Sygn. akt [l CSK 224/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2019 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Tomasz Szancito (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa T. [...] sp. z0.0. w S.

przeciwko [...] C. [...] w S., Gminie Miasto S., [...] Zwigzek [...] w W.

i Skarbowi Panstwa - [...] Zarzadowi [...] w S.

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

w dniu 6 czerwca 2019,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 31 pazdziernika 2017 r., sygn. akt Il Ca [...],

uchyla zaskarzony wyrok w punktach 1, 3, 5 i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w S. do ponownego
rozpoznania i rozstrzygnigcia o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2016 r. Sgd Rejonowy w S.: nakazat
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposaéb,
ze z Kw nr [...], prowadzonej przez Sad Rejonowy w S. X Wydziat Ksigg
Wieczystych dla nieruchomosci zabudowanej, potozonej w S. przy ul [...],
sktadajgcej sie z dziatek nr [...}/1 i [...]/2, obreb [...] D. (dalej: KW nr [...]),
odtgczyC dziatke gruntu nr [...]/2 i zatozyé dla niej nowg ksiege wieczysta,
z jednoczesnym ujawnieniem jako wtasciciela gruntu Gmine Miasto S.
(dalej: Gmina) oraz T. [...] sp. z 0.0. w S. (dalej: T. [...]) jako uzytkownika
wieczystego gruntu do dnia 15 lutego 2066 r. i witasciciela posadowionych
na gruncie budynkow, budowli i urzgdzen, stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci (pkt I), oddalit powodztwo w stosunku do[...] C. [...] w S.

(dalej: Z. [...]; pkt Il) oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania (pkt III).

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 9 lipca 2008 r., przed notariuszem E. S.,
pomiedzy T. [...] a Zwigzkiem [...] w W. (dalej: Z.) i Z. [...] zostata zawarta umowa
0 przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr [...]/2, o obszarze
3.2570 ha, w obrebie ewidencyjnym nr [...] przy ul. [...] w S., oraz prawa wtasnosci
posadowionych na niej budynkéw, budowli i urzadzen, stanowigcych odrebny
od gruntu przedmiot wiasnosci; te prawa byly objete KW nr [...]. W trakcie
dokonywanych czynnosci notariusz poinformowata strony o rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych. Wskazano, ze wiascicielem gruntu jest Gmina, a reprezentanci
stowarzyszenia Z. oswiadczyli, ze jest ono - do dnia 15 lutego 2066 r. -
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntu oraz wiascicielem posadowionych
na nim budynkow, budowli i urzgdzen. Podczas sporzgdzania aktu przedtozono
m.in. odpis zwykly z tzw. elektronicznej ksiegi wieczystej, wedtug stanu na dzien
20 czerwca 2008 r., oraz wykaz zmian gruntowych wydany przez Miejski Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w S., wedtug stanu na dzien 14
kwietnia 1999 r., z ktérego wynikato, ze dziatka nr [...] ulegta podziatowi
na dziatki nr [...]/1, o obszarze 0,4551 ha, stanowigcg wtasnos¢ Skarbu Panstwa
(nieposiadajgcg osobnej ksiegi wieczystej) i nr [...]/2, o obszarze 3,2570 ha,

stanowigcg wiasnos¢ Gminy, bedacg w uzytkowaniu wieczystym Z. [...]



(KW nr[...]). Nie wystepowaty zadne watpliwosci, co do stanu prawnego
nieruchomosci. Petnomocnik Z. dziatat na podstawie uchwat [...] Z. w sprawie
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosci budynkow
narzecz powodowej spotki. Przed zawarciem umowy strony spotykaty sie
kilkakrotnie celem ustalenia szczegdtow umowy. W celu przygotowania
dokumentacji niezbednej do dokonania czynnosci z notariusz kontaktowat sie
przedstawiciel Gminy. Jedyne watpliwosci dotyczyty kwestii reprezentacji Z.,
niemniej zostalty one rozwiane w oparciu o wpis w ksiedze wieczystej

i oSwiadczenia strony zbywajgcej przed notariuszem.

W dniu 11 lipca 2008 r. do Sadu Rejonowego w S. wptyngt wniosek Z.,
Z.[..]1 T. [.], zawarty w powyzszej umowie, aby w KW nr [...]. w dziale
| sprostowano wpisy poprzez ujawnienie podziatu geodezyjnego dziatki nr[...],
odtgczono dziatke nr [...]/2 i zatozono dla niej nowag ksiege wieczysta,
z jednoczesnym przeniesieniem prawa witasnosci gruntu na rzecz Gminy
oraz wpisem na rzecz T. [...] prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa
witasnosci budynkéw, budowli i urzgdzen posadowionych na tej dziatce,
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wiasnoéci, w dziale Il wpisano prawo
wiasnosci dziatki nr [...]J/1 na rzecz Skarbu Panstwa w trwatym zarzgdzie [...]
Zarzadu [...] w S.. Postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2008 r. Sagd Rejonowy
w S. sprostowat btgd migracyjny w Kw nr [...]: w dziale Il w polu 2.4.1.1. zamiast
btednie wpisanej tredci ,wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego, wiasnosci
budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé i urzgdzenia stanowigcego odrebny
przedmiot wtasnosci” wpisano ,wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego”, w polu
2.3.5.2. zamiast btednie wpisanej tresci ,[...] C. w S.” wpisano ,[...] C. w S. - jako
wieczysty uzytkownik dziatki i wieczysty uzytkownik budynkéw oraz urzgdzen na
dziatce tej sie znajdujgcych”; w dziale IV w polu 4.3.1. zamiast btednie wpisanej
tresci  ,wpisy dotyczgce  uzytkowania  wieczystego, wiasnosci  budynku
stanowigcego odrebng nieruchomos$é i urzadzenia stanowigcego odrebny
przedmiot wtasnosci” wpisano ,wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego”.
Nastepnie w dniu 26 listopada 2008 r. Sgd Rejonowy, w osobie referendarza
sgdowego, dokonat w dziale | Kw nr [...] wpisu podziatu geodezyjnego dziatki

nr[...] na dziatki nr [...]J/1 i [...]/2, a co do pozostatych zgdan postanowieniem z dnia



