Sygn. akt IV CSK 90/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Bogumita Ustjanicz

Protokolant Katarzyna Jéskowiak

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta O.

przeciwko ,Zaktadowi Budowlano — Instalacyjnemu J. Z.” Spotce z 0.0. z siedzibg w
0.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 15 lipca 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 4 listopada 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w O. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy w O. wyrokiem z dnia 4 listopada 2009 r. oddalit apelacje
powodowego Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Prezydenta Miasta O., od
wyroku Sgdu Rejonowego w O. z dnia 16 kwietnia 2009 r. w sprawie przeciwko
Zaktadowi Budowlano-Instalacyjnemu J. Z. spdtka z 0.0. z siedzibg w Ol.e o

uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

W sprawie zostat ustalony nastepujgcy stan faktyczny. Dla nieruchomosci,
ktorej dotyczy sprawa prowadzona byta najpierw ksiega gruntowa, w ktorej wpisani
byli A. R. i jego zona M. R., jako wiasciciele ,w ramach ogodlnej matzenskiej
wspolnoty majatkowej". A. i M. R. uzyskali w 1945 r. stwierdzenie swojej
przynaleznosci do narodowosci polskiej, stad tez przystugiwato im obywatelstwo

polskie. W 1981 r. A. i M. R. wyjechali na state do Niemiec.

Postanowieniem Sgdu Rejonowego w O. z dnia 27 listopada 2006 r.
stwierdzone zostato nabycie spadku na podstawie ustawy po A. R., zmarlym w
1985 r., przez zone spadkodawcy M. R. oraz dzieci N. R. i U. M. G. po /3 czesci
kazde z nich, a nastepnie stwierdzone zostato, ze spadek na podstawie ustawy po
M. R., zmartej w 1988 r. nabyly dzieci spadkodawczyni N. R. i U. M. G. po "2 czeSci

kazde z nich.

W dziale Il ksiegi wieczystej zatozonej w dniu 8 marca 2007 r. dla
przedmiotowej nieruchomosci, ktorej dotyczy niniejsza sprawa wpisani zostali jako
wspotwiasciciele N. R. 1 U. M. G. po 2 czesci kazde z nich. W dniu 25 wrzesnia
2007 r. zawarli oni z pozwang Spoétkg umowe sprzedazy tej nieruchomosci za cene
150.000 ztotych.

Oddalenie powoddztwa Skarbu Panstwa zostato uzasadnione tym, ze
w ksiedze wieczystej wpisana jest pozwana firma, a ona jest witascicielem tej
nieruchomos$ci na podstawie umowy zawartej z poprzednimi wiascicielami. Chroni
ja wiec rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Wytgczenia rekojmi nie
spowodowata ani zta wiara nabywcow, bo w okolicznosciach sprawy nie mozna
byto im jej zarzuci¢, ani nieodptatno$¢ czynnosci prawnej, jako ze nie byto

wystarczajgcych podstaw do uznania nieodptatnosci za przyczyne przysporzenia



pozwanych. Z Kkolei, nabycie wtasnosci przez pozwanych nastgpito od o0so6b
uprawnionych, poniewaz nie znajdowat do nich zastosowania art. 38 ust. 3 ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (tekst jedn.
Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm., dalej jako u.g.t.). Zdaniem Sadu,
spadkodawcy sprzedawcéw ujawnionych jako wspotwiasciciele nie utracili ani
obywatelstwa polskiego, ani wiasnosci, a sprzedawcy stali sie witascicielami

nieruchomosci jako spadkobiercy, mogacy rozporzgdzi¢ wtasnoscig nieruchomosci.

Apelacja strony powodowej oparta byta na zarzutach wynikajgcych
Z naruszenia powotanych przepisow ustawy o gospodarce terenami w miastach
I osiedlach z 1961 r. oraz przepisdw postepowania cywilnego; zostata ona

oddalona wyrokiem wskazanym na wstepie.

