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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2021 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powodztwa S. A. S.iA. L. S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroscie P. i A. Spotce Akcyjnej w W.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 czerwca 2021 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Okregowego w P.

z dnia 13 lipca 2018 r., sygn. akt | Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasgdza solidarnie od powodéw na rzecz Skarbu Panstwa -
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej oraz pozwanej
A. Spoétki Akcyjnej w W. kwoty po 18750 (osiemnascie tysiecy
siedemset piecdziesiat) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowie - S. A. S. i A. L. S. wniesli przeciwko Skarbowi Panstwa -
Staroscie P. (dalej: Skarb Panstwa) oraz A. S.A. z siedzibg w W. (dalej: A.)
powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej (...)/7 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w P. dla nieruchomosci potozonej w K., stanowigcej zespdt patacowo-
parkowy, poprzez odtgczenie do nowej ksiegi wieczystej dziatek nr 1, 2, (...)/1,
(.09, (...)O, (.01, (..)/2, (.03, 9(...), 9/(...),, (..)1, (...)2, 5(...) i (...)3 i ujawnienie
powodow w nowo zatozonej ksiedze wieczystej jako wspotwiascicieli w 72 czesci

udziatu w prawie witasnosci.

Wyrokiem z dnia 26 lipca 2017 r. Sgd Rejonowy w P. uzgodnit tres¢ ksiegi
wieczystej nr (...)/7 w ten sposob, ze: nakazat odigczy¢ z ksiegi wieczystej nr (...)/7
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w P. dziatki nr 1, 2, (...)/1, (...)9, 20, (...)/1, (...)/2,
(..)/3, 9(...), 9/(..),, (..)1, (...)2, 5(...), (...)3, wszystkie obreb 0006 K., do nowo
zatozonej ksiegi wieczystej; nakazat wpisa¢ w dziale |l nowo zatozonej ksiegi
wieczystej, o ktorej mowa w punkcie 1, jako wtascicieli A. L. J. S. (PESEL (...))
w udziale wynoszagcym %2 czesci oraz S. (S.) A. S. (PESEL (...)) w udziale

wynoszgcym Yz czesSci.

Sad Rejonowy ustalit, ze lwh 510 gm. kat. K. obejmowat miedzy innymi: pod
poz. 1 parcele budowlang 1. kat. 1, ktorej aktualnie odpowiada dziatka nr (...)1,
obreb K., o pow. 0,61 ha; pod poz. 2 parcele budowlang 1. kat. 2, ktorej aktualnie
odpowiada dziatka nr (...)2, obreb K., o powierzchni 0,01 ha; pod poz. 15 parcele
budowlang 1. kat. 11, ktorej aktualnie odpowiada dziatka nr 5(...), obreb K., o
powierzchni 0,23 ha; pod poz. 29 parcele budowlang 1. kat. 173, ktorej aktualnie
odpowiada dziatka nr (...)3, obreb K., o powierzchni 0,01 ha; pod poz. 38 parcele
gruntowg 1. kat. 1 ogrdd, ktorej aktualnie odpowiada dziatka nr 1, obreb K., o
powierzchni 0,18 ha; pod poz. 39 parcele gruntowg 1. kat. 2 ogrod, ktorej aktualnie
odpowiada dziatka nr 2, obreb K., o powierzchni 1,36 ha; pod poz. 58 parcele
gruntowg 1. kat. (...)/1 pastwisko, ktérej aktualnie odpowiada dziatka nr (...)/1, obreb
K., o powierzchni 0,15 ha; pod poz. 60 parcele gruntowg 1. kat. 19 ogrdd, ktorej
aktualnie odpowiada dziatka nr (...)9, obreb K., o powierzchni 6,03 ha; pod poz. 61

parcele gruntowg 1. kat. 20 staw, ktorej aktualnie odpowiada dziatka nr (...)0, obreb



K., o powierzchni 1,97 ha; pod poz. 62 parcele gruntowg 1. kat. 21 pastwisko, ktorej
aktualnie odpowiada dziatka nr (...)/1, obreb K., o powierzchni 1,21 ha; pod poz. 63
parcele gruntowg 1. kat. 22 pastwisko, ktorej aktualnie odpowiada dziatka nr (...)/2,
obreb K., o powierzchni 0,81 ha; pod poz. 64 parcele gruntowg 1. kat. 23 ogrod,
ktorej aktualnie odpowiada dziatka nr (...)/3, obreb K., o powierzchni 1,69 ha; pod
poz. 152 parcele gruntowg 1. kat. 970 droga domowa, ktérej aktualnie odpowiada
dziatka nr 9(...), obreb K., o powierzchni 0,10 ha; pod poz. 153 parcele gruntowg 1.
kat. 9/(...), droga domowa, ktorej aktualnie odpowiada dziatka nr 9/(...),, obreb K., o
powierzchni 0,08 ha. Zasadnicze znaczenie ma przebieg granic dziatek na mapie
ewidencyjnej, ktory wskazuje, ze wymienione wyzej parcele ujete w Iwh 510
odpowiadajg dziatkom, dla ktorych zaréwno obecnie, jak i na dzien wydania przez
Wojewode P. decyzji o niepodpadaniu pod dziatanie dekretu PKWN (dekret
Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o
przeprowadzeniu reformy rolnej opublikowanego w Dz.U.R.P. Nr 10, poz. 51 ze zm.
- dalej: ,dekret PKWN”) prowadzono ksiege wieczystg (...)/7, a ktére to dziatki
objete byly zgdaniem pozwu. Prawo wtasnosci powyzszych parcel w latach 1918 -
1947 bylo intabulowane na rzecz L. A. A. ks. S.. Postanowieniem Sadu
Rejonowego w P. z dnia 28 listopada 1974 r. (sygn. akt | Ns 11 (...)) spadek po nim
nabyt w catosci bratanek M. K. S. zas na mocy aktu poswiadczenia dziedziczenia z
dnia 19 wrzesnia 2013 r. (Rep. A nr (...)) oraz testamentu notarialnego z dnia 20
marca 2013 r. (Rep. A nr(...)) spadek po M. K. S. w zakresie nieruchomosci
stanowigcej przedmiot postepowania, nabyli S. A. S. i A. L. S. - kazdy po 2 czesci
udziatu w prawie wiasnosci. Wpisem z dnia 14 stycznia 1947 r., na podstawie
zaswiadczenia Wojewoddzkiego Urzedu Ziemskiego w R. z dnia 11 stycznia 1947 r.
(L. (...)) prawo wiasnosci intabulowano na rzecz Skarbu Panstwa. Z protokotu
przejecia na cele reformy rolnej z mocy dekretu PKWN wynika ponadto, ze
z majatku L. S. w K. przejeto na cele reformy rolnej grunty o tgcznej powierzchni 77
ha. Obecnie dla spornej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta I(...)/7, w
ktérej w dziale Il jako wtasciciel nieruchomosci ujawniony jest Skarb Panstwa, a
podstawe wpisu stanowita decyzja Powiatowej Rady Narodowej w P. z dnia 18
stycznia 1973 r. Na podstawie decyzji Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r. (znak

G.llI-(...)) stwierdzono nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. prawa



uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci oraz prawa wiasnosci budynkow i
urzadzen na rzecz F. w W. (dalej: F.). W zwigzku z likwidacjg F., na mocy aktu
notarialnego z dnia 22 grudnia 1997 r., (Rep. A (...)) jako uzytkownika wieczystego

ujawniono A..

Ostateczng decyzjg Wojewody P. z dnia 23 maja 2012 r. (znak N.VI-(...))
stwierdzono, ze sporna nieruchomos$¢ nie podpadata pod dziatanie dekretu PKWN
oraz ze na skutek skargi M. K. S., decyzjg z dnia 16 pazdziernika 2012 r. (nr BOI-
(...)) Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej stwierdzit, ze decyzja
Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r. (znak G.llI-(...)), ktorg stwierdzono nabycie z
mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oraz prawa wiasnosci budynkéw i urzgdzen na rzecz F. w W,,
zostata wydana z razgcym naruszeniem prawa, przy czym stwierdzenie jej
niewaznosci jest niemozliwe z uwagi na wystgpienie nieodwracalnych skutkéw
prawnych w rozumieniu art. 156 § 2 k.p.a. Powyzsza decyzja zostata utrzymana w
mocy kolejng decyzjg tego organu (Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej) z dnia 31 grudnia 2012 r. (nr BOI-(...)). Wyrokiem Wojewoddzkiego Sgdu
Administracyjnego w W. z dnia 5 czerwca 2013 r. (sygn. akt | SA/Wa (...)) ta
ostatnia decyzja =zostata uchylona. Nastepnie, wskutek rozpoznania skargi
kasacyjnej, Naczelny Sad Administracyjny, wyrokiem z dnia 13 sierpnia 2015 r.
(sygn. akt I OSK (...)), uchylit zaskarzony wyrok i oddalit skarge poprzednika
prawnego powodow. Tym w mocy w mocy pozostaje decyzja Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 31 grudnia 2012 r. (i wcze$niejsza z dnia
16 pazdziernika 2012 r.) stwierdzajgca, ze decyzja Wojewody P. z dnia 21 lutego
1994 r. zostata wydana z razgcym naruszeniem prawa, przy czym stwierdzenie jej
niewaznosci jest niemozliwe z uwagi na wystgpienie nieodwracalnych skutkéw

prawnych.

Sad Rejonowy wskazat, ze wpis w L.w.h. nr 510 z dnia 14 stycznia 1947 r.
dokonany zostat na podstawie zaswiadczenia Wojewddzkiego Urzedu Ziemskiego
w R. z dnia 11 stycznia 1947 r. (L. (...)), a prawo wiasnosci nieruchomosci
intabulowano na rzecz Skarbu Panstwa. Aktualnie w ksiedze wieczystej nr (...)/7
prowadzonej dla nieruchomosci, podstawe ujawnienia Skarbu Panstwa jako

wiasciciela stanowita decyzja Powiatowej Rady Narodowej w P. z dnia 18 stycznia



1973 r. Powotujgc sie na uchwale sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z
dnia 10 stycznia 2011 r., | OPS 3/10, Sad pierwszej instancji wskazat, Ze podstawe
nabycia prawa wtasnosci przez Skarb Panstwa stanowita tre$¢ normy art. 2 dekretu
PKWN, zgodnie z ktorg nieruchomosci ziemskie objete dekretem przeszly
bezzwitocznie, bez Zadnego wynagrodzenia w catosci, na wtasnos¢ Skarbu
Panstwa. Dekret byt aktem ,jednorazowym”, gdyz jego zastosowanie wyczerpato
sie na rewizji stosunkow wtasnosciowych zastanych w momencie jego wydania,
wejscia w zycie. Opierajgc sie m.in. na stanowisku zawartym w wyroku Naczelnego
Sgdu Administracyjnego z dnia 25 lutego 1998 r., IV SA 889/96, Sgd Rejonowy
uznat, ze nabycie prawa wiasnosci spornej nieruchomosci przez Skarb Panstwa
nastgpito ex lege, zas zaswiadczenie ujawnione jako podstawa wpisu w L.w.h., a
pozniej w ksiedze wieczystej ma wytgcznie charakter deklaratywny, podobnie jak
sam wpis prawa wiasnosci. Z tej przyczyny chybiony byt argument Skarbu
Panstwa, ze dokonanie wpisu prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej (...)/7 na
podstawie decyzji Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w P. z dnia 18 stycznia
1973 r., stanowito nieusuwalng przeszkode dla wpisu prawa wiasnosci na rzecz
powoddéw. Podstawa wpisu ma charakter wtorny, pochodny wzgledem podstawy
nabycia prawa wiasnoéci, a za przyjeciem takiego stanowiska przemawia sama
tresC¢ decyzji, zobowigzujgca dyrekcje Muzeum Ziemi P. w P. do komisyjnego
przekazania zespotu patacowo-parkowego w K. w trwaty zarzad i uzytkowanie F. i

w zaden sposob nieodnoszgca sie do nabycia prawa wiasnosci tej nieruchomosci.

Ostateczng decyzjg Wojewody P. z dnia 23 maja 2012 r. (znak N.YI-(...))
stwierdzono, ze sporna nieruchomos¢ nie podpadata pod dziatanie dekretu PKWN i
ze podstawe prawng tej decyzji stanowit § 5 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i
Reform Rolnych z dnia 1 marca 1945 r. w sprawie wykonania dekretu Polskiego
Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej, ktéra ma charakter deklaratoryjny. Podzielajgc poglad zawarty w
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2012 r., [l CSK 128/12 oraz uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzesnia 1991 r., lll CZP 90/91, Sad Rejonowy
przyjat, ze w przypadku stwierdzenia braku przestanek do zastosowania art. 2 ust.
1 lit. e dekretu PKWN, organ administracyjny orzeka o wytgczeniu spod dziatania

tego przepisu danej nieruchomosci i decyzja wywotuje wobec Skarbu Panstwa



skutki rzeczowe potwierdzajgc, ze nie doszto do nabycia prawa jej wtasnosci ex
lege. Ostateczna decyzja administracyjna rozstrzyga wigzgco dla sgdow kwestie
nabycia przez Skarb Panstwa prawa wilasnosci nieruchomosci, a wynik
postepowania administracyjnego ma bezposredni wptyw na rozstrzygniecie sgdu w
sprawie cywilnej, dla ktérej orzeczenie wydane na podstawie § 5 ww.
rozporzgdzenia ma charakter prejudycjalny. Rozstrzygniecie sprawy o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w ktérej powoddztwo
opiera sie na twierdzeniu, ze wpis w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa jako
wiadciciela nieruchomosci dokonany zostat wskutek btednego stwierdzenia
zaswiadczeniem wojewodzkiego urzedu ziemskiego, ze nieruchomosc¢ jest
przeznaczona na cele reformy rolnej, zalezy wiec od uprzedniej decyzji wojewody
stwierdzajgcej, czy nieruchomos$¢ podpada pod dziatanie powotanego przepisu.
Decyzja taka moze stanowi¢ dokument w rozumieniu normy art. 31 ust. 2 u.k.w.h.

wykazujgcy niezgodnosc tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Deklaratoryjna decyzja Wojewody P. z dnia 23 maja 2012 r. potwierdzita, iz
sporna nieruchomos¢ nie stata sie w dniu wejscia w zycie dekretu PKWN
wiasnoscig Skarbu Panstwa, a co za tym idzie ujawnienie Skarbu Panstwa jako
wiasciciela w dziale |l ksiegi wieczystej (...)/7 prowadzi do niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a tym samym wpis prawa wiasnosci
powinien nastgpi¢ na rzecz powoddéw (po 2 czesci udziatu) jako wytgcznych

nastepcow prawnych L. A. A. ks. S..

