Wyrok z dnia 27 marca 2001 r., IV CKN 274/00

Nabywca nieruchomosci — opierajgcy swoje przekonanie, ze zbywca jest
ujawniony w ksiedze wieczystej jako wtasciciel zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym, na prawomocnhym orzeczeniu oddalajgcym wniosek innej
osoby o wpisanie jej do ksiegi wieczystej jako wtasciciela — jest nabywca w

dobrej wierze.

Przewodniczgcy Sedzia SN Elzbieta Skowrorniska-Bocian (sprawozdawca)
Sedzia SN Krzysztof Kotakowski, Sedzia SA Andrzej Nieduzak

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Gminy G. przeciwko Gertrudzie i
Leonowi matzonkom K., Janowi i Stanistawie matzonkom G. o uzgodnienie stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, po
rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 27 marca 2001 r. na rozprawie kasacji powodki
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 12 maja 1998 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Wyrokiem Sgdu Wojewoddzkiego w Gdansku z dnia 22 pazdziernika 1997 r.
oddalone zostato powddztwo Gminy skierowane przeciwko Gertrudzie i Leonowi
matzonkom K. oraz Janowi i Stanistawie matzonkom G. o uzgodnienie stanu
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze w dniu 21 sierpnia 1969 r. pozwani Gertruda
i Leon K. sprzedali Janowi i Stanistawie G. nieruchomos$¢ potozong w G. przy ul. K.
nr 16a. Umowa zawarta zostata pod warunkiem, ze Prezydium Miejskiej Rady
Narodowej w G. nie skorzysta z prawa pierwokupu przystugujgcego na mocy
ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami w miastach i osiedlach (jedn.
tekst: Dz.U. 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.). W dniu 25 sierpnia 1969 r. Prezydium
MRN przyjeto zawiadomienie o zawarciu umowy warunkowej i w dniu 25 listopada

1969 r. ztozyto oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. W tym samym dniu



przedstawiciele Prezydium sporzadzili notatke urzedowa, z ktérej wynika, ze w dniu
25 listopada 1969 r. doreczyli pozwanym Gertrudzie i Leonowi K. oswiadczenie o
wykonaniu przez Prezydium MRN prawa pierwokupu, jednak ci odmowili jego
przyjecia.

Pozwani matzonkowie K. dowiedzieli sie 0 wykonaniu przez Skarb Panstwa
prawa pierwokupu po uptywie trzech miesiecy, kiedy stawili sie u notariusza w celu
zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos$¢ nieruchomosci. Skarb Panstwa objat
dziatke w posiadanie na przetomie lat 1969/1970, a pozwani stan ten
zaakceptowali.

W dniu 21 listopada 1995 r. do Sgdu Rejonowego w Gdansku wptynagt wniosek
powodowej Gminy o wpisanie do ksiegi wieczystej Skarbu Panstwa jako wtasciciela
w miejsce matzonkow K. W uzasadnieniu wnioskodawczyni podata, ze Skarb
Panstwa skorzystat z prawa pierwokupu w dniu 25 listopada 1969 r. Wniosek ten
zostat oddalony.

W dniu 15 lipca 1997 r. pozwani Gertruda i Leon K. zawarli umowe notarialng
przenoszgcg wtasnosc spornej nieruchomosci na pozwanych Stanistawe i Jana G.
W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji przyjat, ze powoddka nie

wykazata, iz odwiadczenie Prezydium MRN z dnia 25 listopada 1969 r. doszio
skutecznie do wiadomosci pozwanych matzonkow K. Powddka nie wykazata zatem
nabycia przez Skarb Panstwa wtasnosci nieruchomosci w 1969 r., co pocigga za
sobg oddalenie powddztwa. Pozwani matzonkowie K. mogli skorzystac z
domniemania zgodnosci wpisanego na ich rzecz prawa wtasnosci z rzeczywistym
stanem prawnym zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm. — dalej "u.k.w.h.") i
rozporzgdzi¢ sporng nieruchomoscia.

Nabywcy nieruchomosci, pozwani matzonkowie G., sg chronieni przez art. 5
u.k.w.h. Nie mozna im przypisaé ztej wiary w sytuacji, gdy dowiedzieli sie o tresci
postanowienia Sgdu Rejonowego w Gdansku z dnia 21 listopada 1997 r.,
odmawiajgcego dokonania wpisu na rzecz powodowej Gminy w miejsce
matzonkdw K.

Sad Apelacyjny w Gdansku wyrokiem z dnia 12 maja 1998 r. oddalit apelacje
powddki podzielajgc stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze pozwanym matzonkom
G. nie sposob przypisac ztej wiary. Nie tylko bowiem zapoznali sie oni z trescig
ksiegi wieczystej, ale takze, znajgc tres¢ postanowienia Sgdu Rejonowego w



Gdansku z dnia 21 listopada 1997 r., odczekali jeszcze pot roku — przy biernej
postawie powodki — zanim zdecydowali sie na nabycie nieruchomosci. Sad
Apelacyjny wskazat ponadto, ze w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy bez
znaczenia pozostaje, czy w 1969 r. Skarb Panstwa skutecznie wykonat prawo
pierwokupu.

