Sygn. akt 1l CK 565/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 12 maja 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gérski
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powddztwa J. M. i A. S.

przeciwko Gminie A.

z udziatem interwenienta ubocznego C.(...) w A. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, po rozpoznaniu ha rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12
maja 2005 r., kasacji powoddw od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 29 kwietnia
2004 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w K. do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

J. M. i A. S. wystgpili z powddztwem przeciwko Gminie A. o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w W. dla nieruchomosci,
potozonej w A., obejmujacej dziatke nr (...)/3 o powierzchni 383 m?, poprzez wpisanie w
dziale Il tej ksiegi powodow jako wiascicieli w miejsce Gminy A.

Sad Rejonowy w W. wyrokiem z dnia 1 grudnia 2003 r. oddalit powodztwo. Sad

Rejonowy poczynit nastepujgce ustalenia faktyczne. Postanowieniem z dnia 18 czerwca



1986 r. Sad Rejonowy w W. stwierdzit, ze Skarb Panstwa nabyt prawo wtasnosci
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek nr (...)1/1, (...)/1i (...)/3 z dniem 31 grudnia 1985
r. W dniu 29 grudnia 1986 r. pomiedzy Skarbem Panstwa i C.(...) doszto do zawarcia
notarialnej umowy sprzedazy i ustanowienia prawa wieczystego uzytkowania. C.(...)
nabyt odptatnie prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke nr (...)/3 0
powierzchni 383 m? do dnia 28 grudnia 2085 r. i prawo wiasnosci budynku
usytuowanego na tej dziatce. Na podstawie aktu notarialnego w dziale | — 0 ksiegi
wieczyste] KW nr (...) wpisano, ze dziatka gruntowa nr (...)1/1 zostata zniesiona do
dziatki nr (...)/1, a ta podzielona na dziatki budowlane o numerach: (...)/3 i (...)/4, a
nastepnie z wymienionej ksiegi wieczystej odtgczono dziatke o numerze (...)/3
powierzchni 383 m? i urzadzono dla niej nowa ksiege wieczysta KW nr (...), gdzie w
dziale Il wpisano Skarb Panstwa jako witasciciela oraz C.(...) jako wieczystego
uzytkownika i wiasciciela budynku. Decyzjg z dnia 24 stycznia 1991 r. Wojewoda X.
stwierdzit, ze nieruchomos¢ stanowigcg dziatke (...)/3 nabyta, nieodptatnie wraz ze
znajdujgcym sie tam budynkiem, z mocy prawa Gmina A.. Na skutek odwofania C.(...)
decyzjg Wojewody X. z dnia 4 marca 1991 r. zmieniono poprzednig decyzje w ten
sposo6b, ze z nabycia z mocy prawa wytgczono budynek bedgcy wtasnoscig C.(...).

Na skutej rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawiedliwosci postanowieniem z dnia
26 stycznia 1993 r. Sad Najwyzszy uchylit postanowieniem Sadu Rejonowego w W. z
dnia 18 czerwca 1986 r. i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. W jego wyniku
prawomocnym postanowieniem Sgdu Okregowego w B. z dnia 10 kwietnia 1997 r.
wniosek Skarbu Panstwa o zasiedzenie zostat oddalony.

Decyzjg z dnia 5 grudnia 2000 r. Wojewoda Y odmowit uchylenia ostatecznych
decyzji administracyjnych Wojewody X. z dnia 24 stycznia 1991 r. i z dnia 4 marca 1991
r. oraz stwierdzit, ze wydanie przedmiotowych decyzji nastgpito z naruszeniem prawa. W
uzasadnieniu wskazat, ze decyzje nie mogg zostaé uchylone ze wzgledu na uptyw
piecioletniego terminu zakreslonego przez art. 146 § 1 k.p.a.

Sad Rejonowy wskazat, ze na powodach spoczywat ciezar dowodowy wykazania,
ze wpisane w ksiedze wieczystej prawo wkasnosci Gminy A. przystuguje im a nie Gminie
(art. 6 k.c.). W ocenie Sadu Rejonowego powodowie nie obalili domniemania z art. 3
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej wpisane
jest zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Samo uchylenie postanowienia sgdu o0 nabyciu prawa wiasnosci spornej

nieruchomosci przez Skarb Panstwa wywotuje skutki ex tunc, ale oznacza tylko tyle, ze



