Sygn. akt I CK 242/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Bronistaw Czech (sprawozdawca)

SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z powddztwa Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Staroste Powiatu
T. przeciwko J. i M. matzonkom K. oraz Zwigzkowi Harcerstwa Polskiego w W. z
udziatem interwenienta ubocznego po stronie powodowej - Gminy U. o uzgodnienie
stanu prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, po rozpoznaniu
na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 23 listopada 2005 r., kasacji strony powodowe]
oraz kasacji interwenienta ubocznego od wyroku Sgdu Okregowego w P. z dnia 29
listopada 2004 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala obie kasacje i zasgdza od powoda i interwenienta ubocznego na rzecz
pozwanych J. i M. matzonkéw K. kwote 5 400 zt (pie¢ tysiecy czterysta ziotych
tytutem zwrotu kosztéw procesu za instancje kasacyjna.

Uzasadnienie

Po ostatecznym sprecyzowania zgdania powdd wnidst uzgodnienie stanu

prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej Kw nr (...) z rzeczywistym stanem



prawnym w ten spos6b aby w dziale Il tejze ksiegi dokona¢ wpisa¢ wiasciciela
Skarbu Panstwa w miejsce J. i M. matz. K.; cofngt powddztwo w czesci dotyczacej
wymienionego uzgodnienia w ksiedze wieczystej Kw nr (...).

Interwenient uboczny po stronie powodowej - Gmina U. oraz Prokurator
Okregowy w P. wniesli o uwzglednienia powodztwa. Pozwani ZHP oraz J. i M. matz.
K. wyrazili zgode na cofniecie powodztwa w zakresie Zzgdania uzgodnienia z
rzeczywistym stanem prawnym tresci ksiegi wieczystej Kw nr (...), oraz wniesli o
oddalenie powddztwa odnoszgcego sie do ksiegi wieczystej Kw nr (...).

Sad Rejonowy w T. wyrokiem z dnia 6 lipca 2004 r.:

1. nakazat uzgodnic tresc ksiegi wieczystej Kw nr (...) prowadzonej w tymze
Sadzie dla nieruchomosci potozonej w U. o powierzchni 13,77 ha, oznaczonej w
ewidencji gruntéw numerem dziatki (...)/12 z rzeczywistym stanem prawnym w ten
sposob, ze w dziale |l tejze ksiegi dokonaé wpisu Skarbu Panstwa jako wtascicieli w
miejsce J. i M. matz. K;

2. oddalit powodztwo w stosunku do pozwanego ZHP w W. w zakresie
uzgodnienia dotyczgcego ksiegi wieczystej Kw nr (...);

3. umorzyt postepowanie w zakresie uzgodnienia z rzeczywistym stanem
prawnym tresci ksiegi wieczystej kw nr (...);

4. odstgpit od obcigzenia powoda obowigzkiem zwrotu kosztéw postepowania
na rzecz pozwanego ZHP w W .;

5. zasadzit od pozwanych J. i M. matz. K. na rzecz powoda kwote 7200 zt
tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

6. zasgdzit od pozwanych J. i M. matz. K. na rzecz interwenienta ubocznego -
Gminy U. kwote 7 215 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

7. nakazat pobra¢ od pozwanych J. i M. matz. K. na rzecz Skarbu Panstwa
kwote 23.064 zt tytutem potowy nieuiszczonego wpisu sgdowego.

Podstawg rozstrzygniecia staty sie nastepujgce ustalenia i oceny prawne:

Skarb Panstwa na podstawie dekretu Polskiego Komitetu Wyzwolenia
Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (jedn. tekst
Dz. U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13 ze zm.) nabyt wiasnos¢ nieruchomosci potozonej
w U., okreslonej jako ,Dobra Ziemskie U.", stanowigcej wczesniej witasnosc
hrabiego (...). W ksiedze hipotecznej ,Débr Ziemskich U. lit. A" nr hip. (...) Rep. (...)
w tomie Il, dziale Il, na stronach 229 i 230 widniat wpis tresci nastepujgcej: ,Skarb

Panstwa posiada na prawie wtasnosci opisane w tej ksiedze dobra na mocy art. 2



cz. 1 Dekretu Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944
r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz. U. z 1945 r. Nr 3 poz. 3). Zapisano tu na
podstawie powotanego dekretu i pisma Wojewddzkiego Urzedu Ziemskiego w L. z
dnia 31 grudnia 1946 r p. | - 6 - 465 oraz na skutek wniosku z dnia 15 stycznia 1947
r. w tej ksiedze za nr (...) zeznanego.”

Na terenie nabytej przez Skarb Panstwa nieruchomosci znajdowat sie miedzy
innymi obiekt patacu renesansowego, przebudowanego w stylu neogotyckim oraz
park krajobrazowy. Po nabyciu wiasnosci wymienionej nieruchomosci przez Skarb
Panstwa, poczgtkowo uzytkownikiem obiektu byto Panstwowe Gospodarstwo Rolne
w U. W patacu zakwaterowano rodziny pracownikow PGR. Ponadto w budynku
patacowym funkcjonowato przedszkole. Otaczajgcy patac park byt dostepny dla
mieszkancéw. W parku odbywaty sie imprezy sportowe i dozynki.

Na mocy decyzji Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej w L. z dnia 27
maja 1967 r. dawny patac w U. oraz park patacowy zostaty wpisane do rejestru
zabytkdbw wojewodztwa tédzkiego. Decyzji nadano rygor natychmiastowe;j
wykonalnosci. W jej uzasadnieniu podano, iz wpisane do rejestru zabytkdw obiekty
to patac renesansowy, przebudowany w 1812 r. w stylu neogotyckim oraz park
krajobrazowy z pierwszej potowy XIX wieku.

Decyzjg Urzedu Wojewoddzkiego w L. z dnia 21 stycznia 1975 r. zarzgdzono
przekazanie przez Wydziat Rolnictwa, Le$nictwa i Skupu Urzedu Powiatowego w B.
na rzecz Zwigzku Harcerstwa Polskiego - Komendy Chorggwi Ziemi ¢t.
nieruchomosci Panstwowego Funduszu Ziemi, stanowigcej obiekt zabytkowy (park i
patac) o powierzchni 14,42 ha, potozonej w U. W decyzji wskazano, iz stanowi ona
podstawe do ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa wiadania wymieniong
nieruchomoscig. W uzasadnieniu decyzji podano, iz Zwigzek Harcerstwa Polskiego
- Komenda Choraggwi Ziemi t. wystgpit w dniu 17 kwietnia 1974 r. z wnioskiem o
przekazanie w trwaty zarzad i uzytkowanie obiektu zabytkowego stanowigcego
patac i park o powierzchni 14,42 ha, potozonego w U. - z przeznaczeniem na
Wojewddzki Osrodek Szkoleniowy ZHP.

