Wyrok z dnia 20 wrzesnia 2001 r., Il CKN 277/99

Nabywce nieruchomosci w drodze odptatnej czynnosci prawnej od
osoby wpisanej do ksiegi wieczystej jako wtasciciel na podstawie aktu
wiasnosci ziemi mozna uzna¢ za dziatajacego w zlej wierze, jezeli w chwili
nabycia zna nie budzace watpliwosci fakty jednoznacznie uzasadniajace
stwierdzong pézniej niewaznos¢ aktu wlasnosci ziemi, stanowigcego

podstawe wpisu zbywcy w ksiedze wieczystej.

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy)
Sedzia SN Maria Grzelka
Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Ireny K. przeciwko Marii G. i
Dariuszowi G. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 20 wrze$nia 2001 r. na rozprawie
kasacji powodki i pozwanych od wyroku Sgdu Wojewoédzkiego w Sieradzu z dnia 18
listopada 1998 r.

oddalit obie kasacje i koszty procesu za instancje kasacyjng wzajemnie zniost.

Uzasadnienie

Spor dotyczyt dwoch dziatek potozonych w Z.W., gmina P., o fgczne;j
powierzchni 24 aréw, oznaczonych w ewidencji gruntow numerami 432/1 i 432/2,
wczesniej tworzgcych jedng dziatke nr 432. Dla nieruchomosci obejmujgcej obie
wymienione dziatki zatozona zostata w dniu 25 marca 1993 r. na wniosek powddki
ksiega wieczysta KW 32(...). Jako wiasciciele wpisani sg w niej powoddka Irena K. w
2/3 czesciach, i jej brat Krystian W. w 1/3 czesci. Ponadto na wniosek Marii i
Grzegorza matzonkéw G. w dniu 20 pazdziernika 1989 r. zatozona zostata ksiega
wieczysta KW 26(...) dla nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 432/1, w ktorej jako
wiasciciele wpisani zostali Maria i Grzegorz matzonkowie G., a w dniu 5 maja

1992 r. ksiega wieczysta KW 31(...) dla nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr



432/2, w ktorej jako wiasciciele wpisani zostali réwniez matzonkowie Maria i
Grzegorz G.

Irena K., zgdajgc uzgodnienia tresci wymienionych ksigg wieczystych z
rzeczywistym stanem prawnym twierdzita, ze wtascicielami dziatek nr 432/1 i 432/2
sg ona i jej brat Krystian, a nie pozwani, tj. poczatkowo Maria i Grzegorz
matzonkowie G., a obecnie Maria G. i Dariusz G. — spadkobierca (obok Marii G.)
zmartego Grzegorza G.

Sad Rejonowy w Wieluniu wyrokiem z dnia 23 kwietnia 1997 r., wydanym po
kolejnym rozpoznaniu sprawy, nakazat wpisa¢ w ksiedze wieczystej KW 31(...)
prowadzonej dla nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 432/2 jako wtascicieli w
miejsce Marii i Grzegorza G. powodke Irene K. w 2/3 czesciach, i jej brata Krystiana
W. w 1/3 czesci, oraz zamkna¢ ksiege wieczystg KW 32(...) prowadzong dla
nieruchomosci obejmujgcej dziatki nr 432/1 i 432/2. Rozstrzygniecie to zostato
oparte na nastepujgcych ustaleniach.

W 1973 r. matzonkowie Marian i tucja W. uzyskali akt wtasnosci ziemi
stwierdzajgcy, ze z dniem 4 listopada 1971 r. stali sie z mocy prawa wiascicielami
nieruchomosci potozonej w Z.W. o powierzchni 9,54 ha, w tym dziatki nr 432. Dla
nieruchomosci tej zatozono dnia 2 grudnia 1988 r. ksiege wieczystg KW 24(...), w
ktorej jako wtascicieli wpisano matzonkdéw Mariana i tucje W. Dnia 26 sierpnia
1988 r. powddka ztozyta w Gminie P. wniosek o uchylenie aktu wtasnosci ziemi
uzyskanego przez Mariana i tucje W. w czesci dotyczacej dziatki nr 432, wniosek
ten nie zostat jednak rozpoznany. W czerwcu 1989 r. naczelnik Gminy zatwierdzit
projekt podziatu dziatki nr 432 na dziatke nr 432/1 (o powierzchni 0,0894 ha) i
dziatke nr 432/2 (o powierzchni 0,1506 ha). W dniu 17 lipca 1989 r. Marian i t.ucja
W. sprzedali dziatke nr 432/1 Marii i Grzegorzowi G., ktérzy pod koniec tego roku
wybudowali na niej domek letniskowy. W maju 1991 r. powddka ponownie wystgpita
z wnioskiem o uchylenie aktu wtasnosci ziemi uzyskanego przez Mariana i tucje W.
w czesci dotyczgcej dziatki nr 432. Dnia 8 sierpnia 1991 r. Wojewoda S. stwierdzit
niewaznosc¢ tego aktu w czesci objetej wnioskiem powodki, a w dniu 24 sierpnia
1992 r. Sad Rejonowy orzekt, ze dziatka nr 432 stata sie z mocy prawa z dniem 4
listopada 1971 r. wikasnoscig Stefana W., ojca powddki. Wczesniej jednak, dnia 28
kwietnia 1992 r., Marian i tucja W. sprzedali Marii i Grzegorzowi G. dziatke nr