Kasacja powodowej Gminy Miasta Gdansk oparta zostata na obu podstawach
kasacyjnych wskazanych w art. 393" k.p.c. W ramach podstawy naruszenia prawa
materialnego wskazano btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie art. 5, 6 ust.
1i 2 oraz art. 10 u.k.w.h. oraz naruszenie art. 30 ustawy z dnia 19 lipca 1961 r. o
gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst: Dz.U. z 1969 r. Nr 22,
poz. 159 ze zm.), a w ramach podstawy naruszenia przepiséw postepowania — art.
249, 2451 252 k.p.c. przez "zdyskwalifikowanie notatki stuzbowej (...) jako
dokumentu urzedowego", art. 233 § 1 k.p.c. "przez zastgpienie obowigzujgcej w
polskiej procedurze cywilnej zasady swobodnej oceny dowodow przez
woluntarystyczng i nie popartg zadnymi przepisami prawa zarowno materialnego,
jak i procesowego — zasadg dowolnej oceny dowodéw" oraz art. 328 § 2 k.p.c. w
zwigzku z art. 391 k.p.c. Ponadto skarzgca wskazata na naruszenie art. 39, 40, 42 i
47 k.p.a. "przez przyjecie, ze nie nastgpito prawnie skuteczne doreczenie wedtug
przepisow postepowania administracyjnego, obowigzujgcych w 1969 r. .

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Kasacja jest bezzasadna.

Odnoszac sie do zarzutow wskazanych w ramach drugiej podstawy kasacyjnej
nalezy w pierwszej kolejnosci zauwazy¢, ze sady rozpoznajgce sprawe prowadzity
postepowanie wedtug regut okreslonych w kodeksie postepowania cywilnego. W
sprawach z zakresu prawa cywilnego, a takg niewatpliwie jest sprawa poddana
kontroli kasacyjnej, zastosowanie znajdujg przepisy tego wtasnie aktu prawnego
(por. art. 1), a nie przepisy kodeksu postepowania administracyjnego. Skoro zatem
Sad Apelacyjny nie stosowat przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego,
zarzutu naruszenia przez niego przepiséw tego kodeksu nie sposoéb traktowacd
inaczej niz w kategoriach nieporozumienia.

Odnosnie do innych zarzutéw przytoczonych w ramach tej podstawy
kasacyjnej trzeba przypomnie¢, ze zgodnie z trescig art. 393" pkt 2 k.p.c., wnoszacy
kasacje ma obowigzek wskazac nie tylko naruszenie przepisow postepowania, ale
wykazac, ze uchybienie to mogto miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy. Podnoszac



naruszenie art. 244, 245 i 252 k.p.c. i obszernie wywodzgc, czym jest dokument
urzedowy, jakie sg jego cechy zewnetrzne oraz jakie elementy sktadajg sie na
strukture takiego dokumentu, skarzgca pomineta fakt, ze Sad Apelacyjny przyjat, iz
w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy kwestia notatki urzedowej
sporzadzonej przez przedstawicieli Skarbu Panstwa oraz jej skutkow w zakresie
nabycia wtasnosci spornej nieruchomosci pozostaje bez wiekszego znaczenia.
Jezeliby zatem nawet zatozyC, Zze ocena tej notatki jako dokumentu prywatnego
(nawiasem mowigc oceny takiej dokonat Sad pierwszej instancji, a nie Sad
Apelacyjny) prowadzi do naruszenia wskazanych przepiséw, to pozostaje to bez
wptywu na wynik sprawy.

Nie znajdujg takze uzasadnienia zarzuty naruszenia art. 233 § 1 i art. 328 § 2
w zwigzku z art. 391 k.p.c. Sad Apelacyjny dokonat prawidtowej oceny
zgromadzonego materiatu dowodowego, a swoj tok rozumowania przedstawit w
uzasadnieniu wyroku. Polemika z dokonang oceng prawng jest catkowicie dowolna.

Zarzuty podniesione w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej takze nie
znajdujg usprawiedliwienia. Mozna jedynie zauwazy¢, ze skarzgca Gmina trafnie
przywigzuje istotne znaczenie do kwestii zastosowania art. 51 6 u.k.w.h., jednak
wycigga z tresci tych przepiséw oraz ustalonych w sprawie okolicznosci nietrafne
whnioski.

