury VAT wskazujacej
jako nabywce prawa wlasno$ci nieruchomosci strone powodowa oraz zaliczeniem prawa wlasnoSci nieruchomoéci
do $§rodkow trwalych pozwana K. R. podkreslila, ze faktura VAT jest jedynie dokumentem rozliczeniowo-ksiegowym,
ktéry nie stanowi substratu czynnoS$ci prawnej. Faktura VAT numer (...) z dnia 21 kwietnia 2009 roku wskazujaca
jako nabywce dzialki spotke jawna nie dokumentuje rzeczywistego zdarzenia gospodarczego i winna by¢ oceniona
jako faktura nierzetelna. Watpliwym jest rowniez aby zostala ona wystawiona na podstawie aktu notarialnego, ktory
zostatl sporzadzony 6 dni po jej wystawieniu. Nieprzekonujace sa réwniez twierdzenia dotyczace zaliczenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci a nastepnie prawa wlasno$ci nieruchomosci do Srodkéw trwalych i ich
amortyzacji. Pozwana zaznaczyla przy tym, ze prawidlowos$é¢ zaliczenia danego mienia do Srodkéw trwalych i ich
amortyzacja nie ma absolutnie zadnego znaczenia dla skutkow prawnych w zakresie prawa rzeczowego a winna by¢
oceniania wylgcznie na gruncie prawa podatkowego.

Na mocy postanowienia Sadu z dnia 2 czerwca 2016 roku wezwano na podstawie art. 195 § 2 k.p.c. do udzialu w
sprawie w charakterze pozwanego H. R..

W odpowiedzi na pozew pozwany H. R. uznal powbddztwo w calosci.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie powolal sie na okoliczno$ci wskazane przez strone powodowa w pozwie,
a dotyczace w szczegoblnosci okolicznosSci nabycia spornej nieruchomos$ci, podmiotu nabywajacego tg nieruchomos$é
na podstawie umowy sprzedazy z 2009 roku oraz woli malzonkéw R. co do nabycia spornej nieruchomosci jako
wspolnikow spolki jawnej, a takze dotyczace zaliczenia w/w nieruchomosci do Srodkow trwalych prowadzonej spotki
jawnej oraz dokonywanych odliczen podatkowych.

Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

Powddka - spolka jawna - jest wspdlnym przedsiewzieciem gospodarczym prowadzonym pod firmg APTEKA (...)
spolka jawna. Pozwani wspdlnicy tej spolki — (...) i H. R. prowadza 6w dzialalnoé¢ od ponad 14 lat. Poczatkowo
dzialalno$é ta byla prowadzona w formie spdtki cywilnej, a nastepnie od 2005 roku w formie sp6lki jawnej, w
ktorej wspoélnicy posiadaja po 50% udzialow w tej spolce. W 2014 roku pozwani rozwiedli sie. Pomimo rozwigzania
malzenstwa spotka jawna nadal prowadzi dzialalnoéc gospodarcza, przynoszac zyski dla obojga wspdlnikow.

Przedmiotowa dzialalnoé¢ prowadzona jest w budynku handlowym, polozonym w D., na os. (...), na dzialce gruntu
numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) (niesporne).

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 21 lutego 2000 roku, zawartej w formie aktu notarialnego Repertorium A
numer (...), malzonkowie H. i K. R. nabyli od Spéldzielni Mieszkaniowej w D. prawo wieczystego uzytkowania dziatki
gruntu nr (...) zabudowanej pawilonem handlowym. Stawajacy do aktu notarialnego pozwani o$wiadczyli, iz nabycia
w/w prawa dokonuja z majatku dorobkowego w celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.

Dowébd: akt notarialny Rep A nr 1147/2000 — umowa sprzedazy z dnia 21 lutego 2000 roku

Zawigzujac na podstawie umowy z dnia 29 grudnia 2005 roku spo6tke jawna pozwani zobowigzali sie do wniesienia
nastepujacych wkladow:

- K. R. wspolwlasno$é¢ w 50% przedsiebiorstwa spotki cywilnej APTEKA (...).C. z siedziba w D. w rozumieniu art. 55"
k.c. i wklad o wartosci niefinalnej 1000 zl;

- K. R. wspolwlasnoéé w 50% przedsigbiorstwa spotki cywilnej APTEKA (...).C. z siedziba w D. w rozumieniu art. 55"
k.c. i wklad o warto$ci niefinalnej 1000 zt (§ 8 umowy sp6tki). Umowa ta zostal zawarta w zwyklej formie pisemne;j.



