Wyrok z dnia 23 wrzesnia 2004 r., 11l CK 401/03

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni takze nabywce
nieruchomosci, ktére przeszty na wltasnos¢ Panstwa z mocy prawa wskutek

reformy rolnej, nacjonalizacji przemystu lub jako opuszczone.

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta
K. przeciwko Halinie vel Hadasie R. i Wiestawowi G. o stwierdzenie niewaznosci
umowy po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 23 wrzesnia 2004 r., na rozprawie
kasacji strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 9
kwietnia 2003 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 1800

zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2003 r. oddalit
apelacje Skarbu Panstwa — Prezydenta miasta K. od wyroku Sgdu Okregowego w
Krakowie oddalajgcego powddztwo o stwierdzenie niewaznosci umowy zawartej w
formie aktu notarialnego w dniu 13 maja 1997 r., na podstawie ktérej pozwana
Halina vel Hadasa R. przeniosta na rzecz pozwanego Wiestawa G. wlasnos$é
nieruchomosci gruntowej zabudowanej kamienica, potozonej w K. przy ul. T. nr 3.

Wedtug dokonanych, ustaleh Halina R. przed zawarciem umowy z dnia 13
maja 1997 r., na podstawie polsko-amerykanskiego uktadu z dnia 16 lipca 1960 r. 0
uregulowaniu roszczen finansowych (niepublikowany), otrzymata jako obywatelka
Stanéw Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej odszkodowanie odpowiadajgce jej
udziatowi we wspotwtasnosci przedmiotowej nieruchomosci z tytutu jej utraty po

drugiej wojnie swiatowej wskutek przejecia przez Panstwo Polskie. Po otrzymaniu



odszkodowania pozwana ztozyta oswiadczenie, ze zrzeka sie prawa wtasnosci
nieruchomosci na rzecz Panstwa Polskiego.

W dniu zawarcia umowy sprzedazy spornej nieruchomosci miedzy
pozwanymi, pozwana figurowata w ksiedze wieczystej dla tej nieruchomosci jako jej
wiascicielka. Sgdy obu instancji ustality, ze pozwany nabyt nieruchomo$¢ odptatnie i
dziatat w dobrej wierze. Po ponad dwoch latach od zawarcia tej umowy, Minister
Finansow decyzjg z dnia 17 wrzesnia 1999 r. stwierdzit, ze 3/5 czesci
nieruchomosci przeszto na rzecz Skarbu Panstwa. Decyzje te uchylit w dniu 17
marca 2000 r. i umorzyt postepowanie w sprawie przejscia na rzecz Skarbu
Panstwa spornej nieruchomosci, uzasadniajgc decyzje stwierdzeniem, ze skoro
nieruchomos$c¢ zbyta zostata na rzecz osoby trzeciej na podstawie umowy cywilnej,
to jej wzruszenie moze nastgpic tylko na drodze sgdowe;.

Sad Apelacyjny uznat, ze Skarb Panstwa stat sie wiascicielem nieruchomosci
Zz mocy wspomnianego miedzynarodowego uktadu z 1960 r., co oznacza, ze w dniu
sprzedazy pozwana nie byta wiascicielkg nieruchomosci. Nie podzielit stanowiska
strony powodowej, ze w takiej sytuacji zasada rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych nie dziata. Podniost, ze skoro Skarb Panstwa przez ponad 30 lat nie
ujawnit swojego prawa wiasnos$ci w ksiedze wieczystej, a pozwany nabyt
nieruchomo$¢ odptatnie, bedgc w dobrej wierze i dziatajgc w zaufaniu do ksiegi
wieczystej, to zasada ochrony wiary publicznej ksigg wieczystych ma nadrzedne
znaczenie. Stwierdzit ponadto, ze powodowemu Skarbowi Panstwa nie
przystugiwata w sprawie czynna legitymacja procesowa, z mocy bowiem art. 5
ustawy z 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz.U. Nr 90, poz. 191 ze
zm.) wtasnos$¢ spornej nieruchomosci przeszta na Gmine Miasta K.

