Sygn. akt | CSK 172/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Grzegorz Misiurek

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko E. s.r.o. w P. (Czechy)

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej S. K.

o ustalenie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 kwietnia 2019 r.,
skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 26 pazdziernika 2017 r., sygn. akt XXVII Ca [...],

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 5625 (pie¢
tysiecy szesc¢set dwadziescia pie¢) zt tytultem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

”

Powod Miasto W. wniost pozew przeciwko pozwanej ,E.” s.r.o. w P.
(Republika Czeska) o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, prowadzonej przez
Sad Rejonowy wW., X Wydziat Ksigg Wieczystych dla nieruchomosci potozonej
wW. przy ul. W. [...], w obrebie [...], o powierzchni 130 m?, pod numerem [...],
z rzeczywistym stanem prawnym. W toku postepowania S. K. zgtosit interwencje

uboczng po stronie pozwanej, wnoszgc tak jak pozwana, o oddalenie powdédztwa.

Wyrokiem z dnia 9 lutego 2016 r. Sgd Rejonowy w W., zgodnie z zgdaniem
pozwu, uzgodnit tres¢ ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sgd Rejonowy w W.,
X Wydziat Ksigg Wieczystych, dla nieruchomosci potozonej w W. przy ul. W. [...],
w obrebie [...], o powierzchni 130 m?, pod numerem [...], Z rzeczywistym stanem

prawnym nieruchomosci, poprzez:

- wykreslenie z Dziatu 1-O Oznaczenie nieruchomosci, Rubryka 1.4 -
Oznaczenie, Podrubryka 1.4.1 - Dziatka ewidencyjna, Numer i nazwa pola 6.
Sposdéb korzystania 1., TreS¢ pola wpisu niezgodnego z rzeczywistym stanem

prawnym o tresci: ,dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym”;

- wykreslenie z Dziatu I-SP - Spis praw zwigzanych z wiasnoscig, Rubryka
1.11 - Spis praw, Podrubryka 1.11.2 - Prawo uzytkowania wieczystego, Numer
inazwa pola 1. Okres uzytkowania 1., Tre$¢ pola wpisu niezgodnego

Z rzeczywistym stanem prawnym o tresci: ,2060-11-057;

- wykreslenie z Dziatu I-SP - Spis praw zwigzanych z wiasnoscig, Rubryka
1.11 - Spis praw, Podrubryka 1.11.2 - Prawo uzytkowania wieczystego,
Numer i nazwa pola 2. Sposob korzystania 1., Tres¢ pola wpisu niezgodnego
z rzeczywistym stanem prawnym o tresci: ,dziatka gruntu w uzytkowaniu
wieczystym i budynek o kubaturze 1175 m3, stanowigcy odrebng nieruchomosgé,

przeznaczony na cele administracyjno-biurowe”;

- wykreslenie z Dziatu Il - Wiasno$¢, Rubryka 2.4 - Uzytkownik wieczysty,
Podrubryka 2.4.1 - Napis, Numer i nazwa pola 1. Napis, Tres¢ pola wpisu

niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym o tresci: ,wpisy dotyczace



uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng

nieruchomosé’;

- wykreslenie z Dziatu Il - Wiasnos¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty,
Podrubryka 2.4.2. - Udziat, Numer i nazwa pola 2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik), Tres¢ pola, wpisu niezgodnego z rzeczywistym stanem

prawnym o tresci ,1/17,;

- wykreslenie z Dziatu Il - Wiasnos¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty,
Podrubryka 2.4.5. - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng, Numer i nazwa pola 2. 1. Lista wskazan udziatbw w prawie,

Tres¢ pola wpisu niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym o tresci ,27;

- wykreslenie z Dziatu Il - Wiasnos¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty,
Podrubryka 2.4.5. - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng, Numer i nazwa pola 2.2. Nazwa, Tres¢ pola wpisu niezgodnego

z rzeczywistym stanem prawnym o tresci ,E. S.R.O”;

- wykreslenie z Dziatu Il - Wiasnos¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty,
Podrubryka 2.4.5. - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng, Numer i nazwa pola 2.3. Siedziba, Tre$¢ pola wpisu niezgodnego

z rzeczywistym stanem prawnym o tresci ,P.”.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze na mocy decyzji nr [...] z dnia 23 maja
1969 r. ustanowiono na rzecz C. wieczyste uzytkowanie terenu potozonego w W.
przy ul. W. [...], o powierzchni 130 m? na okres 40 lat. Dla tej nieruchomosci,
stanowigcej wilasnos¢ Skarbu Panstwa, zatozono ksiege wieczysta o numerze
KW [...]. Aktem notarialnym rep. A/b | [...] z dnia 5 listopada 1970 r. ustanowiono
na rzecz C. [...] w W. prawo uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w W.
przy ul. W. w W., dla ktérego prowadzona byta ksiega wieczysta nr [...]. Prawo to
zostato ustanowione na 40 lat, tj. do dnia 5 listopada 2010 r. W akcie notarialnym
strony wniosty o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej prawa uzytkowania
wieczystego do dnia 5 listopada 2010 r. Zawiadomieniem z dnia 30 listopada 1970 r.
poinformowano, ze w ksiedze wieczystej nr Kw [...] w dniu 30 listopada 1970 r.
wpisano w dziale I: W. ulica W. nr [...], dziatka obszaru 1a 30 m? w wieczystym

uzytkowaniu do dnia 5 listopada 2069 r. przeznaczona pod zabudowe



administracyjng. W dziale Il wpisano natomiast: C. [...] w W. - wieczysty uzytkownik.
W zawiadomieniu z dnia 11 pazdziernika 1972 r. wskazano natomiast date
5 listopada 2060 r. jako date koncowg uzytkowania wieczystego wyzej opisanego
gruntu. Omytke dotyczacg daty koncowej uzytkowania wieczystego dostrzezono,
poprawiajgc te date w papierowej wersji ksiegi wieczystej na rok 2010 i czynigc
przy tym stosowng wzmianke. W 2004 r. dla nieruchomosci potozonej
wW. przy ul. W. [...] zatozona zostata elektroniczna ksiega wieczysta o numerze
[...]- W wyniku migracji danych, jako uzytkownik wieczysty zostat wpisany C. W.,

na okres do dnia 5 listopada 2060 r.