Dowéd: umowa spdlki jawnej z dnia 29 grudnia 2005 roku

W dniu 27 kwietnia 2009 roku pozwani zakupili od Gminy Miejskiej D. prawo wlasnoéci dzialki gruntu numer (...). W
umowie sprzedazy zawartej w formie notarialnego Repertorium A numer (...), malzonkowie H. R. i K. R. o§wiadczyli,
ze nabycia dokonuja z majatku dorobkowego, oraz ze nabywana nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie w ramach
prowadzonej dzialalnoéci gospodarcze;j.

Prawo wlasnoéci tej nieruchomo$ci wpisane w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie
o numerze (...) zostalo wpisane za tre$cia w/w umowy jako ,wspoélwlasno$é ustawowa majatkowa malzenska”
malzonkow R..

Dowdéd: akt notarialny Rep A nr (...)— umowa sprzedazy z dnia 277 kwietnia 2009 roku
informacja o tresci ksiegi wieczystej (...)

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana pawilonem handlowym zostal zaksiegowana do ewidencji $rodkow
trwalych prowadzonej przez pozwanych spo6lki jawnej (niesporne).

W tak ustalonym stanie faktycznym Saqd zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie podlega uwzglednieniu.

W $wietle przepisu art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w razie niezgodnos$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 obcigzenia lub ograniczenia,
moze zadaé¢ usuniecia niezgodnoSci. Zgodnie za$ z utrwalonym w orzecznictwie i doktrynie pogladem, powd6dztwo
0 usuniecie niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym jest szczegblng postacig powodztwa o ustalenie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika
1985 roku, II CR 221/85, OSNCP 1986, z. 7-8, poz. 125). Przy rozpoznawaniu tego powodztwa przedmiotem
postepowania dowodowego jest wiec ustalenie, czy istotnie zachodzi niezgodno$é pomiedzy stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, uzasadniajaca usuniecie tej
niezgodnosci przez dokonanie prawidlowych wpiséw. Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym polega za$ badZ na wpisaniu nowego prawa, badZ na wykre§leniu prawa wymienionego w ksiedze, badz na
wykresleniu prawa wpisanego i wpisaniu prawa nowego, badZ wreszcie na sprostowaniu treéci istniejacego wpisu.

Stosownie do przepisu art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych wpis potrzebny do usuniecia niezgodnosci
miedzy treScia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastapié, gdy niezgodno$¢ bedzie wykazana
orzeczeniem sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami. Podstawe do dokonania prawidlowego wpisu stanowi
wiec miedzy innymi prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace — w wyniku uwzglednienia roszczenia o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym — niezgodno$¢ wpisu z takim stanem.

Zgodnie z treécig art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z tego faktu wywodzi skutki prawne.
Normie tej w warstwie procesowej odpowiadajg art. 3 k.p.c., zgodnie z ktérym strony zobowiazane sa przedstawiac
dowody i art. 232 k.p.c., wedlug ktoérego strony sa zobowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z jakich
wywodzg skutki prawne.

Argumentacja powodki opierala sie na tezie, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie zostala nabyta do majatku
dorobkowego malzonkoéw R., a przez w/w jako wspdlnikow prowadzonej przez nich spo6lki jawnej na jej rzecz. Oparty
na przepisie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece proces ma charakter sporu o prawo wlasno$ci miedzy
okres§lonymi osobami. Przedmiotem postepowania dowodowego jest ustalenie, czy istotnie zachodzi niezgodno$c
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, uzasadniajgca jej usuniecie przez dokonanie prawidlowych



wpisow. Ciezar dowodu, Ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest odmienny od ujawnionego w ksiedze
wieczystej, spoczywa zawsze na stronie powodowe;j.