432/2. Powodka i jej brat K. dziedziczg z ustawy po ojcu. Ich siostra Barbara O.,



takze dziedziczgca z ustawy po ojcu, podarowata swoj udziat w nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatek nr 432/1 i 432/2 powddce.

W ocenie Sgdu Rejonowego, z ustaleh dokonanych w sprawie wynika, ze
Marian i Lucja W., cho¢ figurowali w tym charakterze w ksiedze wieczystej KW
24(...), w rzeczywistosci nie byli wiascicielami objetych sporem dziatek, kiedy
rozporzadzali nimi na rzecz Marii i Grzegorza G. Mimo to Maria i Grzegorz G. nabyli
wiasnosc¢ dziatki nr 432/1 chronieni przez przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Nie byto natomiast podstaw do udzielenia im takiej ochrony w
odniesieniu do dziatki nr 432/2, byli bowiem w chwili zawarcia umowy o nabycie
wiasnosci tej dziatki w ztej wierze.

Sad Wojewodzki, podzielajgc ustalenia i oceny Sgdu Rejonowego, oddalit
zaréwno apelacje powodki, jak i apelacje pozwanych.

W skargach kasacyjnych strony zarzucity Sgdowi Wojewddzkiemu naruszenie
art. 51 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr
19, poz. 147 ze zm. — dalej "u.k.w.h."). Powddka dopatrzyta sie naruszenia tych
przepiséw przez ich zastosowanie do umowy majgcej za przedmiot nabycie przez
Marie i Grzegorza G. wtasnosci dziatki nr 432/1, natomiast pozwani — przez ich
niezastosowanie do umowy majgcej za przedmiot nabycie przez Marie i Grzegorza
G. wiasnosci dziatki nr 432/2.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W mysl art. 12 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu
wiasnosci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm. — dalej ,u.w.g.r.”),
nabycie na podstawie art. 1 tej ustawy z mocy prawa z dniem 4 listopada 1971 r.
nieruchomosci rolnych podlegato stwierdzeniu decyzjg administracyjng, okreslang
mianem aktu wiasnosci ziemi. Po uchyleniu wspomnianej ustawy z dniem 6
kwietnia 1982 r., stwierdzenie to nastepowato, stosownie do art. 5 § 1 ustawy z dnia
26 marca 1982 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o
uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 11, poz. 81), orzeczeniem
sgdu wydanym w postepowaniu nieprocesowym. Wedtug art. 10 ustawy z dnia 26
marca 1982 r., akt wtasnosci ziemi lub wspomniane orzeczenie sgdu stanowi
wytgczny dowdd nabycia wtasnosci nieruchomosci, o ktorym mowa. Zaréwno akty
wiasnosci ziemi, jak i orzeczenia sgdu stwierdzajgce nabycie wtasnosci
nieruchomosci, stanowig podstawe do ujawnienia nowego stanu wtasnosci w

ksiedze wieczystej (art. 15 u.w.g.r. oraz art. 6 § 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r.).



W okresie poprzedzajgcym dzien 1 stycznia 1992 r. — date wejscia w zycie art. 63
ust. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 107, poz. 464
ze zm.) — mogto dojs¢ do stwierdzenia niewaznosci ostatecznego aktu wlasnosci
ziemi i taki wkasnie przypadek miat miejsce w rozpoznawanej sprawie.