W dniu 30 sierpnia 2012 r. przed notariuszem — S. K. sporzadzona zostata
umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
dziatke gruntu o nr ew. [...] z obrebu [...] o obszarze 0,0130 h, potozonej w W.
przy ul. W. [...], za cene 3 000 000 zt. Stawajgcy w imieniu sprzedajgcego — C. W.
oswiadczyli, iz C. jest uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci na mocy
umowy uzytkowania wieczystego z dnia 5 listopada 1970 r. Wskazali, ze prawo to
zostato ujawnione w ksiedze wieczystej o numerze [...], w ktorej jako okres
uzytkowania dziatki wpisana jest data 5 listopada 2060 r. Jednoczesnie,
oSwiadczono, ze wpisy w ksiedze wieczystej sg zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym. Na potwierdzenie zlozonych o$wiadczeh dziatajgcy w imieniu
sprzedajgcego okazali, m.in. wypis aktu notarialnego - umowy uzytkowania
wieczystego z dnia 5 listopada 1970 r. sporzgdzonej w Panstwowym Biurze
Notarialnym za rep. A/b I [...]. Kupujgcy oswiadczyt natomiast, ze przedmiot umowy,
w tym ich stan faktyczny i prawny, a w szczegdélnosci stan wpiséw w ksiedze
wieczystej jest mu znany i akceptuje go. W imieniu kupujgcego - ,E.” s.r.o. w P.
(Czechy) dziatata M. P., obywatelka Czech, nie postugujgca sie jezykiem polskim.
Z tej przyczyny akt notarialny zostat odczytany oraz przettumaczony na jezyk
angielski, a nastepnie przyjety i podpisany przez strony. W trakcie sporzgdzania
aktu M. P. nie zapoznawata sie zumowg uzytkowania wieczystego z dnia
5 listopada 1970 r., nie wnosita réwniez o jej przettumaczenie. Przy umowie
sprzedazy nie korzystata ona z pomocy profesjonalnego pethomocnika, pomagat jej

M. K., znajomy, osoba nieposiadajgca wyksztatcenia prawniczego.



W elektronicznej ksiedze wieczystej o numerze [...], prowadzonej
dla nieruchomosci, ktorej dotyczyta umowa z dnia 30 sierpnia 2012 r. zostaty

dokonane wpisy:

- w Dziale 1-O Oznaczenie nieruchomosci. Rubryka 1.4 - Oznaczenie,
Podrubryka 1 .4. 1 - Dziatka ewidencyjna, Numer i nazwa pola 6. Sposob

korzystania 1, tresc¢: ,dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym”;

- w Dziale I-SP - Spis praw zwigzanych z wiasnoscig. Rubryka 1.11 -
Spis praw, Podrubryka 1. 11.2 - Prawo uzytkowania wieczystego, Numer i nazwa

pola 1. Okres uzytkowania 1., tre$¢: ,2060-11-05",

- w Dziale I-SP - Spis praw zwigzanych z wiasnoscig, Rubryka 1.11 - Spis
praw, Podrubryka 1.11.2 - Prawo uzytkowania wieczystego, Numer i nazwa pola 2.
Sposob korzystania 1, tre$é: ,dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym
i budynek o kubaturze 1175 m?, stanowigcy odrebng nieruchomosé, przeznaczony

na cele administracyjno-biurowe”;

- w Dziale Il - Wiasno$¢, Rubryka 2.4 - Uzytkownik wieczysty, Podrubryka
2.4.1 - Napis, Numer i nazwa pola 1. Napis, tres¢: ,wpisy dotyczgce uzytkowania

wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosc’;

- w Dziale Il - Wtasnos¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty, Podrubryka
2.4.2. - Udzial, Numer i nazwa pola 2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik),
tresé: ,1/17;

- w Dziale 1l - Wiasnos¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty,
Podrubryka 2.4.5. - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca

osobg prawng, Numer i nazwa pola 2.1. Lista wskazan udziatow w prawie, tresc¢: ,27;

- w Dziale Il - Wiasnosc¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty, Podrubryka
2.4.5. - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng,

Numer i nazwa pola 2.2. Nazwa, tres¢: ,E. S.R.O”;

- w Dziale Il - Wiasnosc¢, Rubryka 2.4. - Uzytkownik wieczysty, Podrubryka
2.4.5. - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng,

Numer i nazwa pola 2.3. Siedziba, tresc¢: ,P.”.



W 2011 r. W. podwyzszyto optate z tytutu uzytkowania wieczystego.
Whnioskiem z dnia 4 lutego 2014 r. W. zawiadomito Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w W. o btedzie w ksiedze wieczystej. Sgd odmowit wszczecia
postepowania z urzedu, z uwagi na to, iz wskazany btad nie podlega sprostowaniu
w trybie art. 626 § 2 k.p.c.

W ocenie Sgdu Rejonowego spetnione zostaty przestanki przewidziane w art.
10 ust. 1 u.k.w.h. do uwzglednienia zgdania pozwu, gdyz tres¢ ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w W., przy ul. W. [...] o numerze [...],
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w W., X Wydziat Ksigg Wieczystych nie jest
zgodna zrzeczywistym stanem prawnym. Nieruchomos¢ nie jest obecnie
obcigzona prawem uzytkowania wieczystego, ktére wygasto w 2010 r.
Powdd posiadat rowniez legitymacje do wytoczenia powddztwa na podstawie
art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Wolg stron umowy z dnia 5 listopada 1970 r. byto ustanowienie uzytkowania
wieczystego na okres 40 lat - do dnia 5 listopada 2010 r. Z materialu dowodowego
nie wynikato, by okres ten zostat przedtuzony lub zmieniony. Zawiadomienia z dnia
30 listopada 1970 r. oraz 11 pazdziernika 1972 r. stanowity jedynie czynnosc
o charakterze technicznym. Tres¢ wpisu ujawniana jest bowiem w ksiedze, a nie
wynika z zawiadomien. Z analizy akt papierowej ksiegi wieczystej wynikato,
ze w aktach rzeczywiscie widniat btedny wpis, powielany w zawiadomieniach,
jednakze omyitka ta zostata dostrzezona i skorygowana, poprzez wskazanie
poprawnego okresu trwania uzytkowania wieczystego, tj. do dnia 5 listopada 2010 r.
W ksiedze wieczystej KW [...] znajduje sie réwniez adnotacja co do btednego

pierwotnego zarejestrowania okresu trwania uzytkowania wieczystego.

C. W. w 2012 r. sprzedat pozwanej prawo uzytkowania wieczystego gruntu,
ktore wygasto w 2010 r. TresC ksiegi elektronicznej wskazywata na to, ze prawo
uzytkowania wieczystego trwato do 2060 r. Pozwana Spoétka nabyta to prawo w ztej
wierze, tym samym zgodnie z art. 6 u.k.w.h. doszlo do wytgczenia rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych. Pozwana mogta z tatwoscig dowiedzie¢ sie
0 niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, bowiem

w chwili sporzgdzania aktu notarialnego w dniu 30 sierpnia 2012 r. okazany zostat



dokument w postaci umowy uzytkowania wieczystego z dnia 5 listopada 1970 r.,
z ktérego wynikato, iz prawo to zostato ustanowione na okres 40 lat i obowigzuje
dodnia 5 listopada 2010 r. Dziatajgca w imieniu pozwanej Spotki M. P.
nie zapoznata sie z tym dokumentem, nie wnosita takze o dokonanie jego
ttumaczenia przez obecnego wtrakcie czynnosci notarialnych ttumacza
przysiegtego jezyka angielskiego. Nie byto wiec przeszkdd, aby pozwana poznata
tres¢ tego dokumentu, stanowigcego zrodio prawa uzytkowania wieczystego,
a takze wskazujgcego na rozbieznos¢ miedzy trescig ksiegi a rzeczywistym stanem
prawnym w zakresie czasu trwania prawa. Podmiot dziatajgcy z nalezytg
starannosciag powinien byt przettumaczy¢ wszystkie okazywane w toku
postepowania dokumenty. Niezasadne bytlo przy tym przerzucenie catej
odpowiedzialnosci na notariusza, ktéry co prawda odpowiada za poprawnosc
sporzgdzonego aktu notarialnego, jednakze nie jest on petnomocnikiem stron.
Bez znaczenia byto przy tym, ze dokument ten zostat okazany, a nie zatgczony.
W obu przypadkach strona umowy miata mozliwos¢ zapoznania sie z takimi

dokumentami.