W kasacji od powyzszego wyroku, ktérg strona powodowa oparta na
podstawie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez ,niezbadanie catosci materiatu
dowodowego w sprawie oraz braku jego wszechstronnego rozwazenia”, zawarty
jest wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku ze zniesieniem postepowania i
przekazanie sprawy w tym zakresie Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania. Przedstawiajgc okolicznosci uzasadniajgce rozpoznanie kasaciji
powodowy Skarb Panstwa zaznaczyt, ze w sprawie wystepuje zagadnienie prawne,
czy na podstawie art. 1 ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 r. o dokonywaniu w ksiegach

wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o miedzynarodowe umowy



o uregulowaniu roszczen finansowych (Dz.U. Nr 12, poz. 65 — dalej: "ustawa z dnia
9 kwietnia 1968 r."), nieruchomosci i prawa 0sob, ktére otrzymaty odszkodowanie i
ztozyty oswiadczenia o zrzeczeniu sie wszelkich praw do nieruchomosci przejetych
po drugiej wojnie przez Panstwo Polskie, przeszty na wtasnos¢ Skarbu Panstwa z
mocy prawa. Z uzasadnienia kasacji wynika, ze strona skarzgca nie podzielita
stanowiska Sgdu Apelacyjnego, ze pozwanego Wiestawa G., jako nabywce sporne;j
nieruchomosci, chroni na podstawie art. 5 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.") wiara publiczna ksigg wieczystych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije: (...)

Po drugiej wojnie swiatowej w Polsce wydano szereg aktéw prawnych, ktére w
sposdb zasadniczy zmienity stosunki wlasnosciowe w Polsce. Przejscie wlasnosci
na Skarb Panstwa, ktore dokonywato sie w trybie roznych ustaw i dekretow
wydanych po wojnie, czesto nastepowato z naruszeniem obowigzujgcego wowczas
prawa, a samo przejmowanie przez Panstwo mienia bez odszkodowania, nawet
jesli pozostawato w zgodzie z przepisami, byto oceniane jako pogwatcenie
standardéw obowigzujgcych w panstwach demokratycznych. Przejeciu podlegato
takze mienie nalezgce do obywateli panstw obcych, ktérzy przed wojng posiadali w
Polsce nieruchomosci. Z tego wzgledu rzady panstw demokratycznych, w trosce o
wtasnych obywateli, podjety starania o uzyskanie dla nich odpowiedniej
rekompensaty finansowej za mienie pozostawione w Polsce. Konsekwencjg tych
dziatanh byty uktady dwustronne, zawarte przez rzad Polskiej Rzeczypospolitej
Ludowej z rzgdami kilku panstw europejskich oraz z rzgdem Stanow Zjednoczonych
Ameryki Pétnocne;.

Uktad miedzy Rzagdem Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej i Rzgdem Stanow
Zjednoczonych Ameryki Potnocnej z dnia 16 lipca 1960 r. stworzyt podstawe do
zaspokojenia roszczenh obywateli Standéw Zjednoczonych w stosunku do Polski ,z
tytutu nacjonalizacji i innego rodzaju przejecia przez Polske mienia, ktore miato
miejsce w dniu lub przed dniem wejscia w zycie niniejszego uktadu” (art. | uktadu).
Artykut Il uktadu wyliczat trzy kategorie roszczen uwazanych za uregulowane i
zaspokojone uktadem, a mianowicie roszczenia z tytutu: nacjonalizacji i innego
rodzaju przejecia przez Polske mienia oraz praw i interesow zwigzanych lub
odnoszacych sie do mienia, przejecia wtasnosci albo utraty uzywania lub

uzytkowania mienia na podstawie polskich ustaw, dekretow lub innych zarzgdzen



oraz dtugow przedsiebiorstw, ktore zostaty znacjonalizowane lub przejete przez
Polske. W przypadku przejscia wlasnosci nieruchomosci na Skarb Panstwa,
obojetne na jakiej podstawie, przyznawano odszkodowanie jak za utrate wlasnosci.