Postepowanie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym podlega ogdélnym regutom
obowigzujacym w procesie; w szczegdlno$ci podkreslenia wymaga, ze zadanie pozwu okresla powod, a sad jest tym
zadaniem zwigzany (art. 321 § 1 k.p.c.) Dla uwzglednienia pow6dztwa z art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece konieczne jest udowodnienie przez powoda nie tylko, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci odbiega od
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej, ale rOwniez — ze jest tozsamy ze stanem objetym zadaniem pozwu.
Sad w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej ocenia przy tym rzeczywisty stan prawny wedlug stanu z
chwili orzekania o zagdaniu pozwu.

W sprawie bezspornie ustalono, ze nieruchomos$é wskazana w pozwie zostala nabyta w dniu 27 kwietnia 2009 roku
na mocy umowy zawartej w formie aktu notarialnego, w ktorej jako kupujacych wskazano K. R. i H. R., pozostajacych
w tym czasie w zwigzku malzenskim. Analiza treSci aktu notarialnego stanowiacego wskazana umowe zawarta przed
notariuszem W. G. z Kancelarii Notarialnej w D. i zarejestrowanga w Repertorium A numer (...) przeczy twierdzeniu,
ze malzonkowie K. i H. R. dzialali jako wspolnicy sp6lki jawnej a nabycia nieruchomo$ci dokonali do majatku spotki
jawnej a nie jako malzonkowie do swojego majatku wspdlnego. W treSci umowy sprzedazy nie przywotano zadnych
danych okreSlajacych spoélke jawna jako potencjalnego nabywce prawa wlasno$ci nieruchomosci. Spotka jawna nie
zostala okre$lona jako strona umowy nabywajaca prawo wlasno$ci nieruchomosci od Gminy Miejskiej D.. Przeciwnie,
w komparycji aktu notarialnego stwierdzono, ze przed notariuszem stawili sie J. J. dzialajagcy w imieniu Gminy
Miejskiej D. na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez Burmistrza Gminy Miejskiej D. oraz K. R. i H. R.,
oboje zamieszkali wowczas w D. przy ul. (...). Zgodzié nalezy sie z pozwana K. R., ze gdyby K. R. i H. R. dzialali przy
zawieraniu przedmiotowej umowy jako wspolnicy spotki jawnej, okolicznos¢ ta byltaby z pewno$cia ujawniona w treéci
komparycji aktu notarialnego, jak to ma miejsce w tego rodzaju przypadkach. Stwierdzone zostaloby, ze malzonkowie
R. dzialaja w ramach tej umowy jako wspélnicy sp6lki jawnej z przywolaniem firmy spétki jawnej, jej adresu, numeru
NIP, numeru regon oraz numeru wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego. Brak tych danych
prowadzi do oczywistego wniosku, ze K. R. i H. R. nie dzialali jako wspdlnicy spo6lki jawnej a nabycia nieruchomosci
dokonali jako osoby fizyczne, a nie spétka jawna. Nie moze przy tym ulega¢ watpliwos$ci, ze w sytuacji nabywania
przedmiotowej nieruchomosci przez spolke jawna, okoliczno$c ta zostalaby odnotowana w § 2 aktu notarialnego
poprzez zapis, ze do aktu przedlozono i okazano odpis aktualny lub informacje odpowiadajgca odpisowi aktualnemu
z rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego spolki jawnej dla stwierdzenia prawidlowos$ci umocowania
wsp6lnikoéw uprawnionych do reprezentacji podmiotu prawa handlowego dokonujacych czynnoéci prawnej w imieniu
spoiki jawnej. Nie bez znaczenia pozostaje rowniez fakt, ze przed nabyciem prawa wlasnosci nieruchomosci pozwani K.
R.1iH. R. byli wpisani w ksiedze wieczystej na prawach wspoélno$ci ustawowej malzenskiej jako uzytkownicy wieczy$ci.
Ma roéwniez racje pozwana, ze watpliwoSci interpretacyjnych nie budzi takze tre$c¢ § 3 umowy sprzedazy, wedle ktorej
»J. J. dzialajacy w imieniu Gminy Miejskiej D. sprzedaje malzonkom K. i H. R. prawo wlasno$ci dzialki gruntu numer

(...) o powierzchni 233 m®, polozonej w D. na Osiedlu (...), blizej opisanej w § 1 tego aktu, a malzonkowie K. R. i H. R.
dzialke te kupuja oswiadczajac, Ze nabycia dokonuja z majatku dorobkowego (...)". Gdyby w istocie nabywca prawa
wlasno$ci nieruchomoéci byta spotka jawna w treéci aktu notarialnego zostaloby napisane, ze sprzedaz nastepuje na
rzecz spoOlki Apteka (...) spotka jawna - reprezentowanej przez wspolnikow uprawnionych do reprezentacji w osobach
K. R. i H. R.. Taki natomiast informacji w tre$ci kwestionowanego aktu notarialnego brak.

