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POSTANOWIENIE

Dnia 30 wrzesnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Roman Trzaskowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z wniosku Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich
(poprzednio Komisji do spraw usuwania skutkéw prawnych decyzji
reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomoséci warszawskich wydanych

Z naruszeniem prawa)

przy uczestnictwie Miasta W. i P. sp. z 0.0. w W. (poprzednio E. sp. zo.0. wW.)
O wWpis,

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 30 wrzesnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika P. sp. z 0.0. w W. (poprzednio E. sp. z0.0. w W.)
od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 14 maja 2018 r., sygn. aktV Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 19 wrze$nia 2017 r. Komisja do spraw usuwania skutkéw
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci warszawskich
wydanych 2z naruszeniem prawa (,Komisja”), obecnie Komisja do spraw
reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich, domagata sie dokonania wpisu
w dziale 1l ksiegi wieczystej nr (...) (,Ksiega”), polegajacego na wykresSleniu
uczestnika E. Spotki z o0.0. (,Spotka”) jako wiasciciela nieruchomosci
(,Nieruchomos¢”), dla ktérej Ksiega jest prowadzona, i wpisaniu w jej miejsce
uczestnika - W.. Jako podstawe wniosku Komisja wskazata art. 40 ust. 1 z dnia 9
marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkbw prawnych decyzji
reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z

naruszeniem prawa (6wczesnie Dz. U. poz. 718; dalej - ,Ustawa”).

Do wniosku dotgczono ostateczne decyzje Komisji nr R (...) z dnia 4 sierpnia
2017 r. (,Decyzje Komisji”) uchylajgce decyzje Prezydenta W. z dnia 3 lutego 2012

r., nr(...) oraz z dnia 1 marca 2012 r., nr (...) (,Decyzje reprywatyzacyjne”).

W sprawie ustalono ponadto (por. s. 3 i 8 uzasadnienia wyroku Sagdu
Okregowego), ze Spoétka nabyta Nieruchomos¢ wskutek ziozenia przez M. M.
(,Poprzednik Spotki”) odwiadczenia o objeciu udziatdw i umownego, notarialnego jej
wniesienia do Spotki jako wktadu niepienieznego (,Umowa o wniesienie
Nieruchomosci do Spétki jako wktadu niepienieznego”). Z kolei Poprzednik Spotki
nabyt Nieruchomo$¢é na mocy aktu notarialnego - umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste z dnia 19 kwietnia 2012 r., sporzadzonego przed
notariuszem w W. L. Z.,, Rep. A. (..) (,Umowa o oddanie Nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste”), z uwzglednieniem Decyzji reprywatyzacyjnych, oraz
decyzji Zarzadu Dzielnicy S. W. nr (...) o nieodptatnym przeksztatceniu tego prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (,Decyzja przeksztatceniowa”).

Referendarz sadowy w dniu 28 wrzesnia 2017 r. dokonat zgdanego wpisu,
postanowieniem z dnia 14 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy w W. utrzymat éw wpis w
mocy, a postanowieniem z dnia 14 maja 2018 r. Sad Okregowy w W. oddalit

apelacje Spofki.



Sad odwotawczy wskazat przede wszystkim, ze dla rozstrzygniecia sprawy
miarodajna jest Ustawa w pierwotnym brzmieniu, a wiec sprzed nowelizacji
dokonanej ustawg z dnia 26 stycznia 2018 r. (Dz. U. poz. 431; dalej - ,Nowelizacja”),
ktora weszta w zycie w dniu 14 marca 2018 r. Powotat sie przy tym na art. 5i 7
Nowelizacji, zwracajgc uwage, ze niniejsze postepowanie dotyczy Decyzji Komisji
wydanych w wyniku postepowania zakonczonego przed wejsciem w zycie

Nowelizaciji.

Stwierdzit, ze Umowa o wniesienie Nieruchomosci do Spofki jako wktadu
niepienieznego wyczerpuje przestanki okreslone w art. 40 ust. 1 Ustawy, gdyz
pojecie ,aktu notarialnego sporzadzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji
reprywatyzacyjnej” powinno by¢ rozumiane obiektywnie jako akt dokumentujgcy
czynnosc¢ prawng, dla ktorej taka forma jest zastrzezona pod rygorem niewaznosci i
ktora nie mogtaby zosta¢c skutecznie dokonana bez wydania decyzji

reprywatyzacyjnej (nastepnie uchylonej).

Wskazat tez, ze zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 4 Ustawy, jezeli decyzja
reprywatyzacyjna wywofata nieodwracalne skutki prawne, Komisja stwierdza
wydanie tej decyzji z naruszeniem prawa i wskazuje okolicznosci, z powodu ktérych
nie mozna jej uchylic. W mysl za$ definicji zamieszczonej w art. 2 pkt 4
Ustawy nieodwracalne skutki prawne oznaczajg stan prawny powstaty wskutek
przeniesienia prawa wtasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
warszawskiej na osobe trzecig, o ile nie nastgpito ono nieodptatnie lub
na rzecz nabywcy dziatajgcego w ztej wierze, lub zagospodarowania nieruchomosci
warszawskich na cele publiczne, o ktéorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (obecnie tekst jedn. Dz. U.
22020 r., poz. 65 ze zm.; dalej - ,bu.g.n.”). Zarazem zwrécit uwage,
ze w postepowaniu wieczystoksiegowym sad nie moze bada¢ ochrony nabywcy
nieruchomosci rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych wynikajgcg z art. 5
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (éwczesnie tekst
jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1007 ze zm.; dalej - ,u.k.w.h.”). W tym kontekscie
przyjat, ze przewidziane w art. 40 ust. 1 zd. 2 Ustawy wytgczenie zastosowania art.
10 u.k.w.h., odnosi sie tylko do zdania pierwszego art. 40 ust. 1 Ustawy

| potwierdza, iz mimo prawomocnosci wpisu prawa wiasnosci w dziale Il ksiegi



wieczystej na rzecz beneficjenta decyzji reprywatyzacyjnej mozna dokonacC wpisu
jego wykreslenia bez koniecznosci legitymowania sie prawomocnym wyrokiem
stwierdzajgcym niezgodnos¢ stanu prawnego wynikajacego z tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie wyklucza natomiast mozliwosci
wystgpienia z powodztwem przewidzianym w art. 10 u.k.w.h. przez osobe, ktérej
prawo na podstawie decyzji zostato wykreslone (in casu Spotke), i badania w tym
procesie, czy jest ona chroniona rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych.
Zdaniem Sadu Okregowego, kazde inne rozumienie tego przepisu naruszatoby jej

prawo gwarantowane przez art. 45 ust. 1 Konstytucji.

Sad odwotawczy uznat ponadto, ze przeszkody do wpisu nie stanowit
wpisany w dziale Il Ksiegi zakaz zbywania i obcigzania Nieruchomosci, przyjat
bowiem, iz zabezpieczenie to dotyczy dokonywania czynnosci cywilnoprawnych,

a nie skutkéw decyzji wydanych w trybie ustawowym.

Skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego wywiodta Spotka,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 40 ust. 1
Ustawy i art. 5 u.k.w.h., jak rowniez naruszenie przepisow postepowania,
tj. art. 626° i art. 6268 § 1-3 k.p.c., art. 291 § 1 pkt 5i § 2 i art. 292 k.p.k. oraz art.
747 pkt 3 k.p.c. Wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci
oraz przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania

Z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wytkniete w skardze kasacyjnej naruszenia art. 40 ust. 1 Ustawy i art. 626°
iart. 6268 § 1-3 k.p.c. miaty polega¢ na wykresleniu z Ksiegi wieczystej wpisu
Spotki jako wiasciciela Nieruchomosci, mimo ze nie zostat on dokonany ani na
podstawie uchylonych Decyzji reprywatyzacyjnych, ani na podstawie aktu
notarialnego sporzgdzonego z ich uwzglednieniem i mimo pozostawienia
w obrocie prawnym Umowy o wniesienie Nieruchomosci do Spétki jako wktadu
niepienieznego, stanowigcej podstawe tego wpisu. Zdaniem skarzgcej, uchylone
Decyzje reprywatyzacyjne w ogole nie byly podstawg wpiséw w dziale Il Ksiegi
wieczystej, a zostaly ,uwzglednione” (w rozumieniu art. 40 ust. 1 Ustawy) jedynie

przy zawarciu Umowy o oddanie Nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste



miedzy W. a beneficjentem tych Decyzji. Nie byly natomiast ,uwzgledniane” przy
sporzadzeniu Umowy, mocg ktorej beneficjent reprywatyzacji wnidst Nieruchomosc¢
do Spotki jako wktad niepieniezny, a to wiasnie ta Umowa byta podstawg wpisania
Spotki jako wiasciciela w Ksiedze wieczystej. Umowa ta nie zostata rozwigzania,
wypowiedziana, zmieniona ani nie stwierdzono jej niewaznosci; nie toczy sie tez

zadne postepowanie majgce na celu zniweczenie jej skutkdw.

W ocenie Spétki, za takg interpretacjg - rbwnoznaczng z waskim ujeciem
pojecia ,aktu notarialnego sporzadzonego z uwzglednieniem uchylonej decyziji
reprywatyzacyjnej” - przemawia to, ze art. 40 ust. 1 Ustawy nie wspomina
o wykresleniu nastepcéw prawnych beneficjenta reprywatyzacji, a takze potrzeba
zapewnienia okreslonosci przepisu ograniczajgcego prawa i wolnoéci jednostki oraz
konstytucyjna ochrona prawa wiasnosci (art. 21 Konstytucji). Przemawia za nig
takze Nowelizacja art. 40 Ustawy, gdyz dopiero z dniem jej wejscia w zycie art. 40
ust. 2 Ustawy uzyskat obecne brzmienie, zgodnie z ktérym ,Przepis ust. 1 stosuje
sie odpowiednio do wpisu dokonanego na podstawie aktu notarialnego, na mocy
albo wskutek ktorego osoba trzecia nabyta prawo Ilub zostata zwolniona
z obowigzku”. Roéwnolegle dodano art. 41a Ustawy, przewidujgcy w ust. 1,
ze ,Niewazne jest os$wiadczenie woli majgce za przedmiot nieruchomo$é
warszawskg, ztozone przez osobe, na rzecz ktérej wydano decyzje
reprywatyzacyjng na podstawie okolicznosci, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1,
ktéra nabyta prawo lub roszczenie od osoby uprawnionej lub ktéra nie byta
osobg uprawniong w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu”, w ust. 2 - ze ,Niewaznos¢
oswiadczenia woli, o ktérym mowa w ust. 1, nie ma wptywu na skutecznos¢
dokonanej na jego podstawie odptatnej czynnosci prawnej, jezeli wskutek tej
czynnosci osoba trzecia nabyta prawo lub zostata zwolniona od obowigzku,
chyba ze dziatata w ztej wierze”, a w ust. 3 - ze ,W zlej wierze jest ten, kto w chwili
dokonania czynnosci prawnej z osobg, o ktérej mowa w ust. 1, wiedziat lub
Z tatwoscig mogt sie dowiedzie¢ o okolicznosciach, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1”.
Zdaniem skarzgcej, zmiany te swiadczg o tym, Zze ustawodawca dostrzegt
niekompletno$¢ przepisbw Ustawy, ktére uprzednio nie dotyczyly wpisow
dokonanych na rzecz kolejnych podmiotéw, i usunat jg bez mocy wstecznej, o czym

Swiadczy reguta intertemporalna wyrazona w art. 7 Nowelizacji.



Spotka  wywiodta takze, Ze uchylenie przez Komisje Decyzji
reprywatyzacyjnej o ustanowieniu uzytkowania wieczystego nie ma w ogole wptywu
na skuteczno$¢ Umowy o oddanie Nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
skutecznos¢ wydania Decyzji przeksztalceniowej oraz waznos¢ Umowy
o wniesienie Nieruchomosci do Spofki jako wktadu niepienieznego, gdyz do ich
eliminacji z obrotu uprawnione sg jedynie powotane do tego organy administracji
oraz sady powszechne w przewidzianych przepisami prawa procedurach.
Decyzja reprywatyzacyjna wywotata nieodwracalne skutki prawne w rozumieniu art.
2 pkt 4 ustawy, gdyz Nieruchomos¢ zostata nabyta odptatnie (w zamian za
obejmowane udziaty) przez Spodtke, jako osobe trzecig dziatajgcg w dobrej
wierze, w czasie, kiedy w Ksiedze wieczystej nie byto jakichkolwiek wzmianek,
ostrzezeh czy wpisow, z ktorych wynikatoby, ze stan w niej ujawniony moze byc¢
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Z tej przyczyny Komisja jako organ
administracyjny nie mogta znies¢/odwrdcic tych skutkdw i zgda¢ dokonania zmiany
wiasciciela nieruchomosci Ksiedze wieczystej, a odmienne stanowisko prowadzi
wprost do naruszenia konstytucyjnej zasady tréjpodziatu wiadz (art. 10 Konstytucji)
oraz zasady ochrony wiasnosci (art. 64 Konstytucji). Takze w uzasadnieniu Decyzji
Komisji wskazano jedynie, ze ,istnieje mozliwos¢, ze niniejsza decyzja bedzie
mogta stanowi¢ w przysztosci podstawe do wykreslenia w ksiedze wieczystej
ujawnionych tam praw wtasnosci bowiem istnieje prawdopodobienstwo,
ze nabywca - spétka E. sp. z 0. 0. dziatata w ztej wierze”. W rezultacie, zdaniem
skarzgcej, naruszenie art. 40 ust. 1 Ustawy doprowadzito takze do naruszenia art. 5

u.k.w.h. przez pogwatcenie zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

U podstaw przedstawionych zarzutéw lezy zgodne ze stanowiskiem Sadu
Okregowego zatozenie, ze dla oceny wniosku Komisji miarodajny jest stan prawny
wynikajgcy z Ustawy w pierwotnym brzmieniu. W tej kwestii Sgd odwotat sie do art.
5 Nowelizacji, zgodnie z ktorym tylko wprowadzone nig art. 40b i art. 40c
Ustawy stosuje sie takze do umoéw zawartych przed dniem jej wejscia w zycie, oraz
art. 7 Nowelizaciji, przewidujgcego, ze do postepowan toczgcych sie przed Komisjg
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie Nowelizacji stosuje sie
przepisy Ustawy w brzmieniu nadanym Nowelizacjg, wywodzgc z tych przepiséw