W dniu 10 grudnia 1975 r. ZHP - Komenda Chorggwi Ziemi t. zawiadomit
Komende Choragwi P. o przekazaniu na rzecz tej ostatniej - w zwigzku z podziatem
mienia Chorggwi - Osrodka Szkoleniowego wraz z wyposazeniem oraz terenem
parku w U.. W dniu 4 lutego 1982 r. reprezentowany przez radce prawnego ZHP -

Komenda Chorggwi w P. ztozyt w Panstwowym Biurze Notarialnym T. wniosek o



odtgczenie z dotychczasowej ksiegi wieczystej rep. hip nr (...). ,Dobra Ziemskie U."
do nowej ksiegi wieczystej nieruchomosci potozonej w U., gminie U., zawierajgcej
obszaru 14 ha 57a, oznaczonej numerem (...) oraz dokonanie wpisu wiasnosci na
rzecz ZHP Komendy Chorggwi w P.. Do wniosku zatgczono - wraz z mapa
nieruchomosci - decyzje o przekazaniu mienia miedzy Choragwig Ziemi t. i
Choraggwig P. ZHP z dnia 10 grudnia 1975 r. oraz decyzje z dnia 21 stycznia 1975 r.
0 przekazaniu przedmiotowej nieruchomosci we wiadanie Zwigzkowi Harcerstwa
Polskiego.

Pismem z dnia 4 marca 1982 r. Panstwowe Biuro Notarialne w T.
zawiadomito Urzgd Gminy w U. oraz Zwigzek Harcerstwa Polskiego o odtgczeniu z
ksiegi hipotecznej nr (...). ,Dobra Ziemskie U.", urzgdzonej dla nieruchomosci
stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, czesci o obszarze 14 ha 57a, potozonej w
U., oznaczonej numerem dziatki (...) iurzadzeniu dla tej nieruchomosci ksiegi
wieczystej Kw nr (...) oraz dokonaniu wpisu w dziale Il, jako wiasciciela tejze
nieruchomosci, Zwigzku Harcerstwa Polskiego - Komendy Chorggwi w P. W ksiedze
wieczyste] Kw (...) nie zostat ujawniony wpis obiektu patacowe - parkowego do
rejestru zabytkow.

W zwigzku z likwidacjg P. Choragwi ZHP, na podstawie upowaznienia
Naczelnika ZHP, decyzjg z dnia 15 marca 1992 r., nieruchomos¢ potozona w U.,
oznaczona w ewidencji gruntdw numerem (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta Kw (...), przekazana zostata na rzecz Komendy Hufca ZHP w T.

Skarb Panstwa - reprezentowany przez Urzad Rejonowy w T. w dniu 8
czerwca 1994 r. ztozyt wniosek w Wydziale Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w
T. o sprostowanie wpisu w dziale |l ksiegi wieczystej Kw (...) polegajgcego na
wpisaniu jako wiasciciela Skarbu Panstwa oraz jako uzytkownika - Zwigzku
Harcerstwa Polskiego Komendy Chorggwi w P., zamiast dotychczasowego wpisu
jako wiaéciciela ZHP - Komendy Chorggwi w P.. Postanowieniem z dnia 10 czerwca
1994 r. Sad Rejonowy w T. odmowit dokonania wpisu. W uzasadnieniu
rozstrzygniecia Sad Rejonowy powotat sie na obowigzujgcy wowczas art. 46 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, stanowiacy, iz rozpoznajgc
sprawe sad rejonowy bada tre$¢ wniosku, tres¢ i forme dotgczonych don
dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Sgd wskazat takze na domniemanie
ptyngce z art. 3 ust. 1 oraz regulacje zawartg w art. 5 ustawy o ksiegach

wieczystych i hipotece, jak rowniez mozliwos¢ obalenia domniemania z art. 3 w



trybie przewidzianym przez art. 10 tejze ustawy.

Rewizja  wnioskodawcy zostata oddalona  postanowieniem  Sadu
Wojewodzkiego w P. z dnia 10 pazdziernika 1994 r. Sgd Wojewodzki wskazat, iz
decyzja Urzedu Wojewoddzkiego w t. z dnia 21 stycznia 1975 r. nie stanowita
podstawy do wpisu w ksiedze wieczystej prawa wtasnosci na rzecz ZHP. Decyzja ta
- w mysl| przepisow rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 22 listopada 1968 r. w
sprawie przekazywania nieruchomosci rolnych oraz niektérych innych
nieruchomosci potozonych na terenie gromad miedzy jednostkami gospodarki
uspotecznionej (Dz. U. z 1968 r. Nr 1) - oddawata jedynie nieruchomos¢ Zwigzkowi
Harcerstwa Polskiego w ,trwaty zarzgd i uzytkowanie". Stanowi¢ mogta zatem
wylgcznie podstawe do ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa do wiadania przez
ZHP przekazang nieruchomoscia, a nie podstawe do wpisu prawa wiasnosci na
jego rzecz. Sad Il instancji podzielit stanowisko Sgdu Rejonowego, iz usuniecia
powyzszej nieprawidtowosci Skarb Panstwa nie moze domagac sie w postepowaniu
wieczystoksiegowym z uwagi na to, ze w postepowaniu tym Sgd nie moze
rozstrzyga¢ sporow o wilasnos¢, a bez takiego rozstrzygniecia wykreslenie
w ksiedze wieczystej dotychczasowej osoby wtasciciela i wpisanie innej nie bytoby
mozliwe oraz wobec domniemania ustanowionego w art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ktéore moze zostaC obalone w toku postepowania
0 uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 10 ustawy). Decyzjg z dnia 11 pazdziernika 1994 r. Urzad
Rejonowy w T. zatwierdzit projekt podziatu dziatki nr (...) o powierzchni 14,57 ha,
potozonej we wsi i gminie U. ,figurujgcej na Skarb Panstwa ZHP Komenda
Choragwi na podstawie Kw (...)". W wyniku tegoz podziatu wyodrebniono dziatki
oznaczone numerami: (...)/1, (...)/2, (..)/3, (...)/4, (...)/5, (...)/6 (stanowigcg droge),
(..)7, (...)8, (...)9i(...)10.

Panstwowa Stuzba Ochrony Zabytkédw pismem z dnia 9 marca 1995 r.
zawiadomita Zwigzek Harcerstwa Polskiego o wszczeciu z urzedu postepowania
administracyjnego w sprawie ustalenia granic parku w U., wpisanego do rejestru
zabytkdw prawomocng decyzjg z dnia 27 maja 1967 r. w ten sposob, ze granice
parku obejmujg obszar dziatki numer (...)/1, o powierzchni 13,82 ha, majgcej
stanowic - w my$| powyzszej decyzji - wtasnos¢ Zwigzku Harcerstwa Polskiego.

