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POSTANOWIENIE

Dnia 19 lipca 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
SSN Maria Grzelka (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z wniosku M. K.

przy uczestnictwie [...]

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 19 lipca 2006 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni od postanowienia

Sadu Okregowego w W.
z dnia 4 pazdziernika 2005 r.,

oddala skarge kasacyjng.

Uzasadnienie



Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w W. oddalit apelacje
wnioskodawczyni M. K. od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 21 grudnia
2004 r. oddalajgcego wniosek o zamkniecie ksiegi wieczystej nr [...]i o wykreslenie
w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] matzonkéw U. i S. J. Sgd Okregowy podzielit
poglagd Sadu Rejonowego, ze podstawg zgdanych wpiséw (wykreslen) nie mogt
by¢ wyrok Sadu Wojewoddzkiego w W. z dnia 9 kwietnia 1997 r., Ill C .../96
ustalajgcy niewaznos¢ umowy z dnia 24 maja 1996 o ustanowieniu odrebne;j
witasnosci lokalu, sprzedazy lokalu i oddaniu czesci gruntu w uzytkowanie
wieczyste, zawartej pomiedzy Gming W. i matzonkami J. Zdaniem Sadu
Okregowego, wyktadnia art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
prowadzi do wniosku, ze orzeczeniem sgdu wykazujgcym niezgodnos¢ miedzy
trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym w rozumieniu tego
przepisu jest tylko wyrok uwzgledniajgcy powoddztwo z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst. Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz.
1361 ze zm.), a nie wyrok wydany w trybie art. 189 k.p.c.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni zarzucita powyzszemu orzeczeniu
naruszenie prawa materialnego — art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece w zwigzku z art. 2, 8 ust. 2, 45 ust. 1 i art. 64 Konstytucji RP przez
btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze
prawomocny wyrok wydany na podstawie art. 189 k.p.c. ustalajgcy niewaznosc¢
umowy nie stanowi ,orzeczenia sgadu” w rozumieniu art. 31 ust. 2 ustawy
0 ksiegach wieczystych i hipotece. Wnosita o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
Okregowemu lub uchylenie tego postanowienia oraz poprzedzajgcego je
orzeczenia Sgdu Rejonowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Sadowi Wieczystoksiegowemu.

Ustalony w sprawie stan faktyczny byt bezsporny. Nieruchomo$é potozona
w W. przy ul. Z. [...], oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka nr 226 o
powierzchni 1860 m?, stanowita wtasno$é W. i A. matzonkéw Z. W dniu 19 czerwca

1995 r. na wniosek Gminy W. urzgdzona zostata dla powyzszej nieruchomosci



ksiega wieczysta nr [...]7, w ktérej w dziale | oznaczono nieruchomos¢ jako dziatke
zabudowang, a w dziale Il wpisano jako wiasciciela Gmine W. Podstawg wpisow
byt art. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m. st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279; zwany dalej dekretem),
decyzja Wojewody Warszawskiego z dnia 23 listopada 1993 r. o komunalizaciji,
oraz art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 25 marca 1994 r. o ustroju miasta stotecznego
Warszawy (Dz.U. Nr 48, poz. 195). Przed dokonaniem wpiséw Sad Rejonowy
wezwat Gmine do wyjasnienia kwestii powstania budynku mieszkalnego na
przedmiotowej nieruchomosci pod katem oceny, czy Skarb Panstwa stat sie, na
podstawie art. 8 dekretu, wtascicielem takze budynku oraz do ztozenia orzeczenia
administracyjnego odmawiajgcego bytlemu witascicielowi hipotecznemu prawa
wiasnosci czasowej gruntu, jesli budynek zostat wzniesiony przed 1945 rokiem.
Gmina udzielita odpowiedzi, powotujgc sie na adnotacje w karcie ewidencyjnej, ze

budynek zostat wybudowany po 1945 roku.