Zdaniem Sgdu Rejonowego, pozwana nie wykazata zwyktej starannosci przy
transakcji. Nie chciata pozna¢ tresci dokumentéw, o ktorych jest mowa w umowie
zbycia prawa uzytkowania wieczystego, chociaz - jako podmiot zagraniczny -

nie znata (jej przedstawiciel) jezyka i prawa polskiego.

Na skutek rozpoznania apelacji pozwanej wniesionej od wyroku Sadu
pierwszej instancji, Sgd Okregowy w W., wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2017 r.,
zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w W. z dnia 9 lutego 2016 r. w ten sposéb, ze

oddalit powddztwo (pkt |) oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania (pkt Il i 111).

Wskazat, ze na warunkach okreslonych w art. 5 u.k.w.h. mogg by¢ wazne
i skuteczne rozporzgdzenia nieruchomoscig dokonane przez osobe nieuprawniong.
Przewidziana w tym przepisie rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych obejmuje
takze nabycie uzytkowania wieczystego. W sprawie spornym byta kwestia,
czy pozwana jako nabywca prawa uzytkowania wieczystego dziata w ztej wierze,
zdefiniowanej w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Uzyte w tym przepisie wyrazenie ,z tatwo$cig

mogt sie dowiedzie¢” oznacza, ze nabywca nie ma obowigzku przeprowadzania



szczegotowego postepowania co do rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci.
Wystarczy zachowanie zwyklej starannosci, a wiec wykazanie, ze nabywca
zapoznat sie z trescig ksiegi wieczystej i ustalit elementy faktyczne co do tego, kto
posiada nieruchomo$¢é. Od przecietnego nabywcy wymagane sg dziatania
mieszczgce sie w granicach przecietnej starannosci. Od profesjonalisty wymaga sie

najwyzszej starannosci.

Zgromadzony w sprawie materiat dowodowy nie dowodzi, ze nabywca
(pozwana) czy to w dacie zawarcia umowy sprzedazy z dnia 30 sierpnia 2012 r.,
czy tez ztozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej (31 sierpnia 2012 r.),
badz samego wpisu (6 wrzesnia 2012 r.), byt ztej wierze. Przed przystgpieniem do
transakcji pozwana zapoznata sie z trescig ksiegi wieczystej, ktéra potwierdzata,
iz C. W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej przy ul. W. [...]
w W. do dnia 5 listopada 2060 r. Jednoczesnie nie zostato wykazane, aby nabywca
posiadat informacje, z ktérych wynikatoby, Zze ma albo powinien mie¢ watpliwosci
i podejrzenia, co do prawdziwosci danych ujawnionych w ksiedze wieczystej.
Stawianie wobec nabywcy wymagania wgladu i badania akt ksiegi wieczystej, czy
tez konkretnie samej umowy z dnia 5 listopada 1970 r., stanowigcej podstawe
uzyskania (sprzedawanego) prawa uzytkowania wieczystego przez zbywce,
nie miesci sie w granicach przecietnej starannosci, jakiej oczekiwa¢ nalezatoby
od przecietnego nabywcy, za jakiego nalezy uzna¢ pozwang Spotke, ktora

przy dokonywanej transakcji nie korzystata z profesjonalnej obstugi prawne;j.

Uwzgledniajgc to, ze chodzito o dokonanie czynnosci prawnej w formie aktu
notarialnego, a wiec z udziatem notariusza, jako osoby zaufania publicznego,
kontrahent - po sprawdzeniu stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej -
mogt mie€¢ poczucie bezpieczenhstwa, wiedzgc, ze przy dokonywaniu czynnos$ci
notariusz powinien czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i intereséw stron
oraz innych oséb, dla ktérych czynnos¢ notarialna moze spowodowac

skutki prawne.

Odnosnie do okazanego przy zawarciu aktu notarialnego z dnia 30 sierpnia
2012 r. dokumentu w postaci umowy z dnia 5 listopada 1970 r., to miat on

potwierdzaé m.in. zgodnos¢ wpisdw w ksiedze wieczystej z rzeczywistym



stanem prawnym. Z tej przyczyny bylo zbyteczne sieganie do jego tresci.
Uzasadnione byto uczynienie zatozenia, ze uprzednio zostat on poddany analizie
i weryfikacji przez czuwajgcego nad prawidlowym (zgodnym z prawem)

przebiegiem catej transakcji notariusza.

Stan braku watpliwosci, co do przystugiwania zbywcy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej mégt by¢ tym bardziej uzasadniony, skoro W.
jeszcze w listopadzie 2011 r. dokonato wypowiedzenia (zbywcy) wysokosci optaty
rocznej, o czym sprzedajgcy miat nabywce poinformowac¢ w celu wstgpienia przez
niego do postepowania administracyjnego zainicjowanego wnioskiem o ustalenie,
ze wypowiedzenie jest nieuzasadnione (albo uzasadnione w innej wysokosSci).
Strona powodowa sama niezgodnosc tresci ksiegi wieczystej zauwazyta dopiero
okoto lutego 2014 r. W dniu 6 wrzesnia 2012 r. sgd wieczystoksiegowy dokonat
wpisu w ksiedze wieczystej nowego uzytkownika wieczystego - E. s.r.o. w P.
(Czechy), o czym zawiadomienie =zostatlo przestane m.in. wifascicielowi,

co nie spotkato sie jednak z jego zadng reakcja.