W dniu 15 lipca 1998 r. Urzad Rejonowy w T. udzielit inwestorowi — ZHP

Komendzie Choraggwi L. pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie przejscia



przytgczem gazociggu pod dnem rzeki P. w U. Decyzjg z dnia 13 sierpnia 1998 r.
zatwierdzono projekt budowlany instalacji centralnego ogrzewania, wewnetrznej
instalacji gazowej wraz z przytgczem do budynku Osrodka Szkoleniowego w U.

W dniu 31 marca 2000 r. podpisano list intencyjny ,w sprawie uzytkowania
Osrodka Szkoleniowego ZHP w U.", w ktorego tresci wskazano, iz wlascicielem
Osrodka jest Komenda Hufca ZHP w T., ktéry wyraza wole wspotuzytkowania
osrodka wspolnie z Centrum Edukacji (...) w P.. W liscie wiadze Starostwa
Powiatowego w T. oraz wiadze Gminy w U. udzielity wsparcia dla podejmowanej
inicjatywy oraz deklarowaty che¢ wykorzystania obiektu na cele kulturalno -
oswiatowe i edukacyjne. Pod listem ztozyli podpisy m. in. Starosta T. oraz Wojt
Gminy U. Decyzjg z dnia 4 sierpnia 2000 r. Wéjt Gminy U. zatwierdzit projekt
podziatu dziatki o powierzchni 13,82 ha, potozonej w U. i oznaczonej w ewidencji
gruntéw numerem (...)/1, w wyniku ktérego powstaty dziatki: (...)/11 - o powierzchni
0,0541 ha i (...)/12 - o powierzchni 13,77 ha. W powyzszej decyzji wymieniono, jako
wiasciciela dziatki podlegajgcej podziatowi - Zwigzek Harcerstwa Polskiego
Komende Chorggwi t.

Dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym (...)/11 zostata w dniu 9
pazdziernika 2000 r. sprzedana przez ZHP Gminnej Spotdzielni ,(...)" w U.

W dniu 12 grudnia 2000 r. Starosta T. i Wéjt oraz Zastepca Waojta Gminy U.
podpisali porozumienie w sprawie przeniesienia czesci wlasnosci nieruchomosci
Osrodka Szkoleniowego ZHP w U. i ustanowienia wspodtwtasnosci w celu wspdolnego
zarzgdzania i uzytkowania Osrodka przez ZHP, Gmine i Powiat.

Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa Oddziat Terenowy w W. Filia w L.,
pismem z dnia 12 lutego 2002 r. zaproponowata ZHP Chorggwi w L. odsprzedanie
na rzecz Agencji dziatek potozonych w U., oznaczonych numerami od (...)/2 do
(...)10 ,za symboliczng ztotowke", w celu dalszej odsprzedazy tych gruntéw na
rzecz najemcow lokali mieszkalnych - bytych pracownikéw PGR.

Uchwatg z dnia 14 marca 2002 r. Kwatera Gtéwna ZHP wyrazita zgode na
sprzedaz w trybie przetargowym dziatki numer (...)/12 o powierzchni 13.700 m?
wraz z budynkiem patacu, wpisanym do rejestru zabytkéw, potozonej w U., dla
ktorej to nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta Kw (...).

W dniu 26 marca 2002 r. w ,R." oraz w ,,G." ukazaty sie ogtoszenia Zwigzku
Harcerstwa Polskiego o przetargu pisemnym na dzierzawe i kupno nieruchomosci

pofozonej w U. przy ul. P., zabudowanej budynkiem o powierzchni 1004 m? oraz



grunt o powierzchni 13,77 ha. Z uwagi na to, iz pierwszy przetarg zostat
uniewazniony przez Naczelnika ZHP, natomiast do drugiego nikt nie przystgpit,
ogtoszenia w prasie ukazaty sie po raz kolejny.

J. K. o ofercie sprzedazy obiektu parkowo - patacowego w U. dowiedziat sie z
ogtoszenia prasowego, zawierajgcego potozenie nieruchomosci oraz numer ksiegi
wieczystej. Po obejrzeniu nieruchomosci, a przed ztozeniem oferty zakupu J. K.
Zlecit notariuszowi W. R. sprawdzenie stanu prawnego oferowanej do sprzedazy
nieruchomosci i zapoznanie sie z trescig ksiegi wieczystej, prowadzonej w Sgdzie
Rejonowym w T. dla wymienionej nieruchomosci. Po sprawdzeniu przez notariusza,
w obecnosci J. K., tresci ksiegi wieczystej i ztlozeniu przez niego zapewnienia,
ze ,wszystko jest w porzadku" J. K. ziozyt oferte zakupu obiektu parkowo -
patacowego w U. Notariusz nie miat watpliwosci, ze Skarb Panstwa nie jest
wiascicielem sprzedawanej nieruchomosci, a wpis dotyczgcy prawa wiasnosci na
rzecz ZHP jest prawidtowy. J. K. byt rowniez u Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow w L. i w rozmowie powiadomit go o planowanych inwestycjach na terenie
obiektu w U.. Przed podjeciem czynnosci zwigzanych z planowanym zakupem
paftacu i parku w U. J. i M. matzonkowie K. w U. nie byli, nie mieli zadnego kontaktu
Z mieszkancami miasta i gminy U.

Umowg z dnia 25 czerwca 2002 r. Zwigzek Harcerstwa Polskiego sprzedat na
rzecz Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, po uzyskaniu zgody Kwatery
Gtoéwnej ZHP, nieruchomos$é potozong w U., o tgcznej powierzchni 66a 73m?
sktadajgca sie z dziatek oznaczonych w ewidencji gruntow numerami: (...)/2, (...)/3,
(..)4, (..)5, (.7, (...)8, (...)/9 i (...))10 za cene 13.240 zt. W dniu 21 listopada
2002 r. w B., przed notariuszem T. R. zostata zawarta umowa sprzedazy, na mocy
ktérej Zwigzek Harcerstwa Polskiego sprzedat na rzecz J. K. i M. K. do wspdlnosci
ustawowej nieruchomos¢ potozong w U. o powierzchni 13.77 ha, oznaczong w
ewidencji gruntdw numerem dziafki (...)/12, dla ktoérej to nieruchomosci w Sadzie
Rejonowym w T. prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...), za cene 736.800 zt -
w tym: grunt za cene 220.000 zt, a budynki i budowle za cene 516.800 zt. Przy
sprzedazy stawajgcy okazali notariuszowi wydany w dniu 18 listopada 2002 r. przez
Sad Rejonowy w T. odpis ksiegi wieczystej Kw nr (...) i oswiadczyli, ze ZHP -
Komenda Hufca w T. jest wtascicielem nieruchomosci potozonej we wsi i gminie U.,
w skfad ktorej wchodzi miedzy innymi dziatka oznaczona numerem (...)/12

o powierzchni 13 hektaréw 77 aréw, ze nieruchomo$¢é ta zabudowana jest



budynkiem patacu w stylu neogotyckim, o tgcznej powierzchni uzytkowej 1004,5 m?,
powierzchni zabudowy 557,30 m? i kubaturze 5.750 m° jest ogrodzona
ogrodzeniem z ptyt zelbetonowych prefabrykowanych i stanowi zabytkowy park
krajobrazowy wpisany do rejestru zabytkéw pod nr (...) oraz, ze nie jest obcigzona
prawami rzeczowymi ograniczonymi, przy czym fakt wpisania nieruchomosci do
rejestru zabytkow nie jest ujawniony w ksiedze wieczyste;j.