Zgodnie z art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg
uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych). W rozpoznawanej sprawie poza sporem jest,
ze w lipcu 1997 r. w dziale Il KW (...) prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Gdansku
ujawnieni byli Gertruda i Leon K. jako wiasciciele spornej nieruchomosci. Ta
okolicznos¢ przesgdzita o konieczno$ci rozwazenia, czy pozwani matzonkowie G.
skutecznie nabyli wtasnosc tej nieruchomosci w zwigzku z rekojmig wiary publicznej
ksigg wieczystych.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece uzaleznia skutecznos¢ nabycia
wiasnosci nieruchomosci od osoby wpisanej w dziale 1l jako wiasciciel od dokonania
czynnosci prawnej z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi, odptatnego charakteru
czynnosci oraz pozostawania przez nabywce w dobrej wierze (por. art. 5i art.

6 ust. 12 ustawy). Spetnienie dwdch pierwszych przestanek jest w okolicznosciach



rozpoznawanej sprawy oczywiste. Stanistawa i Jan G. zawarli z Gertrudg i Leonem
K., ujawnionymi w dziale |l ksiegi wieczystej jako wtasciciele, umowe sprzedazy,
dokonali zatem czynno$ci prawnej o charakterze odptatnym. Sporne pomiedzy
stronami pozostawato jedynie spetnienie trzeciej przestanki — dobrej wiary
nabywcow.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.w.h., w ztej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi
wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z
tatwoscig mégt sie o tym dowiedzie¢. W ustalonym stanie faktycznym Sad
Apelacyjny trafnie przyjat istnienie po stronie pozwanych matzonkéw G. dobrej
wiary. Mieli oni bowiem swiadomos¢ prawomocnego oddalenia wniosku powodowe;j
Gminy o wykreslenie pozwanych matzonkow K. (zbywcow w umowie sprzedazy) i
wpisanie w ich miejsce w dziale Il ksiegi wieczystej innego wtasciciela. Mieli takze
Swiadomos¢, ze powodowa Gmina w okresie ponad pétrocznym nie podejmuje
zadnych dziatan zmierzajgcych do ustalenia, ze to jej, jak twierdzi, przystuguje
prawo wtasnosci nieruchomosci potozonej w G. przy ul. K. 16a. Przekonanie
nabywcow nieruchomosci, ze zbywcy sg ujawnieni w ksiedze wieczystej zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym, oparte na tresci prawomocnego orzeczenia
sgdowego oddalajgcego wniosek innego podmiotu o jego ujawnienie w dziale |l
ksiegi wieczystej jako wtasciciela, uzasadnia przyjecie, ze nabywcy tacy
pozostawali w dobrej wierze.

Dobrej wiary matzonkéw G. nie wytgcza okolicznosé, ze przez wiele lat
pozostawali oni dzierzawcami spornej nieruchomosci, a wydzierzawiajgcym byt
Skarb Panstwa. Po pierwsze, kodeks cywilny nie zawiera wymagania, aby
wydzierzawiajgcemu stuzyto prawo wtasnosci rzeczy bedgcej przedmiotem umowy.
Po drugie, to zbywcy nieruchomosci pozostawali przez caty czas wpisani w dziale |l
ksiegi wieczystej jako wiasciciele. Po trzecie, umowa dzierzawy, co przyznaje sama
skarzgca, fgczyta Skarb Panstwa i matzonkéw G. do roku 1990, tymczasem
postanowienie Sgdu Rejonowego w Gdansku odmawiajgce dokonania wpisu
zapadto w listopadzie 1996 r.

Nie sposob takze podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 30 ustawy z dnia 19 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Po pierwsze, uzasadnienie
zarzutu nie zawiera wykazania, ze przepis ten zostat niewtasciwie zastosowany lub
btednie wytozony. Skarzgca odwotuje sie jedynie do btednej, jej zdaniem, oceny
ustalonych faktéw ("przez przyjecie, ze Skarb Panstwa nie wykonat w 1969 r. prawa



pierwokupu"). Po drugie, jak trafnie przyjat Sad Apelacyjny, okolicznos¢
skutecznego skorzystania przez Skarb Panstwa z prawa pierwokupu pozostaje bez
wptywu na prawidtowos$¢ rozstrzygniecia. Nawet bowiem gdyby to powodowa
Gmina byta, jako nastepca Skarbu Panstwa, wtascicielem spornej nieruchomosci
nie ujawnionym w ksiedze wieczystej, to i tak dziatataby przeciwko niej rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych. Sgd Apelacyjny zas ustalit, ze pozwani
Stanistawa i Jan G. nabyli wkasno$¢ nieruchomosci wtasnie w zwigzku z
funkcjonowaniem tej instytuciji, chronigcej nabywcéw dziatajgcych w zaufaniu do
tresci ksiegi wieczystej.

Z tych wzgledow kasacja podlegata oddaleniu jako pozbawiona

usprawiedliwionych podstaw (art. 393 k.p.c.).