W odniesieniu do ujawnienia pozwanej A. jako uzytkownika wieczystego
nieruchomosci, przyjat, ze wynikajgca z art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych chroni osoby trzecie przed skutkami nabycia prawa od podmiotu
nieuprawnionego. Do skutecznego nabycia prawa na podstawie rekojmi muszg byc¢
spetnione kumulatywnie przestanki: istnienie ksiegi wieczystej, niezgodnos$¢ stanu
prawnego z rzeczywistym stanem prawnym, dokonanie miedzy osobg trzecig a
osobg wpisang do ksiegi wieczystej czynnosci prawnej, ktéra prowadzi do nabycia
prawa. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni tylko nabycie wazne.
Niewaznos¢ wywotana naruszeniem ustawy nie jest sanowana rekojmia.
Stosowanie zasady rekojmi nie moze prowadzi¢ do nabycia prawa, niemoggcego

powstaC w okreslonym ksztatcie prawnym. Skoro nie jest mozliwe obcigzenie



prawem uzytkowania wieczystego gruntow innych niz wymienione w tresci art. 232
k.c., to niezaleznie od tego kim sg podmioty kreowanego stosunku prawnego i czy
zostaly one ujawnione w ksiedze wieczystej, czy nie, prawo wieczystego
uzytkowania nie powstanie. W razie konfliktu miedzy trescig ksiegi wieczystej, a
rzeczywistym stanem prawnym, w sytuacji w ktérej dochodzi do zderzenia zasady
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych z zasadg dopuszczajgcg mozliwosc
ustanowienia wieczystego uzytkowania tylko na gruncie stanowigcym wiasnosc¢

panstwowg prymat nalezy da¢ drugiej z nich.

Odnoszgc sie do zasady uwzgledniania przez sady powszechne skutkéw
prawnych orzeczen organdw administracyjnych, Sad pierwszej instancji podkreslit,
ze przez ,zwigzanie sgdu” rozumie sie obowigzek uwzglednienia przez sad stanu
prawnego wynikajgcego z decyzji administracyjnej i odnoszgcego sie do sfery
stosunkéw, ktére zostaty poddane uregulowaniu na drodze postepowania
administracyjnego. Skutki prawne decyzji administracyjnej sg nieodwracalne tylko
wtedy, gdy nie mogg by¢ zniesione w drodze postepowania administracyjnego.
Jezeli cofniecie, zniesienie czy odwrécenie skutkdw prawnych decyzji wymaga
takich dziatan, do ktorych organ administracji publicznej nie ma umocowania
ustawowego, czyli nie moze zastosowa¢ formy aktu administracyjnego
indywidualnego, nie moze tez skorzysta¢ z drogi postepowania administracyjnego,
to wtedy skutek prawny decyzji bedzie nieodwracalny. Nie oznacza to, ze jest to
nieodwracalnos¢ absolutna, ze mamy do czynienia z totalng niemoznoscig
przywrocenia poprzedniego stanu prawnego w ramach catego porzgdku prawnego.
O ile wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 sierpnia 2015 r., | OSK
(...), prawomocnie przesgdzajgcy kwestie braku niewaznosci i pozostawania w
obrocie prawnym decyzji Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r. ma znaczenie dla
rozstrzygniecia postepowania uzgodnieniowego, to jednak nie jest to znaczenie
decydujgce, ktore musi prowadzi¢ do oddalenia powddztwa z art. 10 u.k.w.h. Fakt
wydania przez Naczelny Sad Administracyjny wyroku prawomocnie
stwierdzajgcego nieodwracalno$¢ skutkdw prawnych decyzji Wojewody P. z dnia
21 lutego 1994 r. w zakresie nabycia przez F. prawa uzytkowania wieczystego i
prawa wiasnosci budynkédw i urzadzen, nie oznacza, ze wykluczone jest

odwrocenie tych skutkow w drodze postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi



wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Skoro nie doszto do nabycia prawa wtasnosci spornej nieruchomosci przez
Skarb Panstwa, to deklaratoryjna decyzja Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r. nie
mogta spowodowaé skutku w postaci uwitaszczenia F. w zakresie prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wiasnosci budynkow i urzgdzen, gdyz nie jest
mozliwe obcigzenie uzytkowaniem wieczystym nieruchomosci stanowigcej
przedmiot prawa wtasnosci osoby fizycznej (art. 232 k.c.). Jednoczesnie, w Swietle
rozwazan dotyczgcych charakteru i znaczenia decyzji Wojewody P. z dnia 23 maja
2012 r., za bezzasadny Sad uznat argument pozwanego Skarbu Panstwa, ze w
dacie wydania przez Wojewode P. decyzji uwtaszczeniowej na rzecz F. (21 lutego
1994 r.) nie byto podstaw do przyjecia, ze nieruchomos¢ nie podpada pod dziatanie
dekretu PKWN. Prawo uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci nigdy
skutecznie nie powstato, a co za tym idzie nie mogto by¢ przedmiotem zbycia na

rzecz A..

Pozwana A. nie podlega ochronie w ramach rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych, gdyz jakkolwiek rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych znajduje
zastosowanie do rozporzgdzen polegajgcych m.in. na ustanowieniu uzytkowania
wieczystego, to jednak w trybie rekojmi nie mozna naby¢ uzytkowania wieczystego
nieruchomosci niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Dotyczy to rowniez nabycia prawa uzytkowania
wieczystego po uprzednim btednym ujawnieniu Skarbu Panstwa jako wiasciciela
nieruchomos$ci na mocy decyzji wydanej na podstawie dekretu PKWN. W tym
zakresie Sgd Rejonowy nie podzielit stanowiska zajetego w uchwale sktadu siedmiu
sedzidow Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2011 r., Il CZP 90/10, zgodnie z ktdrg
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni nabywce uzytkowania
wieczystego takze w razie wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzgdu terytorialnego jako wiasciciela nieruchomosci, a skuteczne
nabycie prawa uzytkowania wieczystego jest mozliwe z tej racji, ze ubocznym i
rownoczesnym skutkiem dopuszczalnego funkcjonowania rekojmi jest rowniez
nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych rozstrzyga

o skutecznosci dokonanego rozporzgdzenia w nawigzaniu do tresci czynnosci



prawnej i nie stanowi podstawy skutecznego nabycia praw nieobjetych tym
rozporzgdzeniem. Jednoczesnie rekojmia dziata na korzy$¢ nabywcy, a nie osoby
rozporzgdzajgcej. Jedli zatem wyrazonym w treSci umowy zamiarem stron jest
ustanowienie na korzys¢ nabywcy prawa uzytkowania wieczystego, to nie mozna
dokonywac interpretacji, ze tresC ksiegi wieczystej rozstrzyga réwnoczesnie, bez
jakiegokolwiek w tym zakresie postanowienia umowy, 0 nabyciu przez
rozporzgdzajgcego wiasnosci obcigzanej nieruchomosci. Bezwzgledna zasada
normy art. 232 k.c. obowigzuje rowniez w obrocie wtornym. Zatem wszelkie
czynnosci rozporzgdzenia w obrocie wtoérnym wpisanym do ksiegi wieczystej, a
nieprzystugujgcym zbywcy prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci
nieustannie prywatnej nie mogg by¢ skuteczne wobec trwajgcego braku podstaw
do stosowania mechanizmu rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Nie mozna
stosowa¢ mechanizmu rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych do konwalidacji
btednego ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci prywatnych,

co dotyczy réwniez obrotu wtdrnego.

Poza tym z tresci aktu notarialnego z dnia 22 grudnia 1997 r., wynika, ze A.
nabyta prawo uzytkowania wieczystego nie od poprzedniego uzytkownika
wieczystego, czyli F., a od Skarbu Panstwa, co nie pozwala na przyjecie, ze
nabycie nastgpito od podmiotu uprawnionego wedtug tresci ksiegi wieczystej, a
tylko w takim przypadku mogtaby zadziata¢ rekojmia. W sytuacji, w ktorej w dacie
sporzadzenia aktu notarialnego, wskutek likwidaciji, przedsiebiorstwo panstwowe F.
nie istniato, to wytgczng drogg nabycia przez A. prawa uzytkowania wieczystego
powinno by¢ ustanowienie tego prawa na nowo, a nie przeniesienie go przez Skarb

Panstwa, ktory wowczas nie byt uzytkownikiem wieczystym.

W tresci aktu notarialnego (§ 1), jako podstawe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego wskazano uchwate skfadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 14 marca 1995 r., Il CZP 165/94 - zgodnie z ktorg
przystugujgce przedsiebiorstwu panstwowemu prawo uzytkowania wieczystego nie
wygasa w razie przeksztatcenia tego przedsiebiorstwa w spétke (art. 5 i 6 ustawy z
dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych, Dz.U. Nr 51,
poz. 298), badz jego likwidacji w celach okreslonych w przepisie art. 37 ust. 1 pkt 1-

3 tej ustawy - to jednak uchwata Sgdu Najwyzszego nie moze stanowiC podstawy
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nabycia prawa uzytkowania wieczystego. Miarodajne sg w tym zakresie wytgcznie

przepisy obowigzujgcego prawa wprowadzajgce zasade konfuzji (art. 247 k.c.).

Zasada rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w ogdle nie znajduje
zastosowania do nabycia prawa uzytkowania wieczystego przez pozwang A.. W tej
sytuacji zbedne byly rozwazania dotyczgce szczegotowych przestanek jej
zastosowania, co obejmuje rowniez podnoszong przez strony kwestie odptatnosci

czynnosci prawnej, czy odrebnosci A. od Skarbu Panstwa.

Na skutek rozpoznania apelacji wniesionej przez pozwanych oraz zazalenia
powoddw na rozstrzygniecie o kosztach procesu, Sgd Okregowy w P., wyrokiem z
dnia 13 lipca 2018 r., zmienit zaskarzony wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten
sposbb, ze oddalit powodztwo oraz obcigzyt kosztami procesu strone powodowag

oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad pierwszej instancji prawidtowo ustalit stan faktyczny, jednak dokonat
oceny prawnej tego stanu w sposob, ktérego Sad Okregowy nie podzielit.
Uzasadnione byty zarzuty apelacji pozwanego Skarbu Panstwa dotyczace
zwigzania sgdu w postepowaniu cywilnym decyzjami administracyjnymi, w
szczegolnosci pozostajgcg w obrocie prawnym decyzjg uwtaszczeniowg Wojewody
P. z dnia 21 lutego 1994 r. stwierdzajgcg nabycie prawa uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomosci oraz prawa wiasnosci posadowionych na tym gruncie
budynkow i urzagdzen przez F. (G.1ll (...)), pdzniejszych decyzji Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 16 pazdziernika 2012 r. i utrzymujgcej jej
w mocy decyzji tego organu decyzji z dnia 31 grudnia 2012 r. (BOI-(...)) -
stwierdzajgcych wydanie decyzji z dnia 21 lutego 1994 r. z naruszeniem prawa,
jednakze niestwierdzajgcych jej niewaznosci - oraz wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 13 sierpnia 2015 r., | OSK (...), ktéry potwierdzit ten stan
rzeczy. Sad Okregowy podzielit bowiem stanowisko wyrazone w uchwale sktadu
siedmiu sedzidéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2007 r., Il CZP 46/07,
zgodnie z ktorym w sprawie o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej na podstawie ostatecznej decyzji
administracyjnej wydanej zgodnie z art. 18 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 1 ustawy z

dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o0 samorzadzie
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terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz.U. Nr 32, poz. 191,
z pézn. zm.) - z rzeczywistym stanem prawnym, sad jest zwigzany tg decyzja.
Koncepcja bezwzglednej niewaznosci decyzji administracyjnej dotyczy wad decyzji,
ktére dyskwalifikujg jg jako indywidualny akt administracyjny z punktu widzenia
podstawowych cech kreatywnych przesgdzajacych o bycie prawnym aktu
administracyjnego w ogole. Tylko decyzja wydana przez organ niepowotany lub w
sytuacji nieistnienia uregulowania materialnoprawnego nie moze by¢ uznawana za
wywotujgcg skutki prawne. Moznos$¢ badania, a Scislej kwestionowania decyzji
administracyjnej wytgcznie w ograniczonym zakresie, w mysl koncepciji
bezwzglednej niewaznosci (nieistnienia) decyzji administracyjnej, stanowi jedyne
odstepstwo od zasady zwigzania sgdu cywilnego decyzjg administracyjng. Poza
tym sgd w postepowaniu cywilnym nie jest uprawniony do kwestionowania decyzji
administracyjnej, w szczegolnosci pod wzgledem jej merytorycznej zasadnosci i jest
nig zwigzany takze wowczas, gdy w ocenie sgdu decyzja jest wadliwa. Dlatego nie
mozna podzieli¢ stanowiska Sadu pierwszej instancji, ze pozostawienie w obrocie
prawnym decyzji uwtaszczeniowej Wojewody P. z 1994 r. nie stanowito przeszkody
do uwzglednienia powodztwa. Okolicznos¢, ze decyzja administracyjna zostata
wydana z naruszeniem prawa stuzyé miata celowi odszkodowawczemu nie zas

ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci.