Réwniez w prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w T. ewidencji gruntéw,
Zwigzek Harcerstwa Polskiego - Komenda Hufca w T. byt ujawniony jako wiasciciel
nieruchomosci potozonej w U., oznaczonej ewidencyjnym numerem (...)/12, ze
wskazaniem ksiegi wieczystej Kw nr (...).

Orzeczeniem z dnia 28 kwietnia 2003 r. Sgd Rejonowy w T. Wydziat Ksigg
Wieczystych zatozyt ksiege wieczystg Kw nr (...) dla nieruchomosci potozonej w U.,
oznaczonej w ewidencji gruntow numerem dziatki (...)/12 i wpisania w niej jako
wiasdcicieli J. i M. matzonkow K., na prawach wspolnosci ustawowe;.

Apelacja Skarbu Panstwa - reprezentowanego przez Staroste Powiatu T., w
ktérej skarzgcy wywodzit, iz figurujgcy w ksiedze wieczystej Kw nr (...) Zwigzek
Harcerstwa Polskiego nie byt uprawniony do zbycia przedmiotowej nieruchomosci z
uwagi na fakt naruszenia przystugujgcego Gminie U. prawa pierwokupu, a nadto
podnosit, ze Sad pierwszej instancji nie zbadat nastepstwa prawnego ZHP oraz
dobrej, wzglednie ztej wiary nabywcéw, zostata oddalona postanowieniem Sadu
Okregowego w P. z dnia 15 wrzesnia 2003 r.. Uzasadniajgc to rozstrzygniecie Sad
Okregowy zwracat uwage na ograniczony zakres kognicji Sadu w postepowaniu
wieczystoksiegowym, w ktorym nie sg rozpoznawane jakiekolwiek sprawy z zakresu
wtasnosci, prowadzgce do konkluzji, ze dokonanie wpisu zgodnego z wnioskiem
doprowadzi do niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym.

W dniu 10 czerwca 2003 r. Sad Rejonowy w T. Wydziat Ksigg Wieczystych
dokonat wpisu ostrzezenia w ksiegach wieczystych Kw nr (...) i Kw (...), czynigc
wzmianke o wniesieniu przez Starostwo Powiatowe w T. do Sgdu Rejonowego w T.
pozwu przeciwko Stowarzyszeniu Zwigzek Harcerstwa Polskiego w W. oraz J. i M.
matzonkom K. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Na skutek apelacji uczestnikow — J. i M. matzonkéw K., Sgd Okregowy w
P. zmienit zaskarzone orzeczenie w ten sposob, ze wniosek o wpis ostrzezenia w

dziale Il ksiegi wieczystej (...) oddalit. Sad Il instancji wskazat na brak podstaw



w obowigzujgcym stanie prawnym do wpisu ostrzezenia w razie stwierdzenia
w ramach autokontroli, ze stanowigca podstawe wpisu czynno$¢ prawna uznana za
wazng przy dokonywaniu wpisu, jest w ocenie Sgdu niewazna.

W dniu 22 wrze$nia 2003 r. do Wydzialu Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w T. wptyngt wniosek Wojewoddzkiego Oddziatu Stuzby Ochrony
Zabytkéw w t. Delegatury w P. o ujawnienie w ksiedze wieczystej K nr (...), ze
nieruchomos¢ potozona w U., gm. U., oznaczona jako dziatka (...)/12 o powierzchni
13,77 ha jest wpisana do rejestru zabytkow jako zabytkowy park patacowy oraz
znajdujgcy sie na nieruchomosci budynek patacu. Jako podstawe powyzszego
wpisu zatgczono do wniosku decyzje z dnia 27 maja 1967 r. w sprawie wpisania
dobra kultury do rejestru zabytkow. W uwzglednieniu wniosku, z dniem 27 listopada
2003 r. ujawniono w dziale Il ksiegi wieczystej Kw (...) wpis patacu wraz z parkiem
patacowym do rejestru zabytkéw.

Zdaniem Sadu Rejonowego, pozwani J. i M. matz. K. (dalej jako” ,pozwani”)
nabywajgc przedmiotowg nieruchomosc¢ byli w ztej wierze w rozumieniu art. 6 ust. 1
i 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst Dz.
U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej jako: u.k.w.h.), co wytgcza
domniemanie iz prawo jawne z ksiego wieczyste] jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.). Wedtug Sgdu Rejonowego,
przyjecie ztej wiary pozwanych uzasadniajg nastepujgce okolicznosci, Swiadczgce
otym, ze mogli oni z fatwoscig dowiedzieé sie, iz tres¢ ksiegi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym (art. 6 ust. 2 u.k.w.h.):

a/ Pozwani wprawdzie postuzyli sie notariuszem (ktéry nastepnie sporzadzit
przedmiotowg umowe sprzedazy) celem zbadania rzeczywistego stanu prawnego
ksiegi wieczystej, ale w aktach tej ksiegi znajdowaty sie dokumenty Swiadczgce
o tym, ze wpisanie ZHP jako wtasciciela nie miato podstawy prawnej. Wskazywata
na to tes¢ stanowigcej podstawe wadliwego wpisu decyzji z dnia 21 stycznia 1975 r.
nr (...). Wszelkie watpliwosci usuwata lektura - znajdujgcego sie w aktach ksiegi
wieczystej - uzasadnienia postanowienia Sgdu Wojewodzkiego w P. z dnia 10
pazdziernika 1994 r., w ktérym wprost Sad ten stwierdzit: ,(...) w istocie powofana
decyzja Urzedu Wojewddzkiego w L. nie stanowita podstawy do wpisu w ksiedze
wieczystej prawa wiasnosci na rzecz ZHP. Decyzja ta (...) - oddawata jedynie
nieruchomos¢ Zwigzkowi Harcerstwa Polskiego w «trwaty zarzad i uzytkowanie».

