Il CSKP 1631/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

23 czerwca 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Ksiezak (przewodniczgcy)
SSN Jacek Grela (sprawozdawca)
SSN Adam Redzik

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 23 czerwca 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej J. K. i E. K.

od wyroku Sgdu Okregowego w Warszawie

z 19 lutego 2021 r., V Ca 1502/19,

w sprawie z powodztwa T. W.

przeciwko Gminie Konstancin-Jeziorna, J. K. i E. K.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 21 marca 2019 r. Sgd Rejonowy w Piasecznie nakazat, aby
w dziale Il ksiegi wieczystej nr Kw. [...] prowadzonej dla nieruchomosci w
Konstancinie - Jeziornie wykresli¢ jako wtasciciela Gmine Konstancin - Jeziorna a
wpisac jako witasciciela T. W. oraz nakazat, aby w dziale Il ww. ksiegi wykresli¢ wpis
o ustanowieniu uzytkowania wieczystego oraz wykresli¢ wpis J. K. i E. K. jako

uzytkownikéw wieczystych.

Wyrokiem z 19 lutego 2021 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit apelacje
pozwanych J. K. i E. K..

Sad drugiej instancji ustalit, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ jest tozsama z

nieruchomoscig opisang w akcie notarialnym z 4 grudnia 1941 r. Rep. [...].

26 marca 1979 r. pomiedzy Skarbem Panstwa a T. K. i D. K. zostata zawarta
umowa o oddanie nieruchomosci, dziatki nr [...] o pow. 3.339 m?, w uzytkowanie

wieczyste.

Postanowieniem Prokuratora Prokuratury Generalnej w Warszawie dokonano
zabezpieczenia majgtkowego wobec T. K. przez ustanowienie zakazu zbywania i
obcigzania nieruchomos$ci - dziatki budowlanej nr [...]. Zostata réwniez ujawniona

hipoteka przymusowa.

Wyrokiem z 13 czerwca 1984 r. Sgd Wojewddzki w Warszawie skazujgc T. K.,
orzekt rowniez o konfiskacie czesci mienia w postaci dziatki nr [...]. Sad Najwyzszy
30 stycznia 1986 r. zmieniajgc ww. wyrok m.in. w zakresie podwyzszenia kary T. K.,

utrzymat kare konfiskaty czesci mienia w postaci dziatki nr [...].

Na wniosek Skarbu Panstwa z 27 pazdziernika 1986 r. obejmujgcy zgdanie
wpisania do ksiegi wieczystej na rzecz Skarbu Panstwa wtasno$ci nieruchomosci
w zwigzku z ww. wyrokami, dokonano 14 listopada 1986 r. wpisu jako wtasciciela

Skarbu Panstwa i D. K. jako wieczystej uzytkowniczki w udziale 2 czesci.
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Decyzjg Wojewody z 14 maja 1991 r. nr [...] stwierdzono nabycie z dniem 27
maja 1990 r. wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci przez Gmine Konstancin-

Jeziorna.

29 marca 1993 r. do akt ksiegi wieczystej wptyngt wniosek o dokonanie wpisu
zabezpieczenia na rzecz N. S. w postaci ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu
0 wznowienie postepowania w sprawie zasiedzenia nieruchomosci potozonej w K. nr
[...]. Wpisu dokonano 30 marca 1993 r., zawiadomienie sporzgdzono 3 czerwca 1993

r. D. K. otrzymata je 27 czerwca 1993 r.

2 czerwca 1993 r. do akt ksiegi wieczystej wptyngt wniosek D. K.
0 wpisanie prawa uzytkowania wieczystego na jej rzecz w 2 czesci. Do wniosku
dotgczono decyzje Zarzgdu Gminy Konstancin-Jeziorna o oddaniu w uzytkowanie
wieczyste D. K. ¥ dziatki nr [...]1 w K. o pow. 1.669 m2. W uzasadnieniu decyzji
wskazano, ze caty obszar dziatki 3.339 m? znajdowat sie w uzytkowaniu wieczystym
jej i jej meza, lecz wskutek przepadku mienia nastgpita utrata prawa przez jej meza.
Zachowata ona zatem prawo do uzytkowania wieczystego do 'z dziatki. Ustalono, ze
posiada caty obszar dziatki i ta okolicznos¢ stanowita o zbyciu w formie decyzji oraz

w trybie bezprzetargowym. Whniosek zostat uwzgledniony.