Skarga kasacyjna powodowego Skarbu Panstwa zarzucita zaskarzonemu
wyrokowi, w pierwszej kolejnosci, naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 382
K.p.c. oraz art. 217 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez bezpodstawne
pominiecie dowodoéw, co doprowadzito do nie wyjasnienia podstawy faktycznej
rozstrzygniecia; art. 244 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie innych ustalen niz zawarte
w dokumencie urzedowym sporzadzonym w przepisanej formie przez powotany do
tego organ witadzy panstwowe] (decyzje Wojewody), co doprowadzito do nie
wyjadnienia podstawy faktycznej rozstrzygniecia; art. § 3 Kk.p.c. poprzez
rozstrzygniecie kwestii, ktorej rozpoznanie zostato przekazane przez przepisy
szczegoblne do wiasciwosci organdw innych niz sgd powszechny; naruszenie art. 2,
7 i 10 Konstytucji RP przez nieuwzglednienie zasad konstytucyjnych wyrazonych
we wskazanych przepisach, wskazujgcych na rozdzielenie uprawnien organow
administracyjnych i sgdow powszechnych. Naruszenie prawa materialnego dotyczy
niewtasciwego zastosowania (niezastosowania) art. 38 ust. 3 powotywanej juz
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach z 1961 r., poprzez uznanie,
ze nieruchomosé bedaca przedmiotem niniejszego postepowania nie przeszia z
mocy samego prawa na wiasnos$¢ Skarbu Panstwa, jak tez art. 5 oraz 6 ust. 2
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej jako u.k.w.h.), poprzez przyjecie, iz
pozwanego chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, w sytuaciji, gdy wie
on, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo

mogt sie z tatwoscig o tym dowiedzie€. Skarzgcy wniost o uchylenie i zmiane



zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie apelacji i zmiane wyroku Sgdu
pierwsze] instancji oraz uwzglednienie powoddztwa, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,

z zasgdzeniem kosztow.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniést o oddalenie skargi

z zasgdzeniem kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna strony powodowej jest uzasadniona.

Odnoszagc sie w pierwszej kolejnosci do zarzutow dotyczgcych naruszenia
przepisoOw postepowania cywilnego uznaé nalezy naruszenie przez zaskarzony
wyrok art. 244 k.p.c., art. 217 § 1, art. 382, jak tez art. 2 § k.p.c.

Wedtug art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzgdzone w przepisanej
formie przez powotane do tego organy wiadzy publicznej i inne organy panstwowe
w zakresie ich dziatania, stanowig dowodd tego, co zostato w nich urzedowo
zaswiadczone. Naruszenie art. 244 k.p.c. przez Sad drugiej instancji polegato na
tym, ze Sad ten nie przyjgt jako ustalonego w sprawie faktu utraty przez M. R.
(wystepujgcg w dokumentach jako M. R.) oraz przez A. R. (wystepujacego w
dokumentach jako A. R.) obywatelstwa polskiego, co zostato stwierdzone
decyzjami Wojewody [...] z dnia 1 czerwca 2009 r. Tymczasem decyzje te nie
tylko nie mogty by¢ nieuwzglednione, ale wigzaty Sgd w niniejszej sprawie. Czym
innym bowiem jest zwigzanie sgdu powszechnego prawomocng decyzjg
administracyjng (por. wyrok SN z dnia 19 listopada 2004 r., V CK 251/04, Lex nr
172465, uchwata sktadu 7 sedzibw SN z dnia 9 pazdziernika 2007 r., Ill CZP
46/07, OSNC 2008, nr 3, poz. 30; wczesniejsza uchwata SN z dnia 29
pazdziernika 1958 r., | CO 19/58, OSNCK 1960, nr 1, poz. 1), a czym innym
rozstrzyganie przez sgad powszechny o znaczeniu dokumentu urzedowego dla
wyniku postepowania (por. teza pierwsza wyroku SN z dnia 5 wrzesnia 2008 r., |
CSK 117/08, Lex nr 465904). Prawomocne decyzje administracyjne wigzg w tej
sprawie i dopoki nie zostaty skutecznie podwazone korzystajg z domniemania

autentyczno$ci i prawdziwosci.



