Il CSKP 822/22

POSTANOWIENIE

Dnia 28 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska
SSN Karol Weitz

w sprawie z wniosku Miasta stotecznego Warszawy

przy uczestnictwie E. M. o wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 28 marca 2023 r.
w |zbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej uczestniczki

od postanowienia Sgdu Okregowego w Warszawie

z 14 kwietnia 2020 r., sygn. akt XXVII Ca 277/20,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca m.st. Warszawa wystgpit z Zzgdaniem wykreslenia z dziatu Il
ksiegi wieczystej [...] E.B., wpisanej jako wiasciciela nieruchomosci i wpisanie
m.st. Warszawy, jako wiasciciela nieruchomos$ci na mocy decyzji Komisji do spraw
reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich z 27 czerwca 2018 r., nr [...],
dotyczacej stwierdzenia w catosci niewaznosci decyzji Prezydenta m.st. Warszawy
nr[...] z 23 lipca 2010 r. oraz art. 40 ustawy z 9 marca 2017 r. o szczegolnych
zasadach usuwania skutkdw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych

nieruchomos$ci warszawskich wydanych z naruszeniem prawa (Dz.U. z 2017 r.,
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poz. 718 ze zm. — dalej tez: ,ustawa z 9 marca 2017 r.”). Odpis decyzji

poswiadczony za zgodnosc¢ z oryginatem zostat zatgczony do wniosku.

Orzeczeniem referendarza sgdowego z 29 marca 2019 r. wniosek zostat
oddalony. W uzasadnieniu orzeczenia wskazano, ze wniosek podlegat oddaleniu
z uwagi na to, ze podstawg wpisu prawa wiasnosci zawartego w ksiedze jest ugoda
sgdowa zawarta 7 listopada 2012 r. przed Sgdem Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie (sygn. akt Il Co 2806/12). Na mocy tej ugody zostata
zniesiona wspotwitasnos¢ dziakki nr [...] i w jej wyniku wytgczna wiasnosc dziatki nr
[...]J1 przeszta na rzecz E.B.. Tymczasem art. 40 ww. ustawy w brzmieniu
obowigzujgcym na dzien wydania ww. decyzji nie obejmowat sytuacji, w ktorych
podstawe nabycia stanowita ugoda sagdowa w przedmiocie zniesienia

wspotwiasnosci. Dlatego tez ww. decyzja nie mogta stanowi¢ podstawy wpisu.

We wniesionej przez wnioskodawce skardze na powyzsze orzeczenie
podniesiono, iz na dzien wydania decyzji przez Komisje, w dziale |l ksiegi
wieczystej E.B. byta wpisana jako wiasciciel dwoch udziatdw w prawie wtasnosci,
ti. w 1/3 i 2/3. Podstawg wpisu udziatu 1/3 (indeks wpisu nr 20) jest ugoda zawarta
przed sgdem cywilnym w dniu 7 listopada 2012 r. Natomiast wpis udziatu 2/3
(indeks wpisu nr 12) zostat dokonany na podstawie decyzji Zarzgdu Dzielnicy
Srédmiescie m.st. Warszawy nr [...] z 1 lutego 2012 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Zas art. 40 ww. ustawy dotyczy m.in.
wpisu dokonanego w ksiedze wieczystej na podstawie decyzji o przeksztatceniu
prawa uzytkowania w prawo wtasnosci. Tym samym przedtozona decyzja Komisiji
stanowi podstawe do wykreslenia w ksiedze wieczystej E.B. posiadajgcej udziat
2/3 prawa wiasnosci nieruchomosci i wpisania w to miejsce m.st. Warszawy. Nie

byto wiec przeszkdd do uwzglednienia czesciowego zgdania wniosku.

W wyniku rozpoznania skargi wnioskodawcy postanowieniem z 16 grudnia
2019 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie dokonat wpisu

zgodnie ze zmodyfikowanym w skardze wnioskiem.

Apelacja uczestniczki E.B. wniesiona od postanowienia Sgdu Rejonowego
zostata oddalona przez Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z 14 kwietnia

2020 r. Sad ten podzielit stanowisko zawarte w skardze wnioskodawcy na
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orzeczenie referendarza sadowego z 29 marca 2019 r., zgodnie z ktorym skoro
mozliwos¢ wykreslenia dotychczasowego wtasciciela i wpisu w to miejsce m.st.
Warszawy na podstawie art. 40 ustawy z 9 marca 2017 r. dotyczy m.in. wpisu
dokonanego w ksiedze wieczystej na podstawie decyzji o przeksztatceniu prawa
uzytkowania w prawo wiasnosci, to decyzja Komisji do spraw reprywatyzacji
nieruchomosci warszawskich nr KR Il R [...] z 27 czerwca 2018 r., dotyczgca
stwierdzenia w catosci niewaznosci decyzji Prezydenta m.st. Warszawy nr [...] z 23
lipca 2010 r. o oddaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
wspoétuzytkownikom E.B. oraz M.M. mogta stanowi¢ podstawe do wykresSlenia
prawa wiasnosci w udziale 2/3 (indeks wpisu nr 12) E.B. i wpisu w to miejsce
udziatu prawa wiasnosci 2/3 m.st. Warszawy. Jak wynika bowiem z tresci ksiegi
wieczystej, wpis udziatu 2/3 (indeks wpisu nr 12) zostat dokonany na podstawie
decyzji Zarzadu Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy nr [...] z 1 lutego 2012 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Nie mozna
wiec zgodzi¢ sie ze stanowiskiem apelujgcej, iz podstawg tego wpisu byta ugoda
zawarta przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie w dniu 7

listopada 2012 r., w sprawie o sygn. akt Il Co 2806/12.

Kognicja Sgdu wieczystoksiegowego jest ograniczona poprzez przepisy
prawa i jest scisle okreslona w ustawie. Sgd w postepowaniu wieczystoksiegowym
bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz
tre$¢ ksiegi wieczystej. Natomiast zgodnie z art. 626° k.p.c. Sad oddala wniosek
0 wpis, jezeli brak jest podstaw albo istniejg przeszkody do jego dokonania. Przepis
art. 6268 § 2 k.p.c. okresla w sposéb wyczerpujacy $rodki dowodowe, na ktdrych
podstawie sgd wieczystoksiegowy ustala podstawe faktyczng swojego orzeczenia.
Waski katalog tych srodkéw dowodowych przesgdza, ze sgd wieczystoksiegowy
nie dysponuje instrumentami niezbednymi do wszechstronnego badania i ustalania
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Tym samym ustalanie
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci nie lezy w zakresie kompetencii
sgdu wieczystoksiegowego, gdyz wymagatoby to prowadzenia postepowania
dowodowego w zakresie szerszym, niz pozwala na to art. 6268 § 2 k.p.c. i § 1
wskazanego artykutu, ktéry utrwala jedng z zasad rzgdzacych postepowaniem

nieprocesowym, a mianowicie zasade dziatania na wniosek (art. 506 zdanie
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pierwsze). Tylko wtedy, gdy wchodzi w gre interes publiczny lub prewencyjny
charakter ochrony sadowej, Kodeks postepowania cywilnego Ilub przepisy
szczegollne przewidujg, wylgcznie w postepowaniu nieprocesowym, mozliwos¢
wszczecia postepowania z urzedu. Z komentowanego przepisu, podobnie jak
z uchylonego art. 38 u.k.w.h., wynika, ze wpis dokonywany jest jedynie na wniosek
i w jego granicach. Oznacza to, ze sad nie moze dokonac wpisu z urzedu, chyba ze
wyraznie przewiduje to ustawa. Nie moze takze wyjs¢ poza granice wniosku, a wiec
np. wpisac¢ jako wiasciciela innej osoby niz wskazana we wniosku, nawet jezeli
stwierdzi, ze ta inna osoba jest wtascicielem. Przepis art. 6262 k.p.c. wyznacza
zatem zakres kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym i okresla
przedmiot tego postepowania, ktére nie stuzy rozstrzyganiu sporow prawnych
i udzielaniu w ten sposéb ochrony prawnej stronom sporu, lecz stuzy zapewnieniu
bezpieczenstwa i pewnosci obrotu prawnego nieruchomosciami. Sgd obowigzany
jest dokonaé wpisu zgodnie z wnioskiem, jezeli tre$¢ i forma dokumentu
stwierdzajgcego dokonanie czynnosci prawnej majgcej stanowi¢ podstawe wpisu
nie nasuwajg watpliwosci i gdy wniosek nie zawiera brakéw formalnych. Powotujgc
sie na orzecznictwo Sgdu Najwyzszego, Sgd Okregowy wskazat, Ze ograniczona
kognicja sadu wieczystoksiegowego pozwala unikngé uwikfania postepowania
0 wpis w rozstrzyganie kazdorazowo sporéw o istnienie prawa wpisanego lub
podlegajgcego wpisowi. Sgd wieczystoksiegowy nie bada innych okolicznosci
anizeli te, ktore dotyczg wniosku, dotgczonych dokumentow i tresci ksiegi
wieczystej. W istocie wiec kognicja sgdu wieczystoksiegowego jest ograniczona
i sprowadza sie do analizy formy i tresci wniosku, dotgczonych do wniosku
dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej, ale w zakresie tylko jego przedmiotu
orzekania. Kognicja ta nie obejmuje réwniez rozstrzygania co do ewentualnych
uchybien lub zasadnosci przestanek, na ktérych opierat sie inny Sad, wtasciwy
organ lub inny podmiot wydajgcy dokument bedacy podstawg wpisu w ksiedze
wieczystej. Sgd wieczystoksiegowy nie jest wiladny w tym postepowaniu

rozstrzygac jakichkolwiek sporéw.

Stosownie do art. 29 ust.1 punkty 2, 3 i 3a ustawy z 9 marca 2017 r.
w wyniku postepowania rozpoznawczego Komisja wydaje decyzje, w ktorej uchyla

decyzje reprywatyzacyjng w catosci albo w czesci i w tym zakresie orzeka co do
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istoty sprawy albo, uchylajgc te decyzje, umarza postepowanie w catosci albo
w czesci, albo uchyla decyzje reprywatyzacyjng w catosci i przekazuje sprawe do
ponownego rozpatrzenia organowi, ktory wydat ostateczng decyzje
reprywatyzacyjng, jezeli decyzja ta zostala wydana z naruszeniem prawa,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie,
stwierdza niewaznos¢ decyzji reprywatyzacyjnej lub postanowienia w catosci lub
w czesci, jezeli zachodzg przestanki okreslone w art. 156 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego lub w przepisach szczegdlinych.
Wydajgc decyzje, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2, Komisja uchyla decyzje
w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
warszawskiej i decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
witasnosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1 ustawy z 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r., poz. 83, z 2015 r., poz. 373 i1 524 oraz z 2018 r.,
poz. 1716).

Stosownie zas do art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r. ostateczna decyzja
Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich, o ktérej mowa w art.
29 ust. 1 pkt. 2, 3, 3a oraz ust. 3, stanowi podstawe wykreslenia w ksiedze
wieczystej wpisu dokonanego na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej,
decyzji w przedmiocie uzytkowania wieczystego, decyzji o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci lub na podstawie aktu
notarialnego sporzgdzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji
reprywatyzacyjnej, oraz stanowi podstawe wpisania jako wtasciciela odpowiednio
m.st. Warszawy albo Skarbu Panstwa. Przepisu art. 10 ustawy z 6 lipca 1982 r.
0 ksiegach wieczystych i hipotece nie stosuje sie. Powyzszy przepis stosuje sie
odpowiednio do wpisu dokonanego na podstawie aktu notarialnego, na mocy albo
wskutek ktérego osoba trzecia nabyta prawo lub zostata zwolniona z obowigzku.
Czyni to decyzje Komisji podstawg wpisu w ksiedze wieczystej z mocy uregulowan
szczegolnych.

Tym samym, zgodnie z powotanym wyzej przepisem art. 40 ust. 1 ustawy

z9 marca 2017 r. dotgczona do wniosku decyzja stanowi podstawe wpisu

w ksiedze wieczystej zgodnie ze zmodyfikowanym zgdaniem zawartym w skardze.
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W wyniku postepowania rozpoznawczego Komisja m.in. wydaje decyzje, w ktorej
uchyla decyzje reprywatyzacyjng w catosci albo w czesci i w tym zakresie orzeka
co do istoty sprawy albo uchylajgc te decyzje, umarza postepowanie w catosci albo
w czesci; uchyla decyzje reprywatyzacyjng w catosci i przekazuje sprawe do
ponownego rozpatrzenia; stwierdza niewaznos¢ decyzji reprywatyzacyjnej lub
postanowienia w cato$ci lub w czesci. Stosownie art. 10 ust. 4 ustawy z 9 marca
2017 r. decyzja Komisji stata sie ostateczna z dniem 27 czerwca 2018 r. Wpis,
ktérego dotyczy wniosek, zostat wiec dokonany prawidtowo w zwigzku z nakazem
ustawowym wynikajagcym z art. 40 ust. 1 ww. ustawy. Zaskarzony wpis zostat
dokonany prawidtowo, na podstawie dokumentu stanowigcego podstawe wpisu,
zgodnie z zgdaniem zawartym we wniosku (zmodyfikowanym w tresci skargi),
zgodnie z przepisem prawa wyzej wskazanym zawartym w ustawie z 9 marca
2017 r. Z tych wzgledéw Sad Okregowy uznat za bezzasadny zarzut zastosowania
art. 40 ww. ustawy w brzmieniu obowigzujacym od 5 pazdziernika 2018 r., gdyz
rozwazania apelujgcej w tym zakresie odnoszg sie do sytuacji, w ktérej podstawg
wpisu bytaby ugoda zawarta przed sgdem. Tymczasem podstawg wpisu we
wskazanym zakresie (tj. udziatu w 2/3 prawa wiasnosci nieruchomosci) byta
decyzja o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,
o0 ktorej to decyzji jest mowa w art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r. w brzmieniu
na dzien wydania decyzji Komisji. Z tych przyczyn nie byt zasadny zarzut

retroaktywnego zastosowania prawa.

Jezeli apelujgca twierdzi, ze podstawa wpisu w ksiedze wieczystej prawa
witasnosci jest w rzeczywistosci inna, niz tam widnieje, tj. jest nig ugoda sgdowa,
nie zas decyzja administracyjna, to powinna wytoczy¢ powodztwo na podstawie art.
10 u.k.w.h., w celu ustalenia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Badanie bowiem tresci ksiegi wieczystej odnosi sie do stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej i do ustalenia czy prawo, ktérego wniosek
dotyczy, wywodzi sie z prawa poprzednika. Poza kognicjg sgdu pozostaje badanie
podstawy wpisu, ktérg stanowi ostateczna decyzja administracyjna. Sad
w postepowaniu cywilnym jest zwigzany ostateczng decyzjg administracyjng.
Z chwilg wprowadzenia do polskiego porzgdku prawnego sadowej kontroli decyzji

administracyjnych brak jest podstawy prawnej, by w takg kontrole wyposazac
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rébwniez niejako réwnolegle sady powszechne, a takim jest rowniez sad
wieczystoksiegowy. Z tych wzgledow ocena czy decyzja administracyjna zostata
wydana przez wiasciwy organ, bgdz tez organ w nalezyty sposdb powotany, bgdz
tez, ze decyzja zostata wydana bez zachowania jakichkolwiek przepiséw
postepowania albo bez podstawy prawnej - nalezy wytgcznie do wtasciwych sgdow
administracyjnych. W postepowaniu cywilnym sady nie sg witadne badacé
prawidtowosci podjecia decyzji administracyjnej, w szczegdlnosci czy istniaty
przestanki, ktore w sSwietle przepisdw prawa materialnego, stanowity podstawe jej
podjecia. Zwigzanie to ma miejsce niezaleznie od tresci uzasadnienia decyzji,
poniewaz w zakresie objetym trescig rozstrzygniecia jest ona - bez wzgledu na

motywy jej podjecia - wyrazem stanowiska organu administracji publicznej.

Poniewaz jednak sad jest zwigzany jedynie decyzjg administracyjng
ostateczng i wykonalng i tylko taka decyzja moze by¢ podstawg wpisu w ksiedze
wieczystej, do zakresu kognicji sgdu wieczystoksiegowego nalezy badanie, czy
wiasnie taka jest decyzja, ktorg wnioskodawca zatgczyt do wniosku jako podstawe
wpisu. Ponadto, wyrazono w orzecznictwie poglad, Zze sgd w postepowaniu
cywilnym moze i powinien dostrzega¢ wady decyzji administracyjnej, ktore decyzje
te dyskwalifikujg w stopniu odbierajgcym jej cechy aktu administracyjnego, a wiec
gdy decyzja taka zostata wydana przez organ niepowotany lub w zakresie
przedmiotu orzeczenia bez jakiejkolwiek podstawy w obowigzujgcym prawie
materialnym, wzglednie z oczywistym naruszeniem regut postepowania
administracyjnego. W takich przypadkach decyzja jest bowiem bezwzglednie
niewazna (nieistniejgca prawnie) i nie wywotuje skutkdow prawnych (koncepcja tzw.

bezwzglednej niewaznosci decyzji administracyjne;j).

Sad Rejonowy nie miat obowigzku doszukiwaé sie przeszkdéd do dokonania
wpisu na podstawie art. 626° k.p.c., jako ze jego podstawg jest decyzja
administracyjna wydana przez istniejgcy organ, posiadajgcy upowaznienie do
wystawiania tego rodzaju aktéw. Sgd wieczystoksiegowy nie byt uprawniony do

dalszego weryfikowania prawidtowos$ci decyzji.

Na podstawie art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r. ostateczna decyzja

Komisji moze stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. Pojecie ostatecznosci
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decyzji administracyjnej i jej prawomocnosc¢ jest rozrézniane zaréwno przez
ustawodawce i doktryne. Wedtug bowiem art. 16 § 2 k.p.a. decyzje, od ktérych nie
stuzy odwotanie w administracyjnym toku instancji lub wniosek o ponowne
rozpatrzenie sprawy, sg ostateczne. Stosownie zas$ do tresci § 3 ww. artykutu

decyzje ostateczne, ktérych nie mozna zaskarzy¢ do sgdu, sg prawomocne.

Decyzja Komisji z 28 wrzesnia 2017 r. zostata =zaskarzona do
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego, co skutkowato wydaniem nadal
nieprawomocnego wyroku z 18 pazdziernika 2019 r. o jej uchyleniu, ale to nie
zmienia faktu, ze moze by¢ ona podstawg do ztozenia wniosku o wpis. Jest ona
wprawdzie nieprawomocna, ale dalej jest ostateczna.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 5 u.k.w.h. Sgd Okregowy wskazat,
ze redakcja art. 40 ustawy z 9 marca 2017 r. przesgdza, ze decyzje administracyjne
wydawane przez Komisje i stanowigce w Swietle tego przepisu podstawe wpisu do
ksiegi wieczystej majg charakter konstytutywny, co oznacza, ze ksztattujg one
prawo i mogg przez to stanowi¢ samodzielng podstawe dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej. W razie wzruszenia wskazanej decyzji w toku postepowania przed
wiasciwym sgdem administracyjnym zajdzie ewentualna podstawa do wystgpienia
z nowym whnioskiem o wpis. Podnoszone w apelacji zarzuty co do zgodnosSci
z Konstytucjg Rzeczpospolitej Polskiej oraz Kartg Praw Podstawowych przepisow
ustawy reprywatyzacyjnej winny zostaé zgtoszone i ocenione we witasciwym
postepowaniu administracyjnym i poddane kontroli sgdu administracyjnego.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c. oddalit apelacje.

Postanowienie Sadu Okregowego zostato zaskarzone skargg kasacyjng
przez uczestniczke postepowania E.B., ktéra w ramach podstawy kasacyjnej z art.
39823 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucita w niej naruszenie przepisow art. 626° k.p.c., art. 6268
§ 1-3 k.p.c., art. 228 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. oraz z
art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r. o0 szczegolnych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 2267) poprzez
pominiecie faktu, ktéry byt znany Sadowi z urzedu, ze prawo wiasnosci

nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta, w ktorej dokonano
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wpisu, przystugujgce uczestniczce wynikato z ugody sgdowej zawartej w dniu 7
listopada 2012 r. przed Sgdem Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
sygn. Il Co 2806/12 (a nie z decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z 1 lutego 2012 r. 0
nr 3/2012 o nieodptatnym przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci), co w konsekwencji doprowadzito do oddalenia apelaciji
od wpisu pomimo istnienia znanej Sgdowi urzedowo przeszkody do dokonania tego
wpisu polegajgcej na tym, ze uczestniczka nie nabyta wtasnosci nieruchomosci ani
na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej, ani na podstawie decyzji
w przedmiocie  uzytkowania  wieczystego, ani na podstawie decyzji
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci, ani na podstawie aktu notarialnego sporzgdzonego
z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej. Natomiast w ramach
podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. skarzgca uczestniczka zarzucita
naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca
2017 r. przez jego btedne zastosowanie w charakterze materialnoprawnej podstawy
do utrzymania w mocy wpisu o wykresleniu z ksiegi wieczystej nieruchomosci
wpisu wiasnos$ci na rzecz skarzgcej kasacyjnie co do udziatu 2/3, ktory to wpis nie
zostat dokonany ani na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej, ani na
podstawie aktu notarialnego sporzgdzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji
reprywatyzacyjnej, ani na podstawie decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, co skutkowato naruszeniem prawa
materialnego poprzez btedne niezastosowanie art. 5 u.k.w.h. poprzez pogwatcenie
zasady rekojmi wiary publicznej ksigg i wieczystych oraz doprowadzito do
naruszenia prawa materialnego majgcego wptyw na tres¢ orzeczenia przez btedne
niezastosowanie art. 21 Konstytucji RP oraz art. 8 Konstytucji RP, a takze art. 17
Karty Praw Podstawowych poprzez naruszenie prawa wiasnosci skarzgcej
kasacyjnie i doprowadzenie przez niezgodne z prawem dziatanie Sadu do
faktycznego wywitaszczenia Skarzgcej kasacyjnie. Skarzgca wniosta o uchylenie
zaskarzonego postanowienia w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi orzeczenie

o kosztach postepowania kasacyjnego, w tym o kosztach zastepstwa procesowego.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
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Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia przepisom
postepowania dotyczg zagadnienia zakresu kognicji sadu w postepowaniu
wieczystoksiegowym. Sad drugiej instancji przyjgt bowiem, ze podstawg oceny
ztozonego i zmodyfikowanego przez wnioskodawce wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej mogg by¢ jedynie dokumenty zatgczone do wniosku oraz tres¢ ksiegi
wieczystej. W postepowaniu tym nie podlegaty badaniu inne dokumenty,
w szczegolnosci dokument, ktéry zostat zatgczony do apelacji uczestniczki
w postaci odpisu ugody sgdowej, na podstawie ktorej wnioskodawczyni nabyta
nieruchomo$¢ stanowigcg obecnie dziatke nr 14/15, dla ktérej prowadzona jest

ksiega wieczysta nr [...].

Wedtug art. 6262 § 3 k.p.c., do wniosku o wpis nalezy dotgczy¢ dokumenty,
stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. W mysl| art. 6268 § 1 k.p.c. wpis
dokonywany jest na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis szczegdlny
przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Artykut 6268 § 2 k.p.c. stanowi, ze sad bada
jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresc
ksiegi wieczystej. Wedtug art. 6268 § 2! k.p.c., przed rozpoznaniem wniosku o wpis
na podstawie tytutu wykonawczego, o ktérym mowa w art. 783 § 4 k.p.c., istnienie
itres¢ tego tytutu podlegajg zweryfikowaniu przez sedziego systemie
teleinformatycznym. W mysl art. 6268 § 3 k.p.c., rozpoznajgc wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej, sgd z urzedu bada zgodnos¢ danych wskazanych we
wniosku z danymi wynikajgcymi z systeméw prowadzacych ewidencje
powszechnych numerow identyfikacyjnych, chyba ze istniejg przeszkody faktyczne
uniemozliwiajgce dokonanie takiego sprawdzenia. Zgodnie natomiast z art. 626°
k.p.c. sad oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw albo istniejg przeszkody
do jego dokonania. Na wstepie przed dalszg oceng zasadnosci skargi kasacyjnej
nalezy stwierdzi¢, ze w skardze kasacyjnej nie wskazano, z jakich przyczyn Sad
drugiej instancji naruszyt przepis zawarty w art. 6268 § 2! k.p.c. — ktory dotyczy
wpisu dokonywanego na podstawie innego dokumentu niz ten, ktéry byt podstawg
wniosku, opartego na dokumencie w postaci prawomocnej decyzji administracyjnej.
Ze skargi kasacyjnej nie wynika takze, z jakich przyczyn doszto do naruszenia
przez Sad Okregowy art. 6268 § 3 k.p.c. Oba wymienione wyzej przepisy miescity

sie natomiast w przepisach wskazanych w skardze kasacyjnej, ktére miat naruszy¢
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Sad drugiej instancji rozpoznajgc apelacje uczestniczki postepowania (zarzut
dotyczy naruszenia art. 6268 § 1-3 k.p.c.). Ze skargi kasacyjnej nie wynika takze na
czym miato polegac naruszenie art. 6268 § 1 k.p.c. Nie ulega bowiem watpliwosci,
ze dokonany wpis w ksiedze wieczystej nie zostat dokonany z urzedu, lecz na
wniosek ztozony przez m.st. Warszawa i w jego granicach. Wprawdzie po wydaniu
orzeczenia przez referendarza sgdowego doszto do modyfikacji tresci wniosku
przez jego ograniczenie do wpisu udziatu wnioskodawcy w prawie wiasnosci
nieruchomosci, ale w tym zakresie skarga kasacyjna nie zawiera jakichkolwiek
zarzutow. Z tych przyczyn dalsza ocena zasadnosci skargi kasacyjnej odnosi¢ sie
bedzie do zarzutu naruszenia art. 6268 § 2 k.p.c. oraz art. 228 § 2 k.p.c. w zw. z art.

13§ 2 k.p.c.iart. 391 § 1 k.p.c. oraz z art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r.

Zakres kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym, a wynikajgcy
zart. 6268 § 2 k.p.c., nie jest okreslany jednolicie ani w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ani w pisSmiennictwie. Dotyczy to w szczegolnosci mozliwosci
prowadzenia przez sad wieczystoksiegowy postepowania dowodowego
wykraczajgcego poza dokumenty zatgczone do wniosku o wpis, w tym co do
mozliwosci uwzglednienia przez sad dokumentow nie wskazanych przez
wnioskodawce, lecz znajdujgcych sie w aktach ksiegi (lub poza tymi aktami)
i oddalenia na tej podstawie wniosku o wpis. W czesci orzeczen zakres kognicji
sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym jest uymowany wgsko. W postanowieniu
Sadu Najwyzszego z 19 marca 2003 r., | CKN 152/01 (OSNC 2004, nr 6, poz. 92)
stwierdzono — wyktadajgc art. 6268 § 2 k.p.c. - ze sad nie moze odmowi¢ dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie okolicznosci, ktére sg powszechnie znane
lub doszly do jego wiadomosci w inny sposob niz przez badanie tresci wniosku,
tresci i formy dotgczonych doh dokumentow oraz treSci ksiegi wieczystej.
W orzeczeniu tym zwrécono uwage, ze na skutek zmiany stanu normatywnego
dokonanego wejsciem w zycie z dniem 22 wrzesnia 2001 r. ustawy z 11 maja
2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz
ustawy — prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635, dalej: ,ustawa z 11 maja
2011 r.”) uchylono m.in. art. 46 ust. 1 i 2 u.k.w.h. i na jego miejsce wprowadzono

art. 6268 § 2 k.p.c., ktéry jest dostownym powtérzeniem art. 46 ust. 1 u.k.w.h., ktory
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ograniczat kognicje sgdu wieczystoksiegowego do badania jedynie tresci wniosku,
tresci i formy dotaczonych don dokumentéw oraz tresci ksiego wieczystej. Ustep 2
tego artykutu pozwalat opiera¢ postanowienie odmawiajgce dokonania wpisu na
okolicznosciach powszechnie znanych lub ktore doszty do wiadomosci sgdu w inny
sposob. Sad Najwyzszy w postanowieniu z 19 marca 2003 r., | CKN 152/01 uznat,
ze nie ma podstaw do przyjecia, ze pominiecie tresci ust. 2 art. 46 u.k.w.h. wynikato
z przeoczenia ustawodawcy, ktérego wolg byto dalsze ograniczenie kognicji sgdu
wieczystoksiegowego. Stanowisko to zostato przyjete takze w postanowieniu Sgdu
Najwyzszego z 9 grudnia 2010 r., IV CSK 168/10 (nie publ.), zgodnie z ktérym nie
jest dopuszczalne dokonanie (wykreSlenie) wpisu w ksiedze wieczystej na
podstawie faktéw znanych sgdowi z urzedu. Réwniez w postanowieniu Sgdu
Najwyzszego z 6 kwietnia 2011 r., | CSK 367/10 (nie publ.) uznano, ze sprzeczne
z art. 6268 § 2 k.p.c. jest stanowisko dopuszczajgce rozszerzenie kognicji sgdu
wieczystoksiegowego przez uwzglednienie w chwili wpisu okolicznosci znanych
sgdowi urzedowo (art. 228 § 2 k.p.c.), np. ujawnionych w innej sprawie oczekujgce;j
na rozpoznanie w terminie pézniejszym. Wyzej przedstawione stanowisko znalazto
tez wyraz w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego —
zasady prawnej — z 16 grudnia 2009 r., Ill CZP 80/09 (OSNC 2010, nr 6, poz. 84),
w ktorym argumentowano m.in., ze art. 6268 k.p.c. zawiera peitng regulacje
przebiegu postepowania wieczystoksiegowego; nie tylko postepowania
dowodowego, ale i podstaw orzekania, ktére w procesie zostaty uregulowane w art.
316 § 1 k.p.c. Z art. 6268 § 2 k.p.c. wynika, ze skoro sgd prowadzgcy ksiegi
wieczyste ocenia jako materiat dowodowy jedynie dokumenty, to tylko dokumenty
mogg stanowi¢ podstawe wpiséw; innym materiatem dowodowym sgd nie
dysponuje i nie moze dysponowacé. Sgd prowadzacy ksiege wieczystg nie jest
powotany do przeprowadzenia dowoddw i rozstrzygania sporéw. Do jego kogniciji
nie nalezy rozstrzyganie sporow z zakresu prawa wtasnosci i innych praw, jezeli
treS¢ ujawniona w ksiedze wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem tej
ksiegi stosowanie wiec w postepowaniu wieczystoksiegowym art. 316 § 1 k.p.c. jest
nieuzasadnione. Wpis do ksiegi wieczystej moze nastgpi¢ jedynie jako tgczny

rezultat ztozenia i zbadania wniosku, dokumentéw i tresci ksiegi wieczystej.
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W orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest tez prezentowane stanowisko
ujmujgce  szerzej granice postepowania dowodowego  prowadzonego
w postepowaniu wieczystoksiegowym, czy tez okolicznosci, ktére powinien sad
wieczystoksiegowy uwzgledni¢ rozstrzygajgc wniosek o wpis. W czesci orzeczen
przyjeto bowiem, Zze w postepowaniu tym mozna odwotywacC sie do faktéw
i okoliczno$ci powszechnie znanych lub znanych urzedowo i odmowié wpisu
w ksiedze wieczystej, gdy istnieje przeszkoda do jego dokonania (zob.
postanowienie z 15 grudnia 2005 r., V CK 54/05, OSNC 2006, nr 7-8, poz. 138).
Wskazano w nim — odnoszgc sie do regulacji wprowadzonej ustawg z 11 maja
2001 r. — ze powtorzenie tresci art. 46 ust. 1 u.k.w.h. byto zbedne, podobny bowiem
przepis znajdowat sie w kodeksie postepowania cywilnego (art. 228 k.p.c.),
a przepisy o procesie, zgodnie z art. 13 § 2 k.p.c., majg odpowiednie zastosowanie
do innych rodzajéw postepowan, w tym do postepowania nieprocesowego.
W postepowaniu  wieczystoksiegowym zastosowanie ma art. 228 k.p.c.
z modyfikacjami uwzgledniajgcymi rodzaj postepowania, w szczegodlnosci to, ze
sprawy rozpoznawane s3g na posiedzeniu niejawnym (art. 626! k.p.c.).
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto mozliwos¢ uwzglednienia wniosku
0 wpis na podstawie dokumentéw dotgczonych do wniosku o wpis w innej sprawie
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 9 grudnia 2010 r., IV CSK 168/10, nie
publ.), na podstawie dokumentéw znajdujgcych sie juz w aktach danej ksiegi
wieczyste] (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 31 stycznia 2014 r.,
[ CSK 225/13, OSP 2015, nr 7-8, poz. 75). W postanowieniu Sgdu Najwyzszego
z 18 czerwca 2009 r., Il CSK 4/09 (nie publ.) uznano, ze sgd powinien wydac
postanowienie odmawiajgce wpisu, jezeli z tresci innego wniosku i dotgczonych do
tego wniosku dokumentow powezmie wiadomo$¢ uzasadniajgcg odmowe
dokonania wpisu objetego rozpoznawanym wnioskiem. Stanowisko to znalazto tez
potwierdzenie w uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z 25 lutego
2016 r., lll CZP 86/15 (OSNC 2016, nr 7-8, poz. 81), zgodnie z ktérg sagd moze
oddali¢ wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu urzedowo
przeszkoda do jego dokonania. Przyjeto w niej, ze w postepowaniu
wieczystoksiegowym nie zostato wytgczone zastosowanie art. 228 § 2 k.p.c., co

wymagatoby wyraznej wypowiedzi ustawodawcy, co nie nastgpito. Wskazano na



Il CSKP 822/22 14

obowigzek sadu wieczystoksiegowego dbania o prawidtowos¢ i rzetelnosc
dokonywanych wpisow. Obowigzek uwzgledniania nie tylko materiatu
dostarczonego przez wnioskodawce i wynikajgcego z tresci ksiegi wieczystej, ale
takze okolicznosci znanych sgdowi urzedowo i powszechnie znanych jest
konsekwencjg funkcji ksigg wieczystych, ktorej nie mozna ogranicza¢ tylko do
rejestracji i ewidencji okreslonych czynnosci prawnych, lecz istotna jest tez dbato$¢
o prawdziwos¢ o wiarygodnos¢ wpisow dokonywanych w ksiegach wieczystych,
ktére sg publicznym rejestrem praw odnoszgcych sie do nieruchomosci i muszg by¢
rozpatrywane w punktu widzenia interesu publicznego, a sg nimi tak donioste
kwestie jako bezpieczenstwo obrotu prawnego i zapewnienie bezpieczenstwa
kredytu hipotecznego. Wskazano takze, ze de lege lata ustawodawca nie okreslit
na jakiej podstawie moze dojs¢ do ustalenia przeszkody wpisu i na czym ta
przeszkoda polega. Dodac¢ nalezy, ze stanowisko wyrazone w powotanej wyzej
uchwale skiadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego, IlI CZP 86/15 znalazto
potwierdzenie w wielu pézniejszych orzeczeniach Sgdu Najwyzszego (zob. np.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 3 lipca 2019 r., Il CSK 807/18, nie publ.).
Natomiast w postanowieniu z 15 grudnia 2021 r., IV CSKP 182/21 (nie publ.) Sad
Najwyzszy — nawigzujgc do jednego z poglgddw wyrazonym w pismiennictwie
prawniczym — przyjat, ze art. 6268 § 2 k.p.c. zawiera peing regulacje przebiegu
postepowania wieczystoksiegowego, tak w zakresie przebiegu postepowania
dowodowego, jak i podstaw orzekania. W zwigzku z tym wylgczng podstawg
ustalen faktycznych i prawnych sgdu przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej jest jedynie tres¢ wniosku, tres¢ dotgczonych do niego dokumentéw
i tres¢ ksiegi wieczystej. Istnieje jednak koniecznos¢ odréznienia ,stanu rzeczy”
rozumianego jako tres¢ wniosku, ksiegi wieczystej, tres¢ i forme dokumentéw
tworzgcych stan bedgcy podstawg wpisu, od ,stanu prawnego” wymagajgcego
zbadania pod wzgledem formalnym i materialno-prawnym dokumentow
stanowigcych podstawe wpisu. Dla wyjasnienia ,stanu prawnego” moze by¢
niezbedne réwniez zbadanie dokumentéw dofgczonych do skargi na orzeczenie
referendarza lub apelacji, w granicach wyznaczonych zawartymi w nich zarzutami.
Zatem w postepowaniu wieczystoksiegowym, kontroli sgdu podlega rowniez

skutecznos¢ materialno-prawna czynnosci prawnej, ktora stanowi podstawe wpisu.
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Ponadto istnienie mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powoddztwa przewidzianego
w art. 10 u.k.w.h. nie powinno jednak wytgcza¢ obowigzku sgdu zapobiegania
dokonywaniu wpisOow niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym, zwtaszcza
gdy sad ma stosowng wiedze odnosnie do przeszkod wykluczajgcych wnioskowany
wpis. Oznacza to, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej powinien by¢
stanem pewnym, wynikajgcym ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktore nie budzag

watpliwosci.

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng przychyla sie do
stanowiska ujmujgcego szerzej zakres ,kognicji” sadu w postepowaniu
wieczystoksiegowym, zgodnie z ktérym sgd powinien uwzgledni¢ przeszkode do
dokonania wpisu, jezeli jest nig fakt powszechnie znany albo okolicznos¢ znana
sgdowi z urzedu, w tym z dokumentow znajdujgcych sie w aktach ksiag
wieczystych, czy tez zatgczonych do skargi albo apelacji od wpisu. Dotyczy to
rowniez postepowania o wpis w sytuacjach, o ktérych mowa w art. 40 ustawy
z9marca 2017 r. Kwestii tej dotyczy postanowienie Sadu Najwyzszego
z 30 wrzesnia 2020 r., | CSK 662/18 (OSNC 2021, nr 3, poz. 21), w ktérym przyjeto,
ze wyrazona w art. 1 ust. 1 u.k.w.h. funkcja ksigg wieczystych ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci, zwigzane ztym domniemanie zgodnosci ze stanem
rzeczywistym (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.) oraz ochrona bezpieczehnstwa obrotu (art. 5
iart. 6 u.k.w.h.) sprawiajg, iz co do zasady niepozgdana jest sytuacja, w ktorej
skutkiem dokonania wpisu bytaby niezgodnos¢ stanu prawnego ujawnionego
w ksiegach wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym. Dlatego tez istnienie
mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powddztwa przewidzianego w art. 10
u.k.w.h. nie wylacza obowigzku sgdu wieczystoksiegowego przeciwdziatania
dokonywaniu wpiséw niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym wtedy, gdy
sad dysponuje stosowng wiedzg w tym zakresie. Rola sgdu wieczystoksiegowego
nie ogranicza sie zatem do realizacji wytgcznie funkcji rejestracyjno-ewidencyjnych.
W rezultacie sad ten bada podstawe wpisu nie tylko pod wzgledem formalnym, lecz
takze pod katem jego materialnoprawnej skutecznosci. W odniesieniu do decyzji

administracyjnych oznacza to, ze - niezaleznie od przypadkéw tzw. bezwzglednej
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niewaznosci decyzji administracyjnej - sgd wieczystoksiegowy ma obowigzek oceny
skutkow cywilnoprawnych decyzji administracyjnej, innych niz te, dla ktorych
przewidziane zostato orzekanie na drodze administracyjnej i objetych osnowag
decyzji. Analizujgc tre$¢ ustawy z 9 marca 2017 r. wraz z uzasadnieniem projektu
tej ustawy, Sad Najwyzszy w powotanym wyzej orzeczeniu doszedt do wniosku,
ktory podziela takze Sgd Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjna,
ze tresc tej ustawy ani jej uzasadnienie nie wskazuje, ze zamiarem ustawodawcy

byto catkowite zerwanie z przedstawionymi wyzej regutami.

Sad Okregowy rozstrzygajgc sprawe uwzglednit stan prawny obowigzujgcy
w chwili wydania decyzji Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci
warszawskich z 27 czerwca 2018 r., nr KR Il R [...], dotyczgce] stwierdzenia
w catosci niewaznosci decyzji Prezydenta m.st. Warszawy nr [...] z 23 lipca 2010 r.
W dniu wydania decyzji z 27 czerwca 2018 r. art. 40 ustawy z 9 marca 2017 r. byt
uksztattowany ustawg z 26 stycznia 2018 r. o zmianie ustawy o szczegolnych
zasadach usuwania skutkdw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych
nieruchomosci warszawskich, wydanych na naruszeniem prawa oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2018 r., poz. 431). Artykut 40 ust. 1 stanowit, Ze decyzja, o
ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2, 3 lub 3a oraz ust. 3, stanowi podstawe
wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na podstawie uchylonej
decyzji reprywatyzacyjnej, decyzji w przedmiocie uzytkowania wieczystego, decyz;ji
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3, lub na podstawie aktu notarialnego
sporzgdzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej, oraz
stanowi podstawe wpisania jako wtasciciela odpowiednio m.st. Warszawy albo
Skarbu Panstwa. Przepisu art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece nie stosuje sie. Natomiast wedtug art. 40 ust. 2 przepis ust. 1
stosuje sie odpowiednio do wpisu dokonanego na podstawie aktu notarialnego, na
mocy albo wskutek ktérego osoba trzecia nabyta prawo lub zostata zwolniona
z obowigzku. W uzasadnieniu projektu ustawy z 9 marca 2017 r. (druk Sejmowy nr
1056/VIIl kadencja) w odniesieniu do pierwotnej regulacji zawartej w art. 40 tej
ustawy wskazano (pkt 3.3), ze ostateczna decyzja uchylajgca decyzje

reprywatyzacyjng bedzie stanowita podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej
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wpisu dokonanego na podstawie uchylone]j decyzji lub na podstawie aktu
notarialnego sporzadzonego w uwzglednieniu uchylonej decyzji. W uzasadnieniu tej
ustawy wskazano, ze w doktrynie i judykaturze istniejg rozbieznosci co do zakresu
zastosowania art. 31 ust. 2 uk.w.h. i art. 10 tej ustawy. W orzecznictwie
prezentowany jest bowiem poglad, ze w przypadku, gdy wpis w ksiedze wieczystej
ma charakter konstytutywny (a taki charakter ma wpis w ksiedze wieczyste;
uzytkowania wieczystego), obalenie domniemania wynikajgcego z wpisu moze
nastgpi¢ jedynie w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, co jest kwestionowane w doktrynie. Zarowno
wpisy  konstytutywne, jak i deklaratoryjne stanowig orzeczenie sadu
wieczystoksiegowego wydane na podstawie przedtozonych dokumentéw, wobec
czego brak jest podstaw do réznicowania ich mocy wigzgcej. Zaden wpis w ksiedze
wieczystej, nawet konstytutywny, nie sanuje wadliwosci czynno$ci prawnej majgcej
uzasadnia¢ nabycie prawa. Zgodnie tez z utrwalonym poglgdem sad bierze pod
uwage z urzedu bezwzgledng niewaznos¢ czynnosci prawnej. Stanowisko doktryny
w tym zakresie wydaje sie uzasadnione, jesli zwazyC, ze w toku postepowania
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na
podstawie art. 10 u.k.w.h. sad cywilny jest zwigzany ostateczng decyzjg
administracyjng. Jezeli zatem ostateczna decyzja administracyjna wyeliminowata
z porzadku prawnego decyzje administracyjng bedgcg podstawg wpisu w ksiedze
wieczystej, to sad cywilny nie moze wydaé¢ Zadnego innego rozstrzygniecia niz
nakaza¢ wykresli¢ wpis dokonany w ksiedze wieczystej na podstawie uchylonej
decyzji. Kierowanie zatem zainteresowanych na droge postepowania cywilnego nie
wydaje sie celowe ani tez uzasadnione, zwazywszy rowniez na Kkoszty
postepowania. Waznos$¢ decyzji administracyjnej bedacej podstawg wpisu bada
réwniez sgd wieczystoksiegowy. Przedmiotem tego badania moze by¢ réwniez
ostateczna decyzja Komisji uchylajgca decyzje reprywatyzacyjng. Jezeli decyzja ta
nie budzi watpliwosci co do jej waznosci, to powinna ona stanowi¢ podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej bez koniecznosci uzyskiwania wyroku sgdu nakazujgcego
wykreslenie wadliwego wpisu. Przesgdzenie dopuszczalnosci dokonywania wpisow
w ksiedze wieczystej na podstawie ostatecznej decyzji Komisji uchylajgcej decyzje

reprywatyzacyjng jest niezbedne takze z tego wzgledu, ze wpisy uzytkowania
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wieczystego ustanowionego na podstawie dekretu byly dokonywane nie tylko na
podstawie decyzji administracyjnej ustanawiajgcej uzytkowanie, ale takze na
podstawie aktu notarialnego zawartego na podstawie takiej decyzji. Zwazywszy na
rozbieznosci w praktyce co do podstawy wpisu w ksiedze wieczystej uzytkowania
wieczystego ustanowionego na podstawie dekretu (na przestrzeni lat podstawag
wpisu mogta byc¢ tylko decyzja, albo decyzja i akt notarialny zawarty na podstawie
decyzji administracyjnej albo tylko akt notarialny), konieczne stato sie przesadzenie
wprost w projekcie, ze ostateczna decyzja Komisji uchylajgca decyzje
reprywatyzacyjng bedzie stanowita podstawe wpisu w ksiedze wieczystej wowczas,
gdy podstawg wpisu byta tylko decyzja, jak rowniez wtedy, gdy podstawg byt akt
notarialny zawarty na podstawie takiej decyzji. Pozwoli to wyeliminowac
ewentualne watpliwosci, jakie mogtyby powstac na tle obowigzujgcego art. 31 ust. 2
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zgodnie z ktérym wpis potrzebny do
usuniecia niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym moze nastgpi¢, gdy niezgodnosc bedzie wykazana orzeczeniem sgdu lub
innymi odpowiednimi dokumentami. Nie wydaje sie bowiem celowe ani tez
uzasadnione ekonomicznie wytaczanie powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym tylko dlatego, ze niektérych wpisow
w ksiedze wieczystej dokonano na podstawie umowy notarialnej zawartej
w uwzglednieniu decyzji administracyjnej. Wyeliminowanie z porzgdku prawnego
decyzji administracyjnej wydanej na podstawie art. 7 dekretu powoduje upadek
causa. Niewaznos¢ decyzji administracyjnej wywotuje skutki ex tunc, czyli od daty
wydania decyzji administracyjnej dotknietej wadg. Niewazny jest zatem akt
notarialny ustanawiajgcy uzytkowanie wieczyste na podstawie takiej decyziji.
Niewaznosc¢ aktu notarialnego ma réwniez moc wsteczng. Akt ten nie moze zatem
prowadzi¢ do nabycia praw. W ewentualnym procesie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym postepowanie dowodowe sgdu bedzie
sie zatem ogranicza¢ do zbadania ostatecznej decyzji administracyjnej uchylajgcej
decyzje, na podstawie ktorej zawarto akt notarialny. Nie ma zatem potrzeby
wytaczania powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym w sytuacji, gdy po dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej na

podstawie uchylonej nastepnie decyzji nie doszto do powstania nieodwracalnych
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skutkéw prawnych (nabycie nieruchomosci przez osoby trzecie w warunkach

rekojmi wiary publicznej ksiegi wieczystej).

W uzasadnieniu projektu zmiany ustawy z 26 stycznia 2018 r. (zob. druk
Sejmowy nr 2033/VIll kadencja) wskazano natomiast, ze projektowane zmiany sg
w czesci nastepstwem zmiany tresci art. 29 ust 1 pkt 2 oraz dodania art. 29 ust 1
pkt 3a. Projektowana zmiana przewiduje zmiane katalogu podstaw do wykreslenia
wpisu w ksiedze wieczystej. Zasadniczg zmiang jest rozszerzenie zakresu
przedmiotowego podstaw dokonania wykreslenia wpisu w ksiedze wieczystej.
W obecnym stanie prawnym podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej stanowi
decyzja reprywatyzacyjna. Po nowelizacji proponuje sig, aby podstawe wykreslenia
wpisu w ksiedze wieczystej i wpisu prawa wiasnosci odpowiednio miasta
stotecznego Warszawy albo Skarbu Panstwa stanowity takze: decyzja
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci lub akt notarialny sporzgdzony z uwzglednieniem uchylonej decyz;ji
reprywatyzacyjnej. W obowigzujgcym porzadku prawnym, instytucja uzytkowania
wieczystego ma charakter cywilnoprawny, jednak jej funkcjonowanie, wigze sie
réwniez z obowigzywaniem szeregu regulacji o] charakterze
administracyjnoprawnym. Obecnie po wyeliminowaniu administracyjnego trybu
ustanawiania uzytkowania wieczystego powstaje na mocy umowy zawieranegj
w formie aktu notarialnego, a podstawowym sposobem nabycia prawa uzytkowania
wieczystego jest umowa zawarta ze Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzadu
terytorialnego o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste.
W obowigzujgcym stanie prawnym, przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci stanowi jeden ze sposobdw nabycia prawa
wiasnosci nieruchomosci przez jej uzytkownika wieczystego. Nastepuje ono
w trybie decyzji administracyjnej, wydawanej na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83 oraz z 2015 r. poz. 373). Istotg
instytucji przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci jest
konwersja tego prawa rzeczowego, ,zadanie przeksztatcenia® ma charakter
cywilnoprawnego roszczenia majgtkowego. Proponowana zmiana jest