Zgodnie z dominujgcym w piSmiennictwie i orzecznictwie poglagdem (zob. np.
wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 20 lipca 1981 r., SA 1478/81,
ONSA 1981, nr 2, poz. 72, uchwate skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z
dnia 28 maja 1992 r., Il AZP 4/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 211 oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 czerwca 2000 r., 11l CKN 949/00, OSNC
2000, nr 12, poz. 228), decyzja administracyjna dotknieta wadami wymienionymi w
art. 156 § 1 k.p.a., uzasadniajgcymi jej niewaznosc, nie jest aktem pozornym, lecz
istniejgcym i funkcjonujgcym w obrocie prawnym. Korzysta ona z domniemania
prawidtowosci i ma moc obowigzujgca dopdty, dopoki nie zostanie usunieta z
obrotu prawnego przez — majgce moc wsteczng — stwierdzenie jej niewaznosci w
trybie i na zasadach okreslonych w kodeksie postepowania administracyjnego.
Eliminacja skutkdw prawnych wadliwej decyzji, tak jakby ona w ogdle nie zostata
podjeta, otwiera droge do ponownego zatatwienia sprawy (polegajgcego, w
zaleznosci od przyczyny niewaznos$ci, bgdz na umorzeniu postepowania, badz na
wydaniu merytorycznego rozstrzygniecia) i ewentualnie do dochodzenia
odszkodowania przez strone poszkodowang (art. 160 § 1 k.p.a.).

Akt wiasnosci ziemi opiewajgcy na Mariana i tucje W. wywierat zatem do
chwili stwierdzenia czesciowej jego niewaznosci przez Wojewode Sieradzkiego
wszelkie skutki prawne, w szczegolnosci stanowit wytgczny dowdd nabycia przez
matzonkéw W. z dniem 4 listopada 1971 r. nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr
432 oraz podstawe ujawnienia tego nabycia w ksiedze wieczystej. Od chwili jednak
stwierdzenia czesSciowej jego niewaznosci Marian i Lucja W. nie mogli by¢ juz
uwazani za nabywcow dziatki nr 432, nie tylko przy ocenie zdarzen powstatych po
tej chwili, ale i przy rozpatrywaniu wszelkich zdarzen wczesniejszych. Z kolei
postanowienie Sgdu Rejonowego z dnia 24 sierpnia 1992 r., ktérego wydanie
umozliwita droge decyzja o czesciowym stwierdzeniu niewaznos$¢ aktu wlasnosci
ziemi uzyskanego przez Mariana i tucje W. (zob. uchwate Sadu Najwyzszego z
dnia 20 lutego 1986 r., Ill CZP 82/85, OSNCP 1987, nr 1, poz. 9), stato sie po

uprawomocnieniu wytgcznym dowodem nabycia wtasnosci dziatki nr 432 na



podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnosci
gospodarstw rolnych przez ojca powodki.

Wpis Mariana i tucji W. w ksiedze wieczystej KW 24(...) w zakresie
wskazujgcym na przystugiwanie im wiasnosci dziatki nr 432 musi by¢ wiec w
niniejszym procesie uznany za niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, ze
wzgledu na wyeliminowanie juz jego podstawy z obrotu prawnego.

Istnienie tego wpisu zaréwno w chwili zawarcia umowy sprzedazy majgcej
przenies¢ na Marie i Grzegorza G. wtasnos¢ dziatki nr 432/1 (art. 155 § 1 k.c.), jak i
w chwili zawarcia umowy sprzedazy majgcej przenie$¢ na Marie i Grzegorza G.
wiasnosc¢ dziatki nr 432/2 (art. 155 § 1 k.c.), wywotuje pytanie o mozliwos¢é
zastosowania w odniesieniu do obu tych transakcji przepisow o rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych (zob. w zwigzku z tym uchwate Sgdu Najwyzszego z
dnia 21 maja 1975 r., lll CZP 23/75, OSNCP 1976, nr 3, poz. 40, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 sierpnia 1977 r., lll CRN 190/77, OSNCP 1978, nr 5-6, poz.
98, uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 27 grudnia 1994 r., lll CZP 158/94, OSNC
1995, nr 4, poz. 59).

Sad Wojewoddzki trafnie przyjat, ze w odniesieniu do pierwszej transakcji z
dnia 17 lipca 1989 r., dotyczacej dziatki nr 432/1, zachodzity przestanki
uzasadniajgce nabycie przez Marie i Grzegorza G. wiasnosci tej dziatki w Swietle
przepiséw o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Z ustalen dokonanych w sprawie nie wynika, aby w ksiedze wieczystej KW
24(...) znajdowalty sie wytgczajgce rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych
wzmianki lub ostrzezenie, o ktérych mowa w art. 8 u.k.w.h.