Skutkiem decyzji administracyjnej Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r. byto
stwierdzenie nabycia prawa uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci oraz
prawa wiasnosci budynkow i urzadzeh na rzecz F. z dniem 5 grudnia 1990 r. W
przypadku postepowania dotyczgcego wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji
nacjonalizacyjnej tytut prawnorzeczowy oséb trzecich do znacjonalizowanej
nieruchomos$ci (np. dekretowej) nie jest w Zzaden sposdb zagrozony. Zapadte
bowiem w wyniku takiego postepowania merytoryczne rozstrzygniecie organu
administracji - niezaleznie od kierunku rozstrzygniecia - nie ma wplywu na
wykonywanie prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego osob trzecich. Prawo
refleksowe tych oséb nie jest zagrozone w takim postepowaniu, poniewaz wydana
decyzja nie godzi w jakikolwiek sposéb w prawem chronione interesy oséb trzecich:
ani nie powoduje ich ograniczenia, ani nie uniemozliwia korzystania z

przystugujgcych im praw rzeczowych do znacjonalizowanej nieruchomosci.
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Decyzja Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r., jak tez stwierdzajgca jej
wydanie z naruszeniem prawa decyzja Ministra Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej z dnia 16 pazdziernika 2012 r. oraz wyrok Naczelnego Sgdu
Administracyjnego z dnia 13 sierpnia 2015 r. majg znaczenie prejudycjalne w
sprawie. Przyjmujgc deklaratoryjny charakter decyzji Wojewody P. z dnia 23 maja
2012 r., nie mozna automatycznie przyjgcC, ze wywotata ona skutki rzeczowe w
sferze wtasnosci spornej nieruchomosci nabytej przez Skarb Panstwa w ramach
reformy rolnej zakonczonej w 1958 r. W decyzji tej stwierdzono jedynie, ze
nieruchomos$¢ nie podpadata pod przepisy art. 2 dekretu PKWN i moze stanowi¢
podstawe ewentualnych roszczenn odszkodowawczych, nie przesgdzita zas o

zwrocie jej powodom.

Sad Okregowy uznat za mozliwe zastosowanie instytucji rekojmi wobec
ujawnionego w ksiedze wieczystej uzytkownika wieczystego jakim byto F., a
nastepnie A.. Podzielajgc stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w wyroku z
dnia 8 wrzesnia 2011 r., lll CSK 159/09, Sad drugiej instancji uznat, ze zasada
wiarygodnosci ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) obejmuje takze prawo
uzytkowania wieczystego. Zasada ta nie powinna ustepowaé przed regutg
wyrazong w art. 232 k.c. Nieruchomos¢ moze zmieni¢ swoj status prawny w
okreslonym czasie, a wadliwe postepowanie Skarbu Panstwa prowadzgce do
zmiany tego statusu (w postaci przejecia nieruchomosci m.in. w wyniku
nacjonalizacji), nie moze pozbawia¢ uzytkownika wieczystego ochrony prawne;j
nawet wobec wiasciciela gruntu. Uzytkownika tego nie mozna zatem traktowac
jedynie jako posiadacza cudzej nieruchomosci bez tytutu prawnego. Podstawowe
znaczenie przywigzywac nalezy do tresci wpisu w ksiedze wieczystej, a wiec do
tego, czy wskazuje ona podmiot, ktérego nieruchomos¢ mogtaby by¢ obcigzona
uzytkowaniem wieczystym, gdyby byt on jej wiascicielem. Rekojmia powinna
chroni¢ osobe trzecig (nabywce prawa) dziatajgcego w zaufaniu do tresci wpisu do
ksiegi wieczystej. W odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego ochrona
udzielona osobie trzeciej powinna prowadzi¢ nie tylko do nabycia prawa
uzytkowania wieczystego od osoby nieuprawnionej (podstawowy skutek
konstytutywnego dziatania rekojmi), ale nabycie to ma nastgpi¢ w takim ksztatcie

jurydycznym i konfiguracji podmiotowej (uzytkownik - Skarb Panstwa), w jakim
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prawo uzytkowania wieczystego wystepuje w obrocie prawnym de lege lata (dalszy
skutek konstytutywnego dziatania rekojmi). Uzyskanie wiasnosci przez Skarb
Panstwa stanowi zatem wtérny i niesamodzielny (bo pochodny) skutek stuzgcy
zapewnieniu jak najpetniejszej ochrony prawnej osobie trzeciej (nabywcy
uzytkowania wieczystego), dziatajgcego w zaufaniu do tresci wpisu do ksiegi

wieczyste;.

W ksiedze wieczystej urzadzonej dla nieruchomosci, ktorej dotyczyto
powodztwo, brak jest wpisow, ktére sSwiadczytyby o wadliwym tytule Skarbu
Panstwa, czy tez F. do tej nieruchomosci. Za takie nie mozna uznac, wbrew
twierdzeniom powodow, podejmowania przez ich poprzednika prawnego czynnosci
zmierzajgcych do uznania, ze przedmiotowa nieruchomosc¢ nie podpadata pod
przepisy dekretu PKWN. W tym zakresie Sad drugiej instancji podzielit stanowisko
wyrazone w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2011 r., Il CZP 90/10,
zgodnie z ktorym rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni nabywce
uzytkowania wieczystego takze w razie wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej
Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzadu terytorialnego jako witasciciela
nieruchomos$ci. Dlatego skuteczne byto nabycie przez A. prawa uzytkowania
wieczystego spornej nieruchomosci od Skarbu Panstwa, a okolicznosc
nastepczego stwierdzenia, iz nieruchomos¢ ta nie podpadata pod przepisy dekretu
PKWN nie moze przesgdza¢ o skutecznosci ustanowienia tego prawa na rzecz

pozwanej A..

Sad Okregowy nie podzielit takze stanowiska Sadu Rejonowego, ktory
zanegowat mozliwos¢ utrzymania w obrocie prawnym prawa uzytkowania
wieczystego w oderwaniu od zakonczenia bytu samego uzytkownika wieczystego,
czyli F. - przed datg zawarcia aktu notarialnego w dniu 22 grudnia 1997 r. i
w konsekwenciji przyjat, ze prawo to nie wygasto na skutek konfuzji. W tym zakresie
podzielit stanowisko Sgdu Najwyzszego zajete w uchwale z dnia 14 marca 1995 r.,
[l CZP 165/94, zgodnie z ktérym przystugujgce przedsiebiorstwu panstwowemu
prawo uzytkowania wieczystego nie wygasa w razie przeksztatcenia tego
przedsiebiorstwa w spotke (art. 5 i 6 ustawy o prywatyzacji przedsiebiorstw
panstwowych) lub jego likwidacji w celach okreslonych w przepisie art. 37 ust. 1 pkt

1-3 tej ustawy. W przypadku przeksztatcania przedsiebiorstwa w spotke nie
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dochodzi do zadnego z przypadkow wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego,
o ktorych mowa w przepisach k.c., czy tez art. 26 ustawy o gospodarce gruntami i

wywiaszczaniu nieruchomosci.

W sytuacji, w ktorej uznano za skuteczne ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz F. i, ze nie doszto do wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego na skutek konfuzji, do zakwestionowania waznosci nabycia
uzytkowania wieczystego na rzecz A. mogtoby dojs¢ w razie, gdyby zastosowanie
nie miat art. 6 u.k.w.h. Majgc na uwadze charakter wnoszonego do spotki akcyjnej
jaka jest A. przez Skarb Panstwa wktadu niepienieznego w postaci (miedzy innymi)
nieruchomosci oraz fakt, ze w zamian za to przysporzenie Skarb Panstwa otrzymat
ekwiwalent w postaci akcji A., rozporzgdzenie dokonane w akcie notarialnym z dnia
22 grudnia 1997 r. miato charakter odptatny, tym samym pierwsza z przestanek, o

ktérych mowa w art. 6 u.k.w.h., zostata spetniona.

Sad Okregowy nie dopatrzyt sie rowniez dziatania pozwanej A. w ztej wierze.
Sformutowanie ,z tatwoscig mogt sie dowiedzie¢” nie oznacza wymagania
zachowania starannosci minimalnej, lecz starannosci przecietnej, oczekiwanej od
osoby nalezycie dbajgcej o wiasne interesy. ,tatwo$¢ dowiedzenia sig”
0 okreslonym stanie rzeczy nie jest pojeciem statycznym, lecz oceng prawng
wypadkowej konkretnych okolicznosci towarzyszgcych dokonywanej czynnosci
prawnej, skfadajgcych sie na ustalony przez sad stan faktyczny stanowigcy
podstawe rozstrzygniecia sprawy. W dacie zawierania aktu notarialnego, tj. dnia 22
grudnia 1997 r. w ksiedze wieczystej nie widniaty wpisy swiadczgce o wadliwosci
ujawnienia Skarbu Panstwa jako wtasciciela nieruchomosci. Nie sg przekonywujgce
twierdzenia powodow, ze A. jako likwidator F. musiat mie¢ swiadomos¢ roszczen
poprzednika prawnego powoddéw odnosnie do zwrotu spornej nieruchomosci w
naturze, gdyz postepowanie dowodowe nie wykazato, aby przybieraty one postac
konkretnych zgdan (trudno za takie uzna¢ powotane przez powodoéw koncepcje
reprywatyzacyjne, ktore do chwili orzekania nie przybraty ksztattdw konkretnych
rozwigzan legislacyjnych). A. nabyt od ujawnionego w ksiedze wieczystej
wiasciciela, jakim byt Skarb Panstwa, prawo uzytkowania wieczystego spornej
nieruchomosci, a do obalenia domniemania istnienia dobrej wiary po stronie A. w

postepowaniu sgdowym nie doszto. Sgd Okregowy nie podzielit takze zarzutow
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powodow jakoby strong umowy miat by¢ jedynie Skarb Panstwa - z jednej strony
jako wpisany w ksiedze wieczystej wiasciciel, z drugiej zas jako jedyny udziatowiec
nabywcy - A.. Skarb Panstwa i Agencja Rozwoju Przemystu S.A. do dwa odrebne
podmioty.

Sad drugiej instancji uznat wiec, ze z uwagi na zasade rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, o ktérej mowa w art. 5 u.k.w.h., nie doszto do
powstania niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci z rzeczywistym stanem
prawnym, co uzasadniatoby uwzglednienie powddztwa na podstawie art. 10
u.k.w.h. Z tych przyczyn Sad na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony
wyrok i oddalit powddztwo oraz zmienit rozstrzygniecie o kosztach procesu przez
ich zasgdzenie od powodow na rzecz pozwanych, co uzasadniato takze oddalenie
ich zazalenia. Wobec uwzglednienia apelacji Sgd obcigzyt powodéw obowigzkiem

zwrotu na rzecz kazdego z pozwanych kosztéw postepowania apelacyjnego.

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

zarzucono w niej naruszenie:

- art. 10 u.k.w.h. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji btedng
zmiane prawidtowego wyroku Sadu pierwszej instancji uzgadniajgcego tresc ksiegi

wieczystej nr (...)/7 na korzys¢ powoddw poprzez oddalenie powddztwa;

-art. 5w zw. z art. 6 ust. 2 u.k.w.h. przez btedng wykfadnie pojecia ,dziatania
w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej” oraz ,dobrej wiary” i w konsekwencji razgco
btedne uznanie, ze czynno$¢ prawna (aport do A. S.A.) zdziatana aktem
notarialnym z dnia 22 grudnia 1997 r. podlegata ochronie z tytutu rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, podczas gdy nie doszto do nabycia prawa

uzytkowania wieczystego na podstawie rekojmi, gdyz:

- nabywca (A.) nie dziatata w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej, ale wbrew
jej tresci, gdyz w ksiedze wieczystej ujawniony byt nadal jako uzytkownik wieczysty
podmiot zlikwidowany - F.; ani Skarb Panstwa ani Emil Wgsowicz nie byli wéwczas

ujawnieni jako uprawnieni z tytutu uzytkowania wieczystego;

- Skarb Panstwa podajgcy sie za ,nastepce prawnego” zlikwidowanej F.

(przedsiebiorstwa panstwowego) nie nabyt prawa w warunkach rekojmi (prawo
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wiasnosci Skarb Panstwa wywodzit bowiem z reformy rolnej, a prawo uzytkowania
wieczystego zlikwidowanej F. ustanowiono jedynie decyzjg administracyjng, a nie

czynnoscig prawng);

- nabywca (A.) jako likwidator F. nie mogta by¢ uwazana za nabywce
w dobrej wierze, gdyz miata petng wiedze o roszczeniach powodow do patacu
(m.in. znata tres¢ pisma strony powodowej z 5 stycznia 1996 r.) a ponadto sgd
przeoczyt, iz w znaczeniu gospodarczym aport nie stanowit czynnosci prawnej,
wzglednie stanowit czynno$¢ samego z sobg, a w kazdym przypadku - przestanka
dobrej wiary winna by¢ szczegodlnie restrykcyjnie interpretowana w przypadku
transakcji podmiotéw tak scisle powigzanych - A. jest jednoosobowg spotkg Skarbu
Panstwa (wlasnos¢ 100% akcji A. nalezy do Skarbu Panstwa), a wiec wprost
emanacjg Skarbu Panstwa i tego typu podmioty w Swietle orzecznictwa ETPCz

powinny by¢ traktowane jako czes¢ Skarbu Panstwa;

- zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, Sgdu
Najwyzszego i Naczelnego Sgdu Administracyjnego patace i dwory nie podlegaty
reformie rolnej (uchwata TK z dnia 19 wrzesnia 1990 r., W 3/89, uchwata TK z dnia
16 kwietnia 1996 r., W 15/95, wyroki NSA z dnia 19 wrzesnia 2000 r. IV SA 451/00 i
z dnia 5 marca 2003 r., IV SA 1593/02, uchwata 7 sedziow NSA z dnia 5 czerwca
2006 r., | PPS 2/06, a takze wyroki SN wskazujgce na niemozno$¢ rozszerzajgcej
wyktadni przepiséw pozbawiajgcych prawa wiasnosci - z dnia 8 maja 1992 r.,
Il ARN 23/92, z dnia 7 lipca 2004 r., | CKN 108/04, z dnia 6 marca 1998 r., Il CKN
393/97), co jest i byto w chwili ocenianej czynnosci prawnej faktem nagto$nionym w
prasie i faktem znanym Skarbowi Panstwa i jego agencjom, a takze profesjonalnym
petnomocnikom, ktérymi winien postugiwac sie podmiot gospodarczy dokonujgcy

nabycia nieruchomosci o wielomilionowej wartosci;

- art. 232 ust. 1 k.c. poprzez jego btedne niezastosowanie w zw. z art. 5
u.k.w.h. poprzez jego btedng wyktadnie, i wadliwe przyjecie (przeciwnie do Sadu
pierwszej instancji), iz w niniejszej sprawie znajduje zastosowanie uchwata Sgdu
Najwyzszego, Il CZP 90/10, co w konsekwencji doprowadzito do wadliwego
przyjecia, iz A. nabyla na podstawie rekojmi prawo uzytkowania wieczystego

ustanowione na gruncie prywatnym (czym naruszony zostat art. 232 k.c.) oraz
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wtérnie nabyt w 1997 r. wtasnos¢ nieruchomosci nieuprawniony wczesniej Skarb

Panstwa, w sytuacji gdy:

- z uzasadnienia uchwaty Il CZP 90/10 jednoznacznie wynika, iz stosuje sie
ona jedynie do przypadkéw, gdy nabywca dziata w zaufaniu do tresci ksiegi
wieczystej, a nie w sytuacjach, gdy zbywca (sam nie chroniony rekojmig) nie jest
wpisany w ksiedze wieczystej, a swe prawo uzytkowania wieczystego wywodzi
jedynie z kontrowersyjnej koncepcji ,nastepstwa prawnego” opartej o tresc
nieaktualnej uchwaty SN z dnia 14 marca 995 r, Ill CZP 165/94;

- zgodnie z ostateczng decyzjg Wojewody P. z dnia 23 maja 2012 r.,
stwierdzajgcg ze skutkiem ex tunc, ze przedmiotowa nieruchomosc¢ nie podpadata
pod dziatanie art. 2 ust. 1 lit ) dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej
przesgdzone zostato, iz L. A. S. nie utracit w 1944 r. wiasnosci zespotu patacowego
w K.ie - nie doszto do nabycia prawa wiasnosci przez Skarb Panstwa ex lege w
1944 r. i w konsekwencji ustanowienie uzytkowania wieczystego na tym gruncie

byto ab initio niewazne, jako sprzeczne z art. 232 k.c.