24 czerwca 1993 r. zostata wniesiona przez D. K. rewizja od wpisu ostrzezenia
o toczgcym sie postepowaniu o wznowienie postepowania o zasiedzenie
nieruchomosci, w ktorej skarzgca podniosta, ze na postanowienie o zabezpieczeniu
roszczen N. S. wniosta zazalenie. Petnomocnik N. S. pismem z 1 lipca 1994 r.
zawiadomit sad o tym, ze Sgd Wojewodzki w Warszawie rozpoznat zazalenie D. K. i
je oddalit. Postanowieniem z 5 lipca 1994 r. Sgd Wojewddzki w Warszawie oddalit

rewizje D. K..

Umowag darowizny z 18 listopada 1996 r. D. K. darowata swojemu synowi J. i
jego zonie E. K. do ich majgtku wspdlnego prawo uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci. W § 1 umowy wskazano m.in. ze w ksiedze wieczyste;j
w dziale lll wpisane jest ostrzezenie o toczgcym sie postepowaniu 0 wznowienie
postepowania w sprawie o zasiedzenie nieruchomosci. Na nieruchomosci zostato

ustanowione dozywotnie i nieodptatne prawo uzytkowania na rzecz D. K..
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Postanowieniem Sadu Rejonowego w Piasecznie z 4 lipca 1978 r.
stwierdzono, ze Skarb Panstwa nabyt wlasnos¢ nieruchomosci potozonej w K. przy

ul. [...] nr ew. [...] zdniem 31 grudnia 1955 .

Wyrokiem z 25 czerwca 2003 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednit
skarge o wznowienie postepowania i zmienit postanowienie Sgdu Rejonowego w
Piasecznie z 4 lipca 1978 r. w ten sposoéb, ze oddalit powddztwo Skarbu Panstwa -
Starosty Piaseczynskiego przeciwko W. T. o ustalenie. Apelacja powoda zostata
oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z 13 maja 2004 r. Wpis
ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu o wznowienie postepowania zostat

wykreslony.

Postanowieniem z 8 marca 1968 r. Sgd Powiatowy dla m.st. Warszawy

stwierdzit, ze spadek po W.S. zmartym [...] 1968 r. nabyta Zona N. S. w catosci.

Postanowieniem Sgadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z 21 pazdziernika
1996 r. stwierdzono, ze spadek po N. T. zmartej [...]1995 r. w W. nabyfa w catosci
corka W. T..

Zgodnie z postanowieniem Sgdu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa z 12
wrzesnia 2007 r. spadek po W. T. zmartej [...]2005 r. nabyli jej synowie powdd i M.
P. po Ya.

Aktem notarialnym z 18 lutego 2008 r. powdd dziatajgcy w imieniu witasnym
i brata M. P. i w wykonaniu umowy warunkowej sprzedazy udziatu w spadku po W.
T. z 8 maja 2007 r., kiedy to M. P. caty nalezgcy do niego udziat w spadku sprzedat
T. W. za cene 1 zt, przeniést ten udziat na swojg rzecz. Jednoczesnie w obu
czynnosciach zostato zaznaczone, ze w sktad spadku nie wchodzity zadne prawa
majgtkowe, w tym nieruchomosci, spoétdzielcze prawa do lokalu ani prawa

uzytkowania wieczystego gruntu.

29 wrzesnia 2009 r. powdd wniést do Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji o stwierdzenie niewaznosci decyzji nr [...] z 18 lipca 1991 r. Decyzjg
nr...]1 z 21 wrzesnia 2011 r. Minister stwierdzit niewaznosc¢ decyzji Wojewody nr [...]
z 14 maja 1991 r., znak [...], stwierdzajgcej nabycie przez Gmine Konstancin-

Jeziorna prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci. Ostateczng decyzjg
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Ministra Administracji i Cyfryzacji nr [...]2 z 8 lutego 2012 r. decyzja nr [...]1 zostata

utrzymana w mocy.

Umowg sprzedazy z 2 listopada 2017 r. J. i E. K. sprzedali E. K. udziat
wynoszgcy 80 000/4 000 000 w przedmiotowej nieruchomosci do jej majgtku

osobistego za 40 000 zt.

Sad Okregowy uznat, ze nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu
Rejonowego, ze w latach 1984-1986 r. konfiskata dotyczyta rzeczy jako przedmiotu

materialnego w catosci.

Sad drugiej instancji podkreslit, ze wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci
jest powdd, natomiast ani Skarb Panstwa ani Gmina Konstancin - Jeziorna nie nabyli
nigdy prawa wtasnosci tej nieruchomosci. Zatem nie mogta ona by¢ przedmiotem

uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy uznat rowniez, ze w niniejszej sprawie nie mozna mowic o
ochronie uzytkownikéw wieczystych ptyngcej z rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. W okolicznosciach tej sprawy niewatpliwie nie mogto powsta¢ prawo
wieczystego uzytkowania, albowiem Skarb Panstwa nigdy nie nabyt witasnosci
przedmiotowej nieruchomosci. Tym samym nie mogto dojs¢ do zawarcia skutecznej
umowy z 26 marca 1979 r. pomiedzy Skarbem Panstwa a T. K. i D. K. o oddanie
nieruchomosci dziatki nr [...] w uzytkowanie wieczyste. Nie jest réwniez wazna
decyzja Wojewody z 14 maja 1991 r. nr [...] stwierdzajgca nabycie z dniem 27 maja
1990 r. wtasnosci tej nieruchomosci przez Gmine Konstancin - Jeziorna. Réwniez
kolejne rozporzgdzenia o charakterze cywilnoprawnym, tj. umowa z 18 listopada
1996 r., ktorg D. K. darowata przedmiotowg nieruchomosc¢ E. K. i J. K. oraz umowa
z 2 listopada 2017 r., mocg ktérej J. i E. matzonkowie K. sprzedali E. K. do jej majatku
osobistego udziat wynoszgcy 80 000/4 000 000 w przedmiotowej nieruchomosci, nie

mogg przenie$¢ prawa, ktore nigdy nie mogto powstac.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyli skargg kasacyjng pozwani E. i J. K,
zarzucajgc:

1. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 378 § 1 k.p.c. polegajgce na

nieuwzglednieniu przez Sad Okregowy przy rozpoznawaniu apelacji

podniesionego przez nich zarzutu naruszenia przez Sad pierwszej instancji



Il CSKP 1631/22 6

przepisow art. 228 § 2, art. 235, art. 236 i art. 316 § 1 w zw. z art. 397 pkt 5
k.p.c., przez oparcie rozstrzygniecia przez ten Sgd na niewtasciwie
zinterpretowanym wyroku Sgdu Wojewddzkiego w Warszawie z 13 czerwca
1984 r. i wyroku Sadu Najwyzszego z 30 stycznia 1986 r., ktdére nie byty
dopuszczone jako dowody w niniejszej sprawie, na ktore nie powotywat sie
w toku postepowania powdd, jak rowniez nie wskazywat na nie Sad pierwsze;j
instancji w toku postepowania, co skutkowato niewaznoscig postepowania
przed tym Sgdem;

2. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 177 § 1 pkt 1 i art. 180 § 1 pkt 4
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. polegajgce na catkowicie nieuzasadnionym
i wrecz niewyttumaczalnym zawieszeniu postepowania apelacyjnego,
a nastepnie jego podjeciu, bez wskazania jakichkolwiek podstaw takiego
rozstrzygniecia, co wskazuje na catkowitg dowolno$¢ i arbitralno$¢ czynnosci
podejmowanych przez Sad drugiej instancji;

3. naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 316 § 2 k.p.c. polegajgce na
catkowicie nieuzasadnionym otwarciu rozprawy zamknietej 27 listopada
2019 r., co wskazuje réwniez na catkowitg dowolnos$¢ i arbitralnos¢ czynnosci
podejmowanych przez Sad drugiej instancji;

4. naruszenie art. 3271 § 1 pkt 2 k.p.c. polegajgce na wrecz lapidarnym
uzasadnieniu wyroku w kluczowej dla wyniku postepowania kwestii odmowy
przyznania przez Sad drugiej instancji ochrony uzytkownikéw wieczystych
rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych, co powoduje, ze zaskarzony
wyrok jest oczywiscie btedny, niewyttumaczalny, a tok rozumowania Sgdu
drugiej instancji i argumenty, ktérymi sie kierowat sg nieznane;

5. naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 382 w zw. z art. 232, art. 236 i art.
391 § 1 k.p.c. polegajgce na nierozpoznaniu przez Sad drugiej instancji
wniosku dowodowego pozwanych zawartego w tresci apelaciji;

6. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 20 dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 r. Prawo Rzeczowe i art. 5 u.k.w.h., ksztattujgcych instytucje rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych, przez ich nieprawidtowg wyktadnie

i przyjecie, ze T. K. i D. K. nie byli chronieni rekojmig wiary publicznej ksigg
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wieczystych i w konsekwencji nie nabyli prawa uzytkowania wieczystego

gruntu stanowigcego 6wczesng dziatke nr [...].

We wnioskach skarzgcy domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku
w catosci oraz uchylenia w catosci poprzedzajgcego go wyroku Sgdu pierwszej
instancji i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania; ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci i przekazania
sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania; ewentualnie uchylenia
zaskarzonego wyroku w catosci oraz uchylenia w catosci poprzedzajgcego go wyroku

Sadu pierwszej instancji i oddalenia powodztwa w catosci.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona, cho¢ nie wszystkie sformutowane

w niej zarzuty byly trafne.

W pierwszej kolejnosci wymagaty rozwazenia zarzuty naruszenia przepiséw
postepowania, poniewaz dopiero brak uchybien w tym zakresie pozwalat na analize

i ocene zarzutow naruszenia prawa materialnego.

Nieuzasadniony okazat sie zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. i to z kilku
wzgledéw. Po pierwsze, btedy sgdéw w zakresie szeroko rozumianej inicjatywy
dowodowej co do zasady nie prowadzg do niewaznosci postepowania. Po drugie,
Sad Najwyzszy zajmuje sie uchybieniami przepisdéw postepowania, ale popetnionymi
przed sgdami drugiej, a nie pierwszej instancji. Po trzecie, w przypadku naruszenia
przepisow postepowania, podstawa kasacyjna moze wywrze¢ oczekiwany skutek
tylko wéwczas, gdy uchybienie to mogto mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy.
Po czwarte, podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia
faktéw lub oceny dowoddw (art. 3982 § 3 k.p.c.), a Sad Najwyzszy jest zwigzany
ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (art.
39812 § 2 k.p.c.). Po pigte, utrwalone jest w judykaturze stanowisko, zgodnie z ktérym
z ustanowionego w art. 378 § 1 k.p.c. obowigzku rozpoznania sprawy w granicach
apelacji nie wynika oczywiscie konieczno$¢ osobnego omodwienia przez sad
w uzasadnieniu wyroku kazdego argumentu podniesionego w apelacji. Za
wystarczajgce nalezy uznac odniesienie sie do sformutowanych w apelacji zarzutow

i wnioskdw w sposob wskazujgcy na to, ze zostaty one przez sad drugiej instancji w
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catosci rozwazone przed wydaniem orzeczenia (por. np. wyroki SN:
z 24 lipca 2009 r., | PK 38/09; z 24 marca 2010 r., V CSK 296/09, M. Pr. Bank. 2012,
nr 4, s. 19; z 26 kwietnia 2012 r., Il CSK 300/11, OSNC 2012, nr 12, poz. 144;
z 4 wrzesnia 2014 r., Il CSK 478/13; z 9 maja 2023 r., lll USKP 63/22).

Chybiony okazat sie zarzut naruszenia przepisow postepowania, tj. art. 177
§ 1 pkt1iart. 180 § 1 pkt 4 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Ewentualne uchybienia w tym
zakresie nie mieszczg sie w podstawie skargi kasacyjnej zawartej w art. 3983 § 1
pkt 2 k.p.c. ze wzgledu na brak ich istotnego wptywu na wynik sprawy. Z podobnych
przyczyn nieuzasadniony byt zarzut naruszenia art. 316 § 2 k.p.c. W przypadku
zarzutu naruszenia, tj. art. 382 w zw. z art. 232, art. 236 i art. 391 § 1 k.p.c., skarzgcy
réowniez nie wykazali, ze ewentualne uchybienie w tym zakresie mogto mie¢ istotny
wptyw na wynik sprawy. Nadto, zarzut ten zostat sformutowany w sumie bez
jakiejkolwiek argumentacji. Poza tym, Sad drugiej instancji poczynit ustalenie

zgodnie z wnioskiem dowodowym pozwanych.

Nieuzasadniony okazat sie réwniez zarzut naruszenia art. 3271 § 1 pkt 2 k.p.c.
Juz w poprzednim stanie prawnym, na kanwie art. 328 § 2 k.p.c. jednoznacznie
wskazywano, ze tylko wyjgtkowo moze wypetnia¢ podstawe kasacyjng przewidziang
w art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. Ma to miejsce wdwczas, gdy wskutek uchybienia
konkretnym wymaganiom stawianym tresci uzasadnienia wyroku zaskarzone
orzeczenie nie poddaje sie kontroli kasacyjnej, gdyz jego motywy nie pozwalajg na
zorientowanie sie w przyczynach natury faktycznej i prawnej, ktére legty u podstaw
okreslonego rozstrzygniecia (zob. np. wyroki SN: z 2 czerwca 2011 r., | CSK 581/10;
z 16 listopada 2011 r., V CSK 527/10; z 24 stycznia 2019 r., Il CSK 755/17;
z 24 wrzesnia 2020 r., IV CSK 32/19).

W przedmiotowej sprawie nie zachodzi taka sytuacja, aby brak byto
mozliwosci przesledzenia toku rozumowania Sagdu drugiej instancji. Wrecz
przeciwnie, sporzgdzone uzasadnienie pozwolito na dokonanie kompleksowej oceny

stanowiska Sgdu oraz zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjne;.

Z Kolei uzasadniony okazat sie zarzut naruszenia prawa materialnego,
zawarty w punkcie 2 petitum skargi kasacyjnej, a jako 6 wskazany w niniejszym

uzasadnieniu. Nie wszystkie argumenty skargi kasacyjnej stanowity ptaszczyzne do
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wypowiadania stanowczych pogladéw. Problem bowiem byt wieloaspektowy

i wymagat pogtebionej analizy, a czego zabrakto w zaskarzonym orzeczeniu.

W istocie, punktem wyjscia do dalszych rozwazan powinna by¢ tres¢ uchwaty
skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z 15 lutego 2011 r., Il CZP 90/10 (OSNC
2011, nr 7-8, poz. 76), zgodnie z ktorg rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
chroni nabywce uzytkowania wieczystego takze w razie wadliwego wpisu w ksiedze
wieczystej Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego jako wtasciciela

nieruchomosci.

Przypomnie¢ tylko trzeba, ze uchwata ta zostata podjeta na bazie znacznej
rozbieznosci judykatury. Stanowi zatem wyraz swoistego kompromisu i ujednolicenia
orzecznictwa. W rezultacie, aktualnie brak jest podstaw do snucia rozwazan na temat
jej zasadnosci. Z drugiej strony, poniewaz uchwata ta dotyczy kwestii stosunkowo

kontrowersyjnej, powinna by¢ odczytywana w sposéb restrykcyjny.

Zatem zgodnie z powszechng wyktadnig nie dotyczy ona nabycia wieczystego
uzytkowania przez pierwszego uzytkownika ex lege, lecz wytgcznie sytuacji, w ktérej
osoba trzecia nabyta prawo wieczystego uzytkowania w drodze czynnosci prawnej,
a sporne jedynie jest, czy czynno$¢ ta byta skuteczna prawnie wobec odpadniecia
tytutu prawnego Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego do gruntu.
Nabycie prawa ex lege bgdz w drodze decyzji administracyjnej nie jest chronione
rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych, poniewaz ochronie na podstawie art. 5
u.k.w.h. podlega wytgcznie nabycie prawa przez czynnos¢ prawng, ktore;
konstytutywnym elementem jest ztozenie oswiadczenia woli (zob. E. Klat-Gérska [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Il. Wtasnosc¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, teza 10 do art. 234).

Powyzej podkreslono juz, ze Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 3981 § 2 k.p.c.).
Z ustalen faktycznych Sadu ad quem wynika m.in., ze 26 marca 1979 r.

pomiedzy Skarbem Panstwa a T. K. i D. K. zostata zawarta umowa o oddanie

przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
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Sad drugiej instancji argumentowat, ze prawo uzytkowania wieczystego nie
mogto powstac, poniewaz Skarb Panstwa nie nabyt nigdy prawa wiasnosci tej

nieruchomosci.

Problem jednakze tkwi w tym, ze wtasnie taka sytuacja byta przedmiotem
zainteresowania Sadu Najwyzszego w uchwale z 15 lutego 2011 r. W uzasadnieniu
orzeczenia wskazano bowiem, Zze utrwalone jest ogolne stanowisko, ze
zastosowanie rekojmi nie moze doprowadzi¢ do nabycia prawa, ktére w ogdle ab
initio nie mogtoby powsta¢ w okreslonym ksztatcie prawnym. Jezeli zatem rekojmia
zaktada jedynie ochrone przed skutkami nabycia prawa od podmiotu
nieuprawnionego, a nie chroni przed skutkami sprzecznosci czynnosci prawnych
z ustawg (np. wyrok SN z 24 stycznia 2002 r., [l CKN 405/99, OSNC 2002, nr 11,
poz. 142), to niemozliwe bytoby obcigzenie gruntu innego niz okreslony w art. 232

k.c. prawem uzytkowania wieczystego.

Majgc jednakze powyzsze ugruntowane stanowisko na wzgledzie, Sad
Najwyzszy uznat, ze w zwigzku z tym powstaje kwestia odpowiedniego
zharmonizowania reguty wyrazonej w art. 232 k.c. z ujeciem skutkdw prawnych
nabycia uzytkowania wieczystego w wyniku dziatania rekojmi okreslonej w art. 5

u.k.w.h. Wynikiem tej analizy jest wtasnie tres¢ podjetej uchwaty.

Wracajgc zatem do poczynionych przez Sad drugiej instancji ustalen
faktycznych nalezy uznaé, ze skoro pomiedzy Skarbem Panstwa a T. K. i D. K.
zostata zawarta umowa o oddanie przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, to przy spetnieniu wymaganych przestanek, rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych chroni ich takze w razie wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej
Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzadu terytorialnego jako wiasciciela

nieruchomosci. Tych okolicznosci Sad ad quem nie zbadat.

Dokonanie wtasciwej oceny poczynionych ustalen faktycznych w kontekscie
rzeczonej uchwaty Sgdu Najwyzszego z 15 lutego 2011 r. z pewnoscig nie
nastreczatoby nadmiernych trudnosci. Sytuacja prawna jednakze — jak okazuje sie —
jest bardziej skomplikowana.

Otéz z dalszych ustalen Sgdu meriti wynika, ze w wyniku orzeczen konfiskaty

mienia wobec T. K. dokonano 14 listopada 1986 r. wpisu do odpowiedniej ksiegi



Il CSKP 1631/22 11

wieczystej jako wtasciciela Skarbu Panstwa i D. K. jako wieczystej uzytkowniczki w

udziale 2 czesci.

Nalezy przyjgc¢, ze w Swietle okolicznosci sprawy przyjeto, iz konfiskacie
podlegat udziat T. K. w wysokos$ci 2 w uzytkowaniu wieczystym. Dalej mozna by
postawiC teze, ze konfiskata tego udziatu na rzecz Skarbu Panstwa spowodowata,
ze w wyniku konfuzji stat sie on jego wtascicielem, a uzytkowanie wieczyste w tym

zakresie wygasto.

Mozna by przyjg¢ powyzsze rozumowanie, gdyby nie problem polegajgcy na
tym, ze przedmiot prawa uzytkowania wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem
wiasnosci objetym ksiegg wieczystg, gdyz uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktére
obcigza nieruchomosc¢ gruntowg. Nadto, nie jest mozliwe ustanowienie uzytkowania
wieczystego na gruntach stanowigcych przedmiot wspotwlasnosci, chocby jednym
ze wspotwtascicieli byt Skarb Panstwa lub jednostka samorzgdu terytorialnego (zob.
E. Klat-Gorska [w:] Kodeks cywilny..., teza 3 do art. 234).