Z dokonanych ustalen, ktore nie zostaty skutecznie zakwestionowane przez
strone skarzgca, i Sad Najwyzszy jest nimi zwigzany, wynika, ze pozwana
otrzymata odszkodowanie za pozostawiong w Polsce nieruchomosc i zrzekia sie jej
wiasnosci w zwigzku z przejeciem jej przez Skarb Panstwa. Roszczenie pozwanej
mogto zatem wynikac¢ z kazdego z tytutow wskazanych w pkt Il uktadu. Jak
podkreslit Trybunat Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 24 pazdziernika 2000 r.,
Sk 31/99 (OTK Zb.Urz. 2000, nr 7, poz. 262), trudno dzis ocenia¢ skutki
cywilnoprawne takich oswiadczen, zwlaszcza ze byty sktadane przez obywateli
panstw obcych. Oswiadczenia te byty niewatpliwie wyrazem swiadomosci
sktadajgcych je osob, ze mienie pozostawione w Polsce przeszto na wtasnosc¢
Skarbu Panstwa na podstawie ustaw i dekretow wydanych po wojnie, a ponadto
wyrazem rezygnacji — wskutek wyptaconego odszkodowania — z dochodzenia praw
dotyczgcych nieruchomosci przejetych przez Panstwo Polskie.

Konkludujgc ten watek rozwazan, ktére pozostajg w scistym zwigzku ze
sformutowanym w kasacji zagadnieniem prawnym, stwierdzi¢ nalezy, ze przejecie
przez Skarb Panstwa mienia obywateli Stanéw Zjednoczonych nastepowato ex lege
z dniem wejscia w zycie aktéw prawnych dotyczacych reformy rolnej oraz
nacjonalizacji podstawowych gatezi przemystu, w przypadku za$ mienia
opuszczonego — z dniem 1 stycznia 1956 r. (art. 34 ust. 1 dekretu z dnia 8 marca
1946 r. o majgtkach opuszczonych i poniemieckich, Dz.U. Nr 13, poz. 87 ze zm.,
dalej: ,dekret z dnia 8 marca 1946 r.”). Decyzje Ministra Finanséw — wydawane na
podstawie rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 maja 1968 r. w sprawie
trybu dokonywania w ksiegach wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panstwa w
oparciu o miedzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczeh finansowych (Dz.U. Nr
17, poz. 109) — stanowigce podstawe wpisu do ksiegi wieczystej Skarbu Panstwa
jako wiasciciela takich nieruchomosci, miaty jedynie charakter deklaratoryjny,
potwierdzajgcy skutki prawne powstate z mocy samego prawa. Nie budzi
watpliwosci, ze stwierdzenie nabycia prawa z mocy ustawy moze nastgpi¢ w
dowolnym czasie i zawsze ma charakter deklaratoryjny.

Do rozstrzygniecia pozostata kwestia, czy rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych chroni nabywce nieruchomosci od osoby, ktéra byta wtascicielem



nieruchomosci i nadal (w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci) jako
wiasciciel figuruje w ksiedze wieczystej, mimo ze nieruchomos¢ przeszta na
wiasnosc¢ panstwa z mocy prawa, tj. na podstawie ustaw nacjonalizacyjnych lub
dekretu o majagtkach opuszczonych.

W okresie poprzedzajgcym zmiany polityczne i ustrojowe, ktdre dokonaty sie
w Polsce w 1989 r., niemal powszechnie wyrazany byt poglad, ze w tzw. sprawach
ustrojowych rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wytgczona. Poglad ten
byt prezentowany, mimo ze nie istniat zaden przepis wytgczajgcy wiare publiczng
ksiag wieczystych w takich sprawach. Przyjmowano, ze charakter dwczesnego
prawa oraz cele ustroju, a takze szczegdlny tryb nabycia przez panstwo wlasnosci,
nie mieszczacy sie w zakresie obrotu cywilnoprawnego, uzasadniajg takie
stanowisko. Ustalit sie wowczas poglad, ze skoro rekojmia jest instytucjg prawa
cywilnego pomyslang dla ochrony obrotu cywilnoprawnego, to niezgodnos¢ musi
oznaczac niezgodnosc¢ z prawem cywilnym, a nie z prawem publicznym, a wiec
ustawami i dekretami regulujgcymi ustréj polityczny i spoteczno-gospodarczy (por.
m.in. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika
1951 r., C 427/51, OSN 1953, nr 1, poz. 1, orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 24
wrzesnia 1965 r., Il CR 372/65, OSNCP 1966, nr 5, poz. 82).

