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Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy prawa
wilasnosci lokalu i udziatu w wieczystym uzytkowaniu gruntu objetego
przepisami dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.), jezeli w
chwili zawarcia umowy wiedzial on, ze toczy sie postepowanie
administracyjne z wniosku bytych witascicieli o przyznanie im wieczystego

uzytkowania gruntu.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski (sprawozdawca)

Sedziowie SN: Iwona Koper, Marek Sychowicz

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 7 listopada 2000 r. na rozprawie
sprawy z powddztwa Marii K., Matgorzaty K., Zygfryda S. przeciwko: Gminie W.C.
Dzielnicy M., Stefanowi J. i Urszuli J. o stwierdzenie niewaznosci umowy, na skutek
kasacji pozwanych Urszuli i Stefana matzonkéw J. od wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 22 czerwca 1999 .,

oddalit kasacje i zasgdzit od pozwanych Urszuli i Stefana matzonkéw J. na
rzecz powodow kwote 1500 zt tytutem zwrotu kosztow procesu za instancje

kasacyjna.
Uzasadnienie

Sad Wojewoddzki w Warszawie wyrokiem z dnia 9 kwietnia 1997 r. ustalit, ze
sporzgdzona w dniu 24 maja 1996 r. w formie aktu notarialnego umowa
ustanowienia odrebnej wtasno$éci lokalu, sprzedazy lokalu oraz oddania czesci
gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawarta pomiedzy pozwang Gming W.C. a
pozwanymi Stefanem J. i Urszulg Krystyng J., jest niewazna.

Sad Wojewddzki poczynit nastepujgce ustalenia: Wymieniong wyzej umowag
Gmina W.C. sprzedata matzonkom J. lokal nr 4 w budynku przy ul. Z. nr 15 o pow.

78,43 m?, piwnice o pow. 33,31 m? wraz z udziatem 0,195 czesci wspdinych



budynku i innych urzgdzen, ktore nie stuzg do wytgcznego uzytku wtascicieli
poszczegoblnych lokali, oraz oddata w uzytkowanie wieczyste udziat 0,195 dziatki
gruntu nr 226 o pow. 1860 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw (...)
przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa. Dla lokalu utworzono ksiege
wieczystg nr (...), do ktérej wpisano jako wiascicieli matzonkow J.

Dziatka gruntu nr 216 o powierzchni 1860 m? sktada sie z dziatek gruntu nr
8216 0 pow. 912,50 m? oraz 8117 o pow. 927,50 m? i dziatki pod ulicami o pow.

19 m?, ktérych wiascicielami byli Wojciech i Amelia matzonkowie Z. W dniu 14
marca 1949 r. petnomocnik matzonkéw Z. ztozyt do Zarzgdu Miejskiego w m.st.
Warszawie wniosek o przyznanie wtasnosci czasowej w trybie art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279). Wniosek ten zostat rozpoznany dopiero po 47
latach od jego zgtoszenia, decyzjg Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 31 grudnia
1996 r.

Na dziafce przy ul. Z. znajdowat sie budynek zasiedlony przed wrzesniem
1939 r. W dniu 14 grudnia 1949 r. Wojciechowi Z. zakazano dokonywania napraw i
budynek przekazano w administracje Prezydentowi m.st. Warszawy.

Nastepcami prawnymi wtascicieli nieruchomosci Wojciecha i Amelii
matzonkdéw Z. sg w drodze spadkobrania powodowie Maria K., Matgorzata K. i
Zygfryd S.

Sad Wojewoddzki uznat, ze pozwana Gmina nie byta wtadna zawrze¢ umowy
notarialnej w dniu 24 maja 1996 r., gdyz w tej dacie nie byt rozpoznany wniosek
poprzednikow prawnych powodow o przyznanie wtasnosci czasowej gruntu w trybie
art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. Skutkiem tego jest niewaznos¢ umowy,
stosownie do art. 58 § 1 k.c.

Usytuowany na dziatce budynek zbudowany i zasiedlony w 1938 r., pomimo
ze nie zostat wykonczony oraz nie wyremontowano go po zniszczeniach wojennych
do dnia 14 grudnia 1949 r., stanowit odrebng nieruchomos¢ zgodnie z art. 5 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. Stanowit on wtasno$¢ matzonkéw Z., a po ich $mierci
ich nastepcow prawnych i Gmina nie miata prawa sprzedac¢ znajdujgcego sie w nim
lokalu nr 4, albowiem nie byfa jego wiascicielem, co takze skutkuje niewazno$c¢
umowy. Odebranie matzonkom Z., decyzjg Urzedu Miejskiego m.st. Warszawy z
dnia 14 grudnia 1949 r., prawa przeprowadzenia napraw budynku nie stanowi
rozstrzygniecia wniosku z art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.