Stanowi¢ mogta zatem jedynie podstawe do ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa



do wiadania przez ZHP przekazang nieruchomoscia, a nie podstawe do wpisu
prawa wtasnos$ci na jego rzecz."

b/ Bez wptywu na ocene nabywcow — J. i M. matzonkow K., jako dziatajgcych
w ziej wierze w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h., pozostaje fakt sprzedazy
pozostatych dziatek, powstatych w wyniku podziatu dziatki oznaczonej numerem
(...), na rzecz Gminnej Spoétdzielni ,(...)" w U. oraz Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Pozwani nie byli strong tychze umoéw i nie brali w nich udziatu, a nawet o
nich wczesniej nie wiedzieli, skoro -jak zeznat pozwany J. K. o przetargu
dotyczacym obiektu patacowo-parkowego w U. dowiedziat sie z ogtoszenia
prasowego we wrzesniu 2002 r., a wczesniej w U. nigdy nie byt

c/ Nie mogg stanowi¢ podstawy wniosku o dobrej wierze nabywcoéw co do
stanu prawnego nabywanej nieruchomosci zapisy zawarte w ewidencji gruntow.
Ewidencja gruntéw nie stanowi bowiem dowodu wtasnosci i dokonane w niej zapisy
nie zwalniajg od obowigzku ustalenia stanu prawnego nabywanej nieruchomosci,
w szczegoblnosci w oparciu o akta ksiegi wieczystej. Odnotowaé réwniez trzeba,
iz petnomocnik pozwanego ZHP przy pismie z dnia 11 czerwca 2004 r. przedtozyt
kserokopie mapy nieruchomosci, oznaczonych numerami dziatek nr (...)/2, (...)/3,
(.04, (..)5, (..)06, (.7, (..)8. (...)/9, (...)/101 (...)/12, przyjetej do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego Urzedu Wojewoddzkiego w P. w dniu 25
wrzesnia 1994 r. (nr 210/6/323/94) z naniesionym rejestrem pomiarowo-
klasyfikacyjnym i wykazem zmian gruntowych, w ktéorym w rubryce przeznaczonej
do wskazania wtasciciela widnieje wpis: ,Skarb Panstwa ZHP Komenda Chorggwi".
Takze decyzja o zatwierdzeniu podziatu dziatki oznaczonej numerem (...) wskazuje,
iz nieruchomos¢ ta ,figuruje na Skarb Panstwa ZHP Komende Chorggwi na
podstawie Kw nr (...)."

d/ Réwniez i charakter obiektu - zabytkowy patac z parkiem krajobrazowym -
nabywanego od ZHP wymagaty podjecia wnikliwej analizy dokumentéw
zatgczonych do akt ksiegi wieczystej, dla ustalenia nie budzgcego watpliwosci stanu
prawnego kupowanej nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Rejonowego nie zachodzi niewaznos¢ przedmiotowej umowy,
albowiem sprzedajgcy ZHP byt nalezycie reprezentowany przy jej zawieraniu,
a Gminie U. nie przystugiwato z ustawy prawo pierwokupu, bo ujawnienie w ksiedze
wieczystej Kw nr (...), iz kupowana nieruchomos¢ jest wpisana do rejestru

zabytkow, nastgpito dopiero w dniu 25 listopada 2003 r., a wiec po sporzgdzeniu



umowy (art. 109 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jedn. tekst Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

W konkluzji Sad Rejonowy przyjat, ze przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi
wilasnos¢ Skarbu Panstwa. Dokonany w ksiedze wieczystej Kw nr (...) wpis prawa
wiasnosci na rzecz ZHP byt bezpodstawny, natomiast nabywcdéw nieruchomosci od
ZHP — pozwanych J. i M. matzonkdéw K., nie chroni rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, wobec dziatania przez nich w ztej wierze.

Na skutek apelacji pozwanych J. i M. matzonkéw K., Sad Okregowy w P.
wyrokiem z dnia 29 listopada 2004 r. zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w czesci
dokonujgcej uzgodnienia stanu prawnego uwidocznionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym i orzekajgcym o kosztach procesu w ten sposob, ze
powoddztwo oddalit i zasgdzit od Skarbu Panstwa — Starosty Powiatu T. na rzecz
pozwanych J. i M. matzonkow K. kwote 44.213 zt tytutem zwrotu kosztow procesu
za obie instancje.

Sad Okregowy przyjgt, jako wiasne, ustalenia poczynione przez Sad
Rejonowy, ale nie podzielit jego stanowiska, ze pozwani J. i M. matz. K., nabywajgc
przedmiotowg nieruchomosé, dziatali w ztej wierze w rozumieniu art. 6 ust. 2
u.k.w.h. Zdaniem Sgdu Okregowego, aby ocenic¢ prawidtowo, czy pozwani dziatali w
ztej, czy w dobrej wierze, nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy mieli obowigzek
zbadac nie tylko samg ksiege wieczystg, ale takze dokumenty znajdujgce sie w jej
aktach, na podstawie ktérych mozna bylo wysnué wniosek, Zze ZHP zostat
bezpodstawnie wpisany jako wtasciciel.

W ocenie Sgdu Okregowego o stanie prawnym nieruchomosci decyduje tresé
samej ksiegi wieczystej. Od przecietnego nabywcy wymaga sie zatem, aby przed
nabyciem nieruchomosci upewnit sie co do jej stanu prawnego badajgc tres¢ ksiegi
wieczystej. Wglad do ksiegi wieczystej jest zatem konieczny. Nie jest natomiast
konieczny wglad do akt ksiegi wieczystej, gdy nabywca nie ma zadnych watpliwosci
co do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej. Zgodzi¢ nalezy sie ze
stanowiskiem Sgadu Rejonowego, iz zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia
30 pazdziernika 2002 r., V CKN 1342/00 (Wokanda 2003, nr 9, poz. 4) uregulowanie
zawarte w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. pozwala przypisa¢ nabywcy nieruchomosci ztg wiare
jedynie w sytuacji, gdy mogt on dowiedzieC sie 0 niezgodnosci stanu ujawnionego
z rzeczywistym stanem prawnym z  tatwoscig", tzn. podejmujgc czynnosci