- catoksztatt okolicznosci faktycznych ustalonych w sprawie wykazuje istotne
odmiennos$ci od typowego stanu faktycznego bedgcego podstawg uchwaty Ill CZP
90/10 (brak wpisu nabywcy w ksiedze wieczystej jako uzytkownika wieczystego;
brak dobrej wiary nabywcy; transakcja pomiedzy podmiotami wtasnosciowo
tozsamymi; Umil Wasowicz dziatajgcy nie w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa, ale

W imieniu wtasnym),

- art. 247 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i w
konsekwencji btedne przyjecie, wbrew uchwale siedmiu sedzidw Sadu
Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2002 r., Il CZP 47/02, iz prawo uzytkowania
wieczystego F. (ktére nota bene w 1996 r. nie mogto istnie¢ takze z uwagi na fakt,
iz byto ustanowione na gruncie prywatnym - sprzecznie z art. 232 k.c.) wpisane w
ksiedze wieczystej na rzecz przedsiebiorstwa panstwowego F. na podstawie
bezprawnej i jedynie deklaratoryjnej decyzji Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r.
nie wygasto wskutek konfuzji z chwilg likwidacji F. dnia 29 lutego 1996 r. i wskutek
wynikajgcego z tej likwidacji ,powrotu” do Skarbu Panstwa, mimo iz zgodnie z art.

247 k.c. ograniczone prawo rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na witasciciela
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rzeczy obcigzonej, czego dalszg konsekwencjg byto razgco btedne przyjecie, iz
wazna i skuteczna jest dokonana 2 lata po ostatecznej likwidacji przedsiebiorstwa
panstwowego F. czynnos¢ prawna z dnia 22 grudnia 1997 r. wniesienia aportem
przez Skarb Panstwa do A. rzekomo ,utrzymanego” (wbrew zasadzie konfuzji)
prawa uzytkowania wieczystego zlikwidowanej F. (w dodatku ustanowionego na
gruncie prywatnym), a co wiecej uznanie, iz czynnos$¢ zdziatana w takich
okolicznosciach podlega ochronie z rekojmi (art. 5 k.c.) i moze by¢ sanowana w
mys| uchwaty Ill CZP 90/10;

-art. 156 § 2 k.p.a. oraz art. 2 § 3 k.p.c., 177 § 1 pkt 3 k.p.c. i art. 16 § 1
k.p.a. w zw. z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. poprzez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie, polegajgce na wadliwym zrozumieniu zakresu zwigzania sgdu
cywilnego decyzjg administracyjng, oraz btedne ograniczenie wiasnej kognicji w

sprawie cywilnej, przejawiajgce sie poprzez:

- btedne uznanie, iz zwigzanie ostateczng decyzjg Ministra Transportu z dnia
16 pazdziernika 2012 r. stwierdzajgcg wydanie decyzji deklaratoryjnej z 1994 r. z
razgcym naruszeniem prawa (ale nie eliminujgcg decyzji z 1994 r. z obrotu) stanowi
bezwzgledng przeszkode do uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej na korzysc
powoddw, mimo, iz w sensie cywilnoprawnym wykazano, iz rodzina S. nigdy nie
utracita prawa wtasnosci patacu w K., oraz brak jest przestanek do uznania utraty

tego prawa wskutek rekojmi na rzecz A.;

- btedne uznanie, Zze ocena organu administracyjnego o rzekomo
wystepujgcym nieodwracalnym skutku prawnym decyzji z 1994 r. jest ,absolutna” i
niepodwazalna dla sgdu cywilnego w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej, podczas gdy badajgc ww. decyzje nadzorczg Ministra Transportu z dnia
16 pazdziernika 2012 r. NSA wyrokiem z dnia 13 sierpnia 2015 r. | OSK (...)
wyraznie wyjasnit, iz istnieje mozliwos¢ wyeliminowania ewentualnych skutkow
prawnych ww. decyzji z 1994 r. wtasnie w drodze powoddztwa o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej, a sad cywilny jest wytgcznie wtasciwy do oceny czy doszio do
wytgczenia rekojmi, gdyz nieodwracalnos$¢ skutku prawnego w rozumieniu art. 156
§ 2 k.p.a. nie jest nieodwracalnoscig absolutng (jak btednie przyjgt Sad pierwszej

instancji w zaskarzonym wyroku), ale ,Jest to nieodwracalnos¢ skutku prawnego
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wzgledna, w tym znaczeniu, ze odwrécenie tego skutku jest prawnie niedostepne

dla organu administracji publicznej (...)" (por. takze wyrok NSA: | OSK 923/10);

- i w konsekwencji, btedng odmowe przez Sad drugiej instancji
merytorycznego zbadania czy aport do A. z 1997 r. spetniat przestanki rekojmi z art.
51 6 ukw.h, a tym samym czy doszto do nieodwracalnego skutku prawnego
decyzji ,uwtaszczajgcej’ F. z dnia 21 lutego 1994 r. w postaci skutecznego nabycia
prawa uzytkowania wieczystego przez A., podczas gdy, zgodnie z tezg wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 2010 r., IV CSK 90/10, ,czym innym jest
zwigzanie sadu powszechnego prawomocng decyzjg administracyjng, a czym
innym rozstrzyganie przez sgd powszechny o znaczeniu dokumentu urzedowego

(jakim jest decyzja - przyp. autor) dla wyniku postepowania”;

- art. 31 ust. 3 Konstytucji w zw. z art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji oraz art. 1
sporzgdzonego w dniu 20 marca 1952 roku Protokotu Nr 1 ratyfikowanego przez
Polske w dniu 10 pazdziernika 1994 roku (Dz.U. z 1995 r. Nr 26, poz. 175) do
sporzagdzonej w Rzymie w dniu 4 listopada 1950 r. Konwencji o Ochronie Praw
Cztowieka i Podstawowych Wolnosci (Dz.U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284) poprzez ich
niezastosowanie, dokonanie wyktadni prawa (ij. art. 5 i 6 ust. 1 u.k.w.h. oraz art.
232 k.c. i 247 k.c., atakze art. 2 § 3 k.p.c.iart. 16 § 1 k.p.a. w zw. z art. 10 ust. 1
u.k.w.h.) z naruszeniem zasady proporcjonalnosci, oraz zasady ochrony wtasnosci
prywatnej, a przez to pozbawienie powoddéw mozliwosci odzyskania w naturze
nieruchomos$ci rodowej (zastuzonego dla narodu polskiego rodu S.) utraconej w

zwigzku z bezprawnym dziataniem organow wtadzy panstwowe;.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono

naruszenie:

- art. 386 § 1 k.p.c. (poprzez jego btedne zastosowanie) w zw. z art. 382 w
zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i w
konsekwencji zmiane oczywiscie prawidtowego wyroku Sadu pierwszej instancji
oraz poprzez pominiecie przez Sad drugiej instancji istotnej czesci zebranego
materiatu dowodowego Swiadczgcego o wadliwosci (lub bezskutecznosci) aportu
do A. wzglednie, o ztej wierze A. jako nabywcy prawa uzytkowania wieczystego od

Skarbu Panstwa, tj. zignorowanie w szczegodlnosci: wypisu aktu notarialnego z dnia
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22 grudnia 1997 r., pisma strony powodowej z dnia 5 stycznia 1996 r.
informujgcego pozwanych o roszczeniach reprywatyzacyjnych wzgledem patacu w
K., wyciggu 2z dokumentacji archiwalnej dotyczgcej przebiegu procesu
likwidacyjnego F., w tym raportu: ,Ocena przebiegu likwidacji F. w W. w okresie
1.03. do 30.03.1996 r. (dokumenty uzyskane z Archiwum Akt Nowych w W.),
poufnego pisma Ministerstwa Przeksztatcen Wtasnosciowych z 18.01.1996 r., znak:
PM-(...); protokotu NWZA A. S.A. z 29.02.1996 r., Rep. A nr (...); (dokumenty
dotgczone do pisma powodow dnia 08.12.2015 r.), projektu ustawy
reprywatyzacyjnej druk nr 994 z 16.05.1995 r. ww.sejm.gov.pl/prace sejmu
Il kadencji/archiwum), ktore wykazujg, iz zarowno Skarb Panstwa, jak i A. jako
likwidator F. miaty petng wiedze o roszczeniach reprywatyzacyjnych powodéw
zwigzanych z zespotem patacowo-parkowym w K.ie, co byto nawet kalkulowane w

cenie sprzedazy czesci przedsiebiorstwa F. koncernowi D. w toku negocjaciji;

-art. 378 § 1 k.p.c.wzw. zart. 386 § 4 kp.c.i321§1kp.c.cwzw.zart. 2 §
1 k.p.c., przez nierozpoznanie istoty sprawy w zakresie zbadania spetnienia
przestanki dobrej wiary po stronie pozwanej A. w rozumieniu art. 6 u.k.w.h., co byto
rezultatem btednego okreslenia zakresu zwigzania decyzjg administracyjng z dnia

16 pazdziernika 2012 r. w niniejszej sprawie;

- art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. wzw. z art. 5i 6 u.k.w.h. poprzez
sporzgdzenie uzasadnienia zaskarzonego wyroku obarczonego wadliwoscig
skutkujgcg uniemozliwieniem kontroli kasacyjnej wyroku, przemawiajgcg za jego
uchyleniem, a to wobec zaniechania przez Sad drugiej instancji wskazania w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn, dla ktérych zmieniajgc wyrok Sgdu
pierwszej instancji nie uwzglednit argumentow podnoszonych w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym przemawiajgcych za brakiem dobrej wiary po stronie
pozwanej A., co skutkuje brakiem mozliwosci oceny toku rozumowania sgdu w

powyzszym zakresie;

-156 § 2 k.p.a. oraz art. 16 § 1 k.p.a. i art. 2 § 3 k.p.c. oraz art. 170 ustawy z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
poprzez zignorowanie tresci: ostatecznej decyzji Wojewody P. z dnia 23 maja 2012

r. stwierdzajgcej ze skutkiem ex tunc, ze przedmiotowa nieruchomos¢ nie
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podpadata pod dziatanie art. 2 ust. 1 lit.e) dekretu PKWN o przeprowadzeniu
reformy rolnej; ostatecznej decyzji Ministra Transportu z dnia 16 pazdziernika 2012
r. w zakresie, w jakim decyzja ta przesadzita o bezprawnosci (wydaniu z razgcym
naruszeniem prawa w rozumieniu art. 156 § 2 k.p.a.) jedynie deklaratoryjnej decyzji
Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r. ,uwtaszczajgcej” F. prawem uzytkowania
wieczystego; prawomocnego wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
13 sierpnia 2015 r., I OSK (...), w ktorym NSA wyraznie wskazuje na mozliwos¢
wyeliminowania ewentualnych skutkow prawnych ww. decyzji z 1994 r. wiasnie w
drodze postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, ttumaczac, iz
pozostawienie decyzji deklaratoryjnej z 1994 r. w obrocie wynika wytgcznie z
ograniczonej kognicji sgdow administracyjnych, ktore nie sg wtadne zbadac¢ czy
czynnos¢ prawna (tu aport do A.) byly chronione rekojmig — w tym zakresie

wytgcznie wtasciwy jest sad cywilny.

Powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i oddalenie
apelacji pozwanych oraz uwzglednienie zazalenia powodow w zakresie kosztow
postepowania i zmiane postanowienia Sgdu Rejonowego w P. dotyczgcego
kosztéw procesu poprzez zasgdzenie od kazdego z pozwanych na rzecz kazdego z
powodow kwot po 25 000 zt tytutem zwrotu optaty sgdowej od pozwu oraz po 3600
zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, ewentualnie poprzez
zasgdzenie solidarnie od obu pozwanych solidarnie na rzecz obu powodow kwoty
po 114400 zt tytulem zwrotu kosztow procesu, ewentualnie zasgdzenie od
pozwanych na rzecz powoddéw kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego za wszystkie instancje wedtug norm przepisanych, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku w cafosci i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sagdowi
orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym kosztach zastepstwa

procesowego w postepowaniu kasacyjnym, jako czesci kosztéw procesu.

W odpowiedziach na skarge kasacyjng pozwani wniesli o jej oddalenie oraz

zasgdzenie od powoddw na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozstrzygniecie Sadu drugiej instancji zawarte w wyroku zaskarzonym
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skargg kasacyjng opiera sie w zasadniczej czesci na akceptacji przez ten Sad ocen
prawnych wyrazonych w uchwatach sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego: z
dnia 14 marca 1995 r., Ill CZP 165/94 (OSNC 1995, nr 6, poz. 87) oraz z dnia 15
lutego 2011 r., Il CZP 90/10. Skarzagcy w ramach zarzutdéw naruszenia prawa
materialnego podniesionych w skardze kasacyjnej kwestionujg zasadnosc
stanowisk prawnych wyrazonych w wyzej powotanych uchwatach. Zarzuty te sg

nieuzasadnione.