Sad uznat ponadto, ze pozwanych matzonkdéw J. nie chroni rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych (art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.), albowiem zdawali sobie
sprawe z tego, iz stan prawny nieruchomosci jest sporny oraz ze toczy sie
postepowanie administracyjne na skutek dziatan spadkobiercéw bytych wtascicieli
nieruchomosci, zmierzajgce do odzyskania dziatki, czemu chcieli przeszkodzic,
piszgc wiele pism do Urzedu Gminy M. Mimo tego, ze nieruchomosc¢ byta opisana w
ksiedze wieczystej (...) jako wytgczna, nie obcigzona zadnymi prawami wiasnos$é
Gminy, pozwani, nabywajgc wlasnos¢ lokalu oraz uzytkowanie wieczyste gruntu,
byli — ze wzgledu na te Swiadomosc¢ — w ztej wierze w rozumieniu art. 6 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece.

Apelacje pozwanych Urszuli i Stefana matzonkéw J. Sad Apelacyjny w
Warszawie wyrokiem z dnia 22 czerwca 1999 r. oddalit. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego, prawidtowe sg ustalenia Sgdu pierwszej instancji co do daty
postawienia i zasiedlenia budynku oraz ocena, ze podlegat on dziataniu art. 5
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. Pozwani nie przedstawili dowoddéw na
potwierdzenie swojej tezy, ze budynek spetniajgcy wymogi art. 5 dekretu nie
istniat. (...)

Sad Apelacyjny uznat, ze z tresci zatgczonych do akt sprawy pism
podpisywanych przez pozwanego Stefana J. wynika, ze pozwani byli poinformowani
o staraniach powoddw zmierzajgcych do odzyskania nieruchomosci i doktadnie
znali podstawe prawng tych staran, mianowicie niewydanie decyzji na podstawie
dekretu z 1945 r. Z tego wzgledu Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu
Wojewddzkiego, ze pozwani, zawierajgc w dniu 24 maja 1996 r. umowe, dziatali w
ztej wierze, wiec nie chroni ich rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego pozwani Stefan i Urszula matzonkowie J.
wniesli kasacje opartg na obu podstawach z art. 393 k.p.c. Zarzucili naruszenie
przepisow postepowania, ktére mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy art. 227 i 233 §
1iart. 328 § 2 k.p.c. przez uznanie, ze dowdd z decyzji administracyjnej z dnia 7
grudnia 1973 r. zgtoszony w postepowaniu apelacyjnym dotyczy innej dziatki Karola
Z. i nie ma zwigzku ze sprawg niniejszg bez wskazania blizszych przyczyn takiej
oceny, mimo kluczowego zdaniem skarzgcych znaczenia tego dowodu, art. 233 § 1
k.p.c. przez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw przy ustalaniu
okolicznosci, ktére miaty swiadczy¢ o ztej wierze matzonkow J., art. 51 232 zdanie



drugie k.p.c. przez nieudzielenie pozwanym wskazéwek o mozliwosci
przeprowadzenia dowodow np. z opinii biegtego czy oglgdu akt archiwalno-
budowlanych na okolicznosc, ze budynek w 1945 r. byt w stanie, ktory uzasadniat
uznanie pozniejszej odbudowy za budowe nowego obiektu, po mysli art. 2 ust. 2
ustawy z dnia 3 lipca 1947 r. o popieraniu budownictwa (Dz.U. Nr 52, poz. 270) i
niedopuszczenie takich dowoddéw z urzedu oraz art. 234 k.p.c. przez przyjecie
obalenia domniemania dobrej wiary pozwanych wynikajgcego z art. 7 k.c. na
podstawie okolicznosci, ktére nie mogty mie¢ decydujgcego znaczenia.

Ponadto skarzgcy zarzucili wyrokowi Sgdu Apelacyjnego naruszenie art. 5i 6
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez ich btedng wyktadnie oraz art. 7 k.c.
przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie. W uzasadnieniu kasacji
podniesli, ze Sad Apelacyjny, przypisujac nadmierne znaczenie tresci art. 6 § 2
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nie wyciggnat nalezytych wnioskow z
przepisu art. 7 k.c., ktéry przyjmuje domniemanie dobrej wiary. Przepis art. 6 § 2
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dotyczy oceny wiadomosci o tresci ksiegi
wieczystej, lecz nie obejmuje informacji o zgtoszonych roszczeniach. Pozwani mogli
sie z fatwoscig dowiedziec€, ze byli wtasciciele starajg sie o przyznanie im dziatki, ale
jest to za mato, aby moéwi¢ o Swiadomosci, ze ksiega wieczysta podaje
nieprawdziwe dane; w ksiedze wieczystej w dniu 24 maja 1996 r. jako wtasciciel
wpisana byta Gmina.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Kasacja nie jest zasadna. Uzyte w niej argumenty zmierzajg w dwoch
kierunkach. Po pierwsze, skarzacy starajg sie wykazac¢ wadliwos¢ ustalen, z ktérych
wynika, ze w umowie z dnia 24 maja 1996 r. pozwana Gmina rozporzgdzita cudzym
prawem; po drugie, starajg sie przekonadé, ze chroni ich, jako nabywcow prawa
wiasnosci lokalu i wieczystego uzytkowania gruntu, rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych. Poza granicami kasacji (art. 393 k.p.c.) pozostajg kwestie dotyczace
zastosowania art. 58 k.c.