mieszczgce sie w granicach starannosci, jakiej kazdy powinien dotozyé przy



prowadzeniu witasnych spraw. W powotanym orzeczeniu Sgd Najwyzszy wskazat,
iz dokonujgc wyktadni ustawowego okreslenia ,z tatwoscig mogt sie dowiedziec¢"
nalezy mie¢ na uwadze nastepujgce wzgledy: Po pierwsze, rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych stanowi wyjgtek od zasady nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet. Ustalajgc zatem zakres jej dziatania trzeba
pamietaé, ze skorzystanie przez nabywce z dobrodziejstw rekojmi pocigga za sobg
utrate prawa przez osobe, ktorej prawo to w rzeczywistosci przystugiwato, chociaz
nie byta ona ujawniona w ksiedze. Niedopuszczalne jest zatem dokonywanie
wyktadni prowadzgcej do zbyt szerokiego ujmowania istnienia dobrej wiary po
stronie nabywcy. Po drugie, ksiegi wieczyste stanowig urzedowe rejestry
nieruchomosci prowadzone w celu ustalenia ich stanu prawnego (art. 1 u.k.w.h.).
Tres¢ ksiegi wieczystej jest jawna (art. 2 u.k.w.h.), a ponadto domniemywa sie,
Ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 3 u.k.w.h.) i domniemanie to moze zosta¢ obalone tylko w drodze
procesu o0 uregulowanie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 u.k.w.h.). Uregulowania te jednoczesnie wskazujg, ze tre$¢ ksiegi wieczystej
stanowi najbardziej wiarygodny dowdd stanu prawnego danej nieruchomosci. Nie
sposob zatem przyjgé, ze same tylko watpliwosci co do stanu ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym powodujg przypisanie
nabywcy ziej wiary. Powstate podejrzenia i watpliwosci, co do przystugiwania
zbywcy praw wynikajgcych z tresci ksiegi powoduje, ze nabywca powinien podjgé
pewne czynnosci zmierzajgce do ich wyeliminowania. Czynnos$ci te jednak, jak
trafnie wskazuje sie w literaturze, nie mogg zobowigzywac nabywcy do prowadzenia
zmudnych poszukiwan w celu wustalenia rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci.

Zdaniem Sgdu Okregowego nie mozna naktada¢ na nabywce obowigzku
dochowania szczegolnej starannosci dla stwierdzenia, ze stan ujawniony w ksiedze
wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Sformutowanie przepisu
art. 6 ust. 2 u.k.w.h. oznacza, ze nie zawsze mozliwos¢ uzyskania przez nabywce
informacji o sprzecznosci pomiedzy stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej,
a rzeczywistym stanem prawnym bedzie prowadzita do przypisania mu ztej wiary.
Nalezy przyja¢, ze nabywca, ktéry powzigt watpliwosci i podejrzenia, co do
prawdziwosci danych ujawnionych w ksiedze wieczystej, ma obowigzek podjgé

czynnosci zmierzajgce do wyeliminowania tych watpliwosci mieszczgce sie



w granicach przecietnej starannosci.

Podobnie w wyroku z dnia 11 lipca 2002 r., | CKN 800/00 (LEX nr 74490) Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze kazdy, kto ma jakiekolwiek watpliwosci, w szczegdlnosci
za$ osoba, ktéra nie posiada odpowiedniej wiedzy prawniczej, doswiadczenia
w obrocie nieruchomosciami, powinien w zakresie starannosci jakiej wymaga od
niego ustawodawca w art. 6 ust. 2 u.k.w.h., przed zawarciem umowy upewnic sie,
czy rzeczywiscie jego wiedza na temat stanu prawnego nieruchomosci jest
prawidtowa i czy nie istnieje rozbieznos¢ pomiedzy tym stanem, a wpisem w ksiedze
wieczystej. Nabywca nieruchomosci moze to zrobi¢ z tatwoscig, korzystajgc
z pomocy notariusza, z ktérego udziatem zawierana jest umowa sprzedazy.
Zaniechanie takiego dziatania prowadzi¢ moze do uznania, ze w rozumieniu art. 6
ust. 1 i 2 u.k.w.h. jest on osobg, ktora zawierajgc umowe sprzedazy byta w ziej
wierze. ZauwazycC trzeba, ze oba powotane wyzej orzeczenia Sgdu Najwyzszego
nakladajg na nabywce podejmowanie dziatan majgcych na celu ustalenie
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci w sytuacji, gdy tenze nabywca
podejmie jakiekolwiek watpliwosci lub podejrzenia co do danych ujawnionych
w ksiedze wieczystej.

W ocenie Sgdu Okregowego w sprawie niniejszej, nabywcy - pozwani matz.
K., nie mieli jednak zadnych watpliwosci lub podejrzen co do danych ujawnionych w
ksiedze wieczystej w zakresie stanu prawnego nieruchomosci. Z tresci ksiegi
wieczystej wynikato bowiem, iz wiascicielem nieruchomosci jest ZHP. Ponadto
dokonujgc ogledzin nieruchomosci stwierdzili, ze jest ona takze w posiadaniu
ujawnionego w ksiedze wieczystej wiasciciela - ZHP. Nie dotarty do nich zadne
sygnaty, ktére mogtyby wskazywaé, iz ZHP nie jest wiascicielem nieruchomosci,
lecz jest nim Skarb Panstwa. Tres¢ ksiegi wieczystej wskazywata nie tylko,
ze witascicielem nieruchomosci jest ZHP, ale z jej dziatu pierwszego wynikato takze,
ze wczesniej ZHP sprzedato juz kilka dziatek Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz Gminnej Spoétdzielni (...), co mogto jedynie upewni¢ pozwanych w
przekonaniu, ze ZHP jest wiascicielem nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw
nr(...).

Zdaniem Sgdu Okregowego nalezy zwroci¢c uwage takze na okolicznosci
towarzyszgce nabyciu przez pozwanych matzonkéw K. przedmiotowej
nieruchomosci zabytkowej, dla ktérej zatozona byta ksiega wieczysta Kw nr (...).

Mianowicie nie sposéb wzig¢ pod uwage, ze to nie od pozwanych K. wyszta



inicjatywa zawarcia umowy kupna-sprzedazy. Nie zabiegali oni o nabycie tej
nieruchomosci i do zawarcia umowy nie doszio pokatnie. Oferte zakupu
nieruchomosci pozwani ztozyli dopiero po przeczytaniu ogftoszenia w prasie.
Sprzedaz nieruchomosci poprzedzona byta bowiem kilkakrotnymi ogtoszeniami
przez ZHP o zamiarze jej sprzedazy opublikowanymi w prasie o zasiegu
ogolnopolskim (,G." i ,R."). Fakt, ze pozwani kupowali nieruchomos¢ od cieszgcego
sie zaufaniem publicznym ZHP i po ogtoszeniach w prasie, w wyniku ktorych nikt, a
w szczegolnosci Skarb Panstwa, nie zgtosit zadnych zastrzezen upewnito jedynie -
jak trafnie podniesli apelujacy - pozwanych K. o zgodnosci ujawnionego w ksiedze
wieczyste] stanu prawnego z rzeczywistym stanem prawnym. Ponadto z
prawidtowych ustalen Sadu | instancji wynika, ze pozwany K. po obejrzeniu
przedmiotowej nieruchomosci patacowo-parkowej (dziatka nr (...)/12), a przed
ztozeniem oferty zakupu zlecit notariuszowi R., ktéry miat pdzniej sporzgdzac
umowe sprzedazy, sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci w wydziale ksigg
wieczystych i notariusz po sprawdzeniu w obecnosci J. K. ksiegi wieczystej ztozyt
mu zapewnienie, ze wszystko jest w porzadku. Jak ustalit Sgd Rejonowy, notariusz
nie miat watpliwosci, ze Skarb Panstwa nie jest wiascicielem sprzedawanej
nieruchomosci, a wpis dotyczacy prawa wtasnosci ZHP jest prawidtowy.