Wyrok Sadu Okregowego zostat zaskarzony w catosci skargg kasacyjng
przez powoda. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c. powdd

zarzucit naruszenie przepisow prawa materialnego:

a) art. 10 ust. 1 u.k.w.h. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajgce na
zaakceptowaniu faktu zaistnienia niezgodnosci w tresci ksiegi wieczystej w postaci
daty zakonczenia czasu trwania prawa uzytkowania wieczystego pomimo
dokonania prawidtowego ustalenia faktycznego, na jaki okres czasu zostato

ustanowione to prawo;
b) art. 3 u.kw.h. poprzez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu
iz domniemanie wynikajgce z wyzej wymienionego przepisu nie zostato obalone;

c) art. 5w zw. z art. 6 ust. 1 u.k.w.h. poprzez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie polegajgcg na przyjeciu, ze nabywcy przystugiwata ochrona
wynikajgca z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych;

d) art. 6 ust. 2 u.k.w.h. poprzez btedng wyktadnie polegajaca na przyjeciu,

ze nabywca byt w dobrej wierze;
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e) art. 355 k.c. poprzez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie
polegajgce na przyjeciu, ze nabywca dochowat starannosci adekwatnej do

prowadzonej dziatalnosci oraz innych uwarunkowan dotyczgcych jego osoby;

f) art. 33 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez btedng
wyktadnie polegajacg na przyjeciu, iz datg do ktdérej nieruchomosc jest oddana
w uzytkowanie wieczyste, jest dzieh wpisany w ksiedze wieczystej prowadzonej

w systemie elektronicznym;

g) art. 60 i 64 k.c. poprzez btedng wyktadnie polegajgca na przyjeciu,
iz przedtuzenie prawa uzytkowania wieczystego moze nastgpi¢ w inny sposob
niz wskazany w wyzej wymienionych przepisach, tj. ze nie stanowig one katalogu

zamknietego;

h) art. 58 § 1 i 2 k.c. poprzez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu,
iz czynnos¢ prawna przeniesienia nieistniejgcego prawa, 0 czym notariusz oraz

nabywca powinni wiedziec, nie jest wadliwa z uwagi na niewaznosc;

i)art. 5u.kw.h.wzw. zart. 58 § 1i 2 k.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie
polegajgce na przyjeciu iz czynnos¢ prawna obarczona wadg w postaci

niewaznosci chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych;

j) art. 355 k.c. w zw. z art. 80 § 2 ustawy - Prawo 0 notariacie poprzez
niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu iz nabywca nie ponosi
odpowiedzialnosci za zachowanie adekwatnego do okolicznosci i wtasnych
przymiotow miary starannosci przy skfadaniu os$wiadczenia woli w postaci

przeniesienia na swojg rzecz prawa uzytkowania wieczystego.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. powdd zarzucit
natomiast naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 391 k.p.c. poprzez niewskazanie
podstawy faktycznej rozstrzygniecia w zakresie roszczenia powoda (art. 10 ust. 1
u.k.w.h. ) oraz niewyjasnienie szczegétowo motywdw zmiany oceny dowodéw

i dokonanie nowej oceny stanu faktycznego.

Powodd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu w W., 0 zasgdzenie od pozwanej

narzecz powoda kosztébw postepowania. Ponadto wnidést o zasgdzenie
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od pozwanej oraz interwenienta ubocznego zwrotu spetnionego sSwiadczenia

na podstawie prawomocnego wyroku zaskarzonego skargg kasacyjna.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 328 § 2 k.p.c. okresla elementy, ktére powinno zawiera¢
uzasadnienie wyroku sgdu pierwszej instancji, tj. wskazanie podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktére sad uznat za udowodnione,
dowodow, na ktérych sie opart i przyczyn, dla ktorych innym dowodom odmowit
wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku
z przytoczeniem przepisow prawa. Przepis ten poprzez art. 391 § 1 k.p.c. ma
zastosowanie do uzasadnien wyrokow sgdu drugiej instancji. Uzasadnienie
orzeczenia sgdu drugiej instancji nie musi zawiera¢ wszystkich elementow
uzasadnienia wyroku sgdu pierwszej instancji, ale takie elementy, ktére ze wzgledu
na tres¢ apelacji i na zakres rozpoznawanej na tym etapie postepowania sprawy,
wyznaczony przepisami ustawy, sg potrzebne do rozstrzygniecia istoty sporu przez
ten sad (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2007 r., Il CSK 244/07,
nie publ. oraz z dnia 29 listopada 2017 r., | UK 181/17, nie publ.). Z uwagi
na funkcje i zakres kognicji sgdu drugiej instancji, wynikajgcych w szczegolnosci
z art. 378 k.p.c., w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej instancji ustalenie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem unormowania art.
382 k.p.c., tj. z uwzglednieniem wynikéw postepowania dowodowego przed sgdami
obu instancji. Jezeli wiec sgd drugiej instancji ponowit przeprowadzone wczes$niej
przed sgadem pierwszej instancji dowody Ilub przeprowadzit nowe dowody
w uzasadnieniu swojego orzeczenia powinien dokona¢ oceny tych dowodow,
oceniajgc ich moc i wiarygodnosé, a nastepnie wskazacC ustalong przez siebie
podstawe faktyczng rozstrzygniecia. Sad drugiej instancji niezaleznie od tego,
czy przeprowadzi uzupetniajgce postepowanie dowodowe moze podzieli¢ ustalenia
faktyczne oraz ocene dowoddéw sgdu pierwszej instancji, czemu powinien dac
wyraz w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
wyjasniono przy tym, ze nie kazde uchybienie sgdu drugiej instancji wymaganiom
wynikajgcym z art. 328 § 2 k.p.c. moze mieC wptyw na wynik sprawy, o czym
stanowi art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art.

391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ uzasadnienie podstawy kasacyjnej naruszenia
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prawa procesowego przewidzianej w art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. tylko wtedy, gdy
uzasadnienie orzeczenia sadu drugiej instancji zawiera takie braki, ktore
uniemozliwiajg kontrole kasacyjng (por. m.in. wyrok z dnia 10 listopada 1998 r.,
[l CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83, wyrok z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN
718/00, nie publ., wyrok z dnia 27 marca 2008 r., Il CSK 315/07, nie publ. oraz
wyrok z dnia 16 marca 2018 r., IV CSK 250/17, nie publ.).

Uwzgledniajgc powyzsze zatozenia nie mozna uznac¢, aby uzasadnienie
wyroku Sadu Okregowego zawierato tego rodzaju uchybienia, ktére
uniemozliwiatyby dokonanie kontroli kasacyjnej. Wynika bowiem 2z niego
jednoznacznie podstawa faktyczna rozstrzygniecia oraz ocena prawna zgtoszonego
zgdania. W rozpoznanej sprawie na etapie postepowania apelacyjnego nie byty
ponawiane dowody przeprowadzone wczesniej przez Sad pierwszej instancji, nie
zostaty rowniez przeprowadzone nowe dowody, co czynitoby koniecznym
przedstawienie przez Sad drugiej instancji ponownej oceny powtorzonych lub
nowo przeprowadzonych dowoddéw oraz ponowng ocene catego materiatu
dowodowego przeprowadzonego w sprawie. Mimo braku wyraznego stwierdzenia
w uzasadnienia wyroku Sadu drugiej instancji, ze podziela on ocene dowodow
przeprowadzonych przez Sad pierwszej instancji oraz dokonane przez ten Sad
ustalenia faktyczne, lektura uzasadnienia wyroku Sadu drugiej instancji prowadzi
do jednoznacznego wniosku, ze Sad ten nie zakwestionowat ani oceny dowoddéw
Sadu pierwszej instancji, ani dokonanych przez ten Sad ustalen faktycznych, ktére
w istocie byty miedzy stronami bezsporne. Strony nie réznity sie bowiem
twierdzeniami co do faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, lecz ich oceng
prawng, w szczegolnosci tym, czy pozwalaty one na przyjecie, ze pozwana
jako nabywca prawa uzytkowania wieczystego byta w zlej wierze w rozumieniu
art. 6 ust. 2 uk.w.h. W tym zakresie natomiast Sad drugiej instancji wskazat
jednoznacznie, z jakich przyczyn przyjat, odmiennie niz Sgd pierwszej instanciji,
ze pozwana nie byta w ztej wierze. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku mozna
tez wywies¢ jednoznacznie stanowisko Sadu drugiej instancji, ze w odniesieniu do
nabywcy na podstawie odptatnej czynnosci prawnej prawa uzytkowania
wieczystego ujawnionego w ksiedze wieczystej, mimo uptywu okresu, na jaki prawo