Niektdre istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci nie byty przez
pozwanych kwestionowane. Poza sporem jest, ze nieruchomosc¢ objeta umowag
pozwanych z dnia 24 maja 1996 r. podlegata dziataniu dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.), ze w chwili wejscia w zycie dekretu

nieruchomos$¢ byta zabudowana oraz ze poprzednicy prawni powoddéw w dniu 14



marca 1949 r. ztozyli w trybie art. 7 dekretu wniosek o przyznanie im wtasnosci
czasowe)j.

Kluczowym zagadnieniem jest kwestia, czy wniosek o przyznanie wtasnosci
czasowej zostat rozpoznany przed datg zawarcia umowy przez pozwanych, tj.
przed dniem 24 maja 1996 r.

Pozwani zaoferowali w postepowaniu apelacyjnym dowod z decyzji
administracyjnej z dnia 7 grudnia 1973 r. odmawiajgcej ustanowienia wieczystego
uzytkowania Karolowi Z., twierdzgc, ze decyzja ta wydana zostata w wyniku
rozpoznania wniosku poprzednikow prawnych powoddéw. Juz z samej tresci tej
decyzji wynika, ze dotyczy ona innej nieruchomosci, oznaczonej niegdy$s numerem
hipotecznym (...), o powierzchni 1156 m?. Niniejsza sprawa dotyczy natomiast
ustalenia niewaznosci umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste udziatu w dziatce
nr (...), oznaczonej dawniej numerami hipotecznymi (...) i (...).

Po czes$ciowym rozpatrzeniu wniosku z dnia 14 marca 1949 r. wydana zostata
przez Prezydenta m.st. Warszawy decyzja dopiero w dniu 31 grudnia 1996 r.
Decyzjg tg ustanowiono uzytkowanie wieczyste na rzecz powodow udziatu
wynoszacego 0,805 czesci gruntu o powierzchni 1860 m?, oznaczonego jako
dziatka ewidencyjna nr (...), potwierdzono, ze budynek wybudowany na gruncie
przed 1945 r. stanowi wlasno$¢ dotychczasowych witascicieli, i pozostawiono do
rozpatrzenia w pozniejszym terminie wniosek co do udziatu 0,195 czesci gruntu.

W tak oczywistym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, przy ocenie wartosci
dowodu, uprawniony byt do lakonicznego tylko stwierdzenia, ze decyzja z dnia 7
grudnia 1973 r. dotyczyta innej dziafki i nie ma zwigzku ze sprawg niniejsz3a.
Trafno$¢ tej oceny nie budzi watpliwosci, wiec zarzut naruszenia przepisoéw art.
227,233 § 1iart. 328 § 2 k.p.c. nie moze by¢ uznany za usprawiedliwiony.

Stosownie do art. 5 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r., budynki oraz inne
przedmioty znajdujgce sie na gruntach przechodzgcych na wtasno$¢ gminy m.st.
Warszawy pozostawaty wtasnoscig dotychczasowych wtascicieli. Dla zachowania
wiasnosci budynku istotne jest, ze znajdowat sie on na gruncie w dniu wejscia w
zycie dekretu, tj. w dniu 21 listopada 1945 r., a to nie zostato zakwestionowane.
Pd6zZniejsze nakfady nie majg znaczenia dla zachowania prawa witasnosci.