W nowych warunkach ustrojowych i spoteczno-gospodarczych, po zniesieniu
— ustawg z dnia 29 grudnia 1989 r. o zmianie Konstytucji PRL, ktéra weszta w zycie
w dniu 31 grudnia 1989 r. — wspomnianego uprzywilejowania wtasnosci
panstwowej, przyja¢ nalezy, ze od tej ostatniej daty w tzw. sprawach ustrojowych
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie jest wytgczona. Nie mozna w
demokratycznym panstwie prawnym, jakim jest Polska interpretowac przepiséw
prawa wedtug pozaprawnej przestanki w postaci ,celow ustrojowych”, zwtaszcza
pochodzgcych z poprzedniej formacji ustrojowej. Zaskarzony wyrok nie narusza
wiec art. 5 u.k.w.h.

Jesli sporna nieruchomosc¢ byta mieniem opuszczonym w rozumieniu dekretu
z dnia 8 czerwca 1946 r., brak podstaw do stawiania tezy, ze mamy do czynienia z
niezgodnoscig miedzy prawem publicznym a stanem prawnym ujawnionym w
ksiedze wieczystej. Nieruchomosci opuszczone — zgodnie z art. 34 dekretu z dnia 8
marca 1946 r. — przeszty na wkasnos¢ Panstwa na podstawie przemilczenia.
Instytucja przemilczenia uregulowana zostata normami prawa cywilnego, a nie

prawa publicznego. Sgd Najwyzszy nawet w okresie, gdy z pozycji ustrojowych



dokonywat interpretacji przepisow prawa w celu ochrony wiasnosci panstwowej,
uznat, ze przepisy dekretu z dnia 8 marca 1946 r. nie majg charakteru norm
nacjonalizacyjnych. Zasadniczym celem dekretu byto zabezpieczenie mienia
obywateli, ktorzy utracili jego posiadanie w zwigzku z wojng.

Zgodnie z przepisami tego dekretu, nieruchomosci opuszczone, po uptywie 10
lat stawaty sie z mocy samego prawa witasnoscig panstwowsg. Stwierdzenie nabycia
wiasnosci przez panstwo nastepowato w drodze deklaratywnych orzeczen sgdéw
(uchwata sktadu catej Izby Sagdu Najwyzszego z dnia 24 maja 1956 r., uzupetniona
uchwatg skfadu catej Izby Sgdu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 1956 r., 1 CO
9/56, OSN 1957, nr 1, poz. 1). Skoro wiec przejscie wtasnosci ex lege na podstawie
dekretu z dnia 8 marca 1946 r. nie stworzyto — jak juz zaznaczono — stanu
niezgodnosci z prawem publicznym, dekret nie miat bowiem charakteru aktu
nacjonalizacyjnego, to przyja¢ nalezato, ze nabycie przez pozwanego spornej
nieruchomosci chronione jest rekojmig przewidziang w art. 5 u.k.w.h. Przepis ten
nie zostat wiec naruszony takze wtedy, gdy przyjmie sie, ze Skarb Panstwa stat sie
wtascicielem nieruchomosci na podstawie dekretu z dnia 8 marca 1946 r.
Rozwazania powyzsze prowadzg do konkluzji, ze rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych chroni takze nabywce nieruchomosci, ktére przeszty na wiasnosc¢
Panstwa z mocy samego prawa jako opuszczone albo wskutek reformy rolnej lub
nacjonalizacji przemystu.

Bezzasadne sg réwniez wywody strony skarzgcej dotyczgce legitymacji
procesowej czynnej w niniejszej sprawie. Prawo gminy do mienia nabytego w
wyniku komunalizacji stwierdzane jest decyzjg wojewody. Ma ona charakter
deklaratoryjny i potwierdza jedynie to, co nastgpito z mocy prawa, nie tworzy wiec
po stronie gminy prawa wtasnosci, bo te posiada ona juz z mocy ustawy. Decyzja ta
natomiast otwiera gminie jako wtascicielowi droge do swobodnego dysponowania
tym mieniem i sktadania w odniesieniu do niego oswiadczen woli na zewnatrz, to
zas oznacza, ze w niniejszej sprawie Gminie Miasta K., mimo nieposiadania
jeszcze decyzji komunalizacyjnej, a nie Skarbowi Panstwa, przystugiwata
legitymacja procesowa czynna — jak trafnie podniosty oba orzekajgce Sady
powotujgc sie na art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach

samorzgdowych (Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.).



Z przytoczonych wzgledow nalezato kasacje, jako pozbawiong uzasadnionych
podstaw, oddalié (art. 393'? k.p.c.).