W dniu 24 maja 1996 r., Gmina W., aktem notarialnym sporzgdzonym przez
notariusza A. S. ustanowita odrebng wiasnos¢ lokalu mieszkalnego nr 4 w budynku
na dziatce nr 226 w W. przy ul. Z. oraz zawarta z matzonkami S. i U. J. umowe
sprzedazy tego lokalu i oddania czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Na podstawie tej umowy, Sgd Rejonowy odtgczyt lokal bedacy przedmiotem
odrebnej wtasnosci z ksiegi wieczystej nr 1[...]7 do nowej ksiegi wieczystej nr[...]0 i
w tej ostatniej wpisat w dziale Il matzonkéw J. jako wiascicieli na zasadach
wspoélnosci ustawowej, a w dziale | Sp. oznaczyt, ze wtascicielom lokalu przystuguje
w 0,195 czesciach prawo uzytkowania wieczystego terenu, na ktérym znajduje sie
budynek, oraz w tych samych czesciach prawo wspoétwiasnosci wszelkich czesci
budynku i innych urzadzen, ktore stuzg do wspolnego uzytku ogétu mieszkancow.
W listopadzie 1996 roku spadkobiercy bytych wtascicieli nieruchomosci przy ul. Z.
wystgpili przeciwko Gminie W. i matzonkom J. z powodztwem o stwierdzenie

niewaznosci umowy z dnia 24 maja 1996 r.

Poprzedni wiasciciele nieruchomosci ztozyli w 1949 roku wniosek
0 przyznanie wtasnosci czasowej gruntu powotujgc sie na to, ze zachowali prawo
wiasnosci budynku. Do dnia 24 maja 1996 r. wniosek ten nie zostat rozpoznany.

W dniu 31 grudnia 1996 r. Prezydent m. st. Warszawy wydat decyzje nr 200/96



0 ustanowieniu na rzecz spadkobiercow bylych wiascicieli nieruchomosci
uzytkowania wieczystego gruntu w trybie art. 7 ust. 1 i 2 w zw. z art. 5 dekretu,
z tym ze tylko odnosnie do udzialu wynoszgcego 0,805 czesci gruntu.
W uzasadnieniu decyzji stwierdzono, ze budynek na dziatce nr 226 przy ul. Z. [..]
zostat wybudowany i zasiedlony przed 1938 rokiem oraz spetnia warunki okreslone
w art. 5 dekretu, co potwierdzajg dokumenty, w zwigzku z czym dawni wiasciciele
zachowali jego wtasnos$¢ i mogli skutecznie ubiegaC sie w trybie dekretu o
przyznanie prawa wiasnosci czasowej gruntu. Skutkuje to przyznaniem prawa
uzytkowania wieczystego wykazanym spadkobiercom. W zwigzku z tym, ze
wczesniej Gmina oddata w uzytkowanie wieczyste matzonkom J. udziat we
wiasnosci gruntu wynoszgcy 0,195, przedmiotem pozytywnego zatatwienia wniosku
ztozonego w 1949 roku uczyniono udziat wynoszgcy 0,805 zastrzegajgc, ze w
czesci dotyczgcej udziatu 0,195 organ pierwszej instancji rozpatrzy wniosek po
zakonczeniu postepowania o0 uniewaznienie umowy z dnia 24 maja 1996 r.

zawartej przez Gmine z matzonkami J.

Umowg notarialng z dnia 3 wrzesnia 1998 r., sprecyzowang nastepnie
w umowie z dnia 13 kwietnia 2000 r. co do wysokosci udziatow przypadajgcych
poszczegolnym spadkobiercom, Gmina oddata w uzytkowanie wieczyste M. K., M.
K. i Z. S. udziat wynoszacy 0,805 we wiasnosci gruntu na przedmiotowej
nieruchomosci w czesciach odpowiadajgcych partycypowaniu kazdej z w/w osob w
spadku po matzonkach Z. W akcie notarialnym z dnia 3 wrzesnia 1998 r.
Gmina powotata sie na przystugujgce jej prawo wtasnosci zabudowanej dziatki nr
226, potwierdzone przedtozonym do aktu odpisem z ksiegi wieczystej nr [...]7, a
jednoczesnie oswiadczyta, ze budynek mieszkalny powstat przed 1945 rokiem i
odpowiada wymogom art. 5 dekretu, oraz, ze budynek ten stanowi wiasnosc¢
dotychczasowych wtascicieli, wobec czego ich nastepcy prawni sg uprawnieni do
przyznania im w trybie dekretu prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Odnosnie
do ustanowienia uzytkowania wieczystego jedynie na udziale wynoszgcym 0,805
Gmina ztozyta os$wiadczenie o tresci tozsamej ze stwierdzeniem zawartym w
uzasadnieniu decyzji z dnia 31 grudnia 1996 r. Stawiajgca do aktu M. K. na

powyzsze wyrazita zgode.