nastepstwem istniejgcej w znacznym rozmiarze praktyce przeksztatcania
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uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci przez beneficjentow decyzji
reprywatyzacyjnych oraz dokonywanych nastepczo czynnosci cywilnoprawnych
prowadzgcych do w pierwsze] kolejnosci do konwersji prawa rzeczowego,
a w drugiej do zmiany w ptaszczyznie podmiotowej poprzez zmiane witasciciela
nieruchomosci.  Dotychczasowa  regulacja  dotyczgca  jedynie  decyzji
reprywatyzacyjnej jako podstawy do wykreslenia wpisu w ksiedze wieczystej
prowadzita do sytuacji, w ktérej niemozliwe byto usuniecie negatywnych skutkéw
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci warszawskich
wydanych z naruszeniem prawa. W sytuacji bowiem gdy po ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego nastgpito jego przeksztatcenie w prawo wtasnosci
i nastepnie sprzedaz na rzecz osob trzecich decyzja komisji nie mogta usungc
wszystkich skutkow poniewaz zmiana wpisu w ksiedze wieczystej mogta nastgpic
jedynie w zakresie dotyczgcych samej decyzji reprywatyzacyjnej podczas, gdy
kolejne skutki prawne wywofane decyzjg o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci oraz czynnosciami cywilnoprawnych i nie mogtyby
by¢ usuniete. Projektowana zatem zmiana zmierza do osiggniecia celdw, do jakich
Komisja mocg nowelizowanej ustawy zostata powotana. Projektowana zmiana
stanowi, ze podstawg zmiany w przedmiocie wpisu prawa wiasnosci w ksiedze
wieczystej stanowi takze akt notarialny, na mocy albo wskutek ktérego osoba
trzecia nabyta prawo lub zostata zwolniona z obowigzku, chyba ze w chwili
dokonania czynnosci prawnej nie wiedziata i przy zachowaniu nalezytej starannosci
nie mogta sie dowiedzie¢ o istnieniu podstawy uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej
albo podstawy odmowy ustanowienia uzytkowania wieczystego na podstawie art. 7
ust. 1 dekretu. Nowelizacja determinuje dopuszczalno$¢ wpisu na podstawie
wskazanego aktu notarialnego od istnienia dobrej wiary nabywcy prawa i podmiotu
zwolnionego z obowigzku, co koresponduje z cywilistyczng zasadg ochrony

nabywcéw praw w dobrej wierze.

Tres¢ art. 40 ustawy z 9 marca 2017 r. — zarbwno w wersji pierwotnej, jak
réwniez po zmianach dokonanych ustawg z 26 stycznia 2018 r. - w konfrontacji
z uzasadnieniem projektéw ustaw dotyczgcych tego przepisu uzasadnia wniosek,
ze zawiera on regulacje szczegdlng w odniesieniu do zasad ogdélnych dotyczgca

wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na podstawie uchylonej
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decyzji reprywatyzacyjnej i wpisu w ksiedze wieczystej prawa wiasnosci na rzecz
m.st. Warszawy albo Skarbu Panstwa w razie wydania decyzji, o ktérej mowa w art.
29 ust. 1 pkt 2, 3 lub 3a oraz ust. 3 tej ustawy. Wytgcza on w takim przypadku
konieczno$¢ wytaczania powoddztwa opartego na podstawie art. 10 u.k.w.h.
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na
wyjatkowy charakter tego przepisu nie moze on podlega¢ wyktadni rozszerzajgcej
i obejmowac swym zakresem sytuacji, w ktérych prawo wiasnosci nieruchomosci
ujawnione w ksiedze wieczystej wynika z innych podstaw niz wskazane w art. 40

ust. 1 tej ustawy.

Uwzgledniajgc wczesniej okreslony zakres kogniciji sadu
wieczystoksiegowego nalezy podzieli¢ zarzut skargi kasacyjnej, ze obowigzkiem
sgdu w tym postepowaniu byta ocena okolicznosci zawarcia 7 listopada 2012 r.
ugody sgdowej pomiedzy wspoétwiascicielami nieruchomosci stanowigcej dziatke nr
[...] znoszacej wspotwtasnose tej nieruchomosci, jezeli byta to okolicznos¢ znana
sgdowi z urzedu lub wynikata z dokumentu powotanego przez uczestniczke
postepowania w apelacji wniesionej od wpisu dokonanego przez sad
wieczystoksiegowy. Z ustalenn dokonanych na podstawie dokumentow zatgczonych
do wniosku, jak réwniez tresci ksiegi wieczystej wynikato, Zze wpis na rzecz
uczestniczki postepowania udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu,
a nastepnie prawa wiasnosci nieruchomosci nastgpit odpowiednio na podstawie
decyzji Prezydenta m.st. Warszawy nr [...] z 23 lipca 2010 r. oraz decyzji Urzedu
Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy nr [...] z 1 lutego 2012 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci wydanych w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...], w ktorej uczestniczka miata udziat w
wysokos$ci 2/3 czesci, natomiast wpis 0 wykreslenie wpisanego na jej rzecz udziatu
w prawie wiasnosci nieruchomosci oraz wpis w to miejsce wnioskodawcy miat
natomiast nastgpi¢ w odniesieniu do udzialu w wysokosci 2/3 w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcej dziatke o numerze geodezyjnym [...]1, za zapisanej w
ksiedze wieczystej nr [...]. Juz tylko z tej przyczyny wymagato oceny, czy podstawg
nabycia prawa wiasnosci, a wczesniej prawa uzytkowania wieczystego (udziatu w
tych prawach) przez uczestniczke postepowania tej nieruchomosci byty wytgcznie

decyzje, o ktérych mowa w art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r., czy tez takze
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inne zdarzenie, w wyniku ktorego doszto do wyodrebnienia dziatki o numerze
geodezyjnym [...]1 i uzyskania przez uczestniczke wiasnosci tej nieruchomosci, a
jesli tak, czy byta to przeszkoda do uwzglednienia wniosku opartego na podstawie
art. 40 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r. Z uwagi ha ograniczony zakres kognicji
Sadu Najwyzszego, wynikajgcy z art. 398 § 2 k.p.c., czynienie na etapie
postepowania kasacyjnego jakichkolwiek wustalen w tym zakresie byto

niedopuszczalne.

Z tych wzgleddw zarzuty naruszenia art. 6268 § 2 k.p.c. oraz art. 628° k.p.c.
byty uzasadnione, a ich naruszenie mogto miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy, co
uzasadniato uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
W tej sytuacji rozpoznanie pozostatych zarzutébw skargi stato byto
bezprzedmiotowe. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono w oparciu
oart. 108 § 2 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1, 39821 i 13 § 2 k.p.c.

[SOP]

[as]