Sad Okregowy podzielit ustalenie Sagdu Rejonowego, ze J. K. byt réwniez u
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw w L., ktérego powiadomit o planowanych
inwestycjach na terenie obiektu parkowo-patacowego w U.. Nie uzyskat przy tym
pozwany jakiejkolwiek informacji - takze w Starostwie Powiatowym - ktéra mogtaby
zrodzi¢ u niego watpliwos¢ o niezgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej prawa
wiasnosci ZHP z rzeczywistym stanem prawnym. Nie bez znaczenia jest takze fakt,
ze matzonkowie K. zamieszkujg poza U. i przed podjeciem czynnosci zmierzajgcych
do zakupu parku z patacem nigdy w U. nie byli i nie mieli innych informacji odno$nie
loséw zabytku, ktére mogtyby zrodzi¢ u nich jakiekolwiek watpliwosci co do stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej.

Wedlug Sadu Okregowego nie sposob tez nie dostrzec, iz poglad
owczesnego Sgdu Wojewodzkiego w P., ze decyzja Urzedu Wojewodzkiego w . z
dnia 21 stycznia 1975 r nie powinna stanowi¢ podstawy wpisu prawa wtasnosci na
rzecz ZHP w ksiedze wieczystej, do ktérego tak duze znaczenie przywigzuje Sad
pierwszej instancji, wyrazony zostat jedynie w uzasadnieniu, znajdujgcego sie w

aktach ksiegi wieczystej Kw nr (...), postanowienia tegoz sgdu z dnia 10



pazdziernika 1994 r. oddalajgcego apelacje Skarbu Panstwa od postanowienia
Sadu Rejonowego oddalajgcego wniosek Skarbu Panstwa o ujawnienie go w tejze
ksiedze jako witasciciela nieruchomosci. Sad Okregowy powofat sie na teze
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2001 r., IV CKN 274/00 (OSNC
2001, nr 11, poz. 167) stwierdzajgca, ze nabywca nieruchomosci - opierajgc swe
przekonanie, ze zbywca jest ujawniony ksiedze wieczystej jako wtasciciel zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym, na prawomocnym orzeczeniu oddalajgcym wniosek
innej osoby o wpisanie jej do ksiegi wieczystej jako wiasciciela, jest nabywcg w
dobre wierze.

Sad Okregowy - majgc na uwadze powyzsze wywody oraz nawigzujgc do
bezspornych w sprawie okolicznosci - uznat, iz pozwani matzonkowie K. nabyli
przedmiotowg nieruchomos$¢ dziatajgc w dobrej wierze w rozumieniu art. 6 u.k.w.h.
Chroni ich zatem przewidziana w art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, w wyniku ktorej w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
(co ma miejsce w sprawie niniejszej) tres¢ ksiegi wieczystej rozstrzyga na korzysc
tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt
wiasnos¢.

Sad Okregowy podzielit tez stanowisko Sgdu Rejonowego co do waznosci
przedmiotowej umowy w aspekcie petnomocnictwa ze strony ZHP do zawarcia
umowy, jak i prawa pierwokupu ze strony Gminy U.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyli kasacjami powdd oraz interwenient
uboczny.

Skarb Panstwa zarzucit naruszenie prawa materialnego — art. 516 ust. 1 i 2
u.k.w.h. oraz art. 58 § 1 k.c. ,w zw. z ustawa Prawo o notariacie” przez btedng ich
wykfadnie.

Interwenient uboczny — Gmina U. zarzucit:

1/ naruszenie prawa materialnego przez ,btedng jego wyktadnie Ilub
niewfasciwe zastosowanie”:

- ,przez catkowite pominiecie zagadnienia, ze przedmiotowa nieruchomosc¢
w U. - obejmujgca zabytkowy park i patac rodziny (...) przeszta na wtasnos¢
Panstwa na podstawie dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej (...) co zgodnie z
orzecznictwem Sgdu Najwyzszego wyklucza mozliwos¢ jej nabycia na podstawie

rekojmi od wtasciciela ujawnionego w ksiedze wieczystej”,



- .przez nieodpowiadajgce obecnemu stanowi prawnemu, wynikajgcemu
z rozumienia i wyktadni art. 6 ust. 1 i 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece -
potraktowanie przez Sad Okregowy pozytywnej swiadomosci nabywcéw, ze wpis
ZHP do dziatu Il ksiegi wieczystej odpowiada rzeczywistosci prawnej - jako jedynie
decydujgcej przestanki rozstrzygniecia oddalajgcego powodztwo”,

- przez akceptacje wyrazonego przez Sad Rejonowy w T. pogladu, ze nie
mozna tgczyC¢ skutku niewaznosci przetargu z samym nabyciem nieruchomosci od
osoby nieuprawnionej, co w konsekwencji stato sie przyczyng pominiecia
zagadnienia niewaznosci przetargu i umowy sprzedazy przy zastosowaniu wprost
art. 58 §1i§2k.c.”,

2/ naruszenie przepisdw postepowania, majgce istotny wptyw na wynik
sprawy:

- ,naruszenie art. 233 § 1, w zw. z art. 328 § 2 oraz w zwigzku z art. 391 § 1,
a takze art. 382 i 386 § 1 k.p.c. - przez nierozwazenie catoksztattu zebranego
w sprawie materialtu dowodowego wskazujgcego, przy uwzglednieniu zasad
doswiadczenia zyciowego, na ztg wiare nabywcdéw oraz ich niedbalstwo; rowniez
przez zakwestionowanie opartej o bezposrednie prowadzenie dowoddw oceny Sgdu
| Instancji oraz opartej o przedstawiong w uzasadnieniu wyroku z dnia 6 lipca
2004 r. definicje pojecia ztej wiary z art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece.”

Skarzgcy wniesli o zmiane zaskarzonego przez oddalenie apelacji pozwanych
J. i M. matz. K. i zasgdzenie od tych pozwanych na rzecz powoda i interwenienta
ubocznego.