Zgodnie z art. 247 k.c., ograniczone prawo rzeczowe wygasa, jezeli
przejdzie na wiasciciela rzeczy obcigzonej albo jezeli ten komu prawo takie
przystuguje, nabedzie witasnosC rzeczy obcigzonej. Mimo Zze w powotanym
przepisie mowa O ograniczonym prawie rzeczowym, to przewidziana w nim
konfuzja ma odpowiednie zastosowanie takze w odniesieniu do prawa uzytkowania
wieczystego, ktéry jest prawem na rzeczy cudzej. Co do zasady wiec prawo
uzytkowania wieczystego przystugujgce uzytkownikowi wieczystemu wygasa
wskutek konfuzji w sytuacji, w ktorej uzytkownik wieczysty gruntu stanie sie jego
wiascicielem. Z tej przyczyny na gruncie przepiséw ustawy z dnia 13 lipca 1990 r.
o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (Dz.U. z 1990 r. Nr 51, poz. 298- dalej:
,=U.p.p.p.”) powstato zagadnienie czy dochodzi do konfuzji w razie prywatyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego polegajgcego na przeksztatceniu przedsiebiorstwa
panstwowego w spotke albo jego likwidacji na zasadach okreslonych tg ustawg. W
uchwale sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 1995 r., lll
CZP 165/94 uznano, ze przystugujgce przedsiebiorstwu panstwowemu prawo
uzytkowania wieczystego nie wygasa w razie przeksztatcenia tego
przedsiebiorstwa w spotke (art. 5 i 6 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzaciji
przedsiebiorstw panstwowych — Dz.U. Nr 51, poz. 298 ze zm.) lub jego likwidacji w
celach okreslonych w przepisie art. 37 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy. W szczegolnosci w
rozdziale 4 tej ustawy uregulowano prywatyzacje likwidacyjna, ktéra polega m.in.
na zlikwidowaniu przedsiebiorstwa panstwowego w celu wniesienia
przedsiebiorstwa lub zorganizowanych czesci mienia do spotki (art. 38 ust. 1 pkt 2
u.p.p.p.). W uzasadnieniu powotanej wyzej uchwaty wskazano, ze odpowiedzi o
losy prawa uzytkowania wieczystego, przystugujgcego przedsiebiorstwu

panstwowemu w razie jego prywatyzacji likwidacyjnej nalezy poszukiwaC w
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powigzaniu z przepisami art. 39, art. 41 u.p.p.p. oraz art. 18a ust. 2 ustawy z dnia
25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r.
Nr 18, poz. 80). Celem prywatyzacji likwidacyjnej jest zlikwidowanie
przedsiebiorstwa tylko w sensie podmiotowosci prawnej, przy réwnoczesnym
zachowaniu go w sensie przedmiotowym w rozumieniu art. 55 k.c., tj. jako zespotu
sktadnikow materialnych i niematerialnych przeznaczonych do realizacji
okreslonych zadah gospodarczych. Chodzi w niej o zadysponowanie w jednym
procesie przedsiebiorstwem w sensie przedmiotowym jako catoscig Ilub
zorganizowanymi czesciami mienia tego przedsiebiorstwa. Odwotano sie przy tym
do tresci art. 4 ust. 3 u.p.p.p., zgodnie z ktérym przez zorganizowane czesci mienia
nalezy rozumiec¢ taki zespot sktadnikdéw materialnych i niematerialnych, ktéry moze
stanowi¢ odrebne przedsiebiorstwo, a w szczegolnosci zaktad, sklep, punkt
ustugowy. Podkreslono, tez iz odmiennie niz w przypadku prywatyzacji kapitatowej,
przy prywatyzacji likwidacyjnej mienie przedsiebiorstwa jest nabywane w drodze
umowy. Prywatyzacja likwidacyjna jest Scisle powigzana z celem, jakim jest dalsze
prowadzenie przedsiebiorstwa w dotychczasowym sktadzie majgtkowym. Z tej
przyczyny prawo uzytkowania wieczystego nie wygasa w razie prywatyzacji m.in. w
formach przewidzianych w art. 37 ust. 1 i 2 u.p.p.p. skoro tylko przejsciowo, tj. do
chwili sprzedazy lub wniesienia do spotki, mienie zlikwidowanego przedsiebiorstwa
bedzie traktowane jako mienie Skarbu Panstwa. Do takiego wniosku prowadzi
takze koniecznos¢ uwzglednienia, ze skutek konfuzji w odniesieniu do prawa
uzytkowania wieczystego polegatby takze na tym, Ze wygasatoby przystugujgce
przedsiebiorstwu panstwowemu jako uzytkownikowi wieczystemu prawo wiasnosci
budynkéw i urzgdzen przedsiebiorstwa znajdujgcych sie na tym gruncie (art. 235
§ 2 k.c.), a Skarb Panstwa bytby jedynie zobowigzany do rozliczenia sie z wartosci
tych budynkow i urzgdzen (art. 242 k.c.). Z tych przyczyn tres¢ przepisow rozdziatu
4 ustawy prywatyzacyjnej w powigzaniu z art. 49 ustawy o przedsiebiorstwach,
ktory odsyta do przepiséw wymienionego rozdziatu, daje dostateczng podstawe do
konstruowania takiego wyjatku. Stosownie bowiem do powotanego art. 49, z chwilg
likwidacji przedsiebiorstwa jego mienie pozostate po likwidacji przejmuje Skarb
Panstwa. O przeznaczeniu tego majgtku decyduje organ zatozycielski zgodnie z

ustawg o prywatyzacji przedsiebiorstw. Jezeli sie wiec zwazy, ze majatek
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przedsiebiorstwa to w przewazajgcej czesci uzytkowanie wieczyste gruntu oraz
zwigzana z nim wtasnos¢ budynkéw i innych urzadzen - to przy przyjeciu konfuzji
przepisy rozdziatu 4 ustawy prywatyzacyjnej statyby sie w pewnym sensie
przepisami martwymi, nie spetniajgcymi wyznaczonych im zadah w procesie
restrukturyzacji, z braku majgtku podlegajacego prywatyzacji. Przyjecie,
ze zachodzi konfuzja godzitoby tez w cel przepiséw prywatyzacyjnych, zwtaszcza
regulujgcych  prywatyzacje likwidacyjng, ktérym jest zadysponowanie
przedsiebiorstwem w sensie przedmiotowym jako catoscig lub zorganizowanymi
czeSciami mienia. Prywatyzacja likwidacyjna zostata bowiem pomyslana przy
zatozeniu dalszego funkcjonowania przedsiebiorstwa w sensie przedmiotowym, a
wiec przy petnym sktadzie majgtkowym. Prowadzi to do wniosku, ze cel
prywatyzacji likwidacyjnej moze by¢ realizowany jedynie przy wytgczeniu zasady
konfuzji. Ostatecznie w uzasadnieniu powotanej uchwaty wskazano, ze przepis art.
41 ustawy o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych wprowadza wyjatek od
zasady konfuzji. Ponadto gdyby wolg ustawodawcy byto wygasniecie uzytkowania
wieczystego w omawianych sytuacjach, to datby temu wyraz w ustawie przez
wytaczenie tego prawa z przedmiotu czynnosci wymienionych w art. 37 ust. 1 pkt 1-
3 ustawy prywatyzacyjnej lub wrecz przez stwierdzenie, ze wtedy prawo to wygasa,
tak jak to uczynit w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567); stwierdzit mianowicie wygasniecie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym jest potozony budynek, mimo ze prawo
to i tak w razie przekazania budynku gminie wygastoby na zasadzie konfuzji.
Stanowisko wyrazone w tej uchwale zostato takze wskazane jako jeden z wyjatkow
od zasady konfuzji - uzasadniony wzgledami funkcjonalnymi - w uzasadnieniu
uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2002 r.,
[l CZP 47/02 (OSNC 2003, nr 7-8, poz. 93), w ktorej potwierdzono, ze konfuzja ma
zastosowanie woéwczas, gdy uzytkowanie wieczyste obcigzajgce nieruchomosc
przejdzie w catosci na wtasciciela nieruchomosci albo jezeli uzytkownik wieczysty
nabedzie wiasno$¢ nieruchomosci obcigzonej. Odmienne stanowisko co do
prezentowanego wyzej zagadnienia prawnego zajgt natomiast Sad Najwyzszy w

wyroku z dnia 26 wrzesnia 2003 r., IV CK 19/02 (niepubl.) przyjmujac, ze konfuzja
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bedzie miata zastosowanie wowczas, gdy uzytkowanie wieczyste obcigzajgce
nieruchomos$¢ przejdzie w catosci na wiasciciela nieruchomosci albo uzytkownik
wieczysty nabedzie wtasnos¢ nieruchomosci obcigzonej. Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym skarge kasacyjng przychyla sie, podobnie jak Sad drugiej instanciji,
do stanowiska wyrazonego w uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 14 marca 1995 r., lll CZP 165/94. Wbrew stanowisko prezentowanemu w
uzasadnieniu skargi kasacyjnej, uchwata ta nie spotkata sie z jednoznaczng krytyka
w pismiennictwie prawniczym. W wypowiedziach akceptujgcych stanowisko zajete
przez Sad Najwyzszy, ze przystugujace przedsiebiorstwu panstwowemu prawo
uzytkowania wieczystego nie wygasa wskutek konfuzji w razie prywatyzacji
przedsiebiorstwa w trybie ustawy o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych
wskazano, ze sposoby zadysponowania mieniem przedsiebiorstw panstwowych w
procesie prywatyzacji zostaty w tej ustawie $cisle okreslone. Organ zatozycielski
moze wiec zadysponowaé¢ mieniem catego przedsiebiorstwa bez wytgczen jego
poszczegolnych sktadnikow. Skarb Panstwa nie staje sie wiec witascicielem
poszczegolnych sktadnikow majgtkowych, ale catego przedsigebiorstwa w
rozumieniu art. 55* k.c., jako zorganizowanej catosci. Wytgczenie odrebnie jednego
ze sktadnikow wchodzacych w skfad przedsiebiorstwa moze spowodowac, iz nie
bedzie ono mogto realizowaé celdéw, do jakich zostato powotane i straci charakter
przedsiebiorstwa. Integralng czescig przedsiebiorstwa stanowig takze
nieruchomosci. Pozbawione nieruchomos$ci przedsiebiorstwo tracitoby charakter
zorganizowanej czesci (por. glosa do uchwaty 7 Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
14.03.1995 r., lll CZP 165/94, Z. Gawlika, Monitor Prawniczy 1996, nr 3, s. 94-96).
Nalezy podzieli¢ argumenty wskazane w powotanej glosie podkreslajgce, ze na
mocy przepisow ustawy o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych, w
szczegolnosci w razie prywatyzacji, o ktérej mowa w art. 37 ust. 1 pkt 2 u.p.p.p.
(wniesienia przedsiebiorstwa lub zorganizowanych czesci mienia do spotki),
dochodzito do sytuacji, w ktérej na Skarb Panstwa przechodzito prawo do catego
przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55' k.c. lub jego zorganizowanych czesci,
ktorymi Skarb Panstwa mogt zadysponowaé w sposob przewidziany w ustawie o
prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych. Z tego tez powodu nie dochodzi do

konfuzji przystugujgcego temu przedsiebiorstwu panstwowemu prawa uzytkowania
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wieczystego do gruntéw wchodzgcych w sktad przedsiebiorstwa Iub jego
zorganizowanych czesci, ktore nastepnie podlegato zadysponowaniu przez Skarb
Panstwa m.in. w sposob przewidziany w art. 37 ust. 1 pkt 2 u.p.p.p., co nastgpitoby
wowczas, gdyby Skarb Panstwa nabyt prawo przystugujgcego dotychczas
przedsiebiorstwu panstwowemu do poszczegolnych jego sktadnikdédw majgtkowych,
w tym do nieruchomosci wchodzgcych w skfad mienia tego przedsiebiorstwa na
innej podstawie prawnej i nie w celu zadysponowania tym sktadnikiem majgtkowym
w jednym ze sposobow przewidzianym w ustawie o prywatyzacji przedsiebiorstw
panstwowych. Z tych wzgledéw za nieuzasadniony nalezy uzna¢ zarzut naruszenia
art. 247 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. przez btedne przyjecie, ze prawo uzytkowania
wieczystego F. nie wygasto wskutek konfuzji z chwilg likwidacji F. dnia 29 lutego

1996 r. i wskutek wynikajgcego z tej likwidacji ,powrotu” do Skarbu Panstwa.