wniosek, iz do postepowan zakonczonych - jak w niniejszej sprawie - przed



wejsciem w zycie Nowelizacji stosuje sie przepisy dotychczasowe. Nalezy jednak
zwroci¢c uwage, ze kluczowy w sprawie art. 40 ust. 1 Ustawy nie reguluje
postepowania przed Komisjg, to bowiem zostato zakonczone uchyleniem Decyz;ji
reprywatyzacyjnych, lecz dotyczy postepowania wieczystoksiegowego. Zgodnie zas
z zasadg ogolng bezposredniego stosowania nowych przepiséw proceduralnych
(por. np. art. XV § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Przepisy wprowadzajgce
kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43, poz. 297 oraz postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 28 lutego 2019 r., V CSK 481/18, OSNC 2019, nr 12, poz. 123
i tam przywotywane wczesniejsze orzecznictwo), na gruncie postepowan
wieczystoksiegowych znajdujgcg potwierdzenie np. w art. 116 ust. 1 u.k.w.h., do
postepowan wieczystoksiegowych, wszczetych po rzgdem starej ustawy, stosuje
sie nowe przepisy. Sugeruje to zasadno$¢ zastosowania takze art. 40 Ustawy
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie orzekania przez Sgd Okregowy, ktéry stanowit
w ust. 1, ze ,Decyzja, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2, 3 lub 3a oraz ust. 3,
stanowi podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na
podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej, decyzji w przedmiocie uzytkowania
wieczystego, decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3, lub na podstawie aktu
notarialnego sporzgdzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej,
oraz stanowi podstawe wpisania jako wiasciciela odpowiednio W. albo Skarbu
Panstwa. Przepisu art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece nie stosuje sie”, a w ust. 2 postanawiat, iz ,Przepis ust. 1 stosuje sie
odpowiednio do wpisu dokonanego na podstawie aktu notarialnego, na mocy albo
wskutek ktorego osoba trzecia nabyta prawo lub zostata zwolniona z obowigzku”.
Tym niemniej za stanowiskiem Sadu Okregowego przemawia okolicznos¢, ze
poszerzenie w art. 40 ust. 1 Ustawy zakresu wpisow, ktoére mogg zostac
wykreslone na podstawie decyzji Komisji, zostato powigzane z rozszerzeniem
katalogu decyzji Komisji o nowe typy, wprowadzone dopiero Nowelizacjg, co
dotyczyto takze typow decyzji przewidzianych w art. 29 ust. 1 pkt 2 Ustawy oraz art.
29 ust. 3 Ustawy, a jezeli chodzi o typy decyzji przewidziane juz pierwotnie —
poszerzeniem katalogu przyczyn uzasadniajgcych wydanie tych decyzji (por. art. 30

ust. 1 pkt 4a i 4b Nowelizacji) oraz zmiang jednej z przyczyn dotychczasowych (por.



art. 30 ust. 1 pkt 5). Wystepujgca tu zalezno$¢ sktania do przyjecia zapatrywania,
ze wnioski Komisji oparte na jej decyzjach wydanych przed Nowelizacjg, powinny

podlegac ocenie na podstawie art. 40 ust. 1 Ustawy w pierwotnym brzmieniu.

Kierujgc sie tym zapatrywaniem, Sgad Okregowy utozsamit zastosowane
w tym przepisie pojecie ,aktu notarialnego sporzgdzonego z uwzglednieniem
uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej” z notarialng czynnoscig prawng ,ktora nie
mogtaby zosta¢ skutecznie dokonana bez wydania decyzji reprywatyzacyjnej”.
Mimo to nie przeprowadzit analizy, czy czynnos¢ notarialna bedgca podstawg
wpisu, ktérego wykreslenia in casu domagata sie Komisja, mogta by¢ skutecznie
dokonana bez wydania (wobec uchylenia) Decyzji reprywatyzacyjnych. Stwierdzit
jedynie - w kluczowym fragmencie uzasadnienia - ze ,fakt nabycia przez uczestnika
prawa wtasnosci nieruchomosci wskutek ztozenia oswiadczenia o objeciu udziatéw
i zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zawartych w formie aktu
notarialnego (...), ktore to oswiadczenie ztozyt M. M., ktéry wkasnosc nieruchomosci
nabyt w wyniku decyzji Zarzadu Dzielnicy S. W. nr (..) o nieodptatnym
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego nabytego na podstawie uchylonej
decyzji reprywatyzacyjnej, wypetnia przestanki wskazane w art. 40 ust. 1 ustawy z
dnia 9 marca 2017 r.” (s. 8 uzasadnienia). Fragment 6w jest zresztg — wobec braku
wiasciwych ustalen, uwzgledniajgcych tres¢ Ksiegi wieczystej - jedyng czescig
uzasadnienia, ktora pozwala odtworzy¢ tancuch zdarzen, ktére doprowadzity do
nabycia Nieruchomosci przez Spoétke i jej ujawnienia w Ksiedze wieczystej jako
wiasciciela. W istocie bowiem Sagd odwotawczy nie dokonat uporzgdkowanych
ustalen faktycznych, w tym dotyczacych wpiséw w dziale Il Ksiegi wieczystej (ich
kolejnosci i podstaw), co nie moze by¢ substytuowane w postepowaniu kasacyjnym
(art. 3982 § 2 k.p.c.). Jedynie posrednio da sie zatem wywnioskowa¢, ze M. M.
(Poprzednik Spotki) nabyt uzytkowanie wieczyste Nieruchomosci na podstawie
Decyzji reprywatyzacyjnych (skuteczno$¢ nabycia zaktadata wpis do Ksiegi), po
czym doszio do przeksztatcenia tego prawa w prawo wtasnosci (por. art. 3 ust. 112
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci, tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 83 ze zm.),
a nastepnie do zawarcia notarialnej Umowy, mocg ktérej wniost Nieruchomosc¢

do Spotki jako aport (na pokrycie obejmowanych udziatéw), i wiasnie ta Umowa



byta podstawg wpisu, ktorego wykreslenia zazgdata Komisja. Sgd Okregowy nie
dokonat jednak oceny, czy i w jaki sposob uchylenie Decyzji reprywatyzacyjnych
wptyneto na skuteczno$é poszczegodlinych zdarzen, poczynajgc od skutecznosci
Umowy o oddanie Nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, przez decyzje
0 przeksztatceniu tego prawa w prawo wiasnosci, a konczgc na skutecznosci
Umowy o wniesienie Nieruchomosci do Spdtki jako wkiadu niepienieznego.
Poprzestat na zatozeniu (implicite), ze Decyzje Komisji przesgdzajg odwracalnosc
skutkow prawnych Decyzji reprywatyzacyjnych - w razie przeniesienia prawa
wiasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci warszawskiej na
osobe trzecig Komisja moze uchyli¢ decyzje reprywatyzacyjng tylko jezeli byto ono
nieodptatne albo nabywca nie dziatat w dobrej wierze (por. art. 2 pkt 4 Ustawy) -
| stwierdzeniu, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym sad nie uwzglednia rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych. Przyjat tez, ze wobec wytgczenia zastosowania
art. 10 u.k.w.h., sktadajgc wniosek, Komisja nie musiata legitymowaé sie
prawomocnym  wyrokiem  stwierdzajgcym niezgodnos¢ stanu  prawnego

wynikajgcego z tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Podsumowujgc: Sad odwotawczy przyjat, ze art. 40 ust. 1 Ustawy dotyczy
wykreslenia kazdego wpisu dokonanego na podstawie ,aktu notarialnego”, ktéry
»nie mogtby zosta¢ skutecznie dokonany bez wydania decyzji reprywatyzacyjnej’, a
zarazem zatozyt, iz Decyzje Komisji przesgdzajg (w postepowaniu o wpis), iz
Umowa o wniesienie Nieruchomosci do Spétki jako wktadu niepienieznego nie
mogtaby zosta¢ skutecznie zawarta bez wydania (wobec uchylenia) Decyzji
reprywatyzacyjnych. W ten sposéb w znacznej mierze pomingt dorobek orzeczniczy
Sadu Najwyzszego dotyczgcy zakresu zwigzania decyzjg administracyjng, funkcji

ksiag wieczystych oraz regut rzgdzgcych postepowaniem wieczystoksiegowym.