Zwrdbcié rowniez nalezy uwage na fakt na charakter prawny dokonanej czynno$ci prawnej przenoszacej wlasno$c
spornej nieruchomosci. O$wiadczenia woli stron umowy sprzedazy zostaly zlozone w kwalifikowanej formie aktu
notarialnego, sporzadzonego przez profesjonaliste — bedacego osoba zaufania publicznego — notariusza, ktora to
okoliczno$¢ ma duze znaczenie przy ocenie treSci umowy i oSwiadczen woli stron. Oprdcz bowiem stron umowy nad
wlasciwym i zgodnym z ich wolg sformulowaniem tresci kontraktu, czuwa takze notariusz, a dodatkowo efekt jego
pracy utrwalany jest na pi$émie co stanowi o jego pewnosci. W przypadku omylki notariusza nie pochodzacej od stron
art. 80 § 4 ustawy Prawo o notariacie pozwala mu na dokonanie sprostowania protokotem omylek pisarskich. Z kolei
w przypadku za$ bledu strony ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ uchylenia sie od skutkéw ztozonego oswiadczenia



woli. Jednocze$nie w zaleznoSci od istotno$ci btedu dokonal gradacji ich skutkéw, w postaci niewazno$ci bezwzglednej
lub niewaznosci wzglednej. Niewazno$é bezwzgledna zachodzi niezaleznie od woli i stanowisk zainteresowanych, a
czynno$c¢ dotknieta takg wada nie wywiera skutku prawnorzeczowego w postaci przej$cia prawa wlasno$ci na nabywece.
Skutek w postaci niewazno$ci umowy ustawodawca uzaleznit jednak od uprzedniego dzialania osoby zainteresowanej,
ograniczajac jednocze$nie te mozliwo$¢ w czasie. Zakre$lony termin jest natomiast terminem prekluzyjnym, po
ktérym uprawnienie to wygasa. Uchylenie sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli, ktore zostalo zlozone innej
osobie pod wplywem bledu, winno nastapi¢ przez zlozenie o$wiadczenia na pi$mie, a uprawnienie to wygasa z
uplywem roku od wykrycia bledu (art. 88 k.c.). Tymczasem zadna ze stron umowy sprzedazy z dnia 27 kwietnia 2009
roku nie wystgpila o sprostowanie bledu, na ktéry powoluje sie powddka — ktora nota bene nie byla strona tej czynnosci
prawnej. Co wiecej, az do wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie pozwani nie kwestionowali zapiséw tej umowy
poprzez wykazanie, iz zawiera ona blad o$wiadczenia woli.

Tym samym nalezalo uzna¢, ze malzonkowie R. w umowie z dnia 27 kwietnia 2009 roku jasno i stanowczo wskazali, ze
ich wolg jest nabycie nieruchomosci ze Srodkéw z majatku dorobkowego i do majgtku dorobkowego. Zwazywszy takze
nalezy, ze do nabycia nieruchomo$ci konieczne jest zachowanie kwalifikowanej formy pisemnej (aktu notarialnego)
pod rygorem niewazno$ci, wszystkie istotne elementy umowy powinny by¢ zawarte w tekScie aktu notarialnego i sa
niezbedne do skutecznego rozporzadzenia nieruchomoscig. W szczegdlnosci konieczne bylo jednoznaczne wskazanie,
kto i na jakich zasadach nabywa nieruchomo$é — co uczyniono, w sposbb nie budzacy watpliwoéci oznaczajac w
umowie, ze nieruchomo$¢ nabywana jest z majatku dorobkowego. Przeciwnego wniosku nie mozna wywodzi¢ z zapisu
aktu notarialnego, gdzie wskazano, ze nieruchomos$¢ wykorzystywana bedzie w ramach prowadzonej dzialalno$ci
gospodarczej. Nie ma bowiem zakazu uzytkowania nieruchomoéci stanowiacej majatek wspo6lny malzonkéw w ramach
prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarcze;j.