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela takze
stanowisko zajete w uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia
15 lutego 2011 r., Il CZP 90/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76), wedtug ktorej
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni nabywce uzytkowania
wieczystego takze w razie wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzgdu terytorialnego. Tym samym Sad Najwyzszy nie podziela
stanowiska przeciwnego prezentowanego w skardze kasacyjnej, zgodnie z ktdérym
art. 5 ukw.h. nie moze mie¢ w ogdle zastosowania do ochrony nabywcy
uzytkowania wieczystego (osoby trzeciej), ktory w zaufaniu do tresci ksiegi
wieczystej w dobrej wierze nabyt prawo uzytkowania wieczystego do gruntu
niebedgcego wiasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego
badz ich zwigzkéw, ktore — zgodnie z art. 232 k.c. - mogg by¢ oddane w
uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i osobom prawnym. Przed podjeciem
wyzej wymienionej uchwaty z dnia 15 lutego 2011 r., lll CZP 90/10 w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego kwestia ta nie byla rozstrzygana jednolicie. Odwotywano sie do
stanowiska, zgodnie z ktorym dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
jest sposobem nabycia prawa na podstawie waznej czynnosci prawnej z osoba,
ktéra nie ma legitymacji prawnomaterialnej do rozporzgdzania prawem wpisanym
do ksiegi wieczystej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r., llI

CSK 212/14). Rekojmia nie moze wiec doprowadzi¢ do nabycia prawa, ktére w



27

ogole ab initio nie mogtoby powstac 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 Sgdu
Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002 r., IIl CKN 405/99, OSNC 2002, Nr 11, poz.
142). Wytgczona jest wiec mozliwos¢ nabycia uzytkowania wieczystego w wyniku
ustanowienia tego prawa na nieruchomosci niebedgcej witasnosci skarbowg
(panstwowg lub samorzgdowg), chocby nabywca dziatat w zaufaniu do tresci ksiegi
wieczystej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 1968 r., Il CRN
139/68, OSNC 1969, nr 5, poz. 93, z dnia 14 maja 1986 r., Il CR 28/86, OSNCP
1987, nr 8, poz. 122 oraz z dnia 8 listopada 2007 r., Il CSK 183/07, PS 2008,
nrl1l1-12, s. 194). Powyzsze stanowisko wspierato stanowisko Sgdu Najwyzszego
zajete w wyrokach z dnia 18 lipca 2000 r., IV CKN 67/00 (niepubl.) oraz z dnia 29
listopada 2005 r., Il CSK 366/05 (niepubl.), zgodnie z ktérymi niewazna jest
odpowiednio umowa o oddaniu gruntu bedgcego wspotwtasnoscig Skarbu Panstwa
i osoby fizycznej w uzytkowanie wieczyste oraz umowa obejmujgca ustanowienie
uzytkowania wieczystego na gruncie stanowigcym witasnos¢ osoby fizycznej,
w konsekwencji w takich sytuacjach nie moze mie¢ zastosowanie ochrona
wynikajgca z art. 5 u.k.w.h. W uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego
z dnia 15 lutego 2011 r., lll CZP 90/11 wskazano jednak, ze zasada ochrony osob
trzecich dziatajgcych w obrocie prawnym w dobrej wierze oraz zasada
bezpieczenstwa obrotu prawnego, co wynika z przepiséw ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, w okreslonych warunkach uzyskujg prymat nad
konstytucyjng zasadg ochrony prawa wiasnosci (art. 21 i art. 64 Konstytucji).
Zasada wiarygodnosci ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) obejmuje takze prawo
uzytkowania wieczystego (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia Ill CRN 298/89,
niepubl. oraz z dnia 31 stycznia 1997 r., Il CKU 64/96, niepubl.). W sytuacji
wystgpienia takiego, jak przedstawiono wyzej, konfliktu w razie nabycia prawa
uzytkowania wieczystego w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej ustanowionego na
gruncie stanowigcym w rzeczywistosci wlasnosé osoby fizycznej podstawowe
znaczenie przywigzac nalezy do tresci wpisu w ksiedze wieczystej, a wiec do tego,
czy wskazuje ona podmiot, ktérego nieruchomos¢ mogtaby by¢ obcigzona

uzytkowaniem wieczystym, gdyby byt on jej wiascicielem. W odniesieniu do
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zgtaszanych zastrzezen aksjologicznych i systemowych, w szczegodlnosci, ze
w niektorych sytuacjach moze to prowadzic do ,legalizowania” ex post
bezprawnych dziatan Skarbu Pastwa, skierowanych na odjecie prawa wiasnosci
gruntu witascicielom, stwierdzono, ze de lege lata nie majg one zasadniczego
znaczenia. W takiej bowiem sytuacji wiascicielom nieruchomosci przystuguje
roszczenie odszkodowawcze przeciwko Skarbowi Panstwa (jednostce samorzgdu
terytorialnego) z racji definitywnej utraty prawa wiasnosci gruntu. Skutek wtérny
dziatania zasady rekojmi - w postaci nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci przez
Skarb Panstwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego - nie eliminuje bowiem
bezprawnosci dziatania Skarbu Panstwa w zwigzku z przejeciem gruntu bytego
wiasciciela. Wskazano takze, iz stanowisko przyjete w uchwale harmonizuje z
orzecznictwem sgddéw administracyjnych, ktére w okolicznosciach uzasadniajgcych
zastosowanie rekojmi nie stwierdzajg w postepowaniach administracyjnych
niewaznosci okreslonej decyzji administracyjnej, lecz poprzestajg na stwierdzeniu
wydania takiej decyzji z naruszeniem prawa ze wzgledu na wywotanie przez nig
nieodwracalnych skutkéw prawnych. Stanowisku zajetemu w uchwale skfadu
siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2011 r., IlI CZP 90/10
nie sprzeciwiajg sie argumenty wyprowadzone z norm Konstytucji, w szczegolnosci
z art. 21 i art. 64, z ktérych wynika zasada ochrony wtasnosci. W wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 21 lipca 2004 r. SK 57/03 (OTK-A 2004, nr 7, poz. 69) -
dotyczgcego rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych - wskazano, ze zasada
ochrony wiasnosci wynikajgca z powotanych przepisow Konstytucji nie przekres$la
mozliwosci takiego uksztattowania mechanizméw prawa prywatnego, ktore
prowadzi do zapewnienia dalej idgcej ochrony pewnym interesom prawnym
wzgledem innych. Ustawodawca, ksztattujgc zasady prawa ksigg wieczystych,
uwzglednia prymat praw osob trzecich dziatajgcych w dobrej wierze oraz
bezpieczenstwo obrotu nad bezwzgledng ochrong wiascicieli, co nie stoi w
sprzecznosci z konstytucyjng zasadg ochrony wtasnosci. Réwniez w pozniejszych
orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego (por. wyroki TK z dnia 26 wrzesnia 2006
r., K 1/06, OTK-A 2006, nr 8, poz. 110 oraz z dnia 20 kwietnia 2009 r., SK 55/08,
OTK-A 2009, nr 4, poz. 50) wskazat, Zze wynikajgce z przepiséw o rekojmi wiary

publicznej ograniczenia prawa witasnosci sg przewidziane przez przepisy prawa
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rangi ustawowej i stuzg realizacji godnego ochrony interesu, ktérym jest ochrona
wolnosci i praw innych oséb, zwtaszcza potencjalnych nabywcow, dziatajgcych w
zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej, a takze element porzgdku publicznego,
stanowigcego aksjologiczng podstawe systemu ksigg wieczystych jako zrodta
wiarygodnych informacji dotyczgcych stanu prawnego nieruchomosci i
stosowanych kompetencji organow panstwowych w tym zakresie. Rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych stanowi element widocznej w caltym systemie prawa
szczegolnej troski ustawodawcy polskiego o stworzenie i zagwarantowanie jasnego,
stabilnego stanu prawnego nieruchomosci. Z tych samych przyczyn nie mozna
uznaé, aby stanowisko zajete w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego
2011 r., lll CZP 90/11 i podzielone przez Sad drugiej instancji naruszyto art. 31 ust.
3 Konstytucji. Stanowisko zajete w omawianej uchwale Sadu Najwyzszego byto
takze wczesniej prezentowane w piSmiennictwie, w ktorym podkreslano,
ze decydujgcego znaczenia nie powinno miec¢ to, czy uzytkowanie wieczyste moze
by¢ ustanowione na gruncie prywatnym, lecz to, czy podmiot wpisany do ksiegi
wieczystej jako wiasciciel nieruchomosci ustanowit prawo, ktére mogt ustanowic,
gdyby byt wiascicielem. Skoro rekojmia dziatataby, gdyby Skarb Panstwa zbyt
nieruchomos$¢, ustanowit uzytkowanie zwykte czy hipoteke, to w podobny sposéb
powinno by¢ oceniane ustanowienie uzytkowania wieczystego, ktére jest prawem
posrednim miedzy zbyciem na wlasnos¢ a obcigzeniem nieruchomosci
ograniczonym prawem rzeczowym. Stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy
w omawianej uchwale byto wielokrotnie potwierdzane w pdzniejszych orzeczeniach
Sadu Najwyzszego (por. wyroki z dnia 8 wrzesnia 2011 r., [Il CSK 159/09, niepubl.,
z dnia 18 kwietnia 2013 r., Il CSK 514/12, OSNC-ZD 2014, nr 2, poz. 21, z dnia 25
lipca 2013 r., Il CSK 451/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 12, z dnia 17 kwietnia 2015 r.,
[l CSK 212/14, niepubl. i z dnia 24 maja 2019 r., | CSK 238/18, niepubl. oraz
postanowienie z dnia 12 maja 2016 r., | CSK 207/15, niepubl.). W uzasadnieniu
skargi kasacyjnej skarzgcy odwotali sie do znanych wczes$niej, tj. przed podjeciem
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2011 r., lll CZP 90/10 argumentéw na
rzecz stanowiska przeciwnego przyjmujgcego, ze w omawianej sytuacji prawnej nie
moze mieC zastosowanie ochrona wynikajgca z art. 5 u.k.w.h., czego nie podziela

skfad rozpoznajgcy skarge kasacyjng z powotaniem sie na wyzej przedstawione w
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orzecznictwie oraz piSmiennictwie argumenty. Zanegowanie stanowiska zajetego w
wyzej powotanej uchwale Sgdu Najwyzszego prowadzitoby wielokrotnie do trudno
akceptowalnych spotecznie skutkbw prawnych bedgcych konsekwencjg
pozbawienia ochrony dziatajgcych w dobrej wierze nabywcow prawa uzytkowania
wieczystego dziatajgcych w zaufaniu do wpiséw w ksiegach wieczystych. Prawo
uzytkowania wieczystego byto czesto ustanawiane w celu wykorzystania ich do
zabudowy mieszkaniowej, a wiec dla zaspokajania podstawowych potrzeb
zyciowych o0so6b fizycznych. Bezwzgledna ochrona prawa wiasnosci bytych
wiasdcicieli nieruchomosci czesto bezprawnie przejetych przez Skarb Panstwa
odbywataby sie wiec obecnie kosztem wyrzgdzenia nowych krzywd przypadkowym
nabywcom prawa uzytkowania wieczystego wadliwie ustanowionego na gruntach

0s6b fizycznych.

Odnosnie do majgcego znaczenie dla rozstrzygniecia o zasadnosci skargi
kasacyjnej zagadnienia dotyczgcego zwigzania sgdéw ostateczng decyzjg
administracyjng Sad Najwyzszy odnidst sie m.in. w uchwale sktadu siedmiu
sedzidow Sgdu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2007 r., Il CZP 46/07 (OSNC
2008, nr 3, poz. 30), zgodnie z ktérg w sprawie o uzgodnienie stanu prawnego
nieruchomos$ci - ujawnionego w ksiedze wieczystej na podstawie ostatecznej
decyzji administracyjnej wydanej zgodnie z art. 18 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzagdzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze
zm.) - z rzeczywistym stanem prawnym, sad jest zwigzany tg decyzjg. Uchwata ta -
majgca walor uniwersalny - zostata podjeta w odniesieniu do decyzji
administracyjnej komunalizacyjnej majgcej charakter deklaratoryjny, a wiec
nieksztattujgcej stanu prawnego nieruchomoséci. W uzasadnieniu powotanej wyzej
uchwaty Sad Najwyzszy przyjat, ze ustawodawca zrealizowat zamiar wyposazenia
nowo powstatych podmiotéw administracji samorzgdowej w mienie w sposob
wiladczy przy wykorzystaniu instrumentéw cywilnoprawnych. Sfera stosunkéw
wiasnosciowych, stanowigcych z natury domene prawa cywilnego, poddana zostata
w ustawie szczegodlnej trybowi postepowania administracyjnego. Zwigzanie sadu
powszechnego decyzjg administracyjng dotyczy takze decyzji komunalizacyjnej

oraz obejmuje rowniez postepowanie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
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rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. Przystugiwanie Skarbowi Panstwa
prawa wtasnosci, warunkujgce nabycie wilasnosci przez gmine w trybie ustawy z
dnia 10 maja 1990 r., poddane zostato ocenie organu administracyjnego. Decyzja
komunalizacyjna dotyczy stosunkéw cywilnoprawnych, ale orzekanie o przejsciu
prawa wtasnosci na gmine zostato zastrzezone dla organu administracyjnego (art. 2
§ 3 k.p.c.). Sprawia to, ze droga sgdowa jest niedopuszczalna, w zwigzku z czym
niedopuszczalne jest takze badanie przez sgad kwestii przystugiwania Skarbowi
Panstwa prawa wtasnosci nieruchomosci pod katem istnienia przestanki
komunalizacyjnej. Wyjatek od zasady zwigzania sgdu cywilnego decyzjg
administracyjng dotyczy wad tylko takiej decyzji, ktore dyskwalifikujg jg jako
indywidualny akt administracyjny z puntu widzenia podstawowych cech
kreatywnych przesgdzajgcych o bycie prawnym aktu administracyjnego w ogole.
Dotyczy to sytuacji, w ktérym decyzja zostata wydana przez organ niepowotfany, w
sytuacji nieistnienia uregulowania materialnoprawnego czy niezastosowania
jakiejkolwiek procedury. Jezeli zatem decyzja komunalizacyjna zostata wydana i
jest ostateczna, to dopoki nie zostanie uchylona przez wiasciwy organ
administracyjny, dopoty sad nie jest wladny kwestionowac prawa wtasnosci gminy.
Po uprawomocnieniu sie decyzji komunalizacyjnej kwestia przystugiwania Skarbowi
Panstwa przestaje mie¢ znaczenie, istotne jest bowiem pozostawanie w obrocie
decyzji stwierdzajgcej prawo wtasnosci gminy (por. rowniez orzeczenia powotane w
uzasadnieniu uchwaty z dnia 9 pazdziernika 2007 r., lll CZP 46/07 oraz wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 13 sierpnia 2015 r., | CSK 607/14, niepubl. i z dnia 10
sierpnia 2017 r., | CSK 30/17, niepubl. oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z
dnia 18 marca 2015 r., | CSK 155/14, niepubl.).