Ustalenia dokonane w sprawie nie dajg podstaw do stwierdzenia, ze powodka
obalita domniemanie dobrej wiary Marii i Grzegorza G. co do przystugiwania
Marianowi i Lucji W. wtasnosci dziatki nr 432/1 (art. 7 k.c. w zwigzku z art. 6 ust. 1
u.k.w.h.). Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.w.h., domniemanie dobrej wiary kontrahenta
osoby wpisanej w ksiedze wieczystej jako uprawniona moze by¢ obalone przez
wykazanie, ze w chwili dokonania na jego rzecz rozporzgdzenia wiedziat on o tym,
iz tresS¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym lub z
tatwoscig mégt sie o tym dowiedzie¢. Wobec tego, ze uzyskany przez Mariana i
tucje W. akt wtasnosci ziemi w czesci dotyczgcej dziatki nr 432 nie byt w tym czasie
wyeliminowany z obrotu prawnego i uzasadniat dokonanie w ksiedze wieczyste;j

takiego wpisu, jaki nastgpit, domniemanie dobrej wiary Marii i Grzegorza G.



obalatoby jedynie ustalenie, ze w chwili zawarcia umowy o nabycie wtasnos¢ dziatki
nr 432/1 wiedzieli oni o nie budzgcych watpliwosci faktach jednoznacznie
uzasadniajgcych pdzniej stwierdzong niewaznos¢ tego aktu. Powodce jednak nie
udato sie przeprowadzi¢ takiego dowodu; z nie zakwestionowanych ustalen
lezacych u podstaw zaskarzonego wyroku wynika, ze Maria i Grzegorz G. nie
wiedzieli o podjetych przez powodke w sierpniu 1988 r. dziataniach zmierzajgcych
do odzyskania dziatki nr 432.

Trafnie rowniez Sgd Wojewddzki przyjat, ze nie zachodzity przestanki
uzasadniajgce nabycie przez Marie i Grzegorza G. w $wietle przepiséw o rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych wtasnosci dziatki nr 432/2. Rozporzadzenie
przez Mariana i tucje W. wtasnos$cig dziatki nr 432/2 nastgpito po stwierdzeniu
niewaznosci uzyskanego przez nich aktu wtasnosci ziemi w czesci dotyczgcej
dziatki nr 432. Stanowisko pozwanych, ze do wyeliminowania z obrotu prawnego
tego aktu we wspomnianej czesci doszto dopiero po zapadnieciu postanowienia
Sadu Rejonowego stwierdzajgcego nabycie wtasnos$ci dziatki nr 432 na podstawie
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw
rolnych przez ojca powddki, nie ma, jak wynika z wczesniejszych uwag, oparcia w
obowigzujgcym prawie. Nie podwazone ustalenie, aprobowane przez Sgd
Wojewddzki, ze wynik postepowania administracyjnego o stwierdzenie niewaznosci
aktu wiasnosci ziemi w czesci dotyczgcej dziatki nr 432 znany byt od razu ojcu
pozwanej, ten zas pozostajgc z corkg i jej mezem w dobrych stosunkach musiat sie
z nimi tg wiadomoscig podzieli¢, nakazuje przyjac, iz Maria i Grzegorz G., kupujgc
kilka miesiecy pozniej od Mariana i Lucji W. dziatke nr 432/2, wiedzieli o tym, ze w
rzeczywistosci nie przystuguje im wiasnosc¢ zbywanej dziatki, czyli iz Maria i
Grzegorz G. dziatali, nabywajgc te dziatke w ztej wierze w rozumieniu art. 6 ust. 2
u.k.w.h. W tym wiec zakresie powddka przeprowadzita skutecznie dowod obalajgcy
domniemanie dobrej wiary ustanowione na rzecz osoby nabywajgcej prawo w
okolicznosciach przewidzianych w art. 5 u.k.w.h. Nalezy podkresli¢, ze nie ma
przeszkod, aby sad, ustalajgc istnienie wiedzy, o ktérej mowa w art. 6 ust. 2
u.k.w.h., postuzyt sie domniemaniem faktycznym (art. 231 k.p.c.), tj. aby — tak jak to
uczynit Sgd Wojewoddzki — wniosek o istnieniu tej wiedzy wyprowadzit z innego

ustalonego faktu.



Z przytoczonych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 393 k.p.c.
oddalit obie kasacje, a kosztach postepowania kasacyjnego orzekt stosownie do art.
100 k.p.c. w zwigzku z art. 391 i 393" k.p.c.



