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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa K. K.

przeciwko D. C., G. C. i Miastu W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 17 kwietnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 13 grudnia 2013 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powodki
na rzecz pozwanego G. C. kwote 3.600 (trzy
tysiace szescset) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w W. wyrokiem z dnia 9 listopada 2011 r., uwzgledniajgc
powoddztwo K. K. przeciwko D. C., G. C. i Miastu W., uzgodnit tres¢ ksiegi
wieczystej nr [...], prowadzonej przez Sad Rejonowy w W., z rzeczywistym stanem
prawnym w ten sposob, ze w dziale Il wpisat, jako wiasciciela dziatki nr 65/2
powddke w miejsce Gminy Dzielnicy P. oraz wykreslit D. C. i G. C. wpisanych jako
uzytkownikow wieczystych. Podstawe tego rozstrzygniecia stanowity nastepujgce

ustalenia i wnioski.

Dziatka nr 65/2 zostata wydzielona z dziatki nr 351, objetej dawng ksiegg
wieczystg ,[...] ", stanowigcej wtasnos¢ J. S. od 1935 r. Powodka uzyskata
wiasnosc tej nieruchomosci w wyniku spadkobrania po swojej matce W. W. - cérce
J. S., na podstawie testamentu z dnia 16 sierpnia 1976 r. Sad Rejonowy w W.
postanowieniem z dnia 12 wrzesnia 1979 r., sygn. akt ... /79, stwierdzit, ze
wnioskodawca - Skarb Panstwa nabyt przedmiotowg nieruchomosci przez
zasiedzenie na podstawie art. 34 dekretu o majgtkach opuszczonych i
poniemieckich. Decyzjg z dnia 16 grudnia 1983 r., Naczelnik Dzielnicy P. oddat
dziatke nr 65/2, powstatg po dokonaniu podziatu dziatki nr 351, w uzytkowanie
wieczyste R. i D. matzonkom C. W dniu 12 kwietnia 1984 r. Skarb Pahstwa zawart z
matzonkami R. i D. C. umowe - w formie aktu notarialnego - o oddanie w
uzytkowanie wieczyste dziatki nr 65/2, majgcej urzgdzong ksiege wieczystg objetg

zgdaniem pozwu.

Sad Rejonowy w W. wznowit postepowanie w sprawie ... /79 i
postanowieniem z dnia 19 grudnia 1987 r., sygn. akt ... /86, oddalit wniosek Skarbu
Panstwa o nabycie wtasnosci dziatki nr 351 przez zasiedzenie, zas wyrokiem z
dnia 1 pazdziernika 1991 r., sygn. akt ... /90, ustalit, ze umowa z dnia 12 kwietnia
1984 r. o oddanie dziatki nr 65/2 w uzytkowanie wieczyste jest niewazna; oba te
orzeczenia uprawomocnity sie. Decyzjg z dnia 4 pazdziernika 1991 r., nr [...]
Wojewoda [...] stwierdzit nabycie przez Gmine Dzielnice P. z dniem 27 maja 1990 r.

nieodptatnie wifasnosci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr 65/2.



Minister Sprawa Wewnetrznych i Administracji decyzjg z dnia 10 marca 2005 r.

stwierdzit niewaznos¢ powyzszej decyzji uwtaszczeniowej.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny, Sgad Rejonowy uznat, ze Skarb
Panstwa nigdy nie uzyskat witasnosci nieruchomosci o dawnym numerze
ewidencyjnym 351, cho¢ przez pewien czas funkcjonowato w obrocie prawnym
prawomocne orzeczenie sgdowe stwierdzajgce, iz nabyt on wilasnos¢ tej
nieruchomosci na podstawie art. 34 dekretu o majgtkach opuszczonych
i poniemieckich. Wskazat, ze wpis Skarbu Panstwa jako wiasciciela
w ksiedze wieczystej KW nr [...], zatozonej dla dziatki nr 65/2, powinien zosta¢
wykreslony z urzedu z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie ...
698/86. Przyjat, ze nastepstwem uznania w sprawie ... /90 umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste za niewazng, winno by¢ réwniez wykreslenie z tej ksiegi
uzytkownikow wieczystych. W konsekwencji stangt na stanowisku, ze skoro

wykreslen tych nie dokonano, to powodztwo zastugiwato na uwzglednienie.

Sad Okregowy w W., na skutek apelacji pozwanego G. C., wyrokiem
zaskarzonym skargg kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w ten sposob, ze
oddalit powddztwo. Uznat - odwotujgc sie do stanowiska Sgdu Najwyzszego,
wyrazonego w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 15 lutego 2011 r., Ill CZP
90/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 760) oraz w wyrokach z dnia 8 wrzesnia 2011 r., lll
CSK 158/09 i Il CSK 159/09 (nie publ.) - ze prawomocny wyrok ustalajgcy
niewaznos¢ umowy z dnia 12 kwietnia 1984 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste nie wylgcza dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5
u.k.w.h.). Pozwani zawarli t¢ umowe w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej KW nr
[...], w ktérej Skarb Panstwa byt wpisany jako wtasciciel dziatki nr 65/2; w rezultacie
nabyli prawo uzytkowania wieczystego od nieuprawnionego, ten zas uzyskat

witasnosé nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych w art. 398
§ 1 k.p.c., powddka zarzucita naruszenie art. 365 k.p.c. przez zignorowanie
prawomocnego wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 1 pazdziernika 1991 r., sygn.
akt .../90, stwierdzajgcego niewaznos$¢ umowy o oddanie dziatki nr 65/2 w

uzytkowanie wieczyste na rzecz matzonkéw C. oraz art. 5 u.k.w.h. przez jego



niewtasciwe zastosowanie polegajgce na udzieleniu pozwanym ochrony
przewidzianej w tym przepisie mimo zwigzania powotanym wyrokiem. Powotujgc
sie na tak ujete podstawy kasacyjne, powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego

wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Pozwany G. C. w odpowiedzi na skarge kasacyjng wnidst o jej oddalenie i

zasadzenie na jego rzecz od skarzgcej kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie. Podniesione w niej —
w ramach obu podstaw kasacyjnych - zarzuty zmierzaty w istocie do podwazenia
oceny, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych moze chroni¢ nabywce
prawa uzytkowania wieczystego ujawnionego w ksiedze wieczystej w sytuaciji,
w ktorej w rzeczywisto$ci prawo to nie powstato, gdyz jego przedmiot nie byt
wiasnoscig Skarbu Panstwa ani jednostki samorzadu terytorialnego. W judykaturze
zagadnienie to byto rozstrzygane niejednolicie i na jego tle zarysowaty sie dwa

przeciwstawne stanowiska.

Zaprezentowano poglad, ze w przedstawionej sytuacji nabycie prawa
uzytkowania wieczystego nie moze nastgpi¢. W jego uzasadnieniu potozono akcent
na prymat zasady okreslonej w art. 232 k.c. Wskazano, iz na podstawie rekojmi nie
mozna naby¢ prawa, ktére w ogole nie mogto powsta¢ oraz ze rekojmia chroni
jedynie wazne nabycie prawa od nieuprawnionego (zob. m.in. wyroki Sgdu
Najwyzszego: z dnia 21 czerwca 1968 r., Il CRN 139/68, OSNCP 1969, nr 5,
poz. 93; z dnia 18 lipca 2000 r., IV CKN 67/00, nie publ., z dnia 29 listopada 2005 r.,
[l CK 366/05, nie publ. oraz z dnia 8 listopada 2007 r., 1l CSK 183/07, nie publ.).

Wedtug zapatrywania przeciwnego, zasade wiarygodnosci ksigg wieczystych
nalezy stosowaé¢ konsekwentnie rowniez do prawa uzytkowania wieczystego;
nie powinna ona ustepowac regule wyrazonej w art. 232 k.c. Nieruchomo$¢ moze
zmieni¢ swoj status prawny a wadliwe dziatanie Skarbu Panstwa, prowadzgce
do takiej zmiany, nie powinno pozbawia¢ uzytkownika wieczystego ochrony nawet
wobec rzeczywistego witasciciela gruntu (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z dnia 9 pazdziernika 1989 r., lll CRN 298/89, nie publ. oraz z dnia 31 stycznia
1997 r., Il CKU'64/96, nie publ.).



Kres tym rozbieznosciom w orzecznictwie potozyta uchwata Sadu
Najwyzszego w sktadzie siedmiu sedziéw z dnia 16 lutego 2011 r., IIl CZP 90/11
(OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76), w ktorej przyjeto, ze rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych chroni nabywce uzytkowania wieczystego takze w razie wadliwego
wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
jako witasciciela nieruchomosci. Dokonujgc wykfadni art. 5 u.k.w.h., Sgd Najwyzszy
wskazat, iz w analizowanym przypadku nastepujg dwa skutki prawne dziatania
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych - nabycie prawa uzytkowania
wieczystego od nieuprawnionego (skutek podstawowy) oraz nabycie prawa
wilasnosci nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu
terytorialnego (skutek wtérny i pochodny). Stanowisko to zostato podtrzymane
w pozniejszych orzeczeniach Sgdu Najwyzszego (zob. - poza powotanymi przez
Sad Okregowy orzeczeniami w sprawach Ill CSK 158/09 i IIl CSK 159/09 - wyroki:
z dnia 10 maja 2013 r., | CSK 74/13, nie publ. oraz z dnia 25 lipca 2013 r., Il CSK
451/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 46) i mozna uznac je za utrwalony; przychyla sie do

niego rowniez skfad orzekajgcy.

Poglad ten zachowuje aktualnos¢ rowniez wtedy, gdy - jak miato to miejsce
w konkretnym stanie faktycznym - wadliwos¢ umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste zostata stwierdzona prawomocnym wyrokiem sadu.
Orzeczenie to - majgce charakter deklaratoryjny - potwierdzito warunki do
udzielenia nabywcom prawa uzytkowania wieczystego ochrony na podstawie art. 5
u.k.w.h.; u jego podstaw legto wszakze ustalenie, ze wiascicielem nieruchomosci
obejmujgcej dziatke nr 6/2 w chwili zawierania umowy o oddanie jej w uzytkowanie
wieczyste matzonkom C. byt nie Skarb Panstwa, lecz powddka. Zrédtem wadliwosci
tej umowy byla zatem niezgodnos¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, objeta wskazanym wyzej dziataniem

rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcej, Sad Okregowy nie wyrazit
pogladu, iz nie pozostaje zwigzany wyrokiem Sadu Rejonowego w W. z dnia 1
pazdziernika 1991 r., ustalajgcym niewazno$¢ umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste; przeciwnie, wskazat, iz nawet gdyby orzeczenie to nie

zapadto, musiatby samodzielnie stwierdzi¢, ze wzmiankowana umowa nie wywotata



zadnych skutkow prawno - rzeczowych. Uznat przy tym, odwotujgc sie do
ugruntowanego stanowiska judykatury, ze okolicznos¢ ta nie wytgcza udzielenia

nabywcom ochrony przewidzianej art. 5 u.k.w.h.

Skarzgca nie przeciwstawita tej ocenie przekonywajgcych argumentow, lecz
jedynie wiasne polemiczne stanowisko, co nie pozwolito uzna¢ zarzutow

naruszenia art. 365 k.p.c. i art. 5 u.k.w.h. za usprawiedliwione.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt, jak

w sentencji.