W powotanym wczes$niej wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2019 r.,
| CSK 238/18 - odnoszgcym sie do dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych w sytuacji dokonania wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie
wadliwej decyzji administracyjnej - potwierdzono stanowisko, 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 wtasciciela nieruchomosci. Jezeli podstawa wpisu

Skarbu Panstwa do ksiegi wieczystej jako wtasciciela nieruchomosci okazata sie
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wadliwa (np. stwierdzono niewazno$¢ decyzji, ktora byta tg podstawa), jednak
wczesniej ustanowiono na tej nieruchomosci prawo uzytkowania wieczystego, to
jego nabywca - osoba trzecia - korzysta z ochrony wynikajgcej z rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, powodujgcej, ze nie tylko osoba ta nabyta prawo
uzytkowania wieczystego, ale takze to, ze Skarb Panstwa zachowuje wiasnosc¢
nieruchomosci, na ktérej prawo to zostato ustanowione. W wypadku, w ktérym
Skarb Panstwa byt wpisany do ksiegi wieczystej jako wtasciciel nieruchomosci na
podstawie orzeczenia nacjonalizacyjnego i zapadta decyzja stwierdzajgca nabycie
Z mocy prawa przez panstwowg osobe prawng prawa uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci, nalezy przyjg¢, ze skutek ex tunc stwierdzenia niewaznosci
orzeczenia nacjonalizacyjnego w postaci retroaktywnego odzyskania witasnosci tej
nieruchomosci przez jej wtasciciela (jego nastepcéw prawnych) nie moze nastgpic
dopoty, dopdki nie dojdzie do usuniecia z obrotu prawnego decyzji stwierdzajgce;j
nabycie prawa uzytkowania wieczystego na tej nieruchomosci. Dopoty, dopdki taka
decyzja obowigzuje, nie mozna podwazac istnienia prawa uzytkowania wieczystego
na tej nieruchomosci, a tym samym tego, ze jest ona wiasnoscig Skarbu Panstwa,
gdyz prawo uzytkowania wieczystego nie moze obcigza¢ nieruchomosci niebedgce;j
wiasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego. Przyjete
stanowisko uzasadniato - w okolicznosciach powotanej wyzej sprawy - uznanie, ze
powodka w nastepstwie stwierdzenia niewaznosci orzeczen nacjonalizacyjnych nie
odzyskata prawa wtasnosci, ktorego pozbawiong jg tymi orzeczeniami, poniewaz w
obrocie prawnym pozostawata decyzja uwtaszczeniowa, uniemozliwiajgc powodce

realne odzyskanie tego prawa.

Zgodnie z art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
treS¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg
uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej nabyt wilasnos¢ lub inne prawo
rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych). Dokonujgc wyktadni tego
przepisu w kontekscie zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjnej, nalezy miec
na uwadze tres¢ art. 1 ust. 1 ukw.h. (art. 1 ust. 3 nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia spraw), zgodnie z ktérym ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu

ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Co nalezy rozumie¢ przez ,ustalenie
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stanu prawnego nieruchomosci”, o ktorym mowa w art. 1 ust. 1 u.k.w.h., precyzuja
blizej dalsze przepisy tej ustawy okreslajgce tres¢ ksiegi wieczystej i rodzaj
dokonywanych w niej wpisow. W szczegolnosci zgodnie z art. 25 ust. 1 pkt 2
u.k.w.h., ksiega wieczysta zawiera cztery dziaty, z ktérych drugi obejmuje wpisy
dotyczgce wiasnosci i uzytkowania wieczystego. Z tresci wpisow w dziale Il ksiegi
wieczystej wynika wiec, kto jest wtascicielem danej nieruchomosci, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta — ktorej szczegdtowe oznaczenie jest, zgodnie z
art. 25 ust. 1 pkt 1 u.k.w.h., zawarte w dziale | ksiegi wieczystej - i uzytkownikiem
wieczystym gruntu, jezeli takie prawo zostato ustanowione. Tresc ksiegi wieczystej
nie rozstrzyga o tym, jakie czynnosci prawne moze dokona¢ osoba ujawniona w
ksiedze wieczystej, co okreslajg wiasciwe przepisy prawa materialnego regulujgce
dane prawo rzeczowe ujawnione w ksiedze wieczystej oraz majgce zastosowanie
do danej czynnosci prawnej, na podstawie ktorej dochodzi do nabycia prawa
ujawnionego w ksiedze wieczystej. W konsekwencji ustalenie czy zachodzg
przestanki do objecia osoby trzeciej ochrong wynikajgcg z art. 5 u.k.w.h. zalezy od
oceny, czy nabycie przez nig wiasnosci lub innego prawa rzeczowego nastgpito od
podmiotu ujawnionego w ksiedze wieczystej i uprawnionego do dokonania tej
czynnosci wedtug wiasciwych przepisow prawa materialnego. Uwzgledniajgc to
zatozenie za nietrafne nalezy uzna¢ zarzuty naruszenia prawa materialnego: art. 5
w zw. z art. 6 ust. 2 u.kw.h oraz art. 232 ust. 1 k.c. w zw. z art. 5 u.k.w.h.
uzasadnione tym, ze w chwili zawarcia aktu notarialnego w dniu 22 grudnia 1997 r.
(umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynkoéw oraz
urzgdzen) w ksiedze wieczystej ujawniony byt nadal jako uzytkownik wieczysty
podmiot zlikwidowany - F. w W., a Skarb Panstwa nie nabyt prawa wtasnosci w
warunkach rekojmi oraz tym, ze ustanowienie uzytkowania wieczystego na tym
gruncie byto ab initio niewazne jako sprzeczne z art. 232 k.c. Zastosowanie
ochrony osoby trzeciej wynikajgcej z art. 5 u.k.w.h. w sytuacji, ktérej dotyczy
uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2011 r., llI
CZP 90/10, nie jest bowiem uzaleznione od tego, aby podmiot, od ktdrego
nastepuje nabycie prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej sam nabyt to prawo ,w
warunkach rekojmi” (zgodnie z trescig skargi kasacyjnej). Wbrew tez stanowisku

skarzgcych, w powotanej wyzej uchwale, ktorg podziela Sgd Najwyzszy w sktadzie
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rozpoznajgcych skarge kasacyjng, mozliwe jest nabycie prawa uzytkowania
wieczystego przez osobe trzecig dziatajacg w dobrej wierze w rozumieniu art. 6 ust.
2 u.k.w.h. w zaufaniu do wpiséw w ksiedze wieczystej, chociazby grunt nie stanowit
wiasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow.
Dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych nie wytgczato takze to, ze
umowg z dnia 22 grudnia 1997 r. pozwana A. nabyta prawo uzytkowania
wieczystego dziatek gruntu oraz wtasnos¢ budynkéw i urzadzeh od Skarbu
Panstwa, a nie od zlikwidowanej przed tg datg, a nadal wpisanej w ksiedze
wieczystej jako uzytkownik wieczysty F. w W.. Kazda umowa, takze zawarta w
formie aktu notarialnego, podlega wyktadni zgodnie z zasadmi przewidzianymi w art.
65 k.c. Drobne btedy jezykowe wystepujgce w § 2 tej umowy, nie powodujg jej
niewaznosci, lecz potrzebe dokonania wyktadni umowy, z ktoérej niewagtpliwie
wynikato, ze przemiotem przeniesienia byly prawa przystugujgce F., a nie Emilowi
Wasowiczowi, ktéry reprezentowat Skarb Panstwa w tej umowie. Nabycie tych praw
od Skarbu Panstwa, zgodnie z trescig umowy z dnia 22 grudnia 1997 r. zawartej w
formie aktu notarialnego, byto nastepstwem postawienia F. w W. w stan likwidacji -
zarzgdzeniem Ministra Przemystu i Handlu z dnia 29 grudnia 1995 r. na podstawie
art. 37 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji
przedsiebiorstw panstwowych - w celu wniesienia zorganizowanych czesci
zlikwidowanego przedsiebiorstwa jako aportow Skarbu Panstwa m.in. do A. S. A. W
treSci umowy wskazano, ze Minister Przemystu i Handlu wydat w dniu 29 lutego
1996 r. decyzje w sprawie uznania przedsiebiorstwa panstwowego ,Fabryka
Samochodéw Osobowych” za zlikwidowane. W tych warunkach nastgpito
przeniesienie przez Skarb Panstwa jako akcjonariusza A. tytutem aportu na rzecz
tej Spoétki prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu oraz wtasnosci budynkoéw,
opisanych w § 1 tego aktu. A. zawarta wiec umowe przewidziang w przepisach
ustawy o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych, na podstawie ktérej nabyta
prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wtasnosci budynkow i urzgdzen
na tym gruncie od Skarbu Panstwa, ktory jako ujawniony w ksiedze wieczystej
wiasciciel nieruchomosci, byt uprawniony do dokonania tej czynnosci zgodnie z
przepisami zinterpretowanymi uchwatg skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego

z dnia 14 marca 1995 r., lll CZP 165/94. W koncowym fragmencie uzasadnienia tej
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uchwaty wskazano na konieczno$¢ odpowiedniego uwidocznienia przejecia przez
Skarb Panstwa mienia przedsiebiorstwa panstwowego po jego wykresleniu z
rejestru przedsiebiorstw (w dziale Il nalezy wykresli¢ przedsiebiorstwo jako
uzytkownika wieczystego i zaznaczy¢, ze uzytkowaniem wieczystym ma prawo
dysponowa¢ organ zatozycielki, podobnie jak w dziale Il ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci budynkow nalezy wykresli¢ przedsiebiorstwo i
wpisa¢ Skarb Panstwa jako wiasciciela z zaznaczeniem, ze nieruchomoscig ma
prawo dysponowac organ zatozycielki). Brak takich wpiséw w ksiedze wieczystej -
ktérych  koniecznos¢ dokonania wobec braku przepisbw szczegdlnych
okreslajgcych tres¢ tych wpiséw budzi watpliwosci - nie uchyla ochrony z tytutu
rekojmi wiary publicznej ksiegi wieczystej, skoro czynnos¢ prawna zostata
dokonana z podmiotem (Skarbem Panstwa), ktéremu przystugiwato prawo
ujawnione w ksiedze wieczystej (prawo wiasnosci) i ktory wedtug przepiséw
dotyczacych prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych miat prawo dysponowaé
mieniem nalezgcym do zlikwidowanego przedsiebiorstwa panstwowego - wpisanym
jako uzytkownik wieczysty gruntu i wiasciciel budynkdw i urzgdzen - w sposob

przewidziany przepisami ustawy o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych.

Wynikajgca z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych ochrona osoby
trzeciej, ktora przez czynnos¢ prawng nabyla prawo rzeczowe od osoby
nieuprawnionej do jego rozporzadzeniem, ale ujawnionej w ksiedze wieczystej, nie
ma charakteru absolutnego. Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.k.w.h., rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodptatnych albo
dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego w ziej wierze. Ustep 2 tego artykutu
stanowi natomiast, ze w zitej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym albo ten, kto z fatwoscig mégt sie o
tym dowiedzie¢. Umowg z dnia 22 grudnia 1997 r. doszto do wniesienia przez
Skarb Panstwa mienia po zlikwidowanym przedsiebiorstwie panstwowym F. w W.
tytutem aportu do pozwanej A. S.A. w W. w zamian za akcje tej Agencji. Nalezy
podzieli¢ stanowisko Sadu drugiej instancji, ze czynnos¢ te nalezato zakwalifikowac
jako odptatng. Z art. 6 ust. 2 u.k.w.h. - zawierajgcego autonomiczng definicje ztej
wiary - wynika, ze obniza on stopien wymaganej starannosci nabywcy. W

piSmiennictwie wskazuje sie trafnie, ze zta wiara wystepuje w razie razgcego
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niedbalstwa polegajgcego na zlekcewazeniu mozliwosci tatwego dowiedzenia sie o
wystepujgcej niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazano, ze sformutowanie ,z
tatwoscig moégt sie dowiedzie€” nie oznacza wymagania zachowania starannosci
minimalnej, lecz starannos$ci przecietnej, oczekiwanej od osoby nalezycie dbajgce;j
o wiasne interesy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2002 r., V
CKN 1342/00, OSP 2003, nr 11, poz. 142). ,katwo$¢ dowiedzenia sie” o
okreslonym stanie rzeczy nie jest pojeciem statycznym, lecz oceng prawng
wypadkowej konkretnych okolicznosci towarzyszgcych dokonywanej czynnosci
prawnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 maja 2017 r., V CSK 513/16,
niepubl.). W wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2019 r., | CSK 172/18
(niepubl.) wyjasniono, ze nabywca prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej nie ma
obowigzku podjecia czynnosci w celu weryfikowania zgodnos$ci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, natomiast
powinien podjgcC takie czynnosci wowczas, gdy ujawnig sie okolicznosci moggce
wzbudzaé¢ podejrzenie lub watpliwosci co do zgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Nie moze to jednak prowadzi¢ do obarczenia osoby trzeciej, ktéra zamierza
dokona¢ czynnosci prawnej z osobg ujawniong w ksiedze wieczystej, obowigzkiem
prowadzenia zmudnych dociekan i analiz prawnych stanu prawnego nieruchomosci
stuzgcych ustaleniu rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2005 r., Il CK 242/05, nie publ.). Rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych nie wytgcza bowiem sama watpliwos¢ co do
zgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym wynikajgca, lecz tatwo$¢ dowiedzenia sie o okolicznosciach
podwazajgcych zgodnos¢ stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad Najwyzszy nie podziela stanowiska skarzgcych, ze zawarta w dniu 22
grudnia 1997 r. umowa pomiedzy Skarbem Panstwa a A. byta czynnoscig prawng
,2€ sobg samym”. Agencja Rozwoju Przemystu S.A. w W. jest samodzielnym
podmiotem prawa, spotkg akcyjna, w ktorym jedynym akcjonariuszem jest Skarb

Panstwa. Skarb Panstwa, bedacy osobg prawng (art. 33 k.c.), jest w stosunkach
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cywilnoprawnych podmiotem praw i obowigzkéw, ktére dotyczg mienia
panstwowego nienalezgcego do innych oséb prawnych. Zgodnie natomiast z art. 40
§ 1 k.c., Skarb Panstwa nie ponosi odpowiedzialnosci za zobowigzania
panstwowych osob prawnych, chyba Zze przepis odrebny stanowi inaczej.
Panstwowe osoby prawne nie ponoszg odpowiedzialnosci za zobowigzania Skarbu
Panstwa. Konsekwencjg odrebnosci prawnej Skarbu Panstwa od innych
panstwowych oséb prawnych jest rowniez to, ze w razie nabycia prawa rzeczowego
na podstawie czynnosci prawnej pomiedzy tymi podmiotami majg takze
zastosowanie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dotyczgce rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych. W okolicznosciach sprawy nie ma rowniez
podstaw do odstgpienia od ochrony przewidzianej w art. 5 u.k.w.h. dla nabywcy
prawa z powofaniem sie na przedstawiong w skardze kasacyjnej koncepcije
,=naduzycia osobowosci prawnej”. Jak przyznajg w uzasadnieniu skargi kasacyjnej
sami powodowie, jest to doktryna wystepujgca w pismiennictwie. Dotyczy ona
postugiwania sie przez wspolnikdw spotek kapitatowych konstrukcjg spotki, jako
podmiotu ponoszgcego odrebng odpowiedzialnos¢ prawng wobec osob trzecich,
w celach nieuczciwych przy jednoczesnym wytgczeniu odpowiedzialnosci
prawnej samych wspdélnikdw. Na gruncie przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece nie przybrata ona jednak postaci normatywnej pozwalajgcej na
wytgczenie ochrony wynikajgcej z art. 5 u.k.w.h. z powotaniem sie na te doktryne.
Niezaleznie od tych uwag nalezy dostrzec, ze w uzasadnieniu skargi kasacyjnej
powodowie zastosowanie tej konstrukcji wigzg z istnieniem ztej wiary po stronie
nabywcy nieruchomosci, ktory sprzedaje jg nastepnie spotce, ktorej jest jedynym
wspolnikiem. Rozwazanie tej konstrukcji w odniesieniu do umowy z dnia 22 grudnia
1997 r. mogtoby by¢ uzasadnione tylko wtedy, gdyby byt wykazany zamiar Skarbu
Panstwa uczestniczgcego w zawarciu tej umowy wykorzystania konstrukcji spofki
akcyjnej do przeniesienia mienia w formie aportu wnoszonego do pozwanej Spotki
celem uchronienia go - z uwagi na ochrone nabywcy wynikajgcg z art. 5 u.k.w.h. -
przed roszczeniami ze strony dotychczasowych wiascicieli nieruchomosci lub ich
spadkobiercow. Tymczasem dziatanie Skarbu Panstwa w takim zamiarze przy
zawarciu umowy z dnia 27 grudnia 1997 r. nie zostato ustalone przez Sad drugiej

instancji. Zawarta pomiedzy Skarbem Panstwa a pozwang A. umowa w dniu 22
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grudnia 1997 r. byta poprzedzona decyzjg o likwidacji F. w W. spowodowang
rzeczywistg trudng sytuacjg ekonomiczng tego przedsiebiorstwa, w odniesieniu do
ktérego zdecydowano sie na prywatyzacje takze w sposob przewidziany w art. 37

ust. 1 pkt 2 u.p.p.p.