Skarb Panstwa nie byt samoistnym posiadaczem nieruchomosci przez wymagany okres,
oraz ze nie byt nim w dniu wpisania do ksiegi wieczystej jako witasciciela. Nadto, nie
obalono domniemania co do wpisanej obecnie jako wifasciciel Gminy A.. Decyzje
administracyjne, na podstawie ktérych uzyskata wpis do ksiegi wieczystej nadal
pozostajg w obrocie i wywotujg skutki prawne. Decyzjami tymi zwigzany jest rowniez
sad, gdyz jego kontrola nie moze zmierza¢ do wzruszenia tych decyzji, a sprowadza sie
jedynie do sprawdzenia ich legalnosci i prawomocnosci. W konsekwencji wobec braku
stwierdzenia bezwzglednej niewaznosci decyzji administracyjnych Sad jest nimi
zwigzany. Decyzje te mogg by¢ wzruszone jedynie w trybie administracyjnym. Jezeli
doszto do wydania decyzji deklaratoryjnej przez uprawniony organ administracyjny
nalezy stosowa¢ o0golng zasade, ze sad jest zwigzany ostateczng decyzjg
administracyjng, gdyz brak podstawy prawnej do ingerowania sgdu w kompetencje
organow administracyjnych i sprawdzania, czy zasadnie wydat decyzje. Wobec
powyzszego dopoki decyzje komunalizacyjne pozostajg w mocy stanowig one dowod
nabycia prawa wtasnosci przez Gming, dlatego Sad Rejonowy nie znalazt podstaw do
kwestionowania dokonanego w oparciu o0 te decyzje wpisu prawa wiasnosci spornej
nieruchomosci.

Powyzszy wyrok powodowie zaskarzyli apelacjg. Sgd Okregowy w K. wyrokiem z
dnia 29 kwietnia 2004 r. zmienit zaskarzone orzeczenie tylko w zakresie rozstrzygniecia
o kosztach procesu. W pozostatej czesci apelacje oddalit.

Zdaniem Sgdu Okregowego, w sprawie o usuniecie niezgodnsoci z rzeczywistym
stanem prawnym, powdd nie moze skutecznie kwestionowac prawidtowosci orzeczenia
sgdowego albo decyzji administracyjnej, na podstawie ktorych zostat dokonany wpis.
Powodowie nie wykazali, aby stwierdzona zostata niewaznos¢ decyzji
komunalizacyjnych, na podstawie ktérych zostata wpisana w ksiedze wieczystej Gmina
A. jako wiasciciel spornej nieruchomosci ani nie wykazali, ze wpis zostat dokonany na
podstawie nieprawomocnego orzeczenia lub nieostatecznej decyzji administracyjnej.

Poprzestajgc na tych okolicznosciach Sgd Okregowy stwierdzit, ze zarzut apelaciji
co do naruszenia art. 10 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez
uznanie braku podstaw do jego zastosowania, przy jednoczesnej wadliwej interpretacji
mocy wigzgcej decyzji administracyjnych jest bezzasadny.

Postepowanie dowodowe w sprawie miato zmierza¢ do obalenia domniemania
zgodnosci wpisu prawa wiasnosci spornej nieruchomosci na rzecz Gminy A. z

rzeczywistym stanem prawnym. Dopiero w dalszej kolejnosci, tj. po stwierdzeniu, ze



ujawniony w ksiedze wieczystej stan prawny jest niezgodny z rzeczywistoscig, Sad
badatby stan prawny jaki powinien by¢ ujawniony w ksiedze wieczystej. Z tego wzgledu,
w ocenie Sgdu Okregowego, brak podstaw do uznania zasadnos$ci zarzutu apelacji co
do naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. przez pominiecie dowodéw, ktére powodowie zgtosili
dla wykazania, ze sg wtascicielami spornej nieruchomosci.

W kasacji od wyroku Sgdu Okregowego, opartej na obu podstawach
wymienionych w art. 393" k.p.c., powodowie zarzucili naruszenie prawa materialnego:
art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez uznanie braku podstaw
do jego zastosowania, przy jednoczesnej wadliwej interpretacji mocy wigzgcej decyzji
administracyjnych, wydanych na podstawie art. 5 i 18 ustawy z dnia 10 maja 1990 r.
(przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym), z pominieciem tresci
ara. 7 pkt 2 tejze ustawy, a takze poprzez wadliwg interpretacje art. 5 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece w kontekscie przepiséow art. 232 § 1 k.c. i art. 235§ 1 i 2 k.c.
Zarzut naruszenia przepiséw postepowania dotyczy art. 382 k.p.c. w zw. z art. 386 § 4
k.p.c.oraz art. 217 § 2 k.p.c., art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 325 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c.
i art. 98 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Okregowy wychodzgc z zatozenia, ze sady w postepowaniu cywilnym
zwigzane sg ostatecznymi decyzjami administracyjnymi, uznat, ze skoro nie zostata
uchylona decyzja potwierdzajgca nabycie prawa wtasnosci spornej nieruchomosci przez
Gmine A., na podstawie ktérej to decyzji Gmine wpisano w ksiedze wieczystej jako
wiasciciela, to niedopuszczalne jest kwestionowanie przez powodoéw przy pomocy
innych $rodkéw dowodowych, prawa wiasnosci Gminy. Stanowisko przyjmujgce
autonomie orzecznictwa sgdowego i administracyjnego jest zasadniczo trafne.

Nalezy jednak zauwazyc¢, ze w judykaturze utrwalony jest poglad, wedtug ktérego
decyzja administracyjna, bedgca podstawg wpisu do ksiegi wieczystej podlega kontroli
sgdu wtedy, gdy zostata wydana przez organ oczywiscie niewtasciwy, bez jakiejkolwiek
podstawy prawnej, a takze z oczywistym naruszeniem administracyjnego prawa
materialnego i przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego (uchwata SN z dnia
21 listopada 1980 r., Il CZP 43/80, OSNCP z 1981 r., nr 8, poz. 142, uchwata SN z dnia
27 listopada 1984 r., lll CZP 70/84, OSNCP z 1985 r., nr 8, poz. 108). Kontrola sgdu w
zakresie wyzej wskazanym nie jest wytgczona w procesie o0 uzgodnienie stanu
prawnego nieruchomosci, ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (wyrok SN z dnia 7 kwietnia 1999 r., | CKN 1079/97, OSNC z 1999 r., nr 11,



poz. 89). Przy rozpoznawaniu powddztwa z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece sgdowi nie wolno bada¢ waznosci decyzji administracyjnej. Jednakze sgd ma
obowigzek badania rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta Sgd bada prawo wiasnosci takiej nieruchomosci, a
wiec ocenia skutecznos¢ zdarzenia cywilnoprawnego, z ktérego wywodzi sie prawo.
Jezeli tym zdarzeniem jest decyzja, wéwczas obowigzkiem sgdu jest rozwazyC dla
potrzeb postepowania cywilnego, czy istotnie zdarzenie takie wprowadzito, czy tez nie
dokonato zmiany prawa wtasnosci konkretnej nieruchomosci.

Sad Okregowy ograniczyt sie do stwierdzenia, ze podstawg wpisu do ksiegi
wieczystej prawa witasnosci Gminy A. byly ostateczne decyzje Wojewody X. z dnia 24
stycznia 1991 r. i z dnia 4 marca 1991 r., potwierdzajgce nabycie wtasnosci przez te
Gmine. Poza sferg zainteresowania Sgadu Okregowego pozostatg okolicznos¢, ze
istnieje takze ostateczna decyzja Wojewody Y. z dnia 5 grudnia 2000 r. stwierdzajgca,
ze wydanie obu wyzej wymienionych decyzji nastgpito z naruszeniem prawa. Uchylenie
tych decyzji uniemozliwit uptyw czasu. Przyjmujgc zwigzanie sgdu cywilnego decyzjami
administracyjnymi trzeba zauwazy¢, ze wszystkie trzy decyzje sg wigzace. Z ostatniej z
tych ostatecznych decyzji wynika, ze Gminie A. z naruszeniem prawa wydano w formie
decyzji administracyjnej tytut potwierdzajgcy jej prawo wtasnosci. Ten wadliwy tytut stat
sie podstawg wpisu prawa witasnosci pozwanej Gminy w ksiedze wieczystej.

Obowigzkiem sgdu rozpoznajgcego sprawe z powodztwa wytoczonego na
podstawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych jest ustalenie rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomosci. Jezeli ostateczng decyzjg administracyjng stwierdzono, ze
decyzja, bedgca podstawg wpisu prawa witasnosci w ksiedze wieczystej, zostata wydana
Zz naruszeniem prawa, Sad powinien zbadaé¢ czy wadliwo$¢ podstawy wpisu nie
spowodowata wpisania prawa nie przystugujgcego i ustali¢ kto jest rzeczywistym
wiascicielem nieruchomosci.

W konkretnej sprawie Sad Okregowy zaniechat ustalenia komu rzeczywiscie
przystuguje prawo wiasnosci nieruchomosci i uznat, ze zgtaszane przez powoddéw
dowody z dokumentow na okolicznos¢, ze oni sg wtascicielami, w ogole nie mogg by¢
przeprowadzane. Z tego wzgledu za usprawiedliwione nalezy uznac zarzuty kasacji co
do naruszenia art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i art. 217 § 2
k.p.c.

Zarzuty kasacji dotyczgce naruszenia art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i

hipotece i w zwigzku z tym naruszenia przepiséw postepowania nie wymagajg



ustosunkowania sie do nich, gdyz dotyczg watku ubocznego, wprawdzie rozwazanego w
uzasadnieniach wyrokow Sadow obu instancji, ale nie objetego Zzadaniami pozwu i
wyrokami.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art. 393 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w

sentencji wyroku.