nastepnego wniosek oddalit. W wyniku skargi ztozonej przez T. [...] | Z,
postanowieniem z dnia 18 lutego 2009 r., Sad Rejonowy wniosek oddalit,
wskazujgc na niezgodno$¢ pomiedzy elektroniczng ksiegg wieczystg nr [...]
a trescig czynnosci prawnej, ktéra miata stanowi¢ podstawe wpisu. Wskazano, ze z
tresci ksiegi wieczystej wynika, iz w umowie z dnia 9 lipca 2008 r. doszto do
rozporzagdzenia prawem, ktére nie przystugiwato zbywcy, tj. Z. [...]. Wniesiong od
tego orzeczenia apelacje wnioskodawcy T. [...] Sad Okregowy oddalit
postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2009 r., ktére wnioskodawca zaskarzyt skargg
kasacyjng. Postanowieniem z dnia 23 czerwca 2010 r., sygn. akt Il CSK 661/09,
Sad Najwyzszy oddalit te skarge, wskazujgc, ze skutecznos¢ przejscia odrebnej
witasnosci budynkéw, pomimo braku uprawnienie po stronie zbywcy, moze byc¢
stwierdzona wytgcznie przez ustalenie dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Poniewaz istnienie dobrej wiary po stronie nabywcy byto
kwestionowane przez Gming, wymagatoby to przeprowadzenia postepowania
dowodowego, a wiasciwg drogg jest wylgcznie proces o uzgodnienie stanu

prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat powdédztwo za
uzasadnione, na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (aktualnie: tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm.; dalej
u.k.w.h.). Sam wpis w ksiedze wieczystej nie pocigga za sobg zmiany stanu
prawnego nieruchomosci, przy czym z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. wynika wzruszalne
domniemanie, ze prawo jest wpisane w ksiedze wieczystej zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym. Podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy miato
wykazanie przez pozwanych (z wyjagtkiem Skarbu Panstwa - [...] Zarzadu [...] w S.,
ktéry uznat powddztwo), ze w dniu zawarcia umowy w stosunku do powoda byta
wytgczona rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Sad Rejonowy wskazat, ze
w zlej wierze jest ten, kto wie, ze tresC ksiegi wieczystej jest niezgodna z
rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto zftatwosciag mogt sie o tym
dowiedzie¢. Powotujgc sie na art. 6 u.k.w.h. i oceniajgc materiat dowodowy, uznat,
ze brak jest podstaw do uznania, iz powdd mogt z fatwoscig dowiedzie¢ sie o

rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci.



W wyniku apelacji wniesionej przez pozwanego Sad Okregowy w S.,

wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2017 r.:

1. zmienit zaskarzony wyrok: a) w punkcie | powédztwo oddalit, b) w punkcie
IV zasadzit od T. [...] narzecz Z. kwote 7.217 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa

procesowego;
2. oddalit zazalenie powaodki;

3. zasgdzit od T. [...] na rzecz Z. kwote 8.400 zt tytutem zwrotu kosztéw

zastepstwa procesowego w instancji odwotawczej;

4. zasgdzit od T. [...] na rzecz Gminy kwote 1.200 zt tytutem zwrotu kosztéw

zastepstwa procesowego w postepowaniu zazaleniowym;

5. nakazat sciggng¢ od T. [...] na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego
w S. kwote 74.506 zt tytutem optaty sgdowej, od uiszczenia ktorej pozwane [...] Z.

byto zwolnione.

Sad Okregowy uznat apelacje za uzasadniong, aczkolwiek generalnie
zinnych przyczyn, niz podniesione w apelacji. Sgd ten uzupetnit materiat
dowodowy, dopuszczajgc dowdd z akt ksiegi wieczystej. Z dokumentéow z niegj
zgromadzonych wynika, iz na mocy decyzji z dnia 21 stycznia 1967 r. dwczesne
Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w S. (dalej: Prezydium), dziatajgce na
podstawie ad. 3 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i
osiedlach (Dz.U. nr 32, poz. 159 ze zm.; dalej: u.g.t.m.o.), rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 16 lutego 1962 r. w sprawie korzystania przez wieczystych
uzytkownikow terenéw z niektérych budynkow i urzgdzen (Dz.U. nr 13, poz. 58;
dalej: rozporzgdzenie z 1962 r.) oraz art. 136 k.p.a., ustanowito na rzecz Z. [...] - na
okres 99 lat - prawo wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej, oddajgc tez Zwigzkowi do korzystania dwa budynki: jeden o charakterze
mieszkalnym, o kubaturze 2.842 m3, i drugi o charakterze warsztatowym, o
kubaturze 1.258 m?3 (pkt 2 decyzji). Ustalone zostaty optaty roczne za uzytkowanie
wieczyste gruntu i za korzystanie z budynkdéw i innych urzgdzen znajdujgcych sie
na gruncie. Ta decyzja byla podstawg do zawarcia w dniu 15 lutego 1967 r.
pomiedzy Skarbem Panstwa a Z. [...] umowy wieczystego uzytkowania. W § 3

umowy powielono tre$¢ decyzji wskazujgcej na przedmiot umowy, z zaznaczeniem,



ze grunt i budynki oddane sg Z. z przeznaczeniem na cele zgodne z jej statutem. W
§ 5 ustalono wysokos¢ rocznych optat za uzytkowanie wieczyste gruntu i za

korzystanie z budynkdw.

Umowa z dnia 15 lutego 1967 r. stanowita podstawe wpisu z tego samego
dnia w KW nr [...]. W Dziale pierwszym w rubryce ,Sposob korzystania” wpisano
,Dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu do dnia 15 lutego 2066 r. oraz budynek
mieszkalny turystyczno-wypoczynkowy o charakterze willowym o kub. 2.842 m3
i warsztat naprawy sprzetu Zzeglarskiego o kub. 1.258 m?2 i inne urzadzenia
znajdujgce sie na terenie wieczystego uzytkowania na okres 99 lat, tj. do 15 lutego
2066 r.”. W Dziale drugim w polu 2.4.1.1. wpisano ,wpisy dotyczgce uzytkowania
wieczystego”, natomiast w polu 2.3.5.2. wpisano ,[...] C. w S. - jako wieczysty
uzytkownik dziatki i wieczysty uzytkownik budynkéw oraz urzgdzen na dziatce tej
sie znajdujgcych”. Na mocy przepisow ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o
przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w
systemie informatycznym (Dz.U. nr 42, poz. 363 ze zm.; dalej: ustawa migracyjna)
w lutym 2006 r. dokonano migracji tresci KW nr [...]. Wskutek omyiki osoby
przenoszgcej zapisy znajdujgce sie w dotychczasowej, papierowej strukturze Z. [...]
opisany zostat jako uzytkownik wieczysty gruntu oraz witasciciel budynkéw i innych
urzgdzen posadowionych na tym gruncie. Ten btgd zostat ujawniony w momencie
rozpoznawania wniosku powoda o dokonanie wpisu majgcego za cel
ujawnienie nabywcy (T. [...]) jako wieczystego uzytkownika gruntu i wiasciciela
budynkéw posadowionych na tym gruncie, sprostowany postanowieniem z dnia
28 pazdziernika 2008 r. przez wpisanie ,[...] C. w S. - jako wieczysty uzytkownik
dziatki i uprawniony do korzystania z budynkow oraz urzadzen na dziatce tej sie
znajdujgcych”. To postanowienie prostowato zatem wszystkie wpisy istniejgce w
wyniku omyiki migracyjnej, a wskazujgce Z. [...] jako wieczystego uzytkownika
gruntéow i wiasciciela budynkoéw oraz urzgdzen posadowionych na gruncie. Co
istotne, tre$¢ ksiegi wieczystej przeniesiona zostata (z btedem) do struktury ksiegi
prowadzonej w systemie informatycznym w lutym 2006 r., a btad zostat
sprostowany po niespetna trzech latach od jego zaistnienia. Tak wiec ksiega
wieczysta prowadzona do lutego 2006 r. w tradycyjnej, papierowej wersji, jak

rowniez w wersji prowadzonej w systemie informatycznym po sprostowaniu btedu



migracyjnego w petni odzwierciedla rzeczywisty stan prawny nieruchomosci na
dziatce nr [...]/2, wskazujgc Z. jako uzytkownika wieczystego gruntu i uzytkownika

budynkéw znajdujgcych sie na tej dziatce.

Sad Okregowy zauwazyt, ze kwestie oddawania terenéw do korzystania
(w uzytkowanie) regulowat art. 3 u.g.t.m.o. Majgc na uwadze art. 12 ust. 2 tej
ustawy i rozporzadzenie z 1962 r., ustalona w powotanych przepisach forma
witadania gruntem i budynkami, utrwalona dzieki ustawie z dnia 19 kwietnia 1969 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, diametralnie rozni
sie od prawa wieczystego uzytkowania obowigzujgcego w aktualnym stanie
prawnym. Przy czym dopiero na mocy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 1991 r., nr 30,
poz. 127 ze zm.; dalej: u.g.g.w.w., ustawa z 1985 r.) ustanowiono zasade
przenoszenia prawa witasnosci budynkéw posadowionych na gruncie oddawanym
w wieczyste uzytkowanie. Takie tez prawo zostato nadane zbywcy w wyniku
umowy z dnia 15 lutego 1967 r. i takie zostato ujawnione w Kw nr [...].
Btad migracyjny, popetniony w dniu 20 Iutego 2006 r., zostat usuniety
postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2008 r., przywracajgcym dotychczasowe
i prawidtowe brzmienie zapisow w ksiedze wieczystej. [...] Z. nigdy nie byto
wiascicielem budynkoéw: o charakterze willowym (tzw. patacyku”) i (,warsztatu”),
objetych trescig aktu notarialnego z 2008 r. Oba te budynki zostaty wzniesione
przed 1945 r., nadto budynek willowy zostat wpisany do rejestru zabytkéw, zas
umowa o ustanowienie wieczystego uzytkowania gruntéw, na ktérych sg
posadowione, zawarta w 1967 r., powodowata, iz do tych budowli nie znalazta
zastosowania ustawa z 1985 r. Te dwa budynki zostaty oddane Z. tylko do
korzystania na okres trwania wieczystego uzytkowania gruntu. Umowg z dnia
15 lutego 1967 r. nie doszio do przeniesienia wtasnosci budynkéw na Z..
Stan faktyczny i prawny jest wiec taki, ze Z. nigdy nie byt wiascicielem budynkdw,
byt jedynie uprawniony do korzystania z nich i z takg wiedzg pozwany - wbrew
tresci ksiegi wieczystej - przystepowat do aktu notarialnego. Budynki ujawnione w
ksiedze wieczystej (willowy, tzw. ,patacyk” i warsztatowy) wybudowane zostaty
przed 1945 r. i sg czesciami sktadowymi gruntu. Dopiero art. 1 ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (aktualnie: tj. Dz.U. z 2018 r.,



poz. 2204 ze zm.; dalej: u.g.n.) od dnia 1 stycznia 1998 r. wprowadzit regute,
zgodnie z ktérg nabycie wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego mozliwe
jest z jednoczesnym przeniesieniem witasnosci wszystkich potozonych na nim
budynkéw i urzadzen. Zmiany stanu prawnego nie spowodowaty ex lege zmiany
statusu budynkdw, ktére w poprzednim stanie prawnym byty czesciami sktadowymi
gruntu i z dniem 1 sierpnia 1985 r. nie staty sie odrebnymi nieruchomosciami
budynkowymi jako zwigzane z wieczystym uzytkowaniem. Ustawodawca nie
wprowadzit od tego dnia takiego rozwigzania ustawowego, ktére powodowatoby

przeksztatcenie z mocy prawa charakteru prawnego budynkow.

Powotujgc sie na art. 5 u.k.w.h., Sagd Okregowy zwazyt, Ze do skutecznego
nabycia prawa na podstawie rekojmi muszg by¢ spetnione kumulatywnie
trzy przestanki, a w braku ktorejkolwiek z nich lub wystgpienia okolicznosci
wytgczajgcych dziatanie rekojmi (art. 6 i 7 u.k.w.h.) nabywca nie podlega ochronie.
W ocenie tego Sadu nie mozna przyjac, ze doszto do skutecznego przeniesienia
prawa witasnosci budynkéw posadowionych na gruncie oddanym w wieczyste
uzytkowanie w oparciu o rekojmie wiary publicznej ksigag wieczystych.
W chwili dokonywania czynnosci prawnej, tj. w lipcu 2008 r., nie istniata
niezgodnos¢ tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w znaczeniu,
w jakim oceniaC nalezy domniemanie prawne z art. 5 u.k.w.h. W owym czasie,
przez okres ponad 2 lat faktyczna tres¢ ksiegi, aczkolwiek tylko w strukturze
elektronicznej, byta wynikiem btedu migracyjnego. Ustawodawca nie przewidziat
w takiej sytuacji sanowania uchybienia w drodze powddztwa opartego o art. 10
u.k.w.h., ale wiasnie w drodze sprostowania (art. 18 ust. 1 ustawy migracyjnej).
Czynnosci zwigzane z migracjg ksiegi wieczystej, dokonywanie wpiséw
czy sprostowan majg charakter czysto techniczny, ich Zrédtem nie sg
czynno$ci prawne stron, w tym czynnosci uznane poézniej za niewazne, a tylko
takie tgczy¢ nalezy z domniemaniem wskazanym w art. 5 u.kw.h.
Skutek sprostowania dokonanego w oparciu o art. 18 ust. 1 ustawy migracyjnej
dotyczy zastgpienia - na podstawie postanowienia prostujgcego - btednych
zapisdw zapisami odzwierciedlajgcymi rzeczywistg tres¢ ksiegi przenoszonej do
systemu informatycznego. Poniewaz skutkiem usuniecia btedoéw migracji jest

wytgcznie wyeliminowanie omytek kopiowania ksiegi, przeklamujgcych jej



rzeczywiste zapisy, sprostowany stan ksiegi jest jej stanem wilasciwym,
odzwierciedlajgcym ksiege przenoszong i wigze sgd wieczystoksiegowy od chwili
skutecznego sprostowania. W realiach niniejszej sprawy tres¢ ksiegi wieczystej
(po sprostowaniu  migracyjnego btedu) odpowiada rzeczywistemu stanowi
prawnemu. Poza niespetna trzyletnim okresem pomiedzy dokonaniem migracji
treSci ksiegi a jej sprostowaniem Z. uwidocznione byto jako uzytkownik

dwoch budynkow, nie zas jako ich wtasciciel.

Ponadto Sad Okregowy stwierdzit, Zze nie ma znaczenia, jaki stan jest
ujawniony w odpisie z ksiegi wieczystej, istotnym jest, jaki stan jest ujawniony
w samej ksiedze. W Swietle art. 15 ust. 1 i art. 16 ustawy migracyjnej tresc
dotychczasowej, papierowej ksiegi wieczystej — jako element akt ksiegi - okreslata
réwniez jej tresc, a jako zgodna z rzeczywistym stanem prawnym nie pozwalata na
siegniecie do rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych przy ocenie waznosci
zdziatanej przez strony czynnos$ci prawnej. W odniesieniu do budynkéw oddanych
pozwanemu w 1967 r. do korzystania powdd nie moze domagac sie wpisania siebie
jako ich wiasciciela, powotujac sie na przepisy dotyczgce rekojmi publicznej
wiary ksigg wieczystych, skoro sg one jedynie czeSciami sktadowymi gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste. Jest natomiast niespornym, ze dziatka nr
[...]/2 jest zabudowana jeszcze dziesiecioma innymi obiektami. Zgdanie oparte na
art. 10 u.k.w.h., pomimo braku intencji powoda, powinno koncentrowac sie wokot
pozostatych budowli wzniesionych na gruncie i potrzebie ich ujawnienia w ksiedze
wieczystej. Kontrola i usuwanie ewentualnych niezgodnos$ci nastepuje w granicach
zgdania powoda. Sgd nie moze wiec wpisaé na jego rzecz innego prawa,
niz wynika to z zgdania, ani tez w innym rozmiarze, niz powodd sie domagat,
chociazby ustalit, ze taki jest rzeczywisty stan prawny. Stwierdzenie merytoryczne;j
rozbieznosci pomiedzy rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci a tym,
jakiego ujawnienia domaga sie powdd, prowadzi¢ musi do oddalenia jego
powodztwa. Realizacji zapewnienia zgodnosci zapisow w ksiegach wieczystych
z rzeczywistoscig stuzg inne mechanizmy, np. przewidziany w ad. 626 § 1 k.p.c.
obowigzek wpisania przez sgd wieczystoksiegowy z urzedu ostrzezenia
o dostrzezonej niezgodnosci, czy wynikajgcy z art. 36 u.k.w.h. tryb uzyskiwania

przez ten sad informacji o zmianach wtasciciela nieruchomosci i wymuszania
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ujawnienia przez nich przystugujacych im praw w ksiedze. Zwigzanie zgdaniem
pozwu powoduje, ze przedmiotem rozpoznania nie mogty by¢ ustalenia, ktérych nie
dotyczyto powddztwo, tj. odnoszgce sie do innych jeszcze nieruchomosci
budynkowych wzniesionych na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie,
a nieujawnionych w ksiedze wieczystej. Spétka T. [...] nawet nie starata sie
wykazac, czy i jakie jeszcze budynki zostaty wzniesione przez wieczystego
uzytkownika (pozwanego) przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 29 kwietnia

1985 r., a jakie po dacie wejscia jej w zycie (bedace juz ich wtasnoscia).

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku w catosci wniost powdd,

zarzucajac:
I. naruszenie przepisow prawa materialnego:

1) art. 5 u.k.w.h. poprzez uznanie, ze domniemanie prawne wynikajgce
ztego przepisu ma zastosowanie wytgcznie w przypadku czynnosci, ktorych
zrodtem sg czynnosci prawne, natomiast nie moze by¢ stosowane w odniesieniu
do sytuacji, gdy zaistniat btgd migracyjny, jako ze usuwanie btedéw migracyjnych

odbywa sie w trybie wynikajgcym z art. 18 ustawy migracyjnej;

2) art. 15 ust. 1 ustawy migracyjnej poprzez btedng wyktadnie prowadzacg
do uznanie, ze tres$¢ ksiegi papierowej - jako element akt ksiegi wieczystej - okresla
réowniez tres¢ samej ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym,
co doprowadzito do uznania, iz w przedmiotowej sprawie ksiega wieczysta

nie byta obarczona btednym wpisem,

Il. naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 365 § 1 k.p.c., poprzez
nieuwzglednienie stanowiska Sgdu Najwyzszego wyrazonego w postanowieniu
z dnia 23 czerwca 2010 r., sygn. akt Il CSK 661/09, zgodnie z ktérym dopuszczalne
jest ustalenie skutecznego nabycia odrebnej wtasnosci budynkéw przez powoda
w zwigzku z zawarciem przez strony umowy z dnia 9 lipca 2008 r., pomimo braku
uprawnienia po stronie Z., przez ustalenie dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg

wieczystych (art. 5 u.k.w.h.), w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Wskazujgc na powyzsze zarzuty, skarzgcy wniost o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie apelacji Z. i rozstrzygniecie o kosztach postepowania

apelacyjnego i kasacyjnego, ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci
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i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Il instancji wraz

Z orzeczeniem o ww. kosztach procesu.

W odpowiedziach na skarge kasacyjng Gmina i Z. wniesli o jej oddalenie

i zasgdzenie od powoda kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna podlegata uwzglednieniu, aczkolwiek nie wszystkie

podniesione zarzuty byty uzasadnione.

W szczegolnosci nie byt uzasadniony zarzut naruszenia przepisow
postepowania, tj. art. 365 § 1 k.p.c., poprzez nieuwzglednienie stanowiska Sgdu
Najwyzszego wyrazonego w postanowieniu z dnia 23 czerwca 2010 .
(ICSK 661/09, OSNC 2011, nr 1, poz. 12). Zgodnie z powoftanym przepisem
orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydat, lecz réwniez
inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej,
a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Ratio legis art. 365 § 1
k.p.c. polegana tym, ze gwarantuje on zachowanie spdéjnosci i logiki dziatania
organow panstwowych, zapobiegajgc funkcjonowaniu w obrocie prawnym
rozstrzygnie¢ nie do pogodzenia w caltym systemie sprawowania wiadzy
(wyrok NSA z dnia 19 maja 1999 r., IV SA 2543/98, niepubl.; zob. tez uchwate SN
z dnia 29 marca 1994 r., lll CZP 29/94, Biul. SN 1994, nr 3).

Prawomocny wyrok, z punktu widzenia jego prejudycjalnego znaczenia
w innej sprawie, swg mocg powoduje, ze nie jest mozliwa odmienna ocena
i uregulowanie tego samego stosunku prawnego, w tych samych okolicznosciach
faktycznych i prawnych, miedzy tymi samymi stronami. Powszechnie tez
przyjmuje sie ze zwigzanie prawomocnym wyrokiem dotyczy zaréwno faktu jego
istnienia, jak i treSci samego rozstrzygniecia. W tym znaczeniu zwigzanie nie
dotyczy natomiast ustalen faktycznych i prawnych zawartych w uzasadnieniu
rozstrzygniecia (zob. np. wyrok SN: z dnia 13 stycznia 2000 r., I CKN 655/98,
niepubl. i z dnia 29 maja 2007 r., V CSK 83/07, niepubl.). Innymi stowy,
moc wigzgca prawomocnego orzeczenia (art. 365 § 1 k.p.c.) zapadtego miedzy
tymi samymi stronami w nowej sprawie o0 innym przedmiocie polega na zakazie

dokonywania ustaleh i ocen prawnych sprzecznych z osgdzong sprawg (art. 366
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k.p.c.; zob. np. wyroki SN: z dnia 23 czerwca 2009 r., Il PK 302/08, niepubl.
i zdnia 8 marca 2010 r., Il PK 249/09, niepubl.). Oznacza to, ze istnieje m.in.
nakaz przyjmowania, iz stan prawny ksztattuje sie tak, jak to wynika z sentencji
prawomocnego orzeczenia, albowiem przedmiotem prawomocnosci materialnej jest
jedynie ostateczny rezultat rozstrzygniecia, a nie przestanki, ktére do
niego doprowadzity. Sad nie jest zatem zwigzany ani ustaleniami faktycznymi
poczynionymi w innej sprawie, ani poglgdami prawnymi wyrazonymi
w uzasadnieniu zapadtego wyroku. Wynikajgcy z art. 365 § 1 k.p.c. stan zwigzania
ograniczony jest bowiem, co do zasady, tylko do rozstrzygniecia zawartego
w sentencji orzeczenia i nie obejmuje jego motywow (zob. np. wyroki SN: z dnia
13 stycznia 2000 r., II CKN 655/98, niepubl., z dnia 30 stycznia 2013 r., V CSK
84/12, niepubl., z dnia 17 maja 2012 r., CSK 315/11, niepubl.; postanowienie SN
z dnia 3 czerwca 2009 r., IV CSK 511/08, niepubl.). Natomiast wypowiedzi sgadu
zawarte w uzasadnieniu orzeczenia mogg stuzy¢ do wyjasnienia zakresu
mocy wigzgcej sentencji (zob. wyroki SN: z dnia 15 lutego 2007 r., Il CSK 452/06,
OSNC-ZD 2008, nr A, poz. 20 i z dnia 20 stycznia 2015 r., V CSK 210/14, niepubl.).

Przenoszgc powyzsze na realia niniejszej sprawy nalezy w pierwszej
kolejnosci zauwazyc€, ze w powotanym postanowieniu z dnia 23 czerwca 2010 r.
Sad Najwyzszy, oddalajgc skarge kasacyjng T. [..] w sprawie, w ktorej
Sad Rejonowy wydat w dniu 28 pazdziernika 2008 r. postanowienie prostujgce
tzw. btad migracyjny, wskazat, ze ,(...) skuteczno$¢ nabycia odrebnej wiasnosci
budynkéw, pomimo braku uprawnienia po stronie zbywcy, mogtaby zostac
stwierdzona wytgcznie przez ustalenie dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych (art. 5 u.k.w.h.). Istnienie dobrej wiary po stronie wnioskodawczyni byto
kwestionowane przez uczestniczke Gmine, wymaga wiec przeprowadzenia
postepowania dowodowego. Wiasciwg drogg jest wytgcznie sprawa o uzgodnienie
stanu prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1
ukw.h.) (...). Z tego wynika, ze Sad Najwyzszy wyrazit poglad prawny,
ze wiasciwg drogg dla rozpoznania sytuacji prawnej, w ktorej znalazta sie spotka T.
[...], jest powodztwo wytoczone na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Niezaleznie od
tego, ze tym pogladem nalezy sie zgodzi¢, to nie podlega on normie art. 365 § 1

k.p.c. W tym przepisie nie chodzi bowiem o to, aby sady byty zwigzane poglgdami
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(rowniez prawnymi) wyrazonymi w uzasadnieniu orzeczenia
(wyroku, postanowienia), ktoére stanowig - co najwyzej - wyjasnienie stanowiska
wyrazonego W sentencji orzeczenia. Odwofanie sie przez skarzgcego do

powotanego przepisu nie ma wiec zadnego uzasadnienia.

Zasadne byly natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia prawa materialnego
podniesione w skardze kasacyjnej. Sgd Okregowy przyjat bowiem, ze w niniejsze;j
sprawie nie mozna mowi¢ o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, a jedynie
o btedzie migracyjnym, ktory zostat naprawiony przez Sad Rejonowy

postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2008 r.

Jak stanowi art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
tresC ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg
uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych). Istotg tej instytucji jest wylgczenie zasady,
ze nikt nie moze przenies¢ wiecej praw niz posiada (nemo plus iuris in alium
transferre potest, quam ipse habet), i uznanie za skuteczne nabycia prawa
nieistniejgcego albo istniejgcego, ale nieprzystugujgcego rozporzgdzajgcemu.
Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych wywotuje dwojakiego rodzaju skutki
prawne. Moze dziataC w kierunku pozytywnym, co oznacza skuteczne nabycie
prawa wtasnosci nieruchomosci lub ograniczonego prawa rzeczowego, ktére objeto
czynno$cig prawng zawartg z osobg nieuprawniong do dokonania takiego
rozporzgdzenia, lub w kierunku negatywnym, co dotyczy nabycia nieruchomosci
(prawa) w stanie wolnym od obcigzen lub ograniczen, ktére nie zostaty ujawnione
w ksiedze wieczystej - takie obcigzenia i ograniczenia wygasajg (zob. wyrok SN
z dnia 6 marca 2019 r., | CSK 809/17, niepubl.). W niniejszej sprawie chodzito

0 pierwszy z wymienionych aspektéw omawianej rekojmi.

Ta konstrukcja zostata zestawiona w zaskarzonym wyroku z kwestig btedu
migracyjnego przy przenoszeniu danych z tzw. tradycyjnej (papierowej) ksiegi
wieczystej do ksiegi elektronicznej, na podstawie ustawy migracyjne;.
Bezspornie bowiem w wyniku btedu poczynionego w lutym 2006 r. w przedmiotowe;j

ksiedze wieczystej nieprawidtowo wpisano Z. [...] jako uzytkownika wieczystego
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gruntu oraz wiasciciela budynkéw i innych urzgdzen posadowionych na tym gruncie.
Tego tez - jak mozna rozumiec€ z tresci aktu notarialnego - miata dotyczy¢ umowa
zdnia 9 lipca 2008 r. Ten btgd zostat ujawniony w momencie rozpoznawania
wniosku powoda o dokonanie wpisu majgcego za cel ujawnienie go jako
wieczystego uzytkownika gruntu i wiasciciela budynkow posadowionych na tym

gruncie, i zostat sprostowany postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2008 r.

Wbrew jednak wywodom Sgdu Okregowego, nie mozna mowic¢, aby nie
mogty mie¢ w takiej sytuacji przepisy regulujgce rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy migracyjnej z chwilg zapisania tresci
ksiegi wieczystej w centralnej bazie danych ksigg wieczystych dotychczasowa
ksiega wieczysta staje sie czescig akt ksiegi wieczystej; dotychczasowg ksiege
wieczystg osrodek migracyjny ksigg wieczystych niezwitocznie zwraca do sgdu
rejonowego, ktory dotgcza jg do akt ksiegi wieczystej. Przepis ten stanowi jedynie
o tym, co sie dzieje z tradycyjng ksiegg wieczystg w sytuacji dokonania migracji
wpisow, nie przesgdza zas o braku mozliwosci zastosowania art. 5 i n. u.k.w.h.
Oznacza to, ze do ksiegi wieczystej, ktéra podlegata migracji do postaci
elektronicznej w trybie wskazanej ustawy, zastosowanie znajdujg zasady ogolne
wynikajgce z ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Taka bowiem tre$¢ podlega
ogdlnemu udostepnieniu i jest mozliwa do wglagdu za pomocg systemu

elektronicznego.

Nie zmienia tego okolicznos¢, ze mozliwe jest dokonanie sprostowania
w trybie art. 18 ustawy migracyjnej. Zgodnie z ust. 1 zd. 1 tego artykutu
sprostowania btedéw powstatych podczas migracji ksigg wieczystych dokonuje sad
z urzedu lub na wniosek zainteresowanego w postepowaniu nieprocesowym.
Charakter naprawczy postepowania przewidzianego w art. 18 ust. 1 ustawy
migracyjnej, ograniczony do sprostowania oczywistych usterek przekopiowania
ksiegi z nosnika papierowego do postaci elektronicznej, przemawia
za przypisaniem sprostowania konsekwencji natychmiastowych i usuwa mozliwosc¢
odwotywania sie w postepowaniu wieczystoksiegowym do wadliwego zapisu
z chwili ztozenia wniosku, jezeli przed jego rozpoznaniem doszto do sprostowania.
Sad wieczystoksiegowy, zgodnie z postanowieniem art. 6268 § 2 k.p.c.,

rozpoznajgc wniosek o wpis, bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do
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wniosku dokumentéw oraz tresC ksiegi wieczystej. Sprostowanie btedu migraciji
usuwa wade spowodowang przez sad, jezeli wiec wniosek o wpis praw do ksiegi
ztozony zostat juz po migracji, lecz przed sprostowaniem jej btedow,
a rozpoznawany jest po ich sprostowaniu, sgd wieczystoksiegowy nie moze
przyjmowac fikcji dalszego istnienia btednych zapiséw (postanowienie SN z dnia
13 sierpnia 2015 r., | CSK 766/14, niepubl.). Niniejsza sprawa dotyczy jednak
powodztwa wytoczonego w trybie art. 10 u.k.w.h., ktére odnosi sie do sytuacji
faktycznej i prawnej, jaka zaistniata w momencie dokonania czynnosci prawnej
(tu: umowy sprzedazy). Na te bowiem date rozpoznawana jest kwestia istnienia lub
nieistnienia przestanek rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. To powodztwo
ma bowiem za zadanie usungC niezgodnoSC¢ pomiedzy stanem rzeczywistym
a stanem, jaki jest ujawniony w tresci ksiegi wieczystej, z uwzglednieniem

zastosowania instytucji omawianej rekojmi.

Aby mozliwe byto zastosowanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych,
niezbedne jest wystgpienie wszystkich przestanek pozytywnych, wynikajgcych
z art. 5 u.k.w.h., a takze brak przestanek negatywnych wymienionych w art. 6-8
u.k.w.h. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym, co oznacza zmiane ciezaru dowodu.
Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem, ze niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym ma wynikac
z tresci ksiegi, a nie z odpisu z ksiegi wieczystej, mimo ze jest on dokumentem
urzedowym. Wprawdzie odpis z ksiegi wieczystej ma obrazowacC wynikajgcy z niej
stan prawny nieruchomosci, jednak na potrzeby rekojmi (art. 5 u.k.w.h.) decydujgce
znaczenie ma tres¢ samej ksiegi wieczystej jako zbioru urzedowego. W razie réznic
miedzy treScig ksiegi a odpisem z Kksiegi, rozstrzyga zawsze tres¢ ksiegi
(postanowienie SN z dnia 8 lipca 2010 r., II CSK 100/10, OSNC-ZD 2011,
nr B, poz. 30). Sgd Okregowy utozsamit natomiast z ksiegg wieczystg akta
ksiegi wieczystej, do ktérych sktada sie dokumenty i pisma dotyczace
nieruchomoséci (art. 28 u.k.w.h.). Pomingt przy tym tres¢ art. 15 ust. 1
ustawy migracyjnej, ze z chwilg zapisania tresci ksiegi wieczystej w centralnej bazie

danych ksigg wieczystych mamy do czynienia z tzw. ksiegg elektroniczna,
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z ktérej wydawane sg odpisy, wyciagi i zaswiadczenia (art. 36 § 1 i 2 u.k.w.h.),
przy czym Minister Sprawiedliwosci utrzymuje centralng baze danych ksigg
wieczystych stanowigcg ogolnokrajowy zbior ksigg wieczystych prowadzonych
w systemie teleinformatycznym (art. 363 ust. 1 u.k.w.h.). Jak bowiem wynika z art.
25% ust. 1 u.k.w.h., ksiegi wieczyste sg zaktadane i prowadzone w systemie

teleinformatycznym.

Nalezy wiec przyjga¢, ze po dokonaniu migracji do systemu
teleinformatycznego ksiega wieczysta prowadzona dotychczas w wersji papierowej
utracita status ksiegi wieczystej i stata sie jedynie czescig akt ksiegi wieczystej,
bedgcych zbiorem dokumentéw stanowigcych podstawe wpisow w ksiedze
wieczystej. Te dokumenty moze przeglgdac, w obecnosci pracownika sgdu, osoba
majgca interes prawny oraz notariusz (art. 361 ust. 2 u.k.w.h.). Co istotne, nie
dokonuje sie wpiséw w dotychczasowej ksiedze wieczystej, a wpisow dokonuje sie
w ksiedze wieczystej w nowej formie. Dotychczasowg ksiege wieczystg mozna
przegladac¢ i wydawac jej odpisy do czasu zakonczenia jej migracji (art. 8 ust. 1 i 2
ustawy migracyjnej). Jest to o tyle zrozumiate, ze ksiega wieczysta prowadzona
wedtug dotychczas ustalonych wzoréw, a wiec w wersji papierowej, majgca
podlega¢ migracji, stata sie ,dotychczasowg ksiegg wieczystg” (art. 2 pkt 1 ustawy
migracyjnej). Migracja ksiegi wieczystej miata na celu przeniesienie tresci
dotychczasowej ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym i to wtadnie ksiega w takiej formie jest aktualnie

obowigzujaca.

Z uwagi na powyzsze nie sposéb przyjg¢, aby btedne zapisy
w ksiedze prowadzonej w systemie teleinformatycznym byly nic nie znaczacag
omytka, do ktorej nie mogg mieC zastosowania przepisy chronigce nabywce.
Mozliwo$¢ sprostowania btedu migracyjnego (art. 18 ustawy migracyjnej)
nie powoduje wylgczenia zastosowania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych (art. 5 i n. u.k.w.h.) w odniesieniu do tresci ksiegi wieczystej
w systemie teleinformatycznym, jezeli w momencie dokonania czynnos$ci prawnej
btagd nie byt jeszcze sprostowany. Przeciwny wniosek zniweczytby de facto
istote icel przeniesienie ksigg wieczystych z wersji papierowej do systemu

teleinformatycznego. Oczywiscie, czym innym jest kwestia wystgpienia przestanek
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pozytywnych i braku przestanek negatywnych zastosowania rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, ale w przeciwienstwie do wywodéw zawartych
w uzasadnieniu Sadu | instancji, Sgd Okregowy nie zajagt sie szerzej ta kwestig,
albowiem uwzglednit apelacje z innych przyczyn niz w niej wskazane.
Na date zawarcia umowy pozwany byt wpisany w ksiedze wieczystej jako
uzytkownik wieczysty gruntu oraz wtasciciel posadowionych na nim budynkdéw.
Zasadne byly wiec zarzuty dotyczgce naruszenia art. 5 u.k.w.h. i art. 15 ust. 1

ustawy migracyjnej.

Nalezy rowniez zwrocic uwage, ze zgodnie =z art. 31 u.g.n.
oddanie w uzytkowanie  wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
nastepuje z rbwnoczesng sprzedazg potozonych na tej nieruchomosci budynkow
i innych urzadzen. W obecnym stanie prawnym (art. 235 § 1 k.c.) zasada jest
wiec taka, ze uzytkownik wieczysty jest wiascicielem budynkéw i innych
urzagdzen, ktére wzniést na  gruncie  bedacym  przedmiotem  wieczystego
uzytkowania. To samo dotyczy budynkéw i innych urzgdzen, ktére zostaty
wybudowane na tym gruncie przed ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego,
jezeli uzytkownik wieczysty nabyt je zgodnie z wtasciwymi przepisami przy zawarciu
umowy o oddanie gruntu w wieczyste uzytkowanie. Do nich nie stosuje sie

zasady superficies solo cedit, gdyz sg odrebnymi nieruchomosciami.

Inaczej ta kwestia ksztattowata sie w poprzednim stanie prawnym.
Zgodnie z art. 12 ust. 2 zd. 1 u.g.t.m.o. ustanowienie prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci nastepowato jednocze$nie z zawarciem umowy
sprzedazy budynkéw na niej potozonych, do ktérych miaty zastosowanie przepisy
0 sprzedazy przez panstwo domow mieszkalnych i dziatek budowlanych
(. ustawy z dnia 28 maja 1957 r.). Przedmiotem sprzedazy mogty by¢ domy
jednorodzinne, mate domy mieszkalne o najwyzej czterech lokalach mieszkalnych,
domy wielomieszkaniowe oraz dziatki budowlane. Przepisem art. 2 ustawy
z dnia 19 kwietnia 1969 r. o zmianie powyzszej ustawy (Dz.U. nr 11, poz. 80)
uchylono ustawe z dnia 28 maja 1957 r., w zwigzku z czym zostat skreslony art.
12 ust. 2 u.g.t.m.o., odsytajgcy do tej ustawy, zas art. 1 wust. 7 noweli
wprowadzit art. 14 u.g.t.m.o. (od dnia 31 lipca 1969 r. ponownie jako art. 12),

ktory w ust. 1 i 2 wymieniat domy podlegajgce sprzedazy rozszerzajgc ich katalog
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o budynki mieszkalno-pensjonatowe, budynki przeznaczone na pomieszczenia
warsztatow rzemiesiniczych lub drobnych zaktadow przemystowych i budynki
zwigzane z gospodarstwem rolnym oraz nadal odsyftat co do ich okreslenia
do ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o wytgczeniu. Przepisy te obowigzywaty takze
w dniu wejscia w zycie art. 235 § 1 k.c. Wiasciwymi przepisami, o ktérym mowa
w tym artykule, byly wymienione ustawy i rozporzgdzenia wykonawcze. Pozostate,
istniejgce w dacie zawarcia umowy budynki pozostajgce poza katalogiem
przeznaczonych do sprzedazy, miaty status czesci sktadowych gruntu i wraz z nim
stanowity przedmiot uzytkowania wieczystego, a nie odrebne przedmioty wtasnosci
- nieruchomosci budynkowe. W rezultacie nadal, mimo ustanowienia prawa
wieczystego uzytkowania, byty wilasnoscia witasciciela gruntu oddanego

w uzytkowanie wieczyste i razem z gruntem przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Stan prawny zmienit sie od daty wejScia w zycie ustawy o0 gospodarce
gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci z dniem 1 sierpnia 1985 r., bo od tego
czasu, co do zasady, zaniechano rozrézniania budynkow, ktére mogg lub nie moga
by¢ sprzedane, a jedyny wyjatek przewidziano w art. 22 ust. 2. Dopiero powotany
art. 31 u.g.n. od dnia 1 stycznia 1998 r. wprowadzit regute, zgodnie z ktdrg nabycie
wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego mozliwe jest z jednoczesnym
przeniesieniem witasnosci wszystkich potozonych na nim budynkdéw i urzadzen.
Zmiana stanu prawnego nie spowodowata jednak ex lege zmiany statusu
budynkéw, ktére w poprzednim stanie prawnym byty czesciami sktadowymi
gruntu i z dniem 1 sierpnia 1985 r. nie staty sie one odrebnymi nieruchomosciami
budynkowymi jako zwigzane z wieczystym uzytkowaniem. Zasadg jest, ze budynki
trwale zwigzane z gruntem sg jego czesciami sktadowymi (art. 48 k.c.), a wyjagtek
od tej reguty stanowig budynki lub ich czesci, ktére z mocy przepiséw szczegdlinych
stanowig odrebne nieruchomosci (art. 46 § 1 k.c.). Z uwagi na zamkniety katalog
sposobow nabycia wiasnosci podstawg zmiany statusu prawnego budynku z czesci
sktadowej gruntu na odrebng od gruntu nieruchomos$é, a wiec ograniczenia
wiasciciela w tresci przystugujgcego mu prawa do nieruchomosci, moze by¢ jedynie
norma prawna o randze ustawy. Ustawodawca nie wprowadzit jednak od dnia
1 sierpnia 1985 r. takiego rozwigzania ustawowego, ktére powodowatoby

przeksztatcenie z mocy prawa charakteru prawnego budynkéw, ktére w poprzednim
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stanie prawnym stanowity czes¢ sktadowg gruntu oddanego w wieczyste
uzytkowanie, w odrebng nieruchomos¢ budynkowg zwigzang 2z prawem
wieczystego uzytkowania. Podstawy przeksztatcenia nie stanowi takze art. 235 § 1
k.c. W rezultacie, w stanie prawnym obowigzujgcym do dnia 1 sierpnia 1985 r.
niedopuszczalne byto nabycie przez wieczystego uzytkownika prawa wtasnosci lub
wspotwtasnosci budynku niemieszkalnego, ktory stanowit czes¢ sktadowa gruntu.
W zwigzku z tym budynek niemieszkalny, wzniesiony przez wiasciciela przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. na gruncie oddanym
w wieczyste uzytkowanie, jest czescig sktadowg gruntu (uchwata SN z dnia
30 listopada 2016 r., Il CZP 70/16, OSNC 2017, nr 7-8, poz. 81).

W niniejszej sprawie zgdanie pozwu dotyczyto ,uzgodnienia tresci Kw nr [...]
Z rzeczywistym stanem rzeczy poprzez wpisanie odtgczenia dziatki gruntu nr [...)/2 i
zatozenia dla niej nowej ksiegi wieczystej, z jednoczesnym wpisem na rzecz T. [...]
prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wiasnosci budynkéw, budowli i
urzgdzen posadowionych na tym gruncie, stanowigcych odrebny od niego
przedmiot wiasnosci”. Temu zadaniu odpowiadata tres¢ wyroku Sadu | instancji.
Sad Okregowy przyjat natomiast, ze nie mégt uwzgledni¢ wniosku, gdyz w ksiedze
wieczystej zostaty ujawnione tylko dwa budynki, wybudowane jeszcze przed
1945 r., podczas gdy na nieruchomosci zostaty wybudowane kolejne budynki.
Powotat sie w tym zakresie na art. 321 k.p.c., wskazujgc, ze przedmiotem
rozpoznania nie mogty by¢ ustalenia, ktérych nie dotyczyto powddztwo,
tj. odnoszgce sie do innych jeszcze nieruchomos$ci budynkowych wzniesionych
na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie, a nieujawnionych w ksiedze
wieczystej. Niemniej tre$¢ zgdania pozwu nie dotyczyta konkretnej liczby budynkow,
ale ogdlnie ,budynkow, budowli i urzgdzen” posadowionych na gruncie. Ta kwestia
powinna podlega¢ sprecyzowaniu, a wiec powinno zosta¢ ustalone, czego
tak naprawde dotyczyt pozew, tym bardziej, ze - jak wskazano powyzej - nie
wiadomo, czy wzniesione budynki stanowity czes¢ skladowg nieruchomosci

gruntowej, czy stanowi¢ by mogty odrebne od niej nieruchomosci.

Jest to o tyle istotne, ze nie mozna nie zwréci¢ uwagi (szczegdlnie, ze sady
meriti sg zobowigzane bra¢é pod uwage z urzedu prawo materialne,

w przeciwienstwie do kwestii procesowych) na jedng kwestie, ktora byta
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podnoszona w toku procesu (w tym w apelacji), a mianowicie waznosci umowy
z dnia 9 lipca 2008 r. Sad Najwyzszy na tym etapie postepowania tej kwestii nie
przesadza, ale w § 1 ust. 2. lit. f) i h) umowy zostata opisana nieruchomosc¢
gruntowa, przy czym nie wynika z tresci umowy, iloma konkretnie budynkami
zostata ona zabudowana. Do skutecznego przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz prawa wtasnosci budynkéw (budowli,
urzgdzen) na niej posadowionych niezbedne jest doktadne okreslenie przedmiotu
umowy, a wiec zarowno samej nieruchomosci gruntowej, jak i budynkéw, budowli
i urzgdzen. Tymczasem w umowie opisano, ze dziatka gruntu jest potozona
w okreslonym miejscu i ,jest zabudowana budynkami, budowlami i urzgdzeniami
wykorzystywanymi do prowadzenia dziatalnosci statutowej i gospodarczej jako [...]
Osrodek [...], przy czym jeden z budynkow jest wpisany do rejestr zabytkéw pod nr
[...], a ponadto na dziatce znajdujg sie czesci budynkow, ktére stanowig wtasnosc
osoby trzeciej, a przekroczenie granicy dziatki przy ich wznoszeniu nie zostato do
dzisiaj usankcjonowane prawnie”. Powstaje wiec kwestia okreslenia przedmiotu
umowy w dwoch aspektach: elementéw przedmiotowo istotnych umowy sprzedazy
oraz tresci zgdania pozwu, tj. jakich budynkéw ono dotyczyto. Nie mozna pomingc¢
okolicznosci, ze Sady meriti mialy dowody dotyczgce tej kwestii (np. ewidencja
gruntéw i budynkow) i powinny przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe w kierunku
ustalenia, kiedy wybudowano budynki na nieruchomosci gruntowej, ustali¢ ich

status prawny i jak ta okolicznos¢ wptywa na wazno$¢ umowy.

Ta kwestia oraz jej ewentualny wplyw na zasadnos¢ powddztwa T. [...]
powinna by¢ zatem przedmiotem rozwazan Sgdu Okregowego przy ponownym
rozpoznaniu sprawy. Trzeba bowiem mieC¢ na uwadze, ze aby w ogole moéwic
o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, dokonywana czynnos¢ prawna,
ktéra ma za przedmiot prawo rzeczowe do nieruchomosci, musi by¢
istniejgca i wazna. Niewatpliwie, taka czynnosS¢ powinna zawiera¢, co najmniej,
elementy przedmiotowo istotne (essentialia negotii). Co wiecej, jak przyjmuje sie
W orzecznictwie, umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu
zabudowanego, niezawierajgca postanowien o przeniesieniu takze prawa
wiasnosci budynkéw, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.; zob. wyrok SN z dnia
23 stycznia 2003 r., I CKN 1155/00, OSNC 2004, nr 4, poz. 61).
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Rozpoznajgc niniejszg sprawe, Sad powinien wiec ustali¢, co byto przedmiotem
umowy sprzedazy i czy zawiera ona elementy wynikajgce z przepisow regulujgcych
wiasciwy typ umowy.

Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 398° § 1 k.p.c., orzeczono

jak w sentencji.

[aw]



