Sygn. akt [| CSK 473/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powoédztwa |.K. -ijako nastepczyni prawnej U.O.
przeciwko K.K. i T.P.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 18 pazdziernika 2019 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego K. K.

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 18 maja 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

1) uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje powéddek
od wyroku Sadu Okregowego w P. z dnia 30 grudnia 2014 r.,
sygn. akt XII C (...);

2) stwierdza, ze koszty postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego ponosi powddka, a szczegotowe ich rozliczenie

pozostawia referendarzowi w Sadzie Okregowym w P. .



UZASADNIENIE

Powddki U.O. i LK. w pozwie z 6 wrzesnia 2012 r. wniosty o ustalenie, ze
zawarta w formie aktu notarialnego umowa z 4 pazdziernika 1996 r., na mocy ktérej
T.P. sprzedata K.K. nieruchomo$¢ stanowigcg dziatke nr [...]1, o pow. 625 m?,
obreb K., potozong przy ul. L. w P., dla kiérej Sad Rejonowy w P. prowadzi

ksiege wieczystg (...)1, jest niewazna.
Pozwani K.K. i T.P. wniesli o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 30 grudnia 2014 r. Sgd Okregowy w P. oddalit powddztwo. Sad
ten ustalit, ze 4 pazdziernika 1996 r. pozwany na podstawie umowy zawartej w
formie aktu notarialnego kupit od pozwanej, jako wiasciciela wpisanego’ do ksiegi
wieczystej, nieruchomos$¢ obejmujgcg dziatke nr [...]1, potozong w P. przy ul. L..
Przy zawarciu umowy pozwang reprezentowat syn J.P., dziatajgcy w jej imieniu na
podstawie petnomocnictwa udzielonego mu 10 listopada 1994 r. przed notariuszem
E.D., prowadzgcym Kancelarie Notarialng w S.. Petnomocnictwo obejmowato
umocowanie do sprzedazy w imieniu mocodawcy catej lub czesci nieruchomosci, w
tym takze poszczegolnych dziatek objetych ksiegami wieczystymi KW nr (...)2 i
(...)3, potozonych w P., obreb K. ktére pozwana nabyta na podstawie
prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. Strony umowy
sprzedazy odnotowaty w akcie notarialnym, ze wypis petnomocnictwa udzielonego
J.P. znajduje sie w aktach ksiegi wieczystej KW nr (...)3 w Sgdzie Rejonowym
w P., na sprzedanej nieruchomosci nie cigzg prawa osob trzecich, a dziatka
zabudowana jest budynkiem gospodarczym zaadaptowanym na potrzeby
mieszkalne i zajetym przez lokatoréw. Whniosty tez o odtgczenie dziatki nr [...]1
z ksiegi wieczystej KW nr (...)2 prowadzonej przez Sgd Rejonowy w P., urzgdzenie
dla niej nowej ksiegi wieczystej i wpisanie w niej prawa wiasnosci na rzecz
pozwanego (obecnie ksiega wieczysta nr (...)1). Strony oswiadczyty, ze przedmiot
umowy zostat wydany w posiadanie nabywcy. Przed zawarciem umowy sprzedazy
pozwany wiedziat, ze w budynku na nieruchomosci, ktérg kupi mieszkajg R.O. i
U.0..

Wczesniej, 29 lipca 1930 r. rodzice pozwanej — S.J. i K.J. sprzedali M.S.



nieruchomos$¢ stanowigcg dziatke nr [...]2, odpowiadajgca czesci obecnej dziatki nr
[...13. M.S., bratbabki R.O. — M.O., 13 kwietnia 1931 r. sprzedat potowe
tej nieruchomosci T.O. i M.O., co w kwietniu 1932 r. potwierdzit Okregowy Urzad Z.,
a drugg czesc¢ sprzedat — A.S.. Matzonkowie T.O. i M.O. objeli dziatke w posiadanie
i przed 1933 r. zbudowali na niej budynek gospodarczy zaadaptowany na potrzeby
mieszkaniowe, w ktérym zamieszkali. Cene za nieruchomos$¢ ptacili S.J. w ratach.
Optacali takze podatek od nieruchomosci. Nowy stan prawny nie zostat jednak
ujawniony w ksiedze wieczystej zatozonej dla nieruchomosci. Przed wybuchem
wojny przy ul. L. mieszkali T.O. i M.O., ich trzy corki oraz syn najstarszej z nich —
R.O.. R.O. zamieszkiwat z dziadkami takze wtedy, gdy jego matka Z. wyprowadzita
sie z mezem do innego mieszkania. Dziadkowie traktowali go jak syna. 24 marca
1962 r. R.O. zawart zwigzek matzenski z U.O., ale matzonkowie nie zamieszkali
wspolnie. Po smierci dziadkéw nieruchomos$¢ nadal byta w posiadaniu R.O., ktory
juz wczesniej otrzymat wszelkie dokumenty zwigzane z nig i zaczagt optacac daniny
publicznoprawne. W 1982 r. R.O. i U.O. =zostali zameldowani na nieruchomosci
przy ul. L.. R.O. przeprowadzit sie ostatecznie do zony i dzieci, ale cata jego

rodzina korzystata z nieruchomosci przy ul. L.

Pozwana jest corkg S.J. i K.J., a jej prawa do nieruchomo$ci przy ul. L. jako

spadkobiercy wtascicieli, zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej w 1975 r.

Bezposrednio po zakupie nieruchomosci od pozwanej, pozwany przystgpit
do rozbidrki ptotu dzielgcego nabytg nieruchomo$¢ od nieruchomosci nalezgcej do
jego rodzicow. R.O. wezwat wowczas funkcjonariuszy policji, na ktorych zgdanie
pozwany okazat umowe sprzedazy z 4 pazdziernika 1996 r. Pismem z 14
pazdziernika 1996 r. R.O. zazadat od pozwanego, aby ten zaprzestat naruszenia

urzgdzen znajdujgcych sie na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...]1.

Prawomocnym postanowieniem z 21 lipca 2006 r. Sad Rejonowy w P.
stwierdzit, ze matzonkowie R.O. i U.O. nabyli z dniem 1 stycznia 1985 r. przez
zasiedzenie do ustawowej] wspolnosci majgtkowej matzenskiej, wilasnosc
nieruchomosci potoznej w P. (K.) przy ul. L. o pow. 625 m?, stanowigcej dziatke nr

(...)1, dla ktorej Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...)1.

Prawomocnym wyrokiem z 2 sierpnia 2007 r., 1 C (...), Sad Okregowy w P.



oddalit powodztwo K.K. o zobowigzanie R.O. do opuszczenia i wydania powodowi
nieruchomosci w P. przy ul. L. nr [...], z uwagi na uzyskanie przez R.O. i U.O.

stwierdzenia zasiedzenia nieruchomosci.

[...] 2008 r. zmart R.O.. Spadek po nim nabyly zona U.O. oraz coérka I.K. po
1/2 czesci.

Wyrokiem z 29 czerwca 2011 r., Xll C (...), Sad Okregowy w P. nakazat
usuniecie niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej (...)1 a rzeczywistym
stanem prawnym przez wpisanie w dziale |l tej ksiegi jako wtascicieli U.O. oraz |.K.
w miejsce K.K.. Wyrokiem z 8 listopada 2011 r., | ACa (...), Sad Apelacyjny w (...)
zmienit ten wyrok Sgadu Okregowego i oddalit powodztwo U.O. oraz I.K. o

uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad Okregowy stwierdzit, ze skoro powodom nie przystuguje mozliwosc
dochodzenia praw przez wystgpienie z zgdaniem przewidzianym w art. 10 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r.
poz. 1916, dalej — u.k.w.h.), gdyz takie ich powddztwo zostato prawomocnie
oddalone wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z 8 listopada 2011 r., to majg oni interes
prawny (art. 189 k.p.c.) w dochodzeniu ustalenia niewaznosci umowy sprzedazy

z 4 pazdziernika 1996 r.

Sad Okregowy wskazat, ze sprzedaz nieruchomosci dokonana w czasie
obowigzywania przepisow kodeksu cywilnego niemieckiego dla wywotania skutkow
rzeczowych wymagata ujawnienia nabywcy w ksiedze wieczystej. Zaniechanie
wpisania poprzednikéw prawnych powodek — T.O. i M.O. do ksiegi wieczystej jako
nabywcow nieruchomosci uniemozliwiata przyjecie, ze w wyniku umowy zawartej
29 lipca 1930 r. wiasno$¢ nieruchomosci przeszta na te osoby. T.O. i M.O. nabyli
wiasnos¢ nieruchomosci w drodze zasiedzenia przeciwko pozwanej, co zostato
stwierdzone niemal 10 lat po tym, jak pozwana, jako ujawniony w ksiedze

wieczystej wiasciciel, sprzedata nieruchomos¢ pozwanemu.

Sad Okregowy uznat, ze umowa sprzedazy z 4 pazdziernika 1996 r. spetnia
wymagania okredlone w art. 92 ustawy z 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie
(tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 540), a petnomocnik pozwanej byt prawidtowo

umocowany do jej zawarcia. Pozwany nie kupit nieruchomos$ci pozostajgc w ztej



wierze, co zostato przesgdzone przez Sad Apelacyjny w (...) w wyroku
z 8 listopada 2011 r. (I ACa (...)). Wyrok ten jest prawomocny i wigze Sad
W niniejszej sprawie (art. 365 § 1 k.p.c.). Pozwany nabyt zatem skutecznie
witasnos¢ nieruchomosci, ktorej stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej
w chwili zawierania umowy sprzedazy nie odpowiadat rzeczywistemu stanowi
prawnemu. Oswiadczenie pozwanej 0 wydaniu pozwanemu przedmiotu umowy
ztozone przy jej zawarciu nie ma znaczenia dla waznosci czynnosci prawnej,
a skoro przeniesienie posiadania moze dojs¢ do skutku przez inne czynnosci niz
fizyczne wydanie rzeczy (art. 348 k.c.), to oSwiadczenie to nie moze by¢ uznane za
stwierdzajgce nieprawdziwg okoliczno$¢. Do niewaznos$ci umowy nie prowadzito
tez ztozenie przez petnomocnika pozwanej zapewnienia, ze na nieruchomosci nie

cigzg prawa 0sob trzecich.

Sad Okregowy nie dostrzegt tez sprzecznosci umowy z 4 pazdziernika
1996 r. z zasadami wspétzycia spotecznego, ktora mogtaby przemawiaC za jej

niewaznoscig (art. 58 § 2 k.c.).

Wyrokiem z 19 czerwca 2015 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powodek od wyroku Sgdu Okregowego z 30 grudnia 2014 r. Na skutek skargi
kasacyjnej powodek, Sgd Najwyzszy wyrokiem z 9 listopada 2016 r., | CSK 800/15,
uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego z 19 czerwca 2015 r. i przekazat sprawe temu
Sgdowi do ponownego rozpoznania. Za konieczne w celu prawidtowego
zastosowania prawa materialnego Sad Najwyzszy uznat uzupetnienie ustalen
faktycznych odnoszgcych sie do okolicznosci, w ktérych pozwana 4 pazdziernika
1996 r. sprzedata pozwanemu nieruchomosc¢ i nastepnie zakwalifikowanie dziatan
podjetych przez pozwanych w zwigzku z zawartg umowg w Swietle przepisow
o dobrej lub ztej wierze uczestnikow czynnosci prawnej, a to w celu udzielania
odpowiedzi na pytanie, czy czynnos¢ ta nie byla sprzeczna z zasadami wspotzycia

spotecznego, co przesgdzatoby o jej niewaznosci (art. 58 § 2 k.c.).

Wyrokiem z 18 maja 2017 r. Sad Apelacyjny w (...) zmienit wyrok
Sadu Okregowego z 30 grudnia 2014 r. i uwzglednit powodztwo w catosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, o interesie prawym powddek w dochodzeniu

roszczenia zgtoszonego w niniejszym postepowaniu wigzgco wypowiedziat sie



Sad Najwyzszy w wyroku z 9 listopada 2016 r., | CSK 800/15, wskazujac, ze
uwzglednienie powodztwa otworzytaby powddkom na powr6t droge do zgtoszenia
roszczenia o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
z powotaniem sie na inng niz poprzednio okolicznos¢ majgcg decydowac
0 przystugiwaniu im nie zas pozwanemu prawa do nieruchomosci, ktérej dotyczy
zgdanie pozwu. Sad Apelacyjny uznat, ze tg wyktadnig prawa jest zwigzany

stosownie do art. 398%° k.p.c.

Gdy chodzi o ocene, czy umowa z 4 pazdziernika 1996 r. zostata przez jej
strony zawarta w dobrej wierze, to Sgd Okregowy wskazat, ze art. 7 k.c. konstruuje
domniemanie dobrej wiary uczestnikow obrotu prawnego, a okolicznosci obalajgce
to domniemanie miaty dowies¢ powddki. Z oswiadczen ztozonych przez pozwang
w postepowaniu o zasiedzenie przez S.S. i K.S. czesci nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr [...]1, sprzedanej przez M.S. A.S., jednak bez wywotania skutku
rzeczowego, wynika, ze pozwana miata wiedze o dokonanej sprzedazy dziatki i nie
kwestionowata wniosku o zasiedzenie zlozonego przez te osoby. Zadne
z oSwiadczehn pozwanej nie wskazuje jednak na to, by miata wole uznania

powddztwa w niniejszej sprawie.

Sad Apelacyjny ustalit, ze syn pozwanej J.P. pismem z 14 maja 1996 r.
zwrocit sie do U.O. i R.O. z propozycjg formalnego przeniesienia wiasnosci
pozostajgcej w ich posiadania nieruchomosci. Wskazal, ze jest ona nadal formalnie
wiasnoscig jego matki, a taki stan rzeczy — jak wynika z jego ustalen — jest efektem
niezatatwienia do konca kwestii jej sprzedazy w latach trzydziestych XX wieku.
Wykazanie, ze pozwana miata swiadomos¢ powyzszych okolicznosci prowadzito —
zdaniem Sgdu Apelacyjnego — do obalenia domniemania, iz umowe sprzedazy z 4

pazdziernika 1996 r. zawarta ona w dobrej wierze.

Sad Apelacyjny odwotat sie do juz poprzednio poczynionych ustaleh oraz
ocen i stwierdzit, ze w sprawie nie zachodzg okolicznosci wskazujgce na ztg wiare
pozwanego przy zakupie nieruchomosci. Nieruchomos¢ te zajmowali poprzednicy
prawni powodek okreslani przez sprzedajgcg mianem lokatoréw. Sprzedajgca
zapewnita pozwanego, ze nieruchomosc¢ nie jest obcigzona prawami oséb trzecich.

Ojciec pozwanego G.K. pytat korzystajgcego z nieruchomosci R.O., czy ten nie



zechciatby sprzedac nieruchomosci pozwanemu. Informacje, ktére pozwany mogt
uzyskac przed sprzedazg nieruchomosci na temat osoby witasciciela, powinny miec
oparcie we wpisach w ksiedze wieczystej, a to ze wzgledu na art. 3 u.k.w.h. Na
takich informacjach bazowat pozwany. Wpisy w ksiedze wieczystej wskazywaty na
przystugiwanie pozwanej prawa do nieruchomosci, ktéra miata by¢é przedmiotem
sprzedazy. Pozwany kupit nieruchomos¢ w zaufaniu do stanu ksiegi wieczystej, a
Sad Apelacyjny — jak podkreslit — nie dopatrzyt sie dostatecznych podstaw do

obalenia domniemania, ze pozwany dziatat w dobrej wierze.

W ramach oceny czynnosci dokonanej przez pozwanych przez pryzmat
zasad wspoOtzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), Sad Apelacyjny stwierdzit, ze nie
ma dostatecznych podstaw do przyjecia, iz pozwany kupujgc nieruchomos¢, dziatat

nieuczciwie.

Z motywow wyroku Sgdu Najwyzszego z 9 listopada 2016 r., | CSK 800/15,
Sad Apelacyjny wyprowadzit wniosek, ze stwierdzenie nabycia przez powddki
w drodze zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci, ktora byta przedmiotem sprzedazy
pomiedzy pozwanymi umowg z 4 pazdziernika 1996 r., prowadzi do konstatacji, iz
nabycie nieruchomosci przez pozwanego byto nieskuteczne, bowiem pozwana nie
byta w chwili zawierania umowy wtascicielkg zbywanej nieruchomosci. Nie mogta
zatem przenies¢ na pozwanego praw do nieruchomosci, ktore jej nie przystugiwaty.

Ta okolicznos¢ zadecydowata o uwzglednieniu powodztwa.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sagdu Apelacyjnego z 18 maja 2017 r.
pozwany zarzucit, ze orzeczenie to zostalo wydane 2z naruszeniem prawa
materialnego, to jest: - art. 58 § 1 k.c. przez przyjecie, ze skoro pozwana nie byta
w chwili zawierania umowy wtascicielkg sprzedanej pozwanemu nieruchomosci, to
nie doszto do skutecznego przeniesienia jej wtasnoséci, co skutkuje niewaznoscig
umowy sprzedazy; - art. 58 § 2 k.c. w zwigzku z art. 7 i 6 k.c. przez przyjecie, ze
naganne w Swietle zasad stuszno$ci i uczciwosci (zasad wspoétzycia spotecznego)
dziatanie sprzedajgcej przy jednoczesnym braku podstaw do przyjecia, aby
kupujgcy dziatat nieuczciwie przy zawarciu umowy, moze stanowi¢ podstawe do

stwierdzenia jej niewaznosci.

W ramach zarzutu naruszenia prawa procesowego pozwany stwierdzit, ze



postepowanie w niniejszej sprawie byto dotkniete niewaznoscig (art. 379 pkt 3
k.p.c.), gdyz poprzednik prawny powddek R.O. prowadzit juz postepowanie
zmierzajgce do ustalenia bezskutecznosci tej samej umowy sprzedazy (sprawa Xli
C (...) przed Sgdem Okregowym w P. i | ACa (...) przed Sgdem Apelacyjnym w
(...)), a nawet postepowania dalej idgce niz oparte na art. 189 k.p.c., a mianowicie
o wydanie nieruchomosci (sprawa | C (...) przed Sadem Rejonowym w P.) i o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (sprawa XII C
(...) przed Sgdem Okregowym w P. i | ACa (...) przed Sgdem Apelacyjnym w
(-..)). W sprawach tych zgdania poprzednika prawnego powddek zmierzajgce do
zakwestionowania tytutu prawnego pozwanego do nieruchomosci, ktérej dotyczy

takze niniejsze postepowanie zostaty ocenione jako niezasadne.
Powddki wniosty o oddalenie skargi kasacyjne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie mozna podzieli¢ zarzutu niewaznosci postepowania w niniejszej sprawie
Z uwagi na istnienie stanu rzeczy osgdzonej, ktory miatyby tworzy¢ rozstrzygniecia
wydane w postepowaniach o ustalenie, o wydanie i o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, prowadzone z inicjatywy poprzednika
prawnego powddek i prawomocnie zakonczone przed wszczeciem postepowania
w obecnie rozpoznawanej sprawie o ustalenie. Powaga rzeczy osgdzonej, jako
negatywny aspekt prawomocnosci wyroku dotyczy tylko tego, co w zwigzku
z podstawg sporu stanowito przedmiot rozstrzygniecia miedzy tymi samymi
stronami (art. 366 k.p.c.). Przedmiot rozstrzygniecia w procesie cywilnym nalezy
postrzega¢ przez pryzmat zgdania pozwu i faktdow przytoczonych w celu jego
uzasadnienia (art. 187 § 1 pkt 1 i 2 w zwigzku z art. 321 § 1 k.p.c.). Przedmiotem
rozstrzygniecia w sprawach, ktére toczyty sie miedzy stronami niniejszego procesu
lub takze miedzy ich poprzednikami prawnymi, byty zgdania ustalenia, ze umowa
sprzedazy z 4 pazdziernika 1996 r. byta bezskuteczna, wydania nieruchomosci
bedgcej przedmiotem tej umowy i uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej prowadzonej
dla niej z rzeczywistym stanem prawnym. Sprawa o ustalenie zakonczona
wyrokami Sgdu Okregowego w P. (sprawa Xl C (...)) i Sgdu Apelacyjnego w (...)

(sprawa | ACa (...)) jest zbiezna ze sprawg niniejszg, gdy chodzi o rodzaj ochrony



prawnej, o udzielenie ktorej zabiega powdd, ale juz nie w aspekcie brzmienia
zgdania. Sprawa ta zakonczyta sie zresztg oddaleniem powodztwa z uwagi na brak

interesu prawnego powoda w uzyskaniu zgdanego rozstrzygniecia.

Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w postanowieniu z 31 stycznia 2018 r., | CSK
645/17, do uznania, ze sprawa zostata prawomocnie osgdzona, a wiec istniejg
podstawy do odrzucenia nowego pozwu, nie wystarcza samo stwierdzenie, iz
w obydwu sprawach chodzi o ten sam rodzaj roszczenia i ze identyczne sg
podmioty obydwu postepowan; mimo bowiem identycznosci stron i dochodzonego
roszczenia stan rzeczy osgdzonej nie wystepuje, jezeli na ich uzasadnienie nie sg
przytaczane te same okolicznosci albo okolicznosci, ktérych istnienie byto
przyczyng oddalenia pierwszego zgdania ulegty zmianie, a wiec jezeli roszczenie

stato sie w swietle nowego stanu faktycznego uzasadnione.

Pozostate wymienione wyzej sprawy nie sg tozsame ze sprawg
niniejszg w aspekcie charakteru ochrony prawnej, o udzielenie ktoérej zabiegata
osoba inicjujgca postepowanie (Swiadczenie, uksztaitowanie prawa), ani co do
oczekiwanego przez nig rozstrzygniecia o zaspakajajgcym jej interes zachowaniu
pozwanego w sprawie o wydanie lub zachowaniu, ktére ma by¢é wobec niego
podjete przez dokonanie zgdanego wpisu do ksiegi wieczystej. Wobec tozsamosci
wystepujgcych we wczesniej zakonczonych postepowaniach podmiotow oraz
okolicznosci faktycznych, ktérymi poprzednik prawny powddek i one same
uzasadniaty rézne co do przedmiotu rozstrzygniecia zgdania przeciwko pozwanym,
wyroki wydane wigzg jednak w niniejszej sprawie na zasadach okreslonych
w art. 365 § 1 k.p.c.

Powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym stuzy zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowego (actio in rem), przy
pomocy ktorego powdd domaga sie nie tylko ustalenia prawa lub stosunku
prawnego, lecz takze wydania orzeczenia zastepujgcego oswiadczenie woli osoby
wpisanej do ksiegi wieczystej, ktore by prowadzito do usuniecia wpisu jej prawa
i zastgpienia go wpisem obrazujgcym stan prawny nieruchomosci aktualny na date
zamkniecia rozprawy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 18 czerwca 2015 r., lll CSK
372/14, nie publ., z 16 lutego 2011 r., | CSK 305/10, OSN-ZD 2012, nr A, poz. 7
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i przytoczone w nich orzecznictwo). Przed wydaniem wyroku uzgadniajgcego tresc
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym sad musi zatem ustali¢, ze
miaty miejsce zdarzenia, ktdére go uksztattowaty zgodnie z Zzgdaniem powoda,
a wystgpienie tych zdarzen spowodowato zarazem, ze wpisy w ksiedze wieczystej
nie przedstawiajg prawidtowego obrazu stanu prawnego nieruchomosci. Sad
rozpoznajgcy powodztwo zawierajgce takie zgdanie nie ma jednak uprawnien do
uksztattowania stanu prawnego nieruchomosci inaczej niz na to wskazujg wyniki

postepowania dowodowego w odniesieniu do zdarzen o podanych wyzej cechach.

Skoro ustawodawca przyjat, ze zagdanie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym podlega rozpoznaniu w postepowaniu
procesowym i nie przewidziat mozliwosci odstgpienia przy jego rozpoznaniu od
wynikajgcej z art. 316 § 1 k.p.c. zasady aktualnosci, to obowigzkiem sadu
w postepowaniu zmierzajgcym do oceny roszczenia wywodzonego z art. 10 u.k.w.h.
jest rozwazenie wszystkich zarzutéw, ktore majg znaczenie dla odpowiedzi na
pytanie, czy stan prawny nieruchomosci, ktory zgodnie z zgdaniem pozwu ma
podlega¢ ujawnieniu w ksiedze wieczystej jest aktualny w dacie zamkniecia
rozprawy. Prawomocny wyrok uwzgledniajgcy powddztwo oparte na art. 10 u.k.w.h.
jest podstawg do wnioskowania, ze stan prawny nieruchomos$ci w dacie jego
uprawomocnienia sie jest taki, jak stwierdzony jego sentencjg. Wyrok musi zatem
tworzy¢ kompletny obraz tego aspektu stanu prawnego nieruchomosci, ktérego
dotyczy (prawo do nieruchomosci lub prawa na nieruchomosci), aktualny na date
zamkniecia rozprawy. Ujawnienie w ksiedze wieczystej prawomocnego wyroku
uzgadniajgcego tresc¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wytgczy
bowiem mozliwos¢ pozniejszego ujawnienia w niej zdarzen prawnych, ktorych
skutki miatyby wystgpi¢ przed zamknieciem rozprawy poprzedzajgcej jego wydanie.
Powyzsze oznacza, ze tak powdd, jak i pozwany w sprawie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym powinni powotaé w procesie
wszystkie okolicznosci znane im w czasie jego prowadzenia i donioste dla oceny
stanu prawnego nieruchomosci (co do okolicznosci wskazujgcych na nabycie
prawa do nieruchomosci przez zasiedzenie zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 7 czerwca 2019 r., | CSK 440/18). Zaniechanie powotania takich okolicznosci,