Przepis art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 1947 r. o popieraniu budownictwa
(Dz.U. Nr 52, poz. 276) przewidywat, ze naprawe budowli potozonych na Ziemiach

Odzyskanych, zniszczonych wiecej niz w 33 %, a na pozostatym obszarze kraju



wiecej niz w 66 %, uwaza sie za nowg budowe. Przepis ten miat znaczenie przy
ubieganiu sie o pomoc Panstwa przy odbudowie, nie byt to natomiast przepis
nacjonalizacyjny. Nawet, jesli po objeciu zarzgdu nieruchomosci przez Gmine,
nakfady na budynek przekroczytyby powyzsze wskazniki procentowe, to nie
pozbawitoby to dotychczasowych wtascicieli prawa wtasnosci. Prowadzenie
dowoddw na okolicznos¢ w jakim stopniu budynek byt zniszczony przed objeciem
go we wiadanie Gminy, w tej sprawie bytoby zbedne. W Zzadnym razie Sad
Apelacyjny nie miat obowigzku udzielania w tym zakresie wskazéwek dowodowych
pozwanym lub poszukiwania dowoddw z urzedu. Zarzut naruszenia art. 5 k.p.c. i
art. 232 zdanie drugie k.p.c. jest catkowicie chybiony.

Budynki, o jakich mowa w art. 5 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r., staty
sie odrebnymi nieruchomosciami (art. XXXIX § 3 dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 r. — Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych,
Dz.U. Nr 57, poz. 321). Wtasnos¢ budynkéw wygasata dopiero w razie odmowy
przyznania wtasnosci czasowej, a nastepnie wieczystego uzytkowania, albo w razie
nieztozenia, w przewidzianym w art. 7 ust. 1 dekretu terminie, wniosku o przyznanie
prawa wieczystej dzierzawy (zamienionej potem na wlasno$¢ czasowg, a nastepnie
na wieczyste uzytkowanie). W konkretnej sprawie oznacza to, ze pozwana Gmina,
zbywajgc w dniu 24 maja 1996 r., a wiec kilka miesiecy przed rozpoznaniem
whniosku wtascicieli z dnia 14 marca 1949 r. o przyznanie im wiasnosci czasowej,
lokal w budynku i oddajgc czesé gruntu w wieczyste uzytkowanie, rozporzadzita
cudzym prawem.

Pozwana Gmina wpisana byta w ksiedze wieczystej jako wiasciciel. Nabywce
prawa witasnosci ujawnionego w ksiedze wieczystej, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm. —
"u.k.w.h."), chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Jednakze stosownie
do art. 6 ust. 1 tej ustawy, rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni
rozporzgdzen dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego w ztej wierze. Definicje
ztej wiary w rozumieniu art. 6 zawiera ust. 2 tego przepisu; w ztej wierze jest ten kto
wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,
albo ten kto z fatwoscig mogt sie o tym dowiedzieé. Przepis art. 7 k.c. wprowadza
prawne domniemanie dobrej wiary. Na mocy art. 234 k.p.c. domniemanie to jest

wigzgce dla sadu, ale moze zostac¢ obalone.



W konkretnej sprawie Sad Apelacyjny ustalit, ze pozwani w chwili zawarcia
umowy wiedzieli, iz toczy sie postepowanie administracyjne na skutek wniosku
bytych wtascicieli nieruchomosci objetej umowg, ztozonego na podstawie art. 7
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. Ustalenie to nie jest wadliwe, a na jego
trafnos¢ wskazuje tresc kilku pism podpisanych przez pozwanego Stefana J.,
zatgczonych do akt.

Zgodzi¢ sie mozna ze stanowiskiem kasacji, ze — ogdlnie rzecz biorgc —
Swiadomosg, iz byli wkasciciele wystgpili z roszczeniami, nie jest rownoznaczna ze
Swiadomoscig niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Roszczenie z art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. ma jednak
szczegolny charakter. Jego specyfika polega na tym, ze prawo witasnosci budynkow
bytych wtascicieli gruntu wygasa dopiero z chwilg uprawomocnienia sie decyzji 0
odmowie przyznania im prawa wieczystego uzytkowania gruntu. Do tego czasu
pozostajg wtascicielami budynkéw. Wynika stad, ze w razie nierozpoznania wniosku
bytych wtascicieli ztozonego na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r., wykreslenie ich prawa w ksiedze wieczystej i wpisanie jako wiasciciela
Gminy z zasady jest wadliwe.

Swiadomo$é tego stanu rzeczy przez nabywce $wiadczy o jego ztej wierze w
rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. W konsekwencji, nabywcy prawa wtasnosci lokalu i
udziatu w wieczystym uzytkowaniu gruntu objetego przepisami dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. nie chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, jezeli w
chwili zawarcia umowy wiedziat on, ze nie zostat jeszcze rozpoznany wniosek
bytych wtascicieli o przyznanie im wieczystego uzytkowania gruntu, ztozony na
podstawie art. 7 tego dekretu. Nieusprawiedliwione zatem sg takze zarzuty kasacji
co do naruszenia art. 5i 6 u.k.w.h., art. 7 k.c. oraz art. 234 k.p.c.

Z powyzszych wzgledéw i na mocy art. 393™? k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt, jak

w sentencji wyroku.