W zwigzku z tym nalezy przypomnie€, ze wyrazona w art. 1 ust. 1 u.k.w.h.
funkcja ksigg wieczystych ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, zwigzane
z tym domniemanie zgodnosci ze stanem rzeczywistym (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.) oraz
ochrona bezpieczenhstwa obrotu (art. 5 i art. 6 u.k.w.h.) sprawiajg, iz co do zasady
niepozgdana jest sytuacja, w ktérej skutkiem dokonania wpisu bytaby niezgodnosc¢
stanu prawnego ujawnionego w ksiegach wieczystych z rzeczywistym stanem

prawnym. Dlatego tez istnienie mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu
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ujawnionego W ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w drodze
powodztwa przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. nie wylgcza obowigzku sgdu
wieczystoksiegowego przeciwdziatania dokonywaniu  wpiséw niezgodnych
z rzeczywistym stanem prawnym wtedy, gdy sad dysponuje stosowng wiedzg
w tym zakresie (por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 25
lutego 2016 r., Il CZP 86/15 oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 15 listopada
2018 r., Il CZP 52/18, OSNC 2019, nr 9, poz. 89; postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2010 r., Il CSK 661/09, OSNC 2011, nr 1, poz. 12,
z dnia 26 marca 2019 r., IV CSK 9/18, nie publ., z dnia 16 maja 2019 r., | CSK
647/18, nie publ. i z dnia 3 lipca 2019 r., Il CSK 807/18, nie publ.). Rola sgdu
wieczystoksiegowego nie ogranicza sie zatem do realizacji wytgcznie funkciji
rejestracyjno-ewidencyjnych (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca
2009 r., Il CZP 42/09, OSNC-ZD 2009, nr 4, poz. 112, postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 10 maja 2000 r., Il CKN 157/00, nie publ., z dnia 2 lipca 2004 r.,
[l CK 265/04, nie publ., z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK 36/09, OSNC-ZD 2010, z. A,
poz. 16, z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11, nie publ., z dnia 24 stycznia
2018 r., I CSK 230/17, nie publ. i z dnia 16 maja 2019 r., | CSK 647/18 i z dnia
3 lipca 2019 r., Il CSK 807/18). W rezultacie sad ten bada podstawe wpisu nie tylko
pod wzgledem formalnym, lecz takze pod katem jego materialnoprawne;j
skutecznosci (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2007 r.,
I CZP 82/07, OSNC 2008, nr 10, poz. 112, postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 26 kwietnia 2013 r., Il CSK 570/12, nie publ., z dnia 10 pazdziernika 2014 r.,
[l CSK 264/13, nie publ., z dnia 20 stycznia 2016 r., IV CSK 438/15, nie publ.,
z dnia 17 stycznia 2017 r., IV CSK 434/16, nie publ., z dnia 14 marca 2017 r.,
Il CSK 257/16, nie publ., z dnia 22 czerwca 2017 r., Il CSK 264/16, nie publ.,
z dnia 24 stycznia 2018 r., | CSK 230/17, nie publ. i z dnia 13 kwietnia 2018 r.,
| CSK 324/17, nie publ. oraz tam przywotywane orzecznictwo). W odniesieniu do
decyzji administracyjnych oznacza to, ze - niezaleznie od przypadkow tzw.
bezwzglednej niewaznosci decyzji administracyjnej (decyzja zostata wydana przez
organ niepowotany lub w zakresie przedmiotu orzeczenia bez jakiejkolwiek
podstawy w obowigzujgcym prawie materialnym wzglednie z oczywistym

naruszeniem regut postepowania administracyjnego - por. uchwata sktadu siedmiu
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sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2007 r., Ill CZP 46/07 oraz wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2019 r., [l CSK 288/18, OSNC 2020, nr 6,
poz. 50 i tam przywotywane orzecznictwo) - sgd wieczystoksiegowy ma obowigzek
oceny skutkow cywilnoprawnych decyzji administracyjnej, innych niz te, dla ktérych
przewidziane zostato orzekanie na drodze administracyjnej i objetych osnowg
decyzji (por. uchwaty skladu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia
23 wrzesnia 1993 r., Il CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27, z dnia
9 pazdziernika 2007 r., Ill CZP 46/07, OSNC 2008, nr 3, poz. 30, uchwata Sgadu
Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2007 r., Il CZP 82/07, z dnia 5 listopada
2014 r., Il CZP 74/14, OSNC 2015, nr 7-8, poz. 85, postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 21 maja 1999 r., lll CKN 244/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 210,
z dnia 12 czerwca 2002 r., Il CKN 978/00, nie publ., z dnia 21 kwietnia 2004 r.,
[l CK 475/02, nie publ., z dnia 18 lutego 2005 r., V CK 409/04, nie publ., z dnia
12 stycznia 2006 r., Il CK 335/05, nie publ., z dnia 13 pazdziernika 2011 r., V CSK
436/10, OSNC-ZD 2012, z. D, poz. 85, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia
2009 r., V CSK 182/09, nie publ., z dnia 15 wrzesnia 2011 r., Il CSK 560/10,
nie publ., z dnia 16 listopada 2016 r., | CSK 754/15, nie publ.).

Tre$¢ Ustawy ani jej uzasadnienie nie wskazuje, ze zamiarem ustawodawcy

byto catkowite zerwanie z przedstawionymi regutami.

Artykut 40 wust. 1 Ustawy w pierwotnym brzmieniu przewidywat,
ze ,ostateczna decyzja, o ktdérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2 i 3 Ustawy” - a wiec
decyzja uchylajgca decyzje reprywatyzacyjng w catosci albo czesci i w tym zakresie
orzekajgca co do istoty sprawy (art. 29 ust. 1 pkt 2 Ustawy) albo decyzja uchylajgca
decyzje reprywatyzacyjng w catosci i przekazujgca sprawe do ponownego
rozpatrzenia organowi, ktéry wydat ostateczng decyzje reprywatyzacyjng (art. 29
ust. 1 pkt 3 Ustawy) - ,stanowi podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu
dokonanego na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej lub na podstawie
aktu notarialnego sporzgdzonego 2z uwzglednieniem uchylonej decyzji
reprywatyzacyjnej oraz wpisania jako wiasciciela W.. Przepisu art. 10 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece nie stosuje sie”. Potrzebe
przyjecia takiego rozwigzania tworcy Ustawy wyjasniali (por. uzasadnienie projektu

Ustawy, druk nr 1056 Sejmu VIII kadenciji), wskazujgc na rozbieznosci co do
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zakresu zastosowania art. 10 i art. 31 ust. 2 u.k.w.h. - w tym kontekscie nawigzali
do kontrowersji co do dopuszczalnosci obalenia domniemania wynikajgcego z
wpisu oraz regut zgodnie z ktérymi zaden wpis w ksiedze wieczystej nie sanuje
wadliwosci czynnosci prawnej majgcej uzasadniaé nabycie prawa, a sad bierze pod
uwage z urzedu bezwzgledng niewaznos¢ czynnos$ci prawnej — oraz stwierdzajgc,
iz jezeli ostateczna, wazna decyzja administracyjna wyeliminowata z porzadku
prawnego decyzje administracyjng bedgca podstawg wpisu w ksiedze wieczystej,
to sad cywilny nie moze wyda¢ zadnego innego rozstrzygniecia niz nakazanie
wykreslenia wpisu dokonanego w ksiedze wieczystej na podstawie uchylonej
decyzji. W zwigzku z tym przyjeto, ze kierowanie zainteresowanych na droge
postepowania cywilnego nie jest celowe, zwazywszy rowniez koszty postepowania.
Przesgdzenie w Ustawie dopuszczalnosci dokonywania wpisow w ksiedze
wieczyste] na podstawie ostatecznej decyzji Komisji uchylajgcej decyzje
reprywatyzacyjng uznano za niezbedne takze z tego wzgledu, ze wskutek
rozbieznosci w praktyce wpisy uzytkowania wieczystego ustanowionego na
podstawie Dekretu byly dokonywane nie tylko na podstawie decyzji
administracyjnej ustanawiajgcej uzytkowanie, ale takze na podstawie aktu
notarialnego zawartego na podstawie takiej decyzji. W zwigzku z tym za konieczne
uznano przesadzenie wprost w Ustawie, ze ostateczna decyzja Komisji uchylajgca
decyzje reprywatyzacyjng bedzie stanowita podstawe wpisu w ksiedze wieczystej
zarowno wtedy, gdy podstawg wpisu byla tylko decyzja, jak rowniez wtedy,
gdy podstawg byt akt notarialny zawarty na podstawie takiej decyzji. Przyjeto,
ze pozwoli to wyeliminowacC ewentualne watpliwosci, jakie mogtyby powstac na tle
art. 31 ust. 2 u.k.w.h. Oceniono, ze nie jest ,celowe ani tez uzasadnione
ekonomicznie” wytaczanie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym tylko dlatego, ze niektérych wpiséw w ksiedze
wieczystej dokonano na podstawie umowy notarialnej zawartej w uwzglednieniu
decyzji administracyjnej. Zwtaszcza, ze w sytuacji, w ktorej nie doszto do powstania
nieodwracalnych skutkéw prawnych (nabycia nieruchomosci przez osoby trzecie
w warunkach rekojmi wiary publicznej ksiegi wieczystej) - kiedy to uchylenie decyzji
reprywatyzacyjnej ,mogtoby powodowac¢ wystgpienie kolejnych nieuzasadnionych