to zostato ustanowione, moze mie¢ zastosowanie ochrona wynikajgca z rekojmi
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wiary publicznej ksigag wieczystych przewidziana w art. 5 u.kw.h., o ile nie
zachodzg przestanki wytgczajgce te ochrone przewidziane w art. 6 ust. 1 u.k.w.h.
Poza tym szczegdtowa analiza uzasadnienia zarzutu skargi kasacyjnej naruszenia
przepisow postepowania wypetniajgcych podstawe kasacyjng z art. 3982 § 1 pkt 2
K.p.c. prowadzi do wniosku, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. powdd w istocie wigze z niedostatecznie petnym przedstawieniem przez Sad
drugiej instancji oceny prawnej wszystkich watpliwosci prawnych, ktore zostaty
ujete w zarzutach skargi kasacyjnej naruszenia prawa materialnego. Uzasadnienia
zaskarzonego wyroku Sgdu Okregowego zawiera jednak dostatecznie ustalong
podstawe nie tylko faktyczng, ale i prawng rozstrzygniecia pozwalajgcg na
dokonanie kontroli zasadnosci zarzutéw skargi kasacyjnej naruszenia prawa
materialnego. Zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. uznac¢ wiec

nalezy za niezasadny.

Zgodnie z art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
treSC ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos$¢ prawng z osobg
nieuprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wlasnosc¢ lub inne prawo rzeczowe
(rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych). Na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 42, poz. 363 ze zm.
- dalej: ,u.p.k.w.”) doszto do migracji ksigg wieczystych polegajgcej na
przeniesieniu tresci dotychczasowych ksigg wieczystych - zatozonych Iub
urzgdzonych po dniu 1 stycznia 1947 r., a takze ksigg hipotecznych (gruntowych,
wieczystych) zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. — do struktury ksiegi
wieczystej prowadzonych w systemie informatycznym (art. 2 pkt 2 w zw. z art. 9
ust. 1 i 2 u.p.k.w.). Wedtug art. 10 ust. 2 zd. pierwsze u.p.k.w., przenoszenia
wpisdw z dotychczasowej ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej  w systemie informatycznym  dokonuje sie w  sposéb,
ktéry uniemozliwia zmiane tresci lub zakresu ujawnionych praw i roszczen.
Wedtug art. 15 ust. 1 tej ustawy, przed zmiang tego przepisu dokonanego przez art.
8 pkt 8 ustawy z dnia 1 lipca 2016 r. (Dz.U. z 2015 r., poz. 218), z chwilg zapisania

tresci ksiegi wieczystej w centralnej bazie danych ksigg wieczystych
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dotychczasowa ksiega wieczysta staje sie czescig akt ksiegi wieczyste;.
Dotychczasowg ksiege wieczystg osrodek migracyjny ksigg wieczystych
niezwtocznie zwraca do sgdu rejonowego, ktory dotgcza jg do akt ksiegi wieczystej.
Natomiast po dokonaniu czynnosci, o ktérych mowa w ust. 2 (uzupetnieniu tresci
ksiegi wieczystej o zmianki o wnioskach, sprawach wszczetych z urzedu, srodkach
zaskarzenia oraz skargach na orzeczenia referendarzy sgdowych, ktore wptynety
w okresie migracji), przeniesiona tres¢ dotychczasowej ksiegi wieczystej staje sie
treScig ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym i z tg chwilg
podlega udostepnieniu. Poza tym, wedtug art. 18 ust. 1 u.p.k.w., sprostowania
btedéw powstatych podczas migracji ksigg wieczystych dokonuje sad z urzedu lub
na wniosek zainteresowanego w postepowaniu nieprocesowym. Uwzgledniajgc
powyzsze unormowania nalezy uznac, ze dotychczasowa ksiega wieczysta staje
sie jedynie czescig akt ksiegi wieczyste] prowadzonej w systemie informatycznym,
a przeniesiona tres¢ w ksiedze wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym
staje sie trescig ksiegi wieczystej, do ktorej nalezy odnies¢ unormowanie zawarte
w art. 5w zw. zart. 6ust. 1 i 3 u.k.w.h. dopdki, dopbty przeniesione wpisy nie
zostang sprostowane na podstawie art. 18 ust. 1 u.p.k.w., jezeli podczas migracji
ksigg wieczystych powstaty btedy. Do odmiennego wniosku, wbrew stanowisku
skarzgcego, nie prowadzi stanowisko Sadu Najwyzszego zajete w postanowieniu
z dnia 13 sierpnia 2015 r., | CSK 766/14 (nie publ.), w ktéorym stwierdzono, ze art.
18 ust. 1 u.p.k.w. przewiduje tryb szczegdlny, odmienny od przewidzianej w art.
626'° § 2 k.p.c. drogi sprostowania wpisu, gdyz nie zawiera ograniczenia
w zakresie mozliwosci dokonywania sprostowania btedéw migracji z urzedu jedynie
do takich usterek, ktore nie mogg wywota¢ niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym, co prowadzi do wniosku, ze na podstawie art. 18
ust. 1 cytowanej ustawy wszelkie btedy powstate w toku migrowania tresci ksiegi
moga byc¢ prostowane tak z urzedu, jak i na wniosek. Nadto, ze sprostowanie tresci
ksiegi wieczystej wywotuje skutki z mocg wsteczny, a sad rozpatrujgcy wniosek
0 wpis do niej zawsze musi uwzglednia¢ stan po sprostowaniu. Wypowiedz Sgdu
Najwyzszego dotyczyta bowiem postepowania wieczystoksiegowego, w ktorym
kognicja sadu zakreslona jest ramami art. 6268 § 1 i 2 k.p.c. oraz art. 6262 k.p.c.