W dniu 14 kwietnia 2000 r. Sad Wieczystoksiegowy wpisat w ksiedze
wieczystej nr [...]7 w dziale | - ,\W. gm., ul. Z. [...], dziatka nr 226 z obrebu 1-05-31,
dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dnia 3 wrzesnia 2097 r. i stanowigcy
odrebna nieruchomo$é budynek o powierzchni uzytkowej 389 m? przeznaczony na
cele mieszkalne — 1860 m?”, w dziale Il — ,Gmina W. — wtasciciel gruntu. M., K. K.,
corka K. i K. jako wieczysty uzytkownik i wtasciciel budynku opisanego w dziale | - 0
pod nr 1 Wu do 0,4025 czesci; M. M. K., cérka A. i M. jako wieczysty uzytkownik i
wiasciciel budynku opisanego w dziale | - 0 pod nr 1 Wu do 0,4025 czesci; M. M.
K., corka A. i M. jako wieczysty uzytkownik i wtasciciel budynku opisanego w dziale
| — 0 pod nr 1 Wu do 0,3019 czeéci; Z. S. syn J. i W. jako wieczysty uzytkownik i
wiasciciel budynku opisanego w dziale | — 0 pod nr 1 Wu do 0,1006 czesci;
wiasciciel lokalu nr 4 — opisanego w dziale Kw nr [...]0 jako wieczysty uzytkownik i

wiasciciel budynku opisanego w dziale | — 0 pod nr Wu do 0,195 czesci”.

Wyrokiem z dnia 9 kwietnia 1 997 r. Sgd Wojewodzki w W. ustalit, ze umowa
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, sprzedazy lokalu oraz oddania czesci
gruntu w uzytkowanie wieczyste zawarta w dniu 24 maja 1996 r. przez Gmine W. z
matzonkami S. i U. J. jest niewazna. Sad Wojewddzki ustalit, ze budynek
mieszkalny na dziatce nr 226 zostat zbudowany i zasiedlony w 1938 roku w
zwigzku z czym, stosownie do art. 5 dekretu i art. XXXIX § 3 Prawa rzeczowego z
1946 roku, stanowit odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci poprzednikow
prawnych powodéw, a po ich $mierci — wilasnos¢ powodoéw. Gmina jako
niewtasciciel nie byta uprawniona do rozporzgdzenia budynkiem, co skutkuje
uznaniem, ze umowa z dnia 24 maja 1996 r. jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Za
przyczyne niewaznosci w rozumieniu art. 58 § 1 k.c. Sgd Wojewddzki przyjat tez
okolicznos¢, ze umowa zostata zawarta zanim rozpoznano wniosek poprzednikow
prawnych powoddéw o0 przyznanie wiasnosci czasowej gruntu. Ponadto, Sad
Wojewddzki zauwazyt, ze matzonkowie J. nabyli lokal wraz z udziatem w budynku i
uzytkowaniu wieczystym gruntu w ztej wierze w zwigzku z czym nie chroni ich
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Apelacja matzonkéw J. zostata
oddalona. Réwniez ich kasacja zostata oddalona. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
21 listopada 2000 r. | CKN 1014/00 stwierdzit, Ze kwestie dotyczgce zastosowania

art. 58 k.c. pozostajg poza granicami kasacji. Zarzucane przez skarzgcych



naruszenia przepisow postepowania oraz art. 5 i 6 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece Sgd Najwyzszy uznat za nieistniejgce. Stwierdzit, ze zbywajac lokal Gmina
rozporzadzita prawem cudzym nalezgcym do poprzednikéw prawnych powoddw,
oraz ze wpisanie w ksiedze wieczystej Gminy jako wiasciciela budynku byto
wadliwe. Wyrazit poglad, ze matzonkowie J. w umowie z dnia 24 maja 1996 r.

dziatali w zlej wierze.

W dniu 28 listopada 2002 r. wnioskodawczyni M. K. zlozyta wniosek o
zamkniecie ksiegi wieczystej nr [...]J0 oraz o wykreslenie w ksiedze wieczystej nr
[...]7 matzonkoéw U.J. i1 S. J. (k — 71 do 74 akt Kw 167020). Wskazata, ze umowa z
dnia 24 maja 1996 r. o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu nr 4, sprzedazy
tego lokalu i oddania czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste byta niewazna.
Powotata sie na przystugujgce jej i pozostatym spadkobiercom bytych wiascicieli
nieruchomosci prawo uzytkowania wieczystego udziatu w gruncie i wlasnos¢ catego
budynku oraz na ztozony wczes$niej do akt odpis sentencji wyroku Sadu
Wojewddzkiego z dnia 9 kwietnia 1997 r. stwierdzajgcego niewaznos¢. W toku
postepowania ztozyta ponadto kserokopie odpisu sentencji i uzasadnienia wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2000 r. | CKN 1014/00.

Rozpoznajgc skarge kasacyjng wnioskodawczyni Sad Najwyzszy zwazyt, co

nastepuje:

Zwigzanie Sgdu Okregowego trescig sentencji prawomocnego wyroku Sgdu
Wojewddzkiego ustalajgcego niewazno$¢ umowy z dnia 24 maja 1996 r. o
ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu, sprzedazy i oddaniu w uzytkowanie
wieczyste wyrazato sie w niemoznosci nieuwzglednienia, ze zamierzone skutki
oswiadczen woli Gminy i matzonkéw J. nie nastgpity. Istotg bezwzgledne;j
niewaznosci czynnosci prawnej (art. 58 § 1 k.c.) jest bowiem brak jakichkolwiek
skutkbw prawnych, ktore strony pragnety osiggngé¢ i to nie tylko w stosunkach
pomiedzy nimi, ale takze erga omnes, oraz moznos¢ powotywania sie¢ na
niewaznosc¢ przez kazdego, kto ma w tym interes prawny. W rozpoznawanej
sprawie nalezato wiec przyjac¢, ze nie zostata ustanowiona odrebna wtasnos¢ lokalu
nr 4, oraz, ze matzonkowie J. nie nabyli wlasnosci tego lokalu ani czesci wspdlnych

budynku jak rowniez, ze wymienieni nabywcy nie stali sie uzytkownikami



wieczystymi udziatu 0,195 we witasnosci gruntu, zas stan prawny nieruchomosci
w W. przy ul. Z. [...] powrotnie przedstawiat sie tak jak to byto przed zawarciem
niewaznej umowy. Bezposrednig konsekwencjg tego powinno byC¢ uznanie, ze
stracity racje bytu wpisy dotyczgce praw maitzonkéw J., a to wszystkie wpisy w
ksiedze wieczystej nr 167020, oraz wpis w dziale lll ksiegi wieczystej nr [...]7
odnoszgcy sie do wtasciciela lokalu nr 4 jako uzytkownika wieczystego i
wspotwiasciciela czesci wspolnych budynku. Gdyby w wyniku usuniecia tych
wpisow stan prawny figurujgcy w ksiedze wieczystej odpowiadat rzeczywistemu
stanowi prawnemu nieruchomosci, to by nie byto przeszkéd do uznania, ze — z
zastrzezeniem regut przewidzianych w art. 6262 § 5 k.c. — odpowiednie wykreslenia
powinny nastgpic na podstawie juz tylko samego wyroku stwierdzajgcego
niewaznos¢ umowy stanowigcej podstawe uprzednich wpisow. Artykut 31 ust. 2
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie przewiduje, zeby wykazanie
niezgodnosci, dla usuniecia ktorej potrzebny jest wpis, mogto nastgpi¢ tylko
wyrokiem wydanym po uwzglednieniu powddztwa z art. 10 w/w ustawy. Przepis ten
wymaga orzeczenia, ktorym ,niezgodnos¢ jest wykazana”. Trzeba sie zgodzi¢, ze
,wykazujgcym niezgodnos$c¢” jest orzeczenie, ktdérego sentencja zawiera nawigzanie
do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej i stanu prawnego
rzeczywistego (np. wyrok uwzgledniajgcy powoddztwo z art. 10 w/w ustawy,
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po wpisanym wifascicielu) oraz, ze
orzeczenie, ktére takiego opisu nie zawiera, a jedynie z jego tresci mozna
wnioskowacé o powstatej niezgodnos$ci budzi watpliwosci co do tego, czy odpowiada
okresleniu ,wykazanie niezgodnosci orzeczeniem sadu”. Jednakze Scista wyktadnia
jezykowa, w przypadku wyroku ustalajgcego niewazno$¢ umowy, wydanego
w procesie z udziatem tych samych osob, ktére bylyby stronami w sprawie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, oraz po
rozstrzygnieciu w istocie takze kwestii skutecznosci nabycia praw od podmiotu
nieuprawnionego, ale przy istnieniu zlej wiary nabywcy, prowadzitaby do
nadmiernego formalizmu. Wyrazatoby sie to w koniecznosci wytoczenia powodztwa
na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a w tym
postepowaniu — przy zatozeniu, ze rzeczywistym miatby by¢ stan prawny

nieruchomosci figurujgcy w ksiedze wieczystej przed zawarciem niewaznej umowy,



sad nie mogtby rozstrzygngé inaczej anizeli wynika to wprost z art. 58 § 1 k.c.
W szczegdlnosci, w procesie o uzgodnienie sgd nie mogtby uznaé, ze pomimo
niewaznosci umowy nabywca jednak zamierzone prawa nabyt z rekojmi (art. 5
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) Instytucja rekojmi nie znajduje
zastosowania do nabywcy z umowy niewaznej; podlega rozwazeniu w odniesieniu
do czynnos$ci waznej, lecz bezskutecznej w mysl zasady nemo plus inris ad alium
transfere potest quam ipse habet. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze umowa sprzedazy
w ktorej zbywca rozporzadzit rzeczg cudzg nie jest niewazna, lecz jedynie
bezskuteczna w zakresie przej$cia prawa witasnosci (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 grudnia 1996 r., | CKN 27/96 — OSNC 1997, nr 4, poz. 43).

W rozpoznawanej sprawie prawomocny wyrok Sgdu Wojewddzkiego z dnia
9 kwietnia 1997 r. dokumentowat nieistnienie praw matzonkow J., co — przy
zatozeniu ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr
153297 miatby by¢ taki jak to wynikato z wpisow figurujgcych przed zawarciem
umowy pomiedzy Gming i matzonkami J. — stanowitoby wystarczajgcg podstawe, w
Swietle art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, do przyjecia nie
tylko, ze powstata okre$lona niezgodnosc¢ w ksiegach wieczystych [...], ale takze do

dokonania wpisow (wykreslen) usuwajgcych te niezgodnosé.

Podobne rozumowanie — jak sie wydaje - legto u podstaw uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r., Il CZP 16/2001 — (OSNC 2002, nr 1, poz.
4), zgodnie z ktdérg prawomocny wyrok orzekajgcy rozwéd moze by¢é podstawg
wpisu w ksiedze wieczystej wspoétwlasnosci w czesciach utamkowych na rzecz
bytych matzonkéw dotychczas figurujgcych jako wspotwiasciciele na zasadach
wspolnosci majgtkowej ustawowej. Mozna doda¢ ze art. 31 ust. 2 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece nie wymaga wykazania orzeczeniem sgdu jakie
czynnosci sgdu wieczystoksiegowego prowadzg do uzgodnienia stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej ze stanem prawnym rzeczywistym oraz, ze
okreslenie konkretnych czynnosci, ktére — wyczerpujg pojecie ,wpisu potrzebnego
do usuniecia niezgodnos$ci” nalezy do wnioskodawcy, zas jego zgdanie sgd ocenia
na podstawie art. 626% § 1i2 i art. 626° k.p.c.



Podsumowujgc dotychczasowe rozwazania nalezy stwierdzic¢, ze wyrok sadu
stwierdzajgcy niewaznos¢ umowy, na podstawie ktorej ujawniono w ksiedze
wieczystej okreslone prawa, jest ,orzeczeniem wykazujgcym niezgodnosc¢”
w rozumieniu art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i moze
stanowi¢ podstawe wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodnosci miedzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci, jezeli w chwili rozpoznawania wniosku o wpis (wykres$lenie)
rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest zgodny ze stanem wynikajgcym
z wpiséw figurujgcych przed zawarciem niewaznej umowy. Przyjmujgc taki wyrok
za podstawe wpisu sad wieczystoksiegowy nie rozpoznaje sporu w kwestii
niezgodnosci, lecz bada, czy z wyroku, z ksiegi wieczystej i tresci wniosku wynika
niezgodnos¢ rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci ze stanem prawnym
ujawnionym oraz, czy wpisy ktorych domaga sie wnioskodawca doprowadzg do

usuniecia niezgodnosci.

Prezentowany poglad dotyczy wyroku stwierdzajgcego niewaznos¢ umowy;
nie dotyczy innych orzeczenh ustalajgcych istnienie badz nieistnienie stosunku
prawnego lub prawa (np. ustalajgcego prawo wiasnosci), ocena ktérych na
potrzeby wyktadni art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wykracza
poza przedmiot rozpoznawanej skargi kasacyjnej. Powyzszy poglad nie jest
sprzeczny ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia
22 maja 2003 r., Il CKN 109/01 — (Biuletyn SN nr 6 z 2004 r., str. 42) powotanym
przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia. W wyroku tym
Sad Najwyzszy oceniat stan faktyczny, w ktorym sad wieczystoksiegowy bez
zgdania os6b zainteresowanych i wbrew tresci dokumentow zatgczonych do
wniosku przyjgt wysokos¢ udziatdw stron we wspotwtasnosci zabudowanej
nieruchomosci, bedgcej uprzednio przedmiotem wspdtuzytkowania wieczystego
gruntu i wspodtwitasnosci, w sposoéb, ktory uznat za odzwierciedlajgcy rzeczywisty
stan prawny nieruchomosci. Usprawiedliwiona w tamtej sprawie teza, ze Sad
wieczystoksiegowy w postepowaniu o wpis nie byt wkadny uzgodni¢ tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci bez wyroku

uwzgledniajgcego powddztwo z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
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nie przystawata do okolicznosci sprawy niniejszej, ani nie moze podlegaé

uogolnieniu.

Majgc powyzsze na wzgledzie Sad Najwyzszy uznat za zasadny zarzut
skarzgcej dotyczgcy naruszenia w zaskarzonym postanowieniu art. 31 ust. 2
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez jego btedng wyktadnie polegajaca
na przyjeciu, ze orzeczeniem ,wykazujgcym niezgodnos¢” nie moze by¢é wyrok
ustalajgcy wydany na podstawie art. 189 k.p.c. lecz moze byc¢ tylko wyrok sgdu
wydany w trybie art. 10 w/w ustawy. Nalezy przyjg¢, ze orzeczeniem, o ktérym
mowa w art. 31 ust. 2 moze, by¢ takze wyrok stwierdzajgcy niewazno$¢ umowy, na

podstawie ktorej w ksiedze wieczystej zostaty ujawnione okreslone prawa.

Nie oznacza to jednak, ze skarga kasacyjna podlegata uwzglednieniu.
Pomimo btednego uzasadnienia zaskarzone orzeczenie odpowiada bowiem prawu
(art. 398" k.p.c. in fine).

Artykut 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dotyczy wpisow,
w wyniku ktérych ujawniony zostaje rzeczywisty stan prawny nieruchomosci, tj. stan
wynikajgcy z uregulowan materialno prawnych istniejgcy w chwili rozpoznawania
przez sad wniosku o wpis. Nie wyraza rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomos$ci wykreslenie skutkujgce ,odzyciem” poprzedniego wpisu, jezel
powrotnie ujawniony wpis nie odzwierciedla rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci istniejgcego w chwili rozpoznawania wniosku o wykreslenie, a by¢
moze — nie odzwierciedlat od poczgtku swego istnienia. Ponadto, uwzglednienie
wniosku ztozonego na podstawie art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece wymaga, aby wnioskodawca (art. 626° § 5 k.p.c.) zadat wszystkich
wykreslen i wszystkich wpisan, a takze wykazat ich zasadnos¢ wymienionymi w art.
31 ust. 2 dokumentami, tak, aby w dniu rozpoznawania wniosku mogty by¢ w
ksiedze wieczystej ujawnione prawa lub obcigzenia osdb aktualnie uprawnionych
lub zobowigzanych, a nie prawa lub obcigzenia z przesziosci. Taka jest istota
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co Sad
Najwyzszy wielokrotnie akcentowat w swoich orzeczeniach, a ostatnio zwrdcit
uwage w uzasadnieniu uchwaty sktadu 7 sedziow z dnia 15 marca 2006 r., 1l CZP

106/05 (dotychczas nie publ.), taki jest tez cel prowadzenia ksigg wieczystych (art.
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1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) oraz takg tres¢ wyraza domniemanie

prawne z art. 3 wymienionej ustawy.

W rozpoznawanej sprawie po wykresleniu wpisow dotyczgcych praw
matzonkow J. zaistniatby w ksiedze wieczystej nr [...]97 powrotnie stan wynikajacy
z wpisow figurujgcych przed wpisaniem praw 2z niewaznej umowy przy
uwzglednieniu ponadto wpiséw dokonanych na podstawie umowy o oddaniu M. K. i
pozostatym spadkobiercom w uzytkowanie wieczyste udziatu wynoszgcego 0,805.
Wedtug tych wpiséw, Gmina figurowataby jako wiascicielka gruntu obcigzonego w
0,805 prawem uzytkowania wieczystego i wspoétwiascicielka w 0,195 budynku.
Budynek dotychczas nie zostat bowiem opisany w dziale | Sp. ksiegi wieczystej nr
[...]7 jako przedmiot odrebnej wtasnosci bytych wtascicieli nieruchomosci, ani nie
ujawniono dotgd w odrebnej ksiedze wieczystej prawa witasnosci bytych wiascicieli,
podlegajgcego wpisowi na podstawie rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 3 maja 1948 r. w sprawie zakfadania i prowadzenia ksigg wieczystych na
obszarze m. st. Warszawy stanowigcych odrebne nieruchomosci (Dz.U. Nr 27, poz.
187 ze zm.) lub na podstawie § 79 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
21 marca 1983 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 84) wzglednie na podstawie kolejno obowigzujgcych
pozniej § 77 rozporzadzenia z dnia 18 marca 1992 r. (Dz. U. Nr 29, poz. 128 ze
zm.) i § 61 rozporzadzenia z dnia 17 wrzesnia 2001 r. (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze

zm.).

Whnioskodawczyni twierdzita (réwniez w skardze kasacyjnej), ze
wiascicielami ,catego” budynku sg spadkobiercy bytych witadcicieli. Taki poglad
wyrazaty tez Sgdy orzekajgce w sprawie o stwierdzenie niewaznosci umowy z dnia
24 maja 1996 i taki poglad podzielata Gmina. Tymczasem z wpisow, ktére by
,0dzyly” po wykresleniu praw matzonkéw J. w tym zakresie wynikato cos innego. W
Swietle powyzszego, odnosnie do udziatu 0,195 w prawie witasnosci budynku,
zgdane przez wnioskodawczynie wykreslenia nie doprowadzityby do usuniecia
niezgodnosci pomiedzy stanem prawnym ujawnionym a stanem prawnym
rzeczywistym. Co wiecej — w zakresie powrotnego ujawnienia samych tylko praw

Gminy do nieobcigzenia w 0,195 gruntu uzytkowaniem wieczystym i odzyskania
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wiasnosci 0,195 czesci budynku wnioskodawczyni nie powinna by¢ uwazana za

uprawniong do wnioskowania o wpis (art. 626 § 5 k.p.c.).

Mozna by rozwazaé, czy powyzszg niezgodnos¢ wykazywato w rozumieniu
art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 21 listopada 2000 r. w sprawie o stwierdzenie niewaznosci
umowy pomiedzy Gming i matzonkami J. Z jednej strony wydaje sie, ze
dopuszczalne bytoby udzielenie odpowiedzi twierdzacej, skoro w w/w sprawie Sgdy
orzekajgce w istocie przeprowadzity postepowanie dowodowe wymagane dla
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
I wypowiedziaty sie o wadliwosci wpisu opiewajgcego na Gmine jako wiascicielke
gruntu zabudowanego (tj. wiascicielke takze budynku w mys| zasady superficies
solo cedit) oraz na rzecz zasadnosci wpisania bytych witascicieli nieruchomosci (ich
spadkobiercow). Z drugiej strony nie wydaje sie to mozliwe, skoro o tresci wyroku
decyduje tre$¢ sentencji, a w sentencji wyroku Sgdu Wojewddzkiego z dnia 9
kwietnia 1997 r. nie sposdb dopatrzy¢ sie cech orzeczenia wykazujgcego
niezgodnos¢ odnosnie do ujawnionych praw Gminy i rzeczywistych praw

spadkobiercow bytych wtascicieli nieruchomosci.

Mozna by tez podjg¢é rozwazania, czy zgodne stanowisko Gminy
i spadkobiercow wyrazone w akcie notarialnym z dnia 3 wrzesnia 1998 r. co do
tego, ze Gmina nie stata sie wiascicielkg zabudowanej dziatki, lecz jedynie
wiascicielkg gruntu, zas budynek stanowit przedmiot odrebnej wilasnosci
matzonkéw Z. (a nastepnie — wykazanych spadkobiercow) nie wykreowato ,innego
odpowiedniego dokumentu” w rozumieniu art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ktéry mogtby stanowi¢ podstawe wpisu spadkobiercow w
miejsce Gminy odnosnie do budynku. Wydaje sie, ze takg koncepcje przyjat Sad
Rejonowy uznajgc za skuteczng umowe z dnia 3 wrzesnia 1998 r. o oddaniu — w
trybie dekretu — w uzytkowanie wieczyste udziatu 0,805 w gruncie spadkobiercom
jako wtascicielom budynku oraz dokonujgc w dniu 14 kwietnia 2000 r. wpisu na ich
rzecz prawa witasnosci czesci budynku. Wreszcie, mozna by rozwazac, czy dla
ujawnienia praw spadkobiercéw do 0,195 budynku nie nalezatoby wymagac
zawsze tylko wyroku uwzgledniajgcego powoddztwo wytoczone na podstawie art. 10

ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
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W rozpoznawanej sprawie rozstrzygniecie powyzszych kwestii nie byto

jednak niezbedne.

Badanie przez sad wieczystoksiegowy formy i tresci dokumentow
dotgczonych do wniosku o wpis odbywa sie pod kgtem oceny zasadnosci wniosku
(art. 626° k.p.c.). Podjecie sie tej oceny uwarunkowane jest (z zastrzezeniem
wyjatku, o ktérym mowa w art. 626° § 1 k.p.c. in fine, ktéry nie zachodzi) istnieniem
samego wniosku oraz jego granicami. Bez wilasciwego zgdania ze strony

wnioskodawcy ocena dotgczonych do wniosku dokumentéw jest bezprzedmiotowa.

Whnioskodawczyni nie domagata sie ujawnienia w miejsce Gminy prawa
wiasnosci spadkobiercow bytych wiascicieli nieruchomosci do udziatu 0,195
w budynku stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Wobec tego, ze
Sad wieczystoksiegowy nie byt wiadny orzekac¢ z urzedu ani ponad granice wniosku
(art. 626% § 1 k.p.c. in princ), a uwzglednienie zgdan zawartych we wniosku o wpis
— pomijajgc nawet zagadnienie braku legitymacji czynnej po stronie
wnioskodawczyni — nie doprowadzitoby do ujawnienia rzeczywistego stanu

prawnego nieruchomosci, wniosek skarzgcej nie mogt zosta¢ uwzgledniony.

Nie byt zasadny zarzut skarzgcej dotyczacy naruszenia art. 2, 8 ust. 2, 45
1 64 Konstytucji RP. Sgd Okregowy wymienionych przepiséw nie stosowat i nie
mogt stosowaé wobec braku w nich szczegotowych norm mogacych znalezé
zastosowanie w postepowaniu wieczystoksiegowym o wpis, a jednoczesnie —
wobec wyczerpujgcego uregulowania w art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece problematyki poddanej przez wnioskodawczynie pod osad.
Nie miato to jednak znaczenia przesgdzajgcego dla oddalenia skargi kasacyjnej
(art. 398 k.p.c.).