naruszen praw podstawowych, podwazajgc zaufanie do panstwa i jego organéw” -
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w ewentualnym procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym postepowanie dowodowe sgdu i tak ograniczatoby sie do
zbadania ostatecznej decyzji administracyjnej uchylajgcej decyzje, na podstawie
ktorej zawarto akt notarialny. Zaktadano bowiem, ze kauze aktow notarialnych
ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste gruntéw warszawskich stanowi decyzja
administracyjna, ktérej wydanie na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. 1945 r. Nr 50 poz. 279 ze zm.; dalej — ,Dekret”) byto niezbedne,
I ze wyeliminowanie z porzadku prawnego takiej decyzji z mocg wsteczng
spowoduje upadek kauzy, a tym samym niewazno$¢ (ex tunc) aktu notarialnego
ustanawiajgcego uzytkowanie wieczyste na podstawie takiej decyzji. Niezaleznie od
tego w wuzasadnieniu projektu Ustawy przywotano liczne przyktady decyzji
administracyjnych, z ktérych wynikajg bezposrednio zmiany w stanie prawnym
nieruchomosci i ograniczonych praw rzeczowych, dla ktérych prowadzi sie ksiegi
wieczyste, bedgcych podstawg wpisu w ksiedze wieczystej. Zarazem zaznaczano,
ze ostateczna decyzja Komisji majgca stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej ,bedzie kazdorazowo analizowana przez sgad rozpoznajgcy wniosek
0 wpis”, co odpowiadato ogdélnemu zastrzezeniu projektodawcédw, iz wprowadzany
Ustawg, nawigzujagcy do art. 163 k.p.c., nowy, ,nadzwyczajny tryb postepowania
kasatoryjno-reformatoryjnego”, nie ma na celu wkroczenia ,w materie
zarezerwowang dla wymiaru sprawiedliwosci, o ktérej] mowa w art. 175 ust. 1
Konstytucji RP, przede wszystkim dla sgdownictwa powszechnego i sgdownictwa

administracyjnego”.

W swietle przedstawionego uzasadnienia projektu Ustawy jest jasne,
ze w zatozeniu jej projektodawcéw art. 40 ust. 1 Ustawy miat przesadzac,
iz ,dopuszczalne” jest - ze wzgledu na potrzebe uproszczenia (przyspieszenie,
potanienie) postepowania prowadzgcego do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym - dokonywanie wpisow
w ksiedze wieczystej na podstawie ostatecznej decyzji Komisji uchylajgcej decyzje
reprywatyzacyjng (decyzja taka ,bedzie stanowita podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej”). Jednakze wbrew zatozeniu Sadow obu instancji nie jest to jeszcze

réwnoznaczne z ograniczeniem roli sgdu wieczystoksiegowego - wbrew zasadom
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ogolnym - do funkcji rejestracyjnej. Podobnie stwierdzenie, ze okreslona decyzja
Komisji moze by¢ podstawg wpisu (wykreslenia), nie oznacza jeszcze, iz jest tak
zawsze (bezwarunkowo). Wprawdzie projektodawcy zdawali sie przyjmowac takie
zatozenie, jednakze u jego podstaw legto przeswiadczenie, Zze uchylenie decyzji
reprywatyzacyjnej prowadzi zawsze do niezgodnosci miedzy trescig ksiegi
wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym, ktorej usunieciu stuzy uproszczony

tryb okreslony w art. 40 ust. 1 Ustawy.

Przeswiadczenie to mozna uzna¢ za bezdyskusyjne jedynie w tym zakresie -
i to tylko czesciowo - w ktorym art. 41 ust. 1 Ustawy stanowi, ze decyzja Komisji
stanowi podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na
podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej, co nawigzuje do nurtu orzecznictwa,
w ktérym przyjmowano, iz ustanowienie uzytkowania wieczystego na podstawie
art. 7 Dekretu nastepowato na podstawie konstytutywnej decyzji administracyjnej,
a wiec bez zawarcia umowy o oddanie gruntu warszawskiego w uzytkowanie
wieczyste (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 marca 2002 r.,
| ACa 762/01, nie publ., uchwata Sgadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2003 r.,
[l CZP 6/03 oraz wyroki Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 28 stycznia 2004 r., | SA 1354/02, nie publ. i z dnia 18 stycznia 2013 r.,
| SA/Wa 2286/11, nie publ.; wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
6 lipca 2004 r., OSK 543/04, nie publ. i z dnia 5 marca 2007 r., | OSK 580/06,
nie publ.), podobnie jak przyjmowano to na gruncie art. 82 ust. 2 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywilaszczaniu nieruchomosci
(tekst jedn. Dz. U. z 1989 r., Nr 14, poz. 74 ze zm.; dalej - ,u.g.g.w.n.”), rowniez
dotyczgcego gruntow warszawskich. Rzeczywiscie bowiem uchylenie takiej
.konstytutywnej” decyzji reprywatyzacyjnej mogto stanowi¢ podstawe wykreslenia
dokonanego na jej podstawie wpisu uzytkowania wieczystego. Wprawdzie
w judykaturze wyjasniono, ze co do zasady ostateczna decyzja administracyjna
o stwierdzeniu niewaznosci decyzji nie stanowi wystarczajgcej podstawy dla
wykreslenia w dziale Il ksiegi wieczystej opartego na niej wpisu - uzasadnia jedynie
dokonanie z urzedu wpisu ostrzezenia na podstawie art. 6262 § 1 k.p.c.
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2012 r., Il CSK 461/11,
OSNC 2013, nr 1, poz. 8, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r.,
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[l CSK 212/14, nie publ.) - jednakze zastrzezono istotny wyjgtek dotyczacy sytuaciji,
w ktorej w chwili rozpoznawania wniosku o wykreslenie rzeczywisty stan prawny
nieruchomos$ci bytby zgodny z poprzednim stanem prawnym istniejgcym
przed kwestionowanym wpisem (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
10 kwietnia 2019 r., IV CSK 23/18; por. tez postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 lipca 2006 r., | CSK 151/06, nie publ., z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CSK
665/10, OSNC-ZD 2012, z. C, poz. 50, z dnia 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK
13/11, nie publ., wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2012 r., Il CSK
80/12, nie publ., z dnia 14 kwietnia 2016 r., IV CSK 435/15, nie publ.).

Zasadno$¢ wizji, jaka przyswiecata projektodawcom Ustawy, jest dalece
bardziej dyskusyjna w odniesieniu do przypadku, w ktérym wniosek o wykreslenie
dotyczy wpisu dokonanego na podstawie ,aktu notarialnego sporzgdzonego
z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej”, co miato dotyczy¢ sytuacji,
w ktorej ustanowienie uzytkowania wieczystego na nieruchomosci warszawskiej
nastgpito - stosownie do utrwalonego juz obecnie pogladu o dwuetapowym
(decyzyjno-umownym) trybie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na
podstawie art. 7 Dekretu (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30
listopada 2006 r., | CSK 293/06, OSNC 2007, nr 10, poz. 156, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 listopada 2016 r.,, | CSK 783/15, nie publ., wyroki
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 5 sierpnia 2010 r., | OSK 1364/09,
nie publ., z dnia 8 lipca 2011 r., | OSK 1293/10, nie publ., z dnia 5 marca 2015 r.,
| OSK 1616/13, nie publ., wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r.,
KP 3/15, pkt 11.2.1.6 uzasadnienia) - na podstawie umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, zawartej w wykonaniu decyzji
reprywatyzacyjnej. Wbrew bowiem zatozeniom projektodawcoéw Ustawy zaleznosc¢
miedzy skutecznoscig decyzji reprywatyzacyjnej a skutecznoscig umowy o oddanie
nieruchomosci warszawskiej w uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ opisywana
przez proste odwotanie do ogdlnej reguty kauzalnosci umoéw rozporzgdzajgcych.
Jest tak juz dlatego, ze zastosowanie tej zasady w odniesieniu do umowy
0 oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jest zrédiem kontrowersii,

co wynika z tego, iz umowa ta - w aspekcie ustanowienia uzytkowania wieczystego
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czysto rzeczowa - nie wymaga dla swej waznosci istnienia lezgcej poza jej trescia,

obiektywnie rozumianej causae.

Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage, ze w utrwalonym od kilkudziesieciu lat
orzecznictwie przyjmuje sie, ze uchylenie ostatecznej decyzji organu administracji
stanowigcej podstawe umownego zbycia nieruchomosci (sprzedazy, oddania
w uzytkowanie wieczyste) i bedgcej, jak niekiedy przyjmowano, zrodtem roszczenia
0 jej zawarcie (por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca 2003 r.,
V CKN 1800/00, OSNC 2004, nr 5, poz. 87 i z dnia 16 kwietnia 2015 r., | CSK
322/14, nie publ.) samo przez sie nie powoduje niewaznosci tej umowy - jest ona
w petni samodzielng czynnoscig prawng z zakresu prawa cywilnego i podlega pod
wzgledem waznos$ci wytgcznie sankcjom prawa cywilnego - natomiast okoliczno$ci,
z powodu ktérych uchylenie nastgpito, mogg mie¢ znaczenie dla oceny w Swietle
prawa cywilnego waznosci umowy sprzedazy lub dopuszczalnosci uchylenia sie od
skutkow prawnych zawartego w niej o$wiadczenia woli (por. uchwata petnego
sktadu Izby Cywilnej SN z 25 czerwca 1964 r., Il CO 12/64, OSNCP 1964,
poz. 244, uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 28 maja
1992 r., Il AZP 4/92, OSNCP 1992, Nr 12, poz. 24, z dnia 3 wrzesnia 2015 r.,
[l CZP 22/15, OSNC 2016, nr 3, poz. 30 i z dnia 28 marca 2018 r., lll CZP 46/17,
OSNC 2018, nr 7-8, poz. 65, uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 1981 r.,
[l CZP 22/81, OSNCP 1981, Nr 11, poz. 211, z dnia 2 kwietnia 1993 r., Il CZP
34/93, OSNCP 1993, Nr 10, poz. 177, z dnia 27 czerwca 2000 r., Il CZP 17/00,
OSNC 2000, nr 11, poz. 197, z dnia 15 lutego 2011 r., Il CZP 90/10, OSNC 2011,
nr 7-8, poz. 76; wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 1970 r., lll CRN
193/70, OSNCP 1971, nr 10, poz. 173, z dnia 17 wrzesnia 1974 r., | CR 168/74,
OSNCP 1975, nr 10-11, poz. 150, z glosg H. Lipskiego, OSPIiKA 1978, nr 3, poz.
47; wyrok SN z 13 pazdziernika 1981 r., | CR 336/81, OSNCP 1982, nr 4, poz. 58;
z dnia 31 stycznia 1997 r., Il CKU 64/96, nie publ., z dnia 26 lipca 2001 r., Il CKN
976/00, nie publ., z dnia 27 listopada 2002 r., | CKN 1215/00, OSP 2004, z. 1, poz.
3, z dnia 6 pazdziernika 2004 r., | CK 197/04, nie publ., z dnia 10 maja 2013 r.,
| CSK 74/13, OSNC-ZD 2014, z. C, poz. 47, z dnia 21 wrzesnia 2013 r., | CSK
637/12, OSNC-ZD 2014, nr 4, poz. 60, z dnia 24 czerwca 2014 r., | CSK 474/13,
nie publ., z dnia 17 kwietnia 2015 r., Il CSK 257/14, nie publ.). Regute te



17

odnoszono takze do gruntow warszawskich (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
11 kwietnia 2014 r., | CSK 630/13, OSP 2015, z. 2, poz. 16). Dostrzegano
wprawdzie, ze przepis szczegolny mégtby wprowadzi¢ wytom od tej reguty, co do
zasady jednak uznawano to za niepozadane, wskazujgc, iz pozwalatoby to jednej
ze stron (Panstwu) na decydowanie o waznosci lub niewaznosci umowy, co bytoby
niezgodne z zatozeniami prawa cywilnego z tego wzgledu, iz wprowadzato bez
podstawy prawnej wyjatek w postaci nierownosci podmiotow stosunku cywilnego
| pozbawiato sady ich prawa do samoistnego badania waznosci cywilnej czynno$ci
prawnej, a ponadto nie zapewniatoby dostatecznej ochrony nabywcy w sytuacji,
w ktorej poza zgtoszeniem wniosku o nabycie nieruchomos$ci nie ma on wptywu na
bieg postepowania przygotowawczego i z reguty lub niejednokrotnie jest w dobre;j
wierze (por. uchwata petnego sktadu lzby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia
25 czerwca 1964 r., Il CO 12/64 i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika
2004 r., | CK 197/04).

W Swietle tych pogladdw, w braku przepisu szczegdlnego — a w pierwotnym
brzmieniu wiasciwym dla oceny waznosci (skutecznosci) Umowy o oddanie
Nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, Ustawa nie zawierata zadnej wyraznej
regulacji w tym wzgledzie (przewidziano jg dopiero we wprowadzonym Nowelizacjg
art. 41a Ustawy, ktory jednakze, co wynika z art. 5 Nowelizacji, nie miat mocy
wstecznej) - niewazno$¢ umowy musiataby wynika¢ z ogdélnych podstaw
cywilnoprawnych, a w szczegolnosci jej sprzecznosci z ustawg. Doszukanie sie
takiej sprzecznosci w odniesieniu do umownego oddania gruntu warszawskiego
na podstawie art. 7 wust. 3 Dekretu, w razie uchylenia poprzedzajgcej je
decyzji dekretowej, nie jest jednak bynajmniej oczywiste i to nawet przy zatozeniu,
ze uchylenie to wywotuje skutek ex tunc. Swego czasu za wazng uznano
w orzecznictwie umowe o oddanie gruntu warszawskiego w uzytkowanie wieczyste,
zawartg na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej, nastepnie uchylonej,
dokonanego przed rozpatrzeniem wniosku bytego witasciciela gruntu ztozonego na
podstawie art. 7 Dekretu, co wynikato z zatozenia, ze dochodzi tu jedynie do
naruszenia pierwszenstwa bylego wiasciciela, a organ administracji dysponuje
w tym zakresie uznaniem (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika
1970 r., Il CRN 193/70). Stanowisko co do znaczenia art. 7 Dekretu ulegto jednak
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nastepnie zmianie (uznaje sie go obecnie za zrédfo obowigzku gminy i roszczenia
uprawnionego, por. np. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2003 r.,
[l CZP 6/03, OSNC 2004, nr 1, poz. 4), w zwigzku z czym za niechronione rekojmig
- jezeli nabywca gruntu warszawskiego w chwili zawarcia umowy wiedziat, ze toczy
sie postepowanie administracyjne z wniosku bylych witascicieli o przyznanie im
wieczystego uzytkowania gruntu na podstawie art. 7 ust. 1 Dekretu (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2000 r., | CKN 1014/00, OSNC 2001, nr 5,
poz. 76) - ewentualnie niewazne uznawano niekiedy umowy o oddanie na rzecz
innych oso6b gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawarte przed ostatecznym
rozpoznaniem, zgtoszonego na podstawie Dekretu, wniosku poprzedniego
wiasciciela o przyznanie uzytkowania wieczystego tego gruntu (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 58/01, nie publ. i z dnia 28 listopada
2014 r., 1 CSK 657/13, OSNC-ZD 2016, z. A, poz. 13, wyrok Naczelnego Sgdu
Administracyjnego z dnia 21 listopada 2006 r., | OSK 77/06, nie publ., odmiennie
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2004 r., | CK 310/03, nie publ.),
a wyjatek przewidywano tylko w razie kolizji uprawnienia bytego wtasciciela z innym,
réwnorzednym uprawnieniem (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika
2004 r., 1 CK 197/04). | to stanowisko nie jest jednak wolne od watpliwosci, skoro co
do zasady zawarcie umowy rozporzgdzajgcej z naruszeniem cudzego roszczenia
nie skutkuje niewaznoscig rozporzgdzenia (por. art. 59 k.c.). W tej sytuacji
stwierdzenie niewaznosci umowy o oddanie - na podstawie art. 7 Dekretu -
nieruchomosci warszawskiej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra nie legitymuje
sie pozytywng decyzjg dekretowg (decyzje te uchylono), wymagatoby dodatkowe;j
argumentacji (np. naruszenia wtasciwego co do zasady trybu przetargowego dla

oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste).

Nawet jednak stwierdzenie, ze uchylenie z mocg wsteczng pozytywnej
decyzji dekretowej wydanej na podstawie art. 7 ust. 1 Dekretu powoduje - jak
przyjmowali projektodawcy Ustawy - niewaznos¢ umowy o oddanie gruntu
warszawskiego w uzytkowanie wieczyste zawartej w wykonaniu tej decyzji, nie
oznaczatoby na zasadach ogdlnych, iz decyzja Komisji uchylajgca decyzje
reprywatyzacyjng mogtoby stanowi¢ podstawe wykreslenia  uzytkownika

wieczystego z ksiegi wieczystej.
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Nalezy zwréci¢ uwage, ze decyzja Komisji nie rozstrzyga - jezeli chodzi o jej
sentencje (osnowe) - 0 niewaznosci umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste ani o nieistnieniu tego prawa, co dopiero mogtoby by¢
wystarczajgce dla wykreslenia wadliwego nabywcy zgodnie z art. 31 ust. 2 u.k.w.h.
Jest to zgodne z zatozeniem, ze rozstrzyganie sporéw co do waznosci umowy czy
prawa wiasnosci nie nalezy do kompetencji organdéw administracyjnych,
lecz zgodnie art. 2 § 1 k.p.c., do drogi sadowej jako sporow dotyczgcych stosunkéw
cywilnych (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lipca 2010 r., Il CSK
155/10 i wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2016 r., | CSK 754/15).
Podobnie kompetencje organéw administracji publicznej nie obejmujg co do zasady
formutowania wigzgcych rozstrzygnie¢ o tym, jaki jest aktualny stan prawny
konkretnej nieruchomoséci, nawet jesli w przesztosci w stosunku do tej
nieruchomos$ci wydana zostata decyzja administracyjna majgca by¢ zdarzeniem
wywotujgcym skutki w sferze prawa jej wtasnosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 2015 r., lll CSK 212/14). W tej sytuacji, zgodnie z zasadami
ogolnymi, stwierdzenie ewentualnej niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej
arzeczywistym stanem  prawnym, wynikajgcej z uchylenia  decyzji

reprywatyzacyjnej, mogtoby nastgpic tylko w trybie art. 10 u.k.w.h.

Zastosowanie tego przepisu zostato jednak wytgczone w art. 40 ust. 1
Ustawy, co nalezy rozumie¢ w ten sposéb, ze zgodnie z wolg ustawodawcy to sad
wieczystoksiegowy jest witadny i zobowigzany wycigagng¢ konsekwencje
cywilnoprawne z uchylenia przez Komisje decyzji reprywatyzacyjnej dla zgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i - wobec stwierdzenia tej
niezgodnosci - usungc jg przez wykreslenie nieistniejgcego prawa uzytkowania

wieczystego.

Wyjatkowy charakter tego rozwigzania i nakaz jego scistej wyktadni
dostarcza silnego argumentu na rzecz tezy, ze pojecie ,aktu notarialnego
sporzgdzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej” powinno
by¢ rozumiane weziej, niz przyjety to Sady obu instancji, a wiec ograniczone
w zasadzie do umowy o oddanie nieruchomosci warszawskiej w uzytkowanie
wieczyste, i tym samym tezy, iz zgodnie art. 40 ust. 1 Ustawy moze byc¢ wykreslony

tylko wpis dokonany na podstawie takiej umowy (a nie na podstawie dalszych
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przeksztatcen czy rozporzgdzen). Zwilaszcza przy zatozeniu - przyjetym przez
Sad Okregowy - ze takze w trybie okreslonym w art. 40 ust. 1 Ustawy, tak jak
w zwyktym postepowaniu wieczystoksiegowym (por. uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 maja 1996 r., Ill CZP 50/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 141, postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2000 r., II CKN 717/98, nie publ., z dnia
20 lutego 2003 r., Il CKN 1237/00, nie publ., z dnia 11 maja 2005 r., Il CK 561/04,
nie publ, z dnia 18 czerwca 2009 r., Il CSK 4/09, nie publ., z dnia 18 lutego 2010 r.,
I CSK 406/09 i Il CSK 432/09, nie publ., z dnia 17 listopada 2011 r., IV CSK 74/11,
nie publ., z dnia 21 czerwca 2012 r., Il CSK 506/11 i Il CSK 552/11, z dnia 7 maja
2015 r., V CSK 605/14, nie publ., z dnia 12 maja 2016 r., | CSK 207/15, nie publ.,
z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 128/16, nie publ., z dnia 23 lutego 2017 r.,
V CSK 382/16, nie publ., z dnia 24 stycznia 2018 r., | CSK 230/17),
sgd wieczystoksiegowy nie moze uwzgledni¢ skutkédw prawnych wynikajgcych

z zastosowania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Skarzgca ma racje, ze za waskg interpretacjg art. 40 ust. 1 Ustawy
przemawia takze jej uzasadnienie, w ktorym ,akt notarialny sporzgdzony
z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej” rozumiano po prostu jako
akt sporzgdzony na podstawie tej decyzji (por. pkt 3.3 lit. ¢ uzasadnienia:
LZwazywszy zatem na rozbieznosci w praktyce co do podstawy wpisu w ksiedze
wieczystej uzytkowania wieczystego ustanowionego na podstawie dekretu
(na przestrzeni lat podstawg wpisu mogta by¢ tylko decyzja, albo decyzja i akt
notarialny zawarty na podstawie decyzji administracyjnej albo tylko akt notarialny),
konieczne stato sie przesgdzenie wprost w projekcie, ze ostateczna decyzja Komisiji
uchylajgca decyzje reprywatyzacyjng bedzie stanowita podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej wowczas, gdy podstawg wpisu byta tylko decyzja, jak rowniez wtedy,

gdy podstawg byt akt notarialny zawarty na podstawie takiej decyzji’).