W powotanym orzeczeniu Sad Najwyzszy podkreslit, ze przedmiotem postepowania
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o sprostowanie btedéw migracji nie jest ocena skutkbw wprowadzanych zmian,
ani tym bardziej ustalanie zgodnosci sprostowanego stanu jawnego z ksiegi
ze stanem rzeczywistym. Skutkiem usuniecia btedéw migracji jest wytgcznie
wyeliminowanie omytek kopiowania ksiegi, przektamujgcych jej rzeczywiste zapisy -
sprostowany stan ksiegi jest jej stanem wilasciwym, odzwierciedlajgcym ksiege
przenoszong i wigze sgd wieczystoksiegowy od chwili skutecznego sprostowania.
W konsekwencji przyjat, ze nie jest wykluczone, ze omyiki w toku migracji
doprowadzity - z uwagi na brzmienie art. 3 i art. 5 u.k.w.h. - do skutkéw w postaci
nabycia praw, ktore byly btednie ujawnione w ksiedze wieczyste], ale

w rzeczywistosci nie istniaty.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h., domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie
przewidziane w tym przepisie dotyczy wiec takze sytuacji, w ktorej prawo jawne
wygasto, ale nie zostato wykreslone z ksiegi wieczystej, zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym. Niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, o ktorej mowa
w art. 5 u.k.w.h., uzasadniajgca dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych, moze wiec obejmowac takze stan, w ktérym prawo uzytkowania
wieczystego wygasto wskutek uptywu czasu, na jaki zostato ustanowione, a mimo
to nie zostato wykreslone z ksiegi wieczystej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
17 kwietnia 2015 r., lll CSK 212/14, nie publ.). Dodac nalezy przy tym w zwigzku
z odpowiednim zarzutem skargi kasacyjnej, ze do wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego nie dochodzi dopiero, tak jak przy ustanowieniu tego prawa (art. 27
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r.,
poz. 2204 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”), z chwilg konstytutywnego wpisu w postaci
wykreslenia tego prawa z ksiegi wieczystej. Ustawodawca bowiem wyraznie
wskazuje sytuacje, w ktérych do wygasniecia okreslonego prawa niezbedny jest
dodatkowo konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej w postaci wykreslenia tego
prawa z ksiegi wieczystej (por. art. 246 § 2 k.c. w odniesieniu do wygasniecia
ograniczonego prawa rzeczowego na skutek jego zrzeczenia sie przez
uprawnionego). Nie ma analogicznego przepisu w odniesieniu do wygasniecia

prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu, na jaki prawo to zostato
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ustanowione. Innym natomiast zagadnieniem jest to, ze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjmuje sie jednolicie, ze do podwazenia domniemania
wynikajgcego z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. wodniesieniu do wpisanego prawa
uzytkowania wieczystego z uwagi na konstytutywny charakter tego wpisu moze
dojs¢ jedynie w drodze powddztwa przewidzianego art. 10 ust. 1 u.k.w.h. (por.
uchwata z dnia 13 stycznia 2011 r., lll CZP 123/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 96 oraz
wyroki z dnia 8 grudnia 2004 r., | CK 389/04, nie publ., z dnia 4 marca 2011 r.,
| CSK 340/10, nie publ. i z dnia 9 listopada 2011 r., Il CSK 104/11, nie publ.).

Wbrew zarzutowi skargi kasacyjnej Sad drugiej instancji nie przyjat
z naruszeniem art. 33 ust. 1 u.g.n., ze uzytkowanie wieczyste nie wygasa
z uptywem okresu ustalonego w umowie 0 ustanowieniu tego prawa, natomiast
przyjat, ze w ustalonych w sprawie okolicznosciach istniaty przestanki okreslone
wart. 5w zw. z art. 6 ust. 1 u.k.w.h. do objecia pozwanej, jako nabywcy prawa
uzytkowania wieczystego na podstawie odptatnej czynnosci prawnej, ochrong
wynikajgcg z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przesgdzono, ze dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
jest sposobem nabycia prawa na podstawie waznej czynnosci prawnej z osoba,
ktora nie ma legitymacji prawnomaterialnej do rozporzgdzania prawem wpisanym
do ksiegi wieczystej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r.,
[l CSK 212/14). Rekojmia nie moze doprowadzi¢ do nabycia prawa, ktére w ogdle
ab initio nie mogtoby powsta¢c w okreslonym ksztatcie prawnym. Rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych nie chroni wiec przed skutkami sprzecznosci
czynnosci prawnych z ustawg, a w konsekwencji niewaznych (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002 r., Il CKN 405/99, OSNC 2002, nr 11, poz.
142, uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2011 r.,
[l CZP 90/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76). W odniesieniu do umowy sprzedazy
nieruchomosci w orzecznictwie przesgdzono, ze sprzedaz nieruchomosci przez
osobe, ktérej przystuguje uprawnienie do rozporzgdzania wilasnoscig
nieruchomosci, warunkuje jedynie skutecznos$¢ przeniesienia wilasnosci, nie za$
waznos$¢ umowy przeniesienia wtasnosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30
pazdziernika 1969 r., Il CR 430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia
1996 r., | CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia 1998 r.,



17

[ CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98). Przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych pozwalajg na sanowanie braku uprawnienia zbywcy do rozporzadzania
wiasnoscig nieruchomosci. Takie same reguty nalezy przyjg¢ takze w odniesieniu
do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego i to zarowno w odniesieniu do
sytuacji nabycia istniejgcego prawa od osoby nieuprawnionej do jego
rozporzadzania, ale wpisanej jako uzytkownik wieczysty w ksiedze wieczystej,
jak réwniez do sytuacji, w ktérej dochodzi do zbycia tego prawa niewykreslonego
Z ksiegi wieczystej, mimo jego wygasniecia. Stanowisko to uzasadnia nie tylko to,
ze zgodnie z art. 237 k.c., do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje sie
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wilasnosci nieruchomosci, ale réwniez to,
ze art. 3 ust. 1 w zw. z ust. 2 u.k.w.h. jednoznacznie przesgdza, ze domniemanie
zwigzane z wpisem w ksiedze wieczystej - z ktorym tgczy sie zakres ochrony na
podstawie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) - obejmuje
takze sytuacje, gdy prawo wygasto, ale nie zostato wykreslone z ksiegi wieczyste;j.
Nie mozna tez przyjgé, aby sprzedaz wygastego prawa uzytkowania wieczystego
naruszato bezwzglednie obowigzujgce przepisy ustawy, w szczegodlnosci ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, a w konsekwencji, aby te czynnos¢ prawng uznac
z tej przyczny za niewazng na podstawie art. 58 § 1 k.c. Czynnosc ta jest wiec
bezskuteczna, chyba Zze nabywce chroni rekojmia wiary publicznej ksiag

wieczystych (art. 5 u.k.w.h.).

Dziatanie rekojmi jest uzaleznione od tego, aby nabywca prawa na
podstawie odptatnej czynnosci prawnej byt w dobrej wierze (art. 6 ust. 1 u.k.w.h.),
przy czym, jezeli do dokonania rozporzgdzenia odptatnego potrzebny jest wpis
w ksiedze wieczystej, chwila ztozenia wniosku o wpis jest rozstrzygajgca dla oceny
dobrej lub ztej wiary (art. 6 ust. 3 u.k.w.h.). Poniewaz zgodnie z art. 27 zd. drugie
u.g.n., przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego w drodze umowy wymaga
wpisu w ksiedze wieczystej, o istnieniu dobrej lub ztej wiary rozstrzyga
chwila ztozenia wniosku o wpis nabytego prawa uzytkowania wieczystego do

ksiegi wieczystej.