Pozwani J. i M. matz. K. wniesli o oddalenie obu kasacji i zasgdzenie na ich
rzecz od skarzgcych kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Postawiony przez interwenienta ubocznego zarzut naruszenia prawa
procesowego jest nietrafny przede wszystkim dlatego, ze istotne okolicznosci w
sprawie sg niesporne, co przedstawione zostato wyzej, zas kwestia dobrej, czy ziej
wiary kupujgcego, nie jest ustaleniem okolicznosci faktycznych, lecz oceng prawna,
majaca oparcie w tych faktach. Skarzgcy wskazuje zeznania $wiadkéw R. J., J. S. i
S. G. z ktérych wynika, ze w Swiadomosci mieszkancow miejscowosci U. istniato
przekonanie, ze wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Skarb Panstwa,

skoro nabyt jg na podstawie przepisow dekretu o reformie rolnej z roku 1944. Gdyby



nawet taka Swiadomosc istniata, to przeciez nie przesgdza ona o tytule wtasnosci,
jezeli wezmiemy pod uwage rozne nastepstwa faktyczne i prawne w okresie po roku
1944. Przy ocenianiu dobrej, czy ztej wiary, trudno zas wymagac od kupujgcego, by
badat swiadomo$¢ (przekonanie) mieszkancow U., co do podmiotu, ktéremu
przystuguje prawo wiasnosci.

2. Skarzgcy trafnie powotujg sie na poglad przyjety w judykaturze, ze rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli umowa
0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci byta niewazna (np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002 r., Il CKN 405/99, OSNC 2002, nr 11,
poz. 142). Rzecz jednak w tym, Zze skarzacy nie wykazali, by przedmiotowa umowa
byta niewazna. NiewaznoS¢ wigzg z trzema okolicznosciami: wadliwym
petnomocnictwem dla oséb reprezentujgcych ZHP przy umowie sprzedazy,
z wadliwym przeprowadzeniem przetargu oraz z naruszeniem prawa pierwokupu,
ktory — zdaniem skarzgcych - przystugiwato Gminie U.. Gdy idzie o pierwszg z tych
okolicznoéci, to Sad pierwszej instancji rozwazyt jg z odwotaniem sie do statutu
ZHP, co podzielit Sgd Okregowy. Skarzgcy nie zdotali wykazaé, by stanowisko
przyjete przez Sady obu instancji w tym przedmiocie, jak rowniez w przedmiocie
przeprowadzenia przetargu bytlo nietrafne w  okolicznosciach  sprawy
przedstawionych wyzej; gdy idzie o przetarg, to m.in. trzeba w szczegdélnosci
wymieni¢ dwukrotne ogtoszenie w prasie o przetargu w dwoch czasopismach o
szerokim, ogdlnopolskim zasiegu oraz stanowisko komisji przetargowej. Dla
zakwestionowania prawidtowosci przetargu nie wystarczy postawi¢ zarzut
naruszenia art. 66 — 70° k.c. bez szczegétowej analizy m.in. statutu ZHP.

Gdy idzie o prawo pierwokupu, majgce — wedtug skarzgcych - przystugiwaé
Gminie U., to Sady obu instancji przyjety trafnie, ze takie prawo nie przystugiwato.
Art. 109 ust. 1 pkt 4 i ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) stanowi,
ze gminie nie przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkow, jezeli wpis ten nie zostat uwidoczniony w ksiedze wieczystej. W stanie
faktycznym, ktérego dotyczy sprawa niniejsza, jest za$ niesporne, ze umowa
sprzedazy zostata zawarta w dniu 21 listopada 2003 r., a wpis w ksiedze wieczystej
nastgpit dopiero w dniu 27 listopada 2003 r.

3. Skarzacy zarzucajg, ze zasada publicznej wiary ksigg wieczystych (art. 3

u.k.w.h.) nie dziata, gdy nieruchomosc¢ zostata przejeta przez Panstwo na podstawie



przepisow o reformie rolnej i powotujg sie w tym przedmiocie na postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrzesnia 1965 r., 1| CR 372/65 (OSNC 1966, nr 5, poz.
82). Orzeczenie to dotyczy innego stanu faktycznego niz wystepuje w sprawie
niniejszej. Sad Najwyzszy przyjgt w nim bowiem, ze ,rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych nie chroni nabywcy wiasnosci nieruchomosci lub innego prawa
rzeczcowego do tej nieruchomosci od osoby, ktéra byta witascicielem tej
nieruchomosci i nadal jako wtasciciel jest do ksiegi wieczystej wpisana, ale ktora
utracita ex lege wtasnos¢ z mocy przepiséw ustawy nacjonalizacyjnej. W wypadku
takim obowigzuje zasada, w mysl ktorej osoba, nie bedgca witascicielem
I nieuprawniona do rozporzgdzania rzeczg, nie moze w drodze czynno$ci prawne;j
przenies¢ skutecznie witasnosci (ani ustanowic¢ innego prawa), cho¢by druga strona
tej czynnosci byta w dobrej wierze.” Tymczasem sprawa niniejsza dotyczy sytuacji,
gdy w ksiedze wieczystej wpisany byt jako wiasciciel ZHP, a nie poprzedni
wiasdciciel, ktory zostat pozbawiony wiasnosci na podstawie dekretu o reformie
rolnej.

4. Nie sg zasadne zarzuty dotyczgce kwestii dobrej wiary kupujgcych
matzonkéw K. (art. 6 u.k.w.h.). Kwestia ta sprowadzita sie w istocie do odpowiedzi
na pytanie, czy dla przyjecia dobrej wiary wystarczy samo zbadanie ksiegi
wieczystej, w sytuacji jezeli z okolicznosci wynika, ze kupujgcy nie mieli watpliwosci,
co do zgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Co do tej kwestii Sgd Najwyzszy, w skfadzie rozpoznajgcym
kasacje w niniejszej sprawie, podziela stanowisko przyjete w tym przedmiocie przez
Sad Okregowy, oparte na rozwazeniu wszystkich istotnych w sprawie okolicznosci
faktycznych oraz powotanej judykaturze. Zostato to szczegdétowo omodwione przy
przedstawieniu motywoéw wyroku Sgdu Okregowego i w tym miejscu nie ma
potrzeby tego powtarzac. Trzeba tylko dodaé, ze przy ocenie istnienia dobrej lub ztej
wiary co do przekonania, czy tres¢ ksiegi wieczystej jest zgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, nie jest konieczne w kazdym przypadku stawianie wymagania
badanie akt ksiegi wieczyste;.

Majac powyzsze na uwadze, skoro podstawy kasacji okazaty sie niezasadne,
Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji wyroku (art. 393 oraz art. 98 § 1i 108 § 1
k.p.c. w zw. z art. 393" i 391 k.p.c. oraz w zw. z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia
2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo

0 ustroju sgdéw powszechnych, Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98).