W sprawie nie ma zadnych dowodoéw $wiadczacych o tym, ze zapis §wiadczacy o wspdlnoSci majatkowej malzenskiej
byl sprzeczny z wola obojga matzonkoéw badz ze ich o§wiadczenia byly dotkniete jakimikolwiek wadami. Umowa rodzi
wiec takie skutki, jakie wynikaly z o§wiadczen stron, a zatem przenosi wlasnoéé nieruchomosci na rzecz majatku
dorobkowego K. R. i H. R., nie za$ na rzecz majatku prowadzonej przez nich spélki jawnej. Dowodzenie okoliczno$ci
przeciwnej wymagaloby dowodu przeciwko osnowie dokumentu w postaci aktu notarialnego z dnia 27 kwietnia 2009
roku.

Zgodnie z art. 247 k.p.c. dowod ze $wiadkéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe
dokumentu obejmujacego czynno§¢ prawna moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnoSci tylko w
wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejscia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci i gdy ze
wzgledu na szczegolne okolicznoSci sprawy sad uzna to za konieczne. Przestanki te musza by¢ pelnione kumulatywnie,
za$ ograniczenia dowodowe dotycza nie tylko samych uczestnikoéw czynnoéci, ale takze ich nastepcéw prawnych, w tym
m.in. spadkobiercéw. Dowodem przeciwko osnowie dokumentu jest dowod, ktory zmierza do wykazania oswiadczen
woli sprzecznych z treScia dokumentu (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 1997 roku, II CKN 215/97, Lex
nr 1467231) — i taki wlasnie charakter maja w niniejszej sprawie dowody zmierzajace do wykazania, ze nieruchomo$é
nabyta zostala nie przez malzonkéw R. z majatku dorobkowego na zasadach wspo6lnoéci ustawowej malzenskiej, a
przez w/w jako dzialajacych w imieniu i na rzecz prowadzonej przez siebie spo6tki jawnej. Ustalenie to zmierzatoby do
ustalenia istotnych elementéw umowy sprzedazy w sposdéb odmienny od treSci dokumentu obejmujacego czynnos$é
prawna, z obejéciem przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoéci (art. 158 k.c. w zw. z art. 73 § 2 k.c.).
Oznacza to, ze w praktyce w niniejszej sprawie istnial zakaz dowodowy wylgczajacy mozliwosé dokonania ustalen,
jakich oczekiwala powodka, w oparciu o jej relacje przedstawiong w toku przeshuchania stron i zawnioskowanych
Swiadkow.

Zuwagi na powyzsze Sad nie znalazl podstaw, aby uznaé, ze zapisy w ksiedze wieczystej byly wadliwe i ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ zostala nabyta przez inny podmiot niz to wynika z tresci istotnej ksiegi wieczystej. Ustalenie takie nie
moglo zosta¢ poczynione, w szczegbdlnoSci z uwagi na zakaz dowodowy z art. 247 k.p.c.



Przy czym ze wzgledu na okoliczno$ci niniejszej sprawy, a zwlaszcza jej przedmiot, Sad nie jest zwigzany uznaniem
powddztwa przez pozwanego H. R., albowiem czynno$¢ ta w rzeczywistoéci zmierzala do obejécia prawa, gdyz
pozwany w ten sposob naruszylby przepisy o formie notarialnej wymaganej do rozporzadzania nieruchomos$ciami
oraz godzilby w pewno$¢ i bezpieczenstwo obrotu, jak rowniez podwazalby zaufanie do dokumentéw urzedowych i
ksiag wieczystych. Nie bez znaczenia jest takze okolicznos$é, ze powddka w przedmiotowej sprawie jest reprezentowana
przez wspdlnika H. R., ktdry jest jednocze$nie pozwanym, ktory zlozyt o§wiadczenie o uznaniu powodztwa.

Z tych przyczyn powddztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Ponadto Sad w punkcie II wyroku zasadzil od powodki na rzecz pozwanej K. R. kwote 2 400 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazong w art. 98 k.p.c. Na koszty procesu
pozwanej zlozylo sie wylgcznie wynagrodzenie ustanowionego przez powodke radce prawnego, ustalone zgodnie z §
6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej z urzedu.