Artykut 6 ust. 2 u.kw.h. zawiera wilasng definicje pojecia ziej wiary,
stanowigc, ze w zlej wierze jest ten, kto wie, ze treS¢ ksiegi wieczystej jest

niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z tatwoscig mogt sie
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otym dowiedzie¢c. W realiach rozpoznanej sprawy nie budzito watpliwosci,
ze strona pozwana nie wiedziata o tym, Zze treS¢ ksiegi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, przedmiotem sporu byto natomiast to,
czy pozwana mogta sie o tym z tatwoscig dowiedzie¢. Artykut 6 ust. 2 u.k.w.h.
byt przedmiotem wyktadni Sgdu Najwyzszego. W wyroku z dnia 20 wrzesnia
2001 r., I CKN 277/99 (OSNC 2002, nr 6, poz. 77) uznano, ze nabywce
nieruchomosci w drodze odptatnej czynnosci prawnej od osoby wpisanej do ksiegi
wieczystej jako wilasciciel na podstawie aktu wilasnosci ziemi mozna uznac¢ za
dziatajgcego w ztej wierze, jezeli w chwili nabycia zna nie budzgce watpliwosci fakty
jednoznacznie uzasadniajgce stwierdzong pozniej niewaznos¢ aktu wtasnosci ziemi,
stanowigcego podstawe wpisu zbywcy w ksiedze wieczystej. W wyroku z dnia
30 pazdziernika 2002 r., V CKN 1342/00 (OSP 2003, nr 11, poz. 142) przyjeto,
ze uregulowanie zawarte w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. pozwala przypisaC nabywcy
nieruchomos$ci ztg wiare jedynie w sytuacji, gdy mogt on dowiedzie¢ sie
0 niezgodnosci stanu ujawnionego z rzeczywistym stanem prawnym ,z tatwoscig”,
tzn. podejmujgc czynnosci mieszczgce sie w granicach starannosci, jakiej kazdy
powinien dotozy¢ przy prowadzeniu witasnych spraw. Jednakze nie mozna
zobowigzywa¢ nabywcy do prowadzenia Zzmudnych poszukiwan w celu ustalenia
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Dopiero wéwczas, gdy nabywca,
ktéry powzigt watpliwosci i podejrzenia co do prawdziwosci danych ujawnionych
w ksiedze wieczystej, ma obowigzek podjg¢é czynnosci zmierzajgce do
wyeliminowania tych watpliwosci mieszczace sie w granicach przecietnej
starannosci. W wyroku z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Ill CK 459/03 (nie publ.) Sad
Najwyzszy przyjat, ze mozna inalezy wymagac¢, aby nabywca nieruchomosci
zapoznat sie nie tylko z tre$cig ksiegi wieczystej, ale takze tym, w czyim posiadaniu
nieruchomo$¢ sie znajduje. Dlatego mozna wymagac¢ od nabywcy, aby dochowat
nie tylko zwyktej starannosci, ale takze, gdy wymagajg tego okolicznosci, zasiegnat
informacji np. w organach administracji rzgdowej lub samorzgdowej. Natomiast
w wyroku z dnia 23 listopada 2005 r., Il CK 242/05 (nie publ.) Sad Najwyzszy
podzielit stanowisko wyrazone w sprawie przez sad drugiej instancji, ze tresc ksieqgi
wieczystej stanowi najbardziej wiarygodny dowdd stanu prawnego danej

nieruchomosci. Nie sposob zatem przyjgc¢, ze same tylko watpliwosci co do stanu



19

ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym powodujg
przypisanie nabywcy ztej wiary. Powstate podejrzenia i watpliwosci, co do
przystugiwania zbywcy praw wynikajgcych z tresci ksiegi powodujg, ze nabywca
powinien podjg¢ pewne czynnosci zmierzajgce do ich wyeliminowania. Czynnosci
te jednak nie mogg zobowigzywac¢ nabywcy do prowadzenia Zzmudnych poszukiwan
w celu ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Sgd Najwyzszy
dodat, 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 badania akt ksiegi wieczyste].
Z przytoczonych wyzej orzeczeh Sgdu Najwyzszego wynika, ze nabywca prawa
ujawnionego w ksiedze wieczystej nie ma obowigzku podjecia czynnosci w celu
weryfikowania zgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, natomiast powinien podjgC takie czynnosci
wowczas, gdy ujawnig sie okolicznosci moggce wzbudza¢ podejrzenie lub
watpliwosci co do zgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W szczegdlnosci nabywca
nie musi badac¢ akt ksiegi wieczystej w celu ustalenia prawidtowosci tresci wpisow
w danej ksiedze wieczystej. Wystarczy zapoznanie sie przez niego z trescig wpisow
w ksiedze wieczystej oraz ustalenie faktu posiadania nieruchomosci przez jej

zbywce.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. uchwata z dnia 5 maja 1993 r.,
[l CZP 52/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 218, oraz wyrok z dnia 14 maja 2010 r.,
I CSK 66/10, nie publ.) wyrazono takze stanowisko, ktore podziela Sagd Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng, ze ocena istnienia dobrej lub ztej
wiary nabywcy prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej powinna takze
uwzgledniaé, czy nabywcg jest profesjonalista np. prawnik lub podmiot trudnigcy
sie obrotem nieruchomosci. Woéwczas wymagana jest wyzsza staranno$¢ niz od
innego nabywcy. Powyzsze wyprowadzi¢ nalezy wprost z art. 6 ust. 2 u.k.w.h.
bez odestania do art. 355 k.c., ktory okresla miare starannosci dtuznika
w stosunkach zobowigzaniowych w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnosci
gospodarczej. Jednakze z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych nie wynikajg

zadne Dblizsze okolicznosci dotyczgce rodzaju prowadzonej dziatalnosci
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gospodarczej przez pozwang jako nabywczynie prawa uzytkowania wieczystego na
chwile majgcg znaczenie dla oceny dobrej wiary, tj. na chwile ztozenia wniosku
0 wpis w ksiedze wieczystej prawa uzytkowania wieczystego (art. 6 ust. 3 u.k.w.h.),
natomiast skarga kasacyjna nie zawiera odpowiednich zarzutéw naruszenia
przepisow postepowania poprzez nieuwzglednienie odpowiedniego materiatu
dowodowego dotyczgcego tej okolicznosci faktycznej. Sgd Najwyzszy nie moze
takze prowadzi¢ postepowania dowodowego oraz dokonywacC uzupetniajgcych
ustalen faktycznych, gdyz jest zwigzany ustaleniami faktycznymi sadu

stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 398 § 2 k.p.c.).