Z tych przyczyn udzielenie ochrony nabywcy prawa wynikajgcej z art. 5
u.k.w.h. nie mozna uzna¢ za sprzeczne z powotanymi w skardze przepisami
Konstytucji oraz konwencji o ochronie praw cziowieka i podstawowych wolnosci.
Orzeczenie Sadu drugiej instancji zaskarzone skargg kasacyjng nie jest przy tym
przeszkodg do dochodzenia przez powodow na podstawie odpowiednich przepiséw
prawa wyrownania szkody majgtkowej doznanej przez nich na skutek ostatecznej

decyzji administracyjnej wydanej z razgcym naruszeniem prawa.

Nieuzasadnione sg zarzuty naruszenia art. 386 § 1 k.p.c. (poprzez jego
btedne zastosowanie) w zw. z art. 382 w zw. z art. 227 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.,
jak réwniez art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 5i 6 u.k.w.h., co -
zdaniem skarzgcych - uniemozliwia kontrole kasacyjng wyroku, wobec zaniechania
przez Sad drugiej instancji wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
przyczyn, dla ktérych zmieniajgc wyrok Sgdu pierwszej instancji nie uwzglednit
argumentow podnoszonych w postepowaniu pierwszo-instancyjnym
przemawiajgcych za brakiem dobrej wiary po stronie pozwanej A.. Artykut 386 § 1
k.p.c. stanowi, ze w razie uwzglednienia apelacji sad drugiej instancji zmienia
zaskarzony wyrok i orzeka co do istoty sprawy. Powigzanie go z pozostatymi
zarzutami wskazanymi w skardze kasacyjnej oznacza, ze zdaniem skarzgcych
uwzglednienie wskazanych w uzasadnieniu tego zarzutéw dowoddéw prowadzitoby
do oddalenia apelacji pozwanych wniesionych od wyroku Sadu pierwszej instanciji,
a nie do ich uwzglednienia przez zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie
powddztwa. Jednoczesnie - ich zdaniem - Sad drugiej instancji nie wyjasnit
przyczyn nieuwzglednienia dowoddw, ktore swiadczyly o braku dobrej wiary
po stronie A. jako nabywcy prawa uzytkowania wieczystego. W orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego utrwalito sie stanowisko, zgodnie z ktérym zarzut naruszenia art. 328
§ 2 k.p.c. moze stanowi¢ uzasadnienie podstawy kasacyjnej naruszenia prawa
procesowego przewidzianej w art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. tylko wtedy, gdy

uzasadnienie orzeczenia sgdu drugiej instancji zawiera takie braki, ktére
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uniemozliwiajg kontrole kasacyjng (por.m.in. wyrok z dnia 10 listopada 1998 r.,
[ CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83, wyrok z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN
718/00, niepubl., wyrok z dnia 27 marca 2008 r., Il CSK 315/07, niepubl. oraz
wyrok z dnia 16 marca 2018 r., IV CSK 250/17, niepubl.). Taka sytuacja nie
zachodzi w odniesieniu do uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Mimo lakonicznego
wywodu Sad drugiej instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dotyczgcego
dowodow wskazanych przez strone powodowg dla podwazenia istnienia dobrej
wiary u nabywcy (A.) prawa uzytkowania wieczystego na nieruchomosci, ktorej
dotyczyto powddztwo, nie wynika z niego, aby Sad Apelacyjny, orzekajgc w sprawie,
dowody te pominat. Nie przesgdza bowiem o tym brak odniesienia sie Sgdu drugiej
instancji szczegétowo do kazdego z tych dowodow (wskazanych w tresci zarzutu) w
sytuacji, w ktérej Sad ten - w nawigzaniu do tych dowoddéw - stwierdzit, ze
postepowanie dowodowe nie wykazato, aby roszczenia poprzednikow prawnego
powodow odnosnie do zwrotu spornej nieruchomosci ,przybieraty one konkretne
zgdania (trudno za takie uznaé powotywane przez powodow koncepcje
reprywatyzacyjne, ktore do chwili orzekania nie przybraty ksztattow rozwigzan
legislacyjnych)”. Niezaleznie od tego nawet pominiecie przez Sad drugiej instancji
czesSci materiatu dowodowego nie oznacza, ze automatycznie prowadzi to do
naruszenia art. 386 § 1 k.p.c. Moze stac sie tak wowczas, gdy pominieta czesc
materialu dowodowego mogta mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy, tj. gdy w
nastepstwie tego pominiecia ustalono wadliwie stan faktyczny stanowigcy podstawe
zaskarzonego rozstrzygniecia odnosnie do faktow majgcych istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy. Tymczasem dowody wskazane w tresci zarzutu skargi
kasacyjnej nie miaty istotnego znaczenia dla oceny wadliwosci (lub
bezskutecznosci) aportu do A. wzglednie ziej wiary A. jako nabywcy prawa
uzytkowania wieczystego od Skarbu Panstwa, gdyz zmierzaty one do wykazania,
ze nabywca (A.) prawa uzytkowania wieczystego miat swiadomos¢ zgtaszanych
roszczen reprywatyzacyjnach wiascicieli (ich nastepcéw prawnych) do
nieruchomosci w K.ie oraz, ze fakt ten byt uwzgledniony przy wycenie majgtku F. w
postepowaniu prywatyzacyjnym. Ustalenie, ze stan prawny spornej nieruchomosci
gruntowej ujawniony w ksiedze wieczystej byt niezgodny z rzeczywistym stanem

prawnym w zakresie przystugiwania prawa wiasnosci Skarbowi Panstwa, a w
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konsekwencji, iz rowniez moégt byC niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym
wpis prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wiasnosci budynkow i urzgdzen
na rzecz F. wymagato przeprowadzenia zmudnych badan. Z uwagi na sposob
ujawnienia i podstawe ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa wtasnosci na rzecz
Skarbu Panstwa do podwazenia tego prawa witasnosci niezbedne byto
przeprowadzenie postepowania administracyjnego, w ramach ktérego mozna byto
stwierdzi¢, ze nieruchomo$¢ nie podpadata pod dziatanie przepiséw dekretu PKWN
o reformie rolnej. Decyzja Wojewody P. potwierdzajgca ten fakt zapadto dopiero w
dniu 23 maja 2012 r. Z twierdzen powoddw, a tym samym z powotanych przez nich
dowoddw, nie wynikato, ze w chwili zawarcia umowy z dnia 22 grudnia 1997 r. oraz
w chwili ujawnienia w ksiedze wieczystej skutkbw prawnych z niej wynikajgcych
toczylo sie postepowanie administracyjne zmierzajgce do zanegowania
prawidtowosci nabycia nieruchomosci ex lege przez Skarb Panstwa. Powodowie
nie zgtosili takze dowoddw na okoliczno$¢, ze w wyzej wskazanym okresie byto juz
wszczete postepowanie administracyjne majgce na celu podwazenie skutkéw
wynikajgcych z decyzji administracyjnej z dnia 21 lutego 1994 r. Wojewody P.
stwierdzajgcej nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci budynkoéw i urzadzen przez F. w W..
Ustalenie niezgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej, ktorej
dotyczyto powddztwo, wymagatoby wiec nie tylko zmudnych badan dokumentow,
ale takze antycypowania przysztych rozstrzygnie¢ organow administracji
panstwowej w przysztych postepowaniach administracyjnych, ktérych wszczecie
zalezato tylko od woli bytych wiascicieli nieruchomosci lub ich nastepcéw prawnych.
Nawet tak przeprowadzona ocena prawna stanu prawnego nieruchomosci mogtaby
by¢ obarczona btedem, jesli sie uwzgledni, ze Skarb Panstwa, ktéry przejat te
nieruchomo$¢ w 1947 r., mdgt jako jej posiadacz nabyC jej wtasnosC przez
zasiedzenie. Nalezy podkresli¢, ze nie mozna utozsamia¢ ogolnej wiedzy nabywcy
prawa ujawnionego w ksiegach wieczystych o tym, Zze osoby trzecie zgtaszajg
roszczenia do nieruchomosci ze spetnieniem przestanki przewidzianej w art. 6 ust.
2 u.k.w.h. wytgczajgcej dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Nawet
wiec ogolna swiadomos¢ zgtoszenia przez bytych wtadcicieli zespotu parkowo-

patacowego w K.ie lub ich nastepcéw prawnych roszczen reprywatyzacyjnych do
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nieruchomosci i uwzglednienie przy wycenie majgtku F. w ramach prywatyzacji
tego przedsiebiorstwa zwigzanego z tym ryzyka, nie przesadzaty o tym, ze
nabywca (A.) prawa uzytkowania wieczystego dziatat w ztej wierze w rozumieniu art.
6 ust. 2 u.k.w.h. Tym bardziej o ztej wierze nie mogto przesgdzac to, ze w innych
postepowaniach dotyczgcych przejetych nieruchomosci przez Skarb Panstwa na
podstawie przepisow dekretu PKWN o reformie rolnej dochodzito do uwzglednienia
roszczen ich bytych wtascicieli, co wymagatoby kazdorazowo poréwnania sytuacii
fatycznej i prawnej spraw, w ktérych takie roszczenia uwzgledniono z sytuacjg
faktyczng i prawng nieruchomosci, do ktorej roszczenia zgtosili wiasciciele

nieruchomosci w K.ie.

Wbrew zarzutom skargi kasacyjnej Sad drugiej instancji nie przyjat, aby w
ogodle niemozliwe byto w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym przetamanie (podwazenie) skutkow wynikajgcych z
ostatecznej decyzji administracyjnej, w stosunku do ktérej w decyzji nadzorczej
stwierdzono wydanie jej z razgcym naruszeniem prawa, gdyz Sad ten przyjat, ze
nie jest to mozliwe wowczas, gdy zachodzg przestanki do udzielenia nabywcy
prawa ochrony na podstawie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5
u.k.w.h.). W takiej sytuacji, jak wynika z wczesniejszych wywodow, trafnie przyjat,
ze nie ma mozliwosci podwazenia w postepowaniu cywilnym skutkdw wynikajgcych
z ostatecznej decyzji Wojewody P. z dnia 21 lutego 1994 r. stwierdzajgcej nabycie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci budynkdéw i urzgdzen
na rzecz F. w W., ktorej stwierdzenie niewaznosci w postepowaniu
administracyjnym - jak wynika z decyzji nadzorczej z dnia 16 pazdziernika 2012 r.
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej oraz wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 13 sierpnia 2015 r. - nie byto mozliwe wiasnie z
uwagi na mozliwos¢ ochrony wynikajgcej z rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Dopoki wiec ta decyzja istnieje, dopoty z uwagi na zwigzanie sgadu
decyzjg administracyjng (uchwata skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z
dnia 9 pazdziernika 2007 r. lll CZP 46/07) w sprawie o uzgodnienie stanu
prawnego nieruchomosci - ujawnionego w ksiedze wieczystej na podstawie tej
ostatecznej decyzji administracyjnej - sad w postepowaniu o uzgodnienie tresci

ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym zwigzany jest jej skutkami, tj. ze
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z dniem 5 grudnia 1990 r. F. w W. stata sie uzytkownikiem wieczystym gruntu i
wiadcicielem budynkéw posadowionych na gruncie. Dotyczy to takze
dopuszczalnoéci badania przystugiwania Skarbowi Panstwa prawa wiasnosci
nieruchomosci jako przestanki komunalizacyjnej, a nastepnie badania skutkow
wynikajacych z wykreslenia z rejestru przedsiebiorstwa panstwowego F. w W., na
rzecz ktorego ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego gruntu bedgcego
przedmiotem sporu. Zarzuty skargi kasacyjnej dotyczgce tego aspektu sprawy
naruszenia art. 2 § 3 k.p.c.iart. 16 § 1 k.p.a., art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c. w zw. z art.

10 ust. 1 u.k.w.h. byty wiec niezasadne.

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie art.
398'* k.p.c. O kosztach postepowania przed Sagdem Najwyzszym orzeczono na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99, 391 § 1i 3982 k.p.c. oraz w zwigzku
z przepisami § 16 wzw. z§ 15 ust. 113, § 10 ust. 4 pkt 1, § 5 pkt 81 § 2 pkt 9
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
optat za czynnosci radcow prawnych (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 265), nadto
z uwzglednieniem art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2016 r. o Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 762) w
zwigzku z przepisami § 15 ust. 1i3wzw.z § 16, § 10 ust. 4 pkt 1, § 5 pkt 8 oraz §
2 pkt 9 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w

sprawie opfat za czynnosci adwokackie (Dz.U z 2015 r., poz. 1800).