Przemawia za nim rowniez poszerzenie Nowelizacjg zakresu wpiséw, ktore
mogg by¢ wykreslone na podstawie decyzji Komisji takze na dalsze wpisy
uzytkowania wieczystego lub wiasnosci nieruchomosci (por. art. 40 ust. 1 Ustawy)
oraz wpisy dokonane na podstawie aktu notarialnego, na mocy albo wskutek
ktérego osoba trzecia nabyta prawo lub zostata zwolniona z obowigzku, bez

wzmianki o tym, ze chodzi tu o akt sporzadzony ,przy uwzglednieniu” uchylonej
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decyzji reprywatyzacyjnej (por. art. 40 ust. 2 Ustawy), a takze uzasadnienie
Nowelizacji (por. druk nr 2033 Sejmu VIII Kadencji), w ktérym poszerzenie
to ttumaczono tym, iz ,Dotychczasowa regulacja dotyczgca jedynie decyzji
reprywatyzacyjnej jako podstawy do wykreSlenia wpisu w ksiedze wieczystej
prowadzita do sytuacji, w ktérej niemozliwe byto usuniecie negatywnych skutkéw
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci warszawskich
wydanych z naruszeniem prawa. W sytuacji bowiem gdy po ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego nastgpito jego przeksztatcenie w prawo wiasnosci
I nastepnie sprzeda[z] na rzecz osoOb trzecich decyzjla] komisji nie mogta usungé
wszystkich skutkow[,] poniewaz zmiana wpisu w ksiedze wieczystej mogta nastgpi¢
jedynie [...] w zakresie dotyczgcy[m] samej decyzji reprywatyzacyjnej[,] podczas [...]
gdy kolejne skutki prawne wywota[ta] decyzja o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego w [pJrawo witasnosci oraz czynnoscil...] cywilnoprawn[e] i nie mogtyby
by¢ usuniete. (...) Projektowana zmiana stanowi, Ze podstawg zmiany
w przedmiocie wpisu prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej stanowi takze akt
notarialny, na mocy albo wskutek ktérego osoba trzecia nabyta prawo lub zostata
zwolniona z obowigzku, chyba Zze w chwili dokonania czynno$ci prawnej nie
wiedziata i przy zachowaniu nalezytej starannosci nie mogta sie dowiedzie¢
o istnieniu podstawy uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej albo podstawy odmowy
ustanowienia uzytkowania wieczystego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu.
Nowelizacja determinuje dopuszczalnos¢ wpisu na podstawie wskazanego aktu
notarialnego od istnienia dobrej wiary nabywcy prawa i podmiotu zwolnionego
z obowigzku, co koresponduje z cywilistyczng zasadg ochrony nabywcow praw

w dobrej wierze.”

Waskiej interpretacji art. 40 ust. 1 Ustawy w pierwotnym brzmieniu nie
sprzeciwia sie art. 29 ust. 1 pkt 4 zwigzku z art. 2 pkt 4 Ustawy. Koniecznos¢
odstgpienia od uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej ze wzgledu na jej
nieodwracalne - w ocenie Komisji - skutki prawne, mozna ttumaczy¢, przypisujgc
odptatnosci dalszego rozporzadzenia nieruchomoscig warszawskg potgczonej
z dobrg wiarg nabywcy (osoby trzeciej) walor przestanki negatywnej. W tym ujeciu
stwierdzenie przez Komisje nieodptatnosci nabycia albo ztej wiary nabywcy (osoby

trzeciej) i zwigzane z tym uchylenie decyzji reprywatyzacyjnej nie oznacza jeszcze,
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ze decyzja Komisji mogtaby stanowic, sama przez sie, podstawe wykreslenia wpisu
dokonanego na podstawie tego rozporzgdzenia. Przy waskiej interpretacji art. 40
ust. 1 Ustawy otwierataby ona po prostu droge do wystgpienia z powdédztwem na
podstawie art. 10 u.k.w.h. Za takg wiasnie interpretacjg przemawia takze
spostrzezenie, ze ocena dobrej albo ziej wiary osoby trzeciej przez organ
administracji - bedgca w ogole osobliwoscig (por. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 21 czerwca 2017 r., | OSK 2302/16 i z dnia 17 maja
2018 r., | OSK 1690/16) - jest jedynie przestankg wstepng wydania decyzji
o uchyleniu decyzji reprywatyzacyjnej, a nie przedmiotem rozstrzygniecia, dlatego
tez nie jest wigzgca dla sgdu powszechnego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
11 grudnia 2009 r., V CSK 182/09, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 listopada
2014 r., Il CZP 74/14).

Ostatecznie nalezy zatem zgodzic sie ze skarzgca, ze w Swietle pierwotnego
brzmienia art. 40 wust. 1 Ustawy decyzja Komisji uchylajgca decyzje
reprywatyzacyjng mogta - co najwyzej - stanowi¢ podstawe wykreslenia w ksiedze
wieczystej wpisu dokonanego bezposrednio na podstawie uchylonej decyzji
reprywatyzacyjnej albo wpisu dokonanego na podstawie aktu notarialnego

sporzgdzonego na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej.

Ubocznie mozna zauwazyC, ze nawet zaakceptowanie szerszego ujecia -

przyjetego przez Sady obu instancji - nie oznaczatoby in casu, ze Decyzje Komisji

mogty by¢ w prosty sposéb podstawg wykreslenia Spétki jako wiasciciela.
Wyjasniono juz, ze nie rozstrzygajg one ani 0 waznosci rozporzagdzenia, ani
o wiasnosci W.. Przy zatozeniu poszerzonej (wobec wytgczenia art. 10 u.k.w.h.)
kompetencji sgdu wieczystoksiegowego i zarazem przy zatozeniu, ze uchylenie
Decyzji reprywatyzacyjnych spowodowato niewaznos¢ Umowy o oddanie
Nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, Decyzje Komisji mogtyby byc¢
kwalifikowane przez Sad jako zdarzenie (skuteczne ex tunc), ktére spowodowato,
ze Poprzednik Spotki nigdy nie nabyt skutecznie prawa uzytkowania wieczystego
Nieruchomosci. Nie bytoby to jednak nadal rownoznaczne ze stwierdzeniem,
ze Decyzje Komisji sg wystarczajgcg podstawg wykreslenia Spoétki i wpisania W..

Nie mozna bowiem pomijaé, ze w okolicznosciach sprawy wydana zostata decyzja
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0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego Poprzednika Spotki w prawo
wiasnosci, ktora mogta by¢ podstawg wpisu w Ksiedze wieczystej, a z ustalen nie
wynika, by decyzja ta zostata nastepnie podwazona. Komisja zas uzyskata
kompetencje do uchylenia decyzji o przeksztatceniu dopiero wskutek Nowelizacji

(por. art. 29 ust. 3 i art. 40 ust. 1 Ustawy w brzmieniu nadanym Nowelizacjg).

W ocenie skarzgcej naruszenie art. 626° i art. 6268 § 1-3 k.p.c. miato takze
polega¢ na wpisaniu w Ksiedze zmiany wiasciciela Nieruchomos$ci, mimo
ujawnienia w dziale Il Ksiegi zabezpieczenia w postaci zakazu zbywania
| obcigzania Nieruchomos$ci - co doprowadzito tez do naruszenia art. 291 § 1 pkt 5
1§2 1 art. 292 k.p.k. oraz art. 747 pkt 3 k.p.c. przez zniweczenie celu tego
zabezpieczenia, polegajgcego na zapewnieniu mozliwosci wykonania kar i srodkow
karnych o charakterze majgtkowym, ktére mogg byC¢ orzeczone w przysztym
wyroku, a takze roszczen odszkodowawczych, co do ktéorych mozliwe jest
rozstrzygniecie w postepowaniu karnym. Wpis zmiany wtasciciela doprowadzit do
sytuacji, w ktérej Nieruchomos¢ ,zostata niejako wyjeta z majatku Spotki”, co jest
réwnoznaczne w skutkach z zakazanym zbyciem Nieruchomosci. Doprowadzit tez
do tego, ze zabezpieczenie dotyczy majgtku uczestnika (W.), cho¢ to nie na jego
mieniu ustanowiono zabezpieczenie, co wyklucza mozliwos¢ realizacji tego

zabezpieczenia przez egzekucje z Nieruchomosci.

Jednakze nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sagddéw obu instanciji,
ze przedmiotowe zabezpieczenie dotyczy jedynie czynnosci cywilnoprawnych,
jestono skierowane do uprawnionego, i nie moze ogranicza¢ skutkow

cywilnoprawnych uchylenia wadliwej decyzji administracyjne;j.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398 i art. 13 § 2 k.p.c., przy
uwzglednieniu art. 39816 k.p.c. (brak wniosku o orzeczenie co do istoty sprawy),

Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.
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