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie wynika, aby w okresie
poprzedzajgcym wedtug art. 6 ust. 3 u.k.w.h. miarodajng chwile do oceny istnienia
dobrej albo ztej wiary nabywcy prawa, pozwanej Spotce znane byly tego rodzaju
okolicznosci, ktére mogty wzbudzi¢ u niej watpliwosci lub podejrzenia, ze stan
prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci moze by¢ niezgodny 2z rzeczywistym stanem prawnym.
W szczegodlnosci z tresci ksiegi wieczystej wynikato, ze zbywcy przystugiwato
prawo uzytkowania wieczystego do gruntu bedgcego przedmiotem umowy.
Réwniez data, do ktérej zbywcy przystugiwato to prawo (do 5 listopada 1960 r.),
w konfrontacjg z datg czynnosci prawnej, na podstawie ktérej zbywca prawa
uzytkowania wieczystego nabyt to prawo (5 listopada 1970 r.), nie budzita
podejrzen, gdyz okres, na ktéry ustanowiono to prawo, miescito sie w okresie
przewidzianym przez przepisy prawa, na ktdry prawo to moze zosta¢ ustanowione
(por. art. 236 § 1 k.c.). W istocie wiec, wedlug stanowiska powoda, pozwanej
nalezato zarzuci¢, ze nie podjeta czynnosci polegajgcych na zapoznaniu sie
z dodatkowymi dokumentami, ktorymi dysponowat notariusz przy sporzgdzaniu
aktu notarialnego z dnia 30 sierpnia 2012 r., w tym umowg z dnia 5 listopada 1970 r.
sporzadzong w formie aktu notarialnego ustanowienia na rzecz C. [...] w W. prawa
uzytkowania wieczystego. Oczekiwana przez strone powodowg od strony pozwanej
miara staranno$ci oznaczataby w istocie obowigzek kontroli notariusza przez
uczestnikdw czynnosci notarialnej, czy przedstawione notariuszowi dokumenty
uzasadniaty dokonanie przez niego czynnosci notarialnej, w tym przypadku

sporzgdzenie przez niego aktu notarialnego zawierajgcego umowe przeniesienia
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prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci znajdujgcego sie na
gruncie budynku. Tymczasem, zgodnie z art. 80 § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r., poz. 540 ze zm.), to notariusz przy
dokonywaniu czynnosci notarialnych - w tym wiec przy sporzadzaniu aktu
notarialnego — obowigzany jest czuwaC na zabezpieczeniem praw i stusznych
intereséw stron oraz innych osob, dla ktorych czynnosc ta moze powodowacé skutki
prawne. Poza tym, jak stanowi art. 80 § 3 Prawa 0 notariacie, notariusz jest
obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczgcych dokonywanej
czynnosci notarialnej. Z przepisu naktadajgcego na notariusza obowigzek
informacyjny wobec uczestnikow czynnosci notarialnej wynikat wiec obowigzek
notariusza zwrdcenia uwagi pozwanej jako strony aktu notarialnego z dnia
30 sierpnia 2012 r. na okolicznos¢, ze z okazanej notariuszowi umowy z dnia
5 listopada 1970 r. o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz
zbywcy tego prawa wynika krotszy okres ustanowienia tego prawa niz wynikajgcy
z tresci wpisu w ksiedze wieczystej, nadto obowigzek wyjasnienia, czy i jakie ma
to znaczenie prawne. Niewykonanie tego obowigzku informacyjnego przez
notariusza wobec uczestnikbw czynno$ci notarialnej - moggce nawet uzasadniac
jego odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
23 stycznia 2008 r., V CSK 373/07, Mon. Pr. 2008, nr 4, s. 173) - nie moze
skutkowa¢ negatywnymi konsekwencjami wobec strony aktu notarialnego
polegajgcej na zaniechaniu podjecia przez nig podejrzen co do zgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
wynikajgcej z tresci dokumentu, ktérym dysponowat notariusz przy sporzadzeniu
aktu notarialnego, o ktérej nie poinformowat on uczestnika czynnos$ci notarialnej
i nie wyjasnit znaczenia prawnego tej okolicznosci. Dopiero bowiem gdyby pozwana
znata te okoliczno$¢ i jej znaczenie prawne mozna by rozwazac, czy w celu
rozwiania powstatych watpliwosci co do zgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym powinna byta ona podjgc
dalsze czynnosci w celu weryfikacji powstatych podejrzen. Sgd drugiej instanciji
trafnie zauwazyt, Zze zachowanie notariusza, ktéry mimo posiadania umowy
sporzadzonej w formie aktu notarialnego z dnia 5 listopada 1970 r. uznat,

ze potwierdza ona okolicznosci ujete w akcie notarialnym z dnia 30 sierpnia 2012 r.,
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w tym co do opisanego w tym akcie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze wieczystej, wrecz utwierdzato strone pozwang, co do zgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Tylko wiec ubocznie nalezy zasygnalizowac¢, ze strona powodowa btednie
przyjmuje, ze tres¢ umowy z dnia 5 listopada 1970 r. o ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego na okres 40 lat (do 5 listopada 2010 r.) samodzielnie
podwazata wiarygodnos¢ wpisu w elektronicznej ksiedze wieczystej okresu, na jaki
prawo to zostato ustanowione. Okres ten mogt bowiem od chwili zawarcia tej
umowy ulec zmianie na skutek zawarcia nowej umowy, wydania decyzji
administracyjnej lub na skutek zmian ustawodawczych. W orzecznictwie przyjeto,
ze zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego mogto nastgpic
nawet po wygasnieciu umowy z powodu uptywu okresu trwania prawa,
jezeli zadanie zostanie zgtoszone w terminie okreslonym w art. 236 § 2 k.c.
(uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., Ill CZP 94/11, OSNC 2012,
nr 11, poz. 124). Dopiero wiec szczegétowe badanie akt ksiegi wieczystej
i dokumentéw stanowigcych podstawe wpiséw w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci objetej aktem notarialnym z dnia 30 sierpnia 2012 r. pozwolitoby
ustali¢, z jakich przyczyn w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci
ujawniona jest inna data koncowa, do ktérej ustanowiono prawo uzytkowania
wieczystego niz w umowie o ustanowienie tego prawa. Z tych przyczyn nie mozna
podzieli¢ stanowiska skarzgcego, ze pozwana nie zachowata adekwatnych do
okolicznosci aktéw starannosci w celu weryfikacji ujawnionego w ksiedze wieczystej
stanu prawnego nieruchomosci, ktérej dotyczyt akt notarialny z dnia 30 sierpnia
2012 r., a w konsekwencji przyjgc, ze pozwana byta w ztej wierze w rozumieniu art.
6 ust. 2 u.kw.h. Przesagdzato to o niezasadnosci zarzutow naruszenia prawa

materialnego podniesionych w skardze kasacyjnej.

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie
art. 398'* k.p.c. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3
wzw. z art. 99, 108 § 2, 391 § 1 i 3982 k.p.c. Z uwagi na tres¢ rozstrzygniecia
nie ziScity sie przestanki uzasadniajgce zasagdzenie zwrotu spetnionych przez
strone powodowg Swiadczen na podstawie prawomocnych orzeczen wydanych

w sprawie przez sgdy meriti.
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