ktore odnosity sie do zdarzen ksztattujgcych stan prawny nieruchomosci,
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a majgcych miejsce przed zamknieciem rozprawy w sprawie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze sprawi¢, ze — w zwigzku
z oznaczonym w wyroku sposobem uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym i jego ujawnieniem w ksiedze wieczystej — do
okolicznosci tych nie sposob bedzie wréci¢. Ich znaczenie dla oznaczenia stanu

prawnego nieruchomosci ulegnie zatem prekluz;ji.

W relacjach miedzy stronami niniejszego procesu lub ich poprzednikami
prawnymi doszto do sporu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, w ktorym poprzednik prawny powoédek zgdat wykreslenia wpisu
prawa na rzecz pozwanego i ujawnienia swojego prawa do nieruchomosci.
O prawomocnym oddaleniu tego powddztwa zadecydowato niewykazanie przez
poprzednika prawnego powddek okolicznosci swiadczgcych o niewaznosci umowy
sprzedazy zawartej przez pozwanych 4 pazdziernika 1996 r., w warunkach, gdy na
rzecz pozwanego, ktéry umowe z pozwang zawart w dobrej wierze, przemawiata

ustalona w art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

W niniejszym postepowaniu powodki zgdaty ustalenia niewaznosci umowy
sprzedazy nieruchomosci zawartej przez pozwanych i bedgcej podstawag
ujawnienia prawa pozwanego w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci.
Powotywaty sie przy tym na dziatanie pozwanego w ziej wierze i sprzecznosc¢
umowy z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.). Orzeczenie
uwzgledniajgce takie powodztwo mogtoby prowadzi¢ do podwazenia podstawy
Wpisu prawa na rzecz pozwanego, ale nie wynikatoby z niego, czyje prawo do
nieruchomosci powinno by¢ w ksiedze wpisane. Funkcje identyfikujgcg prawo
podlegajgce ujawnieniu w ksiedze wieczystej spetniatoby orzeczenie uzgadniajgce
tre$¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym albo — w okolicznosciach
niniejszej sprawy — uzyskane juz przez powodki postanowienie stwierdzajgce
nabycie przez ich poprzednikow wtasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia.
W tych okolicznosciach Sad Najwyzszy w wyroku z 9 listopada 2016 r., | CSK
800/15, przyjat, ze powddki majg interes prawny w dochodzeniu zgtoszonego
W niniejszej sprawie zgdania, a to stanowisko musi uwzgledni¢ Sgd Najwyzszy przy

rozpoznawaniu niniejszej sprawy (art. 3982 k.p.c.).



12

Stosownie do art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
treSC ksiegi wieczystej rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng

z osobe uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnosc¢ lub inne prawo rzeczowe.

O tym, ze pozwany zawart umowe sprzedazy nieruchomosci, ktorej dotyczy
zgdanie pozwu, z osobg wpisang do ksiegi wieczystej jako wiasciciel lecz w istocie
nieuprawniong swiadczy uzyskane przez powodki 21 lipca 2006 r. postanowienie
stwierdzajgce, ze ich poprzednicy nabyli nieruchomos¢, ktérej dotyczy zgdanie
pozwu, z dniem 1 stycznia 1985 r. przez zasiedzenie. Poprzednicy powddek po
zawarciu umowy z 13 kwietnia 1931 r. nie dopetnili wymagan koniecznych do
wywotania skutkow rzeczowych, ktore powinny by¢ nastepstwem dokonanej przez
nich czynnosci, a pozniej przez wiele lat zwlekali z przeprowadzeniem
postepowania zmierzajgcego do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci,
ktorej wtasnos¢ uzyskali ostatecznie nie na podstawie umowy, lecz ze wzgledu na
odpowiednio dtugie posiadanie samoistne. Ryzyko stworzenia stanu, w ktérym nie
osiggneli celu czynnosci dokonanej 13 kwietnia 1931 r., a nastepnie przez dtugie
lata nie podjeli dziatan zmierzajgcych do ujawnienia w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci prawa nabytego przez zasiedzenie, powinno
obcigzac ich samych oraz osoby bedgce ich nastepcami prawnymi, nie za$ innych
uczestnikow obrotu prawnego. Wyrazem takiego zatozenia jest regulacja ustalona

przez ustawodawce w art. 5 u.k.w.h.

Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 15 lutego
2011 r., lll CZP 90/11 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76) z przepisow ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece wynika zasada ochrony oséb trzecich dziatajgcych w obrocie
prawnym w dobrej wierze oraz zasada bezpieczenstwa obrotu prawnego. Uzyskujg
one w okreslonych warunkach prymat nad konstytucyjng zasadg ochrony prawa
witasnosci (art. 21 i 64 Konstytucji), o czym z aprobatg wypowiedziat sie Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 21 lipca 2004 r., SK 57/03 (OTK-A 2004, nr 7, poz. 69).
W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, uksztattowane de lege lata zasady
prowadzenia ksigg wieczystych uwzgledniajg prymat ochrony praw osob trzecich
dziatajgcych w dobrej wierze oraz bezpieczehstwo obrotu prawnego, przy czym

ujecie takie nie pozostaje w sprzecznosci z konstytucyjng zasadg ochrony
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wiasnosci, poniewaz zapewniono wtascicielom odpowiednie rozwigzania prawne,
ktore pozwalajg zapobiec powstaniu dla nich negatywnych skutkéw prawnych.
Mechanizmy efektywnej ochrony wiascicieli nieruchomosci przed skutkami
dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych zostaty przeanalizowane przez
Trybunat Konstytucyjny w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 20 kwietnia 2009 r.,
SK 55/08 (OTK-A 2009, nr 4, poz. 50) i uznane za dostateczne.

W pewnych sytuacjach ustawodawca uzaleznia skutki czynnosci prawnych
dokonywanych przez uczestnikbw obrotu od okolicznosci podmiotowych
i subiektywnych, a mianowicie od ich dobrej lub ztej wiary przy dokonywaniu
czynnosci, ustalajgc zarazem domniemanie dziatania w dobrej wierze (art. 7 k.c.).
Ten, ktéremu w okreslonych okolicznosciach, w jakich podijat dziatanie, nie mozna

przypisac ztej wiary, jest w dobrej wierze; tertium non datur.

Z art. 6 ust. 1 ukw.h. wynika, ze rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych nie chroni rozporzadzen dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego
w ztej wierze. Pozwany, ktory Kkupit nieruchomos¢ na podstawie umowy
z 4 pazdziernika 1996 r. nie mogtby zatem powotywac sie na skutki rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych w odniesieniu do tej czynnosci, gdyby okazato sie, ze
czynnosci tej dokonat z osobg nieuprawniong pozostajgc w ziej wierze. Nie
potwierdzity tego jednak wyniki postepowania w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w ktorym to postepowaniu o oddaleniu
powodztwa poprzednika prawnego powodek zadecydowato stwierdzenie, Ze
pozwany nabyt nieruchomos¢ od nieuprawnionego, lecz odptatnie i nie byt przy tym
w ztej wierze. Okolicznos¢ ta jest wigzgco przesgdzona miedzy stronami w zwigzku
z pytaniem, czy pozwany nabyt prawo wiasnosci nieruchomosci, ktorej dotyczy
zgdanie pozwu. Niezaleznie jednak od powyzszego, takze w niniejszej sprawie,
Sad Apelacyjny nawet uzupetniwszy postepowanie dowodowe, nie znalazt podstaw
do tego, zeby dziataniom pozwanego prowadzgcym do zawarcia umowy sprzedazy
z pozwang przypisa¢ ceche podjetych w ztej wierze. Z ustalen poczynionych
w sprawie wynika, ze pozwany i jego ojciec z uwagi na potozenie i konfiguracje
swojej nieruchomosci byli zainteresowani powiekszeniem jej o nieruchomosg, ktérej
dotyczy zgdanie pozwu. Zwrécenie sie do poprzednika prawnego powddek, ktérego

pozwany i jego ojciec identyfikowali jako faktycznie korzystajgcego z nieruchomosci,
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z zapytaniem o to, czy jej nie sprzeda, nie jest dowodem $wiadomosci, ze
nieruchomos$¢ jest wiasnoscig poprzednika powodek. Weryfikacji danych o stanie
prawnym nieruchomosci nalezy dokonywac¢ w oparciu o ksiegi wieczyste. Pozwany
swoje watpliwosci co do tego, komu moze przystugiwac tytut do nieruchomosci,
ktorej zakupem byt zainteresowany, zweryfikowat w ten wiasnie sposéb i kupit
nieruchomos$¢ od osoby ujawnionej w ksiedze wieczystej jako jej wiasciciel. To, ze
pozwana nazwata korzystajgcg z nieruchomoséci rodzine powoda ,lokatorami”
mogto wskazywa¢ na przystugiwanie tym osobom obligacyjnego tytutu do
korzystania z nieruchomosci, ale nie o tym, zeby miaty miecC tytut konkurujgcy
z tytutem pozwanej, czego wyjasnieniem pozwany powinien zajg¢ sie przed

zawarciem umowy.

Z ustalen faktycznych Sgdu Apelacyjnego na temat okolicznosci, w jakich
zostata zawarta umowa sprzedazy z 4 pazdziernika 1996 r. nie wynika, zeby
istniaty podstawy do przypisania pozwanemu nieuczciwosci, a zatem, by jego
zachowanie jako nabywcy nieruchomosci mogto by¢ ocenione jako sprzeczne
z zasadami wspotzycia spotecznego, a zakwalifikowanie w taki sposéb dziatania
wytgcznie sprzedajgcej nie wystarcza do oceny, ze umowa z 4 pazdziernika 1996 r.,
jako zawarta sprzecznie z zasadami wspétzycia spotecznego, jest niewazna na
podstawie art. 58 § 2 k.c.

Jak wynika z uzupetnionych ustalen Sgdu Apelacyjnego, wadliwo$¢ umowy
sprzedazy z 4 pazdziernika 1996 r. byta konsekwencjg nieprzystugiwania pozwane;j
prawa wiasnosci nieruchomosci, ktérym zamierzata rozporzgdzi¢c na rzecz
pozwanego. O tym, jakie sg nastepstwa zawarcia umowy, ktéra — stosownie do
art. 155 k.c. — powinna wywota¢ podwajny, zobowigzujgco-rozporzgdzajgcy skutek,
gdy zbywcy nie przystuguje prawo majgce by¢ przedmiotem rozporzgdzenia,
Sad Najwyzszy wypowiedziat sie szerzej m.in. w wyroku z 3 listopada 2010 r.,
V CSK 148/10 (nie publ.). Sad Najwyzszy wyjasnit, ze umowa sprzedazy
nieruchomosci zawarta przez osobe niebedgcg wiascicielem nie wywotuje skutku
rozporzgdzajgcego, jednakze brak po stronie sprzedawcy przymiotu wiasciciela nie
wptywa na waznosé czynnosci zobowigzujgcej. Umowa zobowigzujgca moze byé
poddana ocenie zgodnosci z zasadami wspétzycia spotecznego, jednakze dla

stwierdzenia na podstawie art. 58 § 2 k.c. niewaznos$ci takiej umowy wymagane
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bytoby wykazanie okolicznosci szczegodlnych, innych niz wiedza sprzedawcy
0 nieprzystugiwaniu mu prawa wifasnosci. Ustalenie przez Sad Apelacyjny
omawianej wadliwosci umowy z 4 pazdziernika 1996 r. nie usprawiedliwiato zatem

uznania jej za niewaznag.

Pozwany, na rzecz ktorego nie wywotato skutku rozporzgdzajgcego
osSwiadczenie pozwanej ztozone przy zawarciu umowy z 4 pazdziernika 1996 r.
0 przeniesieniu wilasnosci nieruchomosci, uzyskat ten skutek ze wzgledu
na dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.),
co potwierdzajg wyniki prawomochnie miedzy stronami zakonczonego postepowania
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dziatanie
rekojmi tworzy wyjgtek od obowigzujgcej przy nabyciu pochodnym zasady, ze nikt
nie moze przenies¢ wiecej praw niz sam posiada, a — jak odnotowat Sgd Najwyzszy
w wyroku z 9 listopada 2016 r., | CSK 800/15 — funkcjg rekojmi jest zapobieganie
negatywnym dla nabywcow w dobrej wierze skutkom czynnosci prawnych

zdziatanych z nieuprawnionym zbywcg wpisanym jednak do ksiegi wieczystej.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.,

Sad Najwyzszy orzekt, jak w pkt 1.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania dzieli losy orzeczenia co do istoty
sprawy. W niniejszej sprawie Sad Apelacyjny orzekt o kosztach postepowania
w pkt Il i Il zaskarzonego wyroku, a rozstrzygniecie to na skutek zazalenia
powodek zostato czesciowo zmienione postanowieniem z 13 grudnia 2017 r.,
ktorym Sad Apelacyjny podwyzszyt kwoty kosztéw zasgdzonych w pkt Il wyroku na
rzecz kazdej z powoddek do kwot po 4.050 zt, w miejsce kwot po 2.700 zi
Sad Apelacyjny odrzucit zazalenie powddek na to postanowienie w czesci, w jakiej
dotyczyto rozstrzygniecia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego
(pkt 1.3. wyroku) oraz zasgdzit na ich rzecz kwote 389 zt tytutem zwrotu kosztow
postepowania zazaleniowego. W nastepstwie jednak uwzglednienia skargi
kasacyjnej, wzruszeniu ulegto rozstrzygniecie o kosztach postepowania w niniejsze;j
sprawie zawarte w pkt Il i Il zaskarzonego skargg kasacyjng wyroku, w brzmieniu
nadanym mu postanowieniem Sgdu Apelacyjnego z 13 grudnia 2017 r. Uchylenie

wyroku Sadu Apelacyjnego w pkt | i oddalenie apelacji powodek od wyroku Sadu
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Okregowego sprawito, ze orzeczenie o kosztach postepowania wydane przez
Sad Okregowy stato sie prawomocne. O kosztach postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego w niniejszej sprawie Sad Najwyzszy orzekt stosownie do art. 98 k.p.c.
i obcigzyt nimi powddki, z ktorych U.O. zmarta w postepowaniu kasacyjnym, a jej
nastepcg prawnym, takze co do obowigzku pokrycia kosztow postepowania, jest
|.K.. Szczegotowe wyliczenie tych kosztéw Sad Najwyzszy pozostawit

referendarzowi dziatajgcemu w Sgdzie Okregowym.

as]

aj