Nie wykazano ani nawet nie prébowano wykazywac w trakcie postepowania
W niniejszej sprawie, tak jak tego wymaga utrwalone orzecznictwo i popierajgca je
doktryna, aby decyzje te mozna uzna¢ za bezwzglednie niewazne z powodu ich
wydania przez nieistniejgcy lub oczywiscie niewtasciwy organ, badz tez
z pominieciem wszelkiej procedury, wymaganej do ich wydania, bgdz wreszcie,
aby decyzje te dotyczyty kwestii w nich zawartych, ale nie bedgcych przedmiotem
ich rozstrzygniecia. Totez nie mozna uzna¢ za prawidtowe tych wywodow
uzasadnienia zaskarzonego wyroku, ktore sprzecznie z regutami postepowania
cywilnego i powotujgc sie na art. 244 k.p.c. odmawiajg powyzszym decyzjom
administracyjnym charakteru wigzgcego w sprawie oraz uznajg za uprawnione
przeprowadzenie odmiennej analizy skutkow przepisow ustawy z dnia 15 lutego

1962 r. o obywatelstwie polskim (Dz. U. nr 10, poz. 49 ze zm., dalej jako u.o.p.).

Rozstrzyganie o obywatelstwie nie nalezy do organéw sgdowych i ustalenia
wlasne czynione w sprawie, mimo wydania przez wiasciwy organ decyzji
administracyjnych stanowi oczywiste naruszenie podniesionych w skardze
kasacyjnej norm konstytucyjnych (art. 2, 7 i 10 Konstytucji RP oraz art. 2 § 3 k.p.c.
(por. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 21 stycznia 2003 r., Ill CZP 77/02, OSNC
2003, nr 11, poz. 144). Nie moze zmienic takiej oceny pominiecie w wymienionych
decyzjach daty utraty obywatelstwa polskiego przez matzonkéw R. (R.), jako ze z
uzasadnienia, ktére jest czescig decyzji wynika, ze moze chodzi¢ tylko o czas ich

wyjazdu na state z Polski, a utrata obywatelstwa wigze sie z tym wyjazdem.

W aktach sprawy pojawia sie tez informacja o zaswiadczeniu Urzedu
Wojewoddzkiego, oznaczonego pod datg 14 sierpnia 2006 r. jako k. 24 akt sprawy
spadkowej X Ns .../06 Sgdu Rejonowego w O., z ktérego wynika, ze w
prowadzonym ,rejestrze utrat obywatelstwa polskiego" pod nr 52]...] figuruje utrata
obywatelstwa przez M. R., a pod nr 51[...] — utrata obywatelstwa przez A. R.; co do
obu o0séb ze wskazaniem, iz utrata obywatelstwa nastgpita w 1981 r. Ponadto
stwierdza sie w tym zaswiadczeniu, ze brak jest informacji o nabyciu przez
wymienione o0soby ponownie obywatelstwa polskiego po 1981 r., a fakt zgonu

jednej i drugiej osoby nie zostat zgtoszony w polskim urzedzie stanu cywilnego.



Z ustalen faktycznych Sadu Rejonowego w O., wydajgcego wyrok
W pierwszej instancji w niniejszej sprawie wynika, ze Sad ten opart swoje ustalenia
znajgc przytoczone zaswiadczenie Urzedu Wojewddzkiego 1 zatgczajgc
postanowieniem (k. 132 pierwszego tomu akt) akta sprawy spadkowej do dowodow
W niniejszej sprawie, czynigc to rowniez kolejnym postanowieniem z dnia
16 kwietnia 2009 r. (k. 235 drugiego tomu akt) przez dopuszczenie dowodow
z dokumentéw ,zatgczonych do akt niniejszej sprawy (...) na okoliczno$¢ stanu
prawnego nieruchomosci (...)". Z tego nalezy wnosi¢, ze Sad zaliczyt dokumenty

z akt sprawy spadkowej do materiatu dowodowego.

Majgc to na uwadze trzeba stwierdzi¢, ze nieuwzglednienie wskazanych
dowoddw, tak jak nalezato przez Sgd Okregowy, mimo nie przedstawienia przez
strone pozwang zadnych dowoddw je kwestionujgcych, stanowi naruszenie art. 217
§1i382k.p.c.

Powotana ustawa o obywatelstwie polskim w art. 13 ust. