Wyrok z dnia 24 stycznia 2002 r., lll CKN 405/99

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli

umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci byta niewazna.

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgaczyk

Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa — Wojewody L. i
Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Oddziat Terenowy w L. przeciwko
Edwardowi K. i Tatianie t..-J., przy udziale Prokuratora Prokuratury Krajowej lwony
Kaszczyszyn, o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, po rozpoznaniu w |zbie Cywilnej w dniu 24 stycznia 2002 r. na rozprawie
kasacji pozwanego Edwarda K. od wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 4
lutego 1999 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Sad Wojewoddzki wyrokiem z dnia 24 czerwca 1998 r. nakazat wpisa¢ w dziale
Il ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Lublinie dla
nieruchomosci potozonej w G. o powierzchni 0,89 ha, oznaczonej w ewidenc;ji
gruntéw jako dziatka nr (...) — w miejsce Edwarda K. i Tatiany t., ujawnionych jako
wspotwiasciciele w rownych czesciach — Skarb Panstwa, Agencje Wiasno$ci Rolnej
Skarbu Panstwa, Oddziat Terenowy w L., oraz wykre$li¢ w dziale | ksieqgi
hipotecznej ,Dobra G.”, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Putawach,
.powierzchnie odpowiadajgca aktualnie dziatce nr (...), wchodzacej w sktad tzw.
resztowki Skarbu Panstwa wymienionej w tejze ksiedze jako dziatka nr 2 o
powierzchni 100,62 ha”.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje Edwarda K.
od wyroku Sadu Wojewddzkiego z dnia 24 czerwca 1998 r.



Podstawe obu wyrokéw stanowity nastepujgce ustalenia faktyczne.

Ksiege hipoteczng ,Dobra G.” urzadzono dla posiadtosci ziemskiej,
stanowigcej wspotwtasnos¢ Zygmunta B. i Mieczystawa B. Dotychczasowi
wiasciciele utracili posiadtos¢ na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie dekretu
PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej. Nowy stan prawny zostat w ksiedze
ujawniony. Czes¢ ,Folwarku G.” o powierzchni 100,62 ha, nie rozparcelowang
pomiedzy rolnikdw indywidualnych, przekazano Instytutowi Naukowemu
Gospodarstwa Wiejskiego w P. Instytut ten w dniu 20 listopada 1945 r. zawart
umowe z Aleksandrem S., na podstawie ktérej wydzierzawit mu zabudowany grunt,
wyodrebniony podczas pomiarow przeprowadzonych w latach 1960-62 jako dziatka
nr (...). Aleksander S. zobowigzat sie w umowie do urzadzenia w dzierzawionych
obiektach na swoj koszt mtyna i kaszarni. Z zobowigzania tego wywigzat sie.

Zarzadzeniem Ministra Skupu z dnia 2 kwietnia 1955 r., z datg wydania tego
zarzadzenia, zostat ustanowiony przymusowy zarzad panstwowy nad
~przedsiebiorstwem mtyn elektryczny, wtasnos¢ Aleksander S.”. Miyn ten
powierzono Rejonowemu Przedsiebiorstwu Mtynéw Gospodarczych w P. Decyzjg z
dnia 14 pazdziernika 1982 r. Naczelnik Gminy G. przekazat dziatke nr (...) w
uzytkowanie na czas nieokreslony Przedsiebiorstwu Przemystu Rolnego PGR w L.
Aleksander S., w okresie wtadania mtynem przez wymienione jednostki panstwowe,
byt jego kierownikiem zatrudnionym na podstawie umowy o prace. Spadkobiercg
Aleksandra S., zmartego dnia 12 pazdziernika 1988 r., zostat na podstawie
testamentu Jerzy .. W dniu 20 wrze$nia 1990 r. udzielit on pozwanemu adwokatowi
Edwardowi K. petnomocnictwa ,w sprawie o zwrot mtyna w G.”.

Dnia 31 lipca 1991 r. Minister Rolnictwa wydat decyzje stwierdzajgca
niewaznosc¢ zarzadzenia Ministra Skupu z dnia 2 kwietnia 1955 r. o ustanowieniu
przymusowego zarzadu panstwowego ,nad przedsiebiorstwem — mtyn elektryczny
wiasnos¢ Aleksander S.” Z kolei Wojewoda L., powotujgc sie na wymieniong
decyzje Ministra Rolnictwa, wydat w dniu 4 wrzesnia 1991 r. decyzje, w ktérej orzekt
0 wygasnieciu prawa zarzadu do dziatki nr (...), przekazanej przez Naczelnika
Gminy G. w uzytkowanie na rzecz Przedsiebiorstwa Przemystu Rolnego PGR w L.
decyzjq z dnia 14 pazdziernika 1982 r., oraz stwierdzit, ze ,w miejsce
nieruchomosci Skarbu Panstwa — Panstwowego Funduszu Ziemi — wchodzi
Aleksander S. jako witasciciel”. Ta decyzja Wojewody L. stata sie ostateczna w dniu

19 wrzesnia 1991 r. Odwotujgc sie do niej oraz do prawomocnego postanowienia o



stwierdzeniu nabycia spadku po Aleksandrze S., Jerzy t. ztozyt wniosek

o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci sktadajacej sie z dziatki nr (...).
Dnia 4 pazdziernika 1991 r. Sad Rejonowy wpisat Jerzego t. do zatozonej dla tej
nieruchomosci ksiegi wieczystej nr (...) jako wtasciciela.

W dniu 13 listopada 1991 r. pozwany Edward K., wystepujac jako petnomocnik
Jerzego L. i dziatajgc zarazem w imieniu wkasnym, zawart umowe sprzedazy na
SWO0jg rzecz udziatu wynoszacego 1/2 we wtasnosci nieruchomosci, o ktorg toczy
sie spér. Pozostaty udziat kupita w dniu 18 listopada 1991 r. cérka Jerzego t..,
Tatiana L. (obecnie L.-J.). Na podstawie tych umoéw, pozwani Edward K. i Tatiana t.
zostali wpisani w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) w miejsce Jerzego L. jako
wspotwiasciciele w czesciach rownych. Obie umowy sprzedazy udziatow zostaty
zawarte juz po wznowieniu postepowania administracyjnego w sprawie
zakonczonej decyzjg Wojewody L. z dnia 4 wrzesnia 1991 r. Decyzjg z dnia 16
grudnia 1991 r. Wojewoda L. uchylit wtasng decyzje z dnia 4 wrzes$nia 1991 r. i
umorzyt postepowanie. Decyzja Wojewody L. z dnia 16 grudnia 1991 r. zostata
utrzymana w mocy decyzjg Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa z dnia 4 wrzesnia
1997 r. W wyniku powddztwa prokuratora (art. 57 k.p.c.), zapadty prawomocne
wyroki ustalajgce niewaznos¢ wymienionych umow; niewazno$¢é umowy sprzedazy
zawartej w dniu 13 listopada 1991 r. zostata ustalona wyrokiem Sadu
Wojewoddzkiego w Lublinie z dnia 10 stycznia 1996 r., a niewaznoS¢ umowy
sprzedazy zawartej w dniu 18 listopada 1991 r. — wyrokiem Sadu Wojewodzkiego w
Lublinie z dnia 25 lipca 1996 r.

Decyzjg z dnia 19 sierpnia 1993 r. Wojewoda L. zlikwidowat Przedsiebiorstwo
Przemystu Rolnego PGR w L. i przekazat jego majgtek Agencji Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu Wojewddzkiego, ze dokonane
w sprawie ustalenia nie dawaty podstaw do przyjecia, iz pozwani nabyli wtasnos¢
nieruchomosci, o ktérg toczy sie spér. Po utracie wtasnosci ,Dobr G.” przez
Zygmunta i Mieczystawa B., nieruchomosc, ktorej dotyczy spér, stata sie wtasnoscig
Skarbu Panstwa i byta nig az do 1993 r., kiedy weszta w sktad majatku Agencji
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Pozwani nie mogli stac sie jej
wspotwiascicielami na podstawie umow, co do ktorych zapadty prawomocne wyroki
stwierdzajgce ich niewaznosc, takze przy uwzglednieniu przepiséw o rekojmi wiary

publicznej ksigg wieczystych.



W skardze kasacyjnej pozwany powotat sie na naruszenie przez Sad
Apelacyjny art. 2 § 1, art. 232, 233, 234, 235, 244 § 1, art. 252, 365, 3661 378 § 2
k.p.c. oraz art. 5, 6, 10 i 31 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 — dalej "u.k.w.h."). Zarzuty
te zmierzajg do wykazania, ze wtascicielem nieruchomosci, o ktorg toczy sie spor,
byt Aleksander S., a po nim, w wyniku dziedziczenia, Jerzy L., ktéry mogt wiec nig
skutecznie rozporzadzic¢ na rzecz pozwanych. Jezeliby zas nawet nie mogt,
pozwani zastugujg na ochrone wynikajaca z przepiséw o rekojmi wiary publiczne;j
ksigg wieczystych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawe wpisu pozwanych w ksiedze wieczystej stanowity umowy sprzedazy
na ich rzecz udziatéw we wiasnosci nieruchomosci. Rozstrzygajgce znaczenia dla
ustalenia, czy ujawniony na podstawie tego wpisu stan prawny jest zgodny
z rzeczywistym stanem prawnym, powinna wiec mie¢ ocena tych umow.

Prawomocne orzeczenia Sgdu Wojewoddzkiego — wyroki z dnia 10 stycznia
1996 r. i z dnia 25 lipca 1996 r. — ustalajgce niewaznos¢ wspomnianych umow,
przesadzity negatywnie o mozliwo$ci nabycia na podstawie tych umoéw przez
pozwanych, stosownie do art. 155 § 1 k.c., wkasnosci nieruchomosci. Jak trafnie
wskazat Sgd Apelacyjny, orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktéry
je wydat, lecz réwniez inne sady (art. 365 § 1 k.p.c.). Jezeli zatem wytoni sie przed
jakimkolwiek sadem kwestia waznosci umow, ktdrych niewaznosc¢ zostata ustalona
wspomnianymi wyrokami, sad ten musi przyjaé, ze umowy te sg niewazne. Musiaty
to uczynic¢ takze Sady orzekajgce w niniejszej sprawie.

Ustalenie niewaznosci uméw, na podstawie ktdrych pozwani zostali wpisani
w ksiedze wieczystej jako wiasciciele nieruchomosci, wykluczyto zarazem objecie
pozwanych ochrong wynikajgca z przepiséw o rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (art. 5 i nast. u.k.w.h.).

Przestankg przeniesienia wtasnosci nieruchomosci jest przystugiwanie zbywcy
uprawnienia do rozporzgdzania wtasnoscig nieruchomosci. Przestanka ta
warunkuje jedynie skutecznosc¢ przeniesienia wtasnosci, nie zas waznos¢ umowy
0 przeniesienie wlasnosci (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika
1969 r., Il CR 430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia 1996 ., |
CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia 1998 r., Il CKN 96/98,

OSNC 1999, nr 5, poz. 98), ktéra zalezy od zdolnosci prawnej i zdolnosci do



czynnosci prawnych stron, niesprzecznosci jej tresci z ustawg lub zasadami
wspotzycia spotecznego, zachowania wymaganej dla niej formy oraz nieistnienia
wad oswiadczen woli, a niekiedy takze od spetnienia innych jeszcze wymagan (por.
np. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1997 r., lll CKN
205/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 50). Przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych pozwalajg na sanowanie braku uprawnienia zbywcy do rozporzadzania
wiasnoscig nieruchomosci; mimo, ze zbywca nie byt uprawniony do rozporzgdzania,
druga strona odptatnej umowy o przeniesienie wtasnosci nabedzie nieruchomosgé,
jezeli dziatata w dobrej wierze majacej oparcie w tresci ksiegi wieczystej, tj. byta
przekonana, ze zbywcy przystuguje zgodnie z trescig ksiegi wieczystej wkasnosc¢
nieruchomosci. Stosownie do art. 6 u.k.w.h., wynikajgce z art. 7 k.c. domniemanie
dobrej wiary nabywcy co do przystugiwania zbywcy witasnosci zostanie obalone
przez dowdd, ze druga strona wiedziata, iz wpis zbywcy w ksiedze wieczystej jako
wiasciciela jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, lub przez dowdd, ze
druga strona z tatwoscig mogta sie dowiedzie¢ o niezgodnosci tego wpisu z
rzeczywistym stanem prawnym.

Dobra wiara nabywcy co do tego, ze zbywcy przystuguje ujawniona w ksiedze
wieczystej wlasno$¢ nieruchomosci, zastepuje zatem tylko jedng przestanke
przeniesienia wkasnosci nieruchomosci — istnienie po stronie zbywcy uprawnienia
do rozporzadzania wtasnoscig nieruchomosci — natomiast nie sanuje braku innych
przestanek (por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1959 r., 3
CR 399/59, OSN 1960, nr 3, poz. 87). Aby wiec doszto do nabycia wtasnosci
nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, przestanki te musza by¢ spetnione
niezaleznie od dobrej wiary nabywcy co do przystugiwania zbywcy wtasnosci.
Dotyczy to w szczegdlnosci przestanek waznosci umowy o przeniesienie wtasnosci.

Wigzace w niniejszej sprawie na podstawie art. 365 § 1 k.p.c. wyroki Sgdu
Wojewddzkiego wykluczajg — rzecz jasna — uznanie wspomnianych przestanek za
spetnione, a tym samym udzielenie pozwanym ochrony wynikajacej z przepiséw o
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Jest tak bez wzgledu na motywy
rozstrzygniecia zawartego we wspomnianych wyrokach. Cho¢ wiec powodem
rozstrzygniecia zawartego w wyroku z dnia 10 lipca 1996 r. byto stwierdzenie przez
Sad Wojewodzki, ze Jerzy L. nie byt w chwili sprzedazy pozwanemu udziatu we
wiasnosci wiascicielem nieruchomosci, a okoliczno$¢ ta zgodnie z wczesniejszymi

wyjasnieniami nie uzasadniata niewazno$ci omawianej umowy, lecz jedynie



niewywotanie przez nig skutku w postaci przeniesienia udziatu na pozwanego, za
decydujace musi by¢ uznane ustalenie zamieszczone w sentencji tego wyroku (por.
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2000 r., Il CZP
30/00, OSNC 2001, nr 2, poz. 24).

Niezaleznie od tego, dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych byto
w sprawie wytaczone takze z innej przyczyny, wskazanej juz przez Sad Apelacyjny.
Sad ten trafnie przyjat, w slad za Sgdem Wojewodzkim, ze nieruchomosc, o ktorg
toczy sie spor, byta objeta w chwili sprzedazy pozwanym udziatéw we witasnosci
nieruchomosci dwiema ksiegami wieczystymi: ksiega nr (...) i ksiegq hipoteczng
,Dobra G.”, bedacg ksiegg wieczystg w rozumieniu ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece (zob. art. 114 u.k.w.h. w zwigzku z art. LIV § 1 dekretu z dnia 11
pazdziernika 1946 — Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach
wieczystych, Dz.U. Nr 57, poz. 321, oraz § 1, 2, 3 i 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych
takich ksiag, Dz.U. Nr 28, poz. 141). Ksiegi te zawierajg odmienne wpisy w dziale II.
W takim zas przypadku, wedtug zapatrywan zaréwno pismiennictwa, jak
orzecznictwa (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 18 maja 1994 r., Il CRN
28/94, nie publ.), rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wytgczona.
Trudno bowiem woéwczas przyjac istnienie domniemania, ze ujawnione w ksiedze
wieczystej prawo jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Wywody skarzgcego, w ktdrych nie zgadza sie on z tym, ze w sprawie
zachodzit przypadek objecia jednej nieruchomosci dwiema ksiegami wieczystymi,
pozostajg w sprzecznosci z uznaniem przez skarzgcego dziatki nr (...) za
nieruchomos¢ w rozumieniu art. 46 k.c. (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 27
grudnia 1994 r., Il CZP 158/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 59, z dnia 31 stycznia
1996 r., Il CZP 200/95, OSNC 1996, nr 5, poz. 67 oraz z dnia 29 lutego 1996 r., lll
CZP 16/96, OSNC 1996, nr 5, poz. 73).

Wobec nieistnienia podstaw do objecia pozwanych ochrong wynikajgcg
Z przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, bezprzedmiotowe byto
badanie, czy pozwani, zawierajgc umowy z Jerzym L., dziatali w dobrej czy tez w
ztej wierze.

Sad Apelacyjny trafnie podzielit stanowisko Sagdu Wojewddzkiego

0 przystugiwaniu wtasnosci nieruchomosci, ktérej dotyczy spér, Skarbowi Panstwa,



Agenciji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 1994 r., lll CZP 189/93, OSNC 1994, nr 6,
poz. 121). Stanowiska tego nie podwaza, powotywane przez pozwanego w zwigzku
z art. 234 k.p.c., domniemanie prawne przewidziane w art. 15 ustawy z dnia

25 lutego 1958 r. o uregulowaniu stanu prawnego mienia pozostajgcego pod
zarzadem panstwowym (Dz.U. Nr 11, poz. 37). Wedtug tego przepisu, domniemywa
sie, ze wtascicielem przedsiebiorstwa jest osoba, ktéra prowadzita je we wiasnym
imieniu przed ustanowieniem zarzgdu panstwowego. Zdaniem skarzacego,
domniemanie to przemawiato na rzecz Aleksandra S., jego zatem, a pdzniej jego
spadkobierce, Jerzego L., nalezato uznac za wtasciciela nieruchomosci, na ktorej
znajdowat sie mtyn.

Zapatrywanie to jest nie do przyjecia juz z powodu niemoznosci jego
pogodzenia z konsekwencjami stwierdzenia niewaznosci zarzadzenia o
ustanowieniu zarzadu panstwowego nad mtynem prowadzonym przez
Aleksandra S. Skutkiem tego stwierdzenia byto wyeliminowanie zarzadzenia o
ustanowieniu zarzadu z obrotu prawnego z moca wsteczna, tj. powstanie takiego
stanu, jakby to zarzadzenie nie zostato w ogdle wydane (zob. np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 7 czerwca 2000 r., 11l CKN 949/00, OSNC 2000, nr 12,
poz. 228 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2001 r., II CKN 277/99,
OSNC 2002, nr 6, poz. 77). Stwierdzenie niewaznosci omawianego zarzadzenia
wytgczyto zatem Aleksandra S. w ogdle spod zasiegu dziatania ustawy o
uregulowaniu stanu prawnego mienia pozostajgcego pod zarzadem panstwowym.

Podobnie nalezy oceni¢ odwotanie sie przez skarzacego od decyzji
Wojewody L. z dnia 4 wrzesnia 1991 r. Réwniez ta decyzja, stanowigca, oprocz
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po Aleksandrze S., podstawe wpisu
Jerzego L. do ksiegi wieczystej, zostata wyeliminowana z obrotu prawnego z mocg
wsteczng decyzjg tegoz Wojewody z dnia 16 grudnia 1991 r., utrzymang w mocy —
po wielu probach jej podwazenia — decyzjg Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa z dnia 4
wrzesnia 1997 r. Juz wiec sam fakt wyeliminowania tej decyzji z obrotu prawnego z
mocg wsteczng wykluczat wywodzenie z niej jakichkolwiek skutkéw w odniesieniu
do wtasnosci nieruchomosci stanowigcej przedmiot sporu.

Podsumowujac, decydujgce znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy miato
przede wszystkim prawomocne ustalenie niewazno$ci uméw stanowigcych

podstawe wpisu pozwanych do ksiegi wieczystej jako wtascicieli oraz nie budzace



watpliwosci wyeliminowanie z obrotu prawnego zarzadzenia Ministra Skupu z dnia
2 kwietnia 1955 r. i decyzji Wojewody L. z dnia 4 wrzesnia 1991 r. W tej sytuacji
wszelkie zarzuty skarzacego, zmierzajgce do zanegowania konsekwencji
wynikajgcych z prawomocnego ustalenia niewaznosci uméw stanowigcych
podstawe wpisu pozwanych do ksiegi wieczystej oraz z wyeliminowania z obrotu
prawnego zarzadzenia Ministra Skupu z dnia 2 kwietnia 1955 r. i decyzji Wojewody
L. z dnia 4 wrze$nia 1991 r., muszg by¢ uznane za chybione.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji (art. 393" k.p.c.).