Poza tym, trafnie podnosi sie w judykaturze, ze zastosowanie konstrukciji
konfuzji w odniesieniu do prawa wtasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego
obcigzajgcych te nieruchomosé jest ograniczone ze wzgledu na to, ze przedmiotem
uzytkowania wieczystego moze byc jedynie grunt stanowigcy wtasnos¢ skarbowg lub
samorzadowg (art. 232 § 1 k.c.), grunt zas - zgodnie z art. 46 § 1 k.c. - to czes¢
powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wtasnosci. Przedmiotem
uzytkowania wieczystego nie moze by¢ zatem udziat w prawie wilasnosci. Tym
samym konfuzja ma zastosowanie wowczas, gdy uzytkowanie wieczyste
obcigzajgce nieruchomos¢ przejdzie w catosci na wtasciciela tej nieruchomosci albo
jezeli uzytkownik wieczysty nabedzie wtasno$¢ nieruchomosci obcigzonej (zob.
uchwate sktadu siedmiu sedziow SN z 29 pazdziernika 2002 r., Ill CZP 47/02, OSNC
2003, nr 7-8, poz. 93).

W uzasadnieniu powyzszej uchwaty Sad Najwyzszy wskazat m.in., Ze
przejscie na wiasciciela nieruchomosci jedynie udziatu w uzytkowaniu wieczystym
obcigzajgcego nieruchomosé nie powoduje zatem wygasniecia uzytkowania
wieczystego ani w odniesieniu do tego udziatu, ani w odniesieniu do uzytkowania

wieczystego w catosci. (...) W wyniku zawarcia takiej umowy nastepuje jedynie
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zmiana podmiotu, ktoremu przystugujg uprawnienia bedgce przedmiotem
przekazania, natomiast uprawnienia te przeksztatceniu nie podlegajg. Gminie, mimo
ze stata sie wiascicielem gruntu, nadal przystuguje udziat w prawie uzytkowania
wieczystego tego gruntu oraz udziat we wspétwtasnosci budynku wzniesionego na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste i to w takim samym zakresie, w jakim

prawa te przystugiwaty podmiotowi przekazujgcemu.

Przyjmujgc za punkt wyjscia powyzszy, cho¢ kontrowersyjny poglad,
nalezatoby przyjaé, ze Skarb Panstwa, a nastepnie Gmina stali sie posiadaczami
udzialu w wysokosci 2 w uzytkowaniu wieczystym. Konsekwentnie nalezatoby

zatozy¢, ze jest to prawo zbywalne.

Tymczasem, jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych, Zarzad Gminy
Konstancin-Jeziorna wydat decyzje o oddaniu w uzytkowanie wieczyste D. K. %2
dziatki nr [...]1 w Konstancinie-Jeziornie o pow. 1.669 m?. Wymaga zatem ustalenia
charakter rzeczonej decyzji.

Od razu nalezy podkreslic — o czym byfa juz mowa - ze w przypadku zrodta
nabycia prawa uzytkowania wieczystego w formie decyzji administracyjnej, nie dziata
ochrona nabywcy w postaci rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Z kolei,
gdyby hipotetycznie przyjg¢, ze D. K. nabyta od Gminy ten ,drugi” udziat na
podstawie czynnosci prawnej, to rekojmia bytaby wytgczona na podstawie art. 8
u.k.w.h.,, w mysl ktéorego rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych wytgcza
wzmianka o wniosku, skardze na orzeczenie referendarza sgdowego, apelacji lub
skardze kasacyjnej oraz ostrzezenie dotyczgce niezgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze wowczas w ksiedze wieczystej widniata wzmianka
w postaci ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu 0 wznowienie postepowania

W sprawie zasiedzenia przedmiotowej nieruchomosci.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzié, ze przedmiotowa
sprawa wymaga jeszcze wielu analiz i ocen prawnych, opartych o precyzyjne

ustalenia faktyczne.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji, na podstawie art. 3981° § 1
iart. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1 i art. 39821 k.p.c.



Il CSKP 1631/22

r.g.
[af]

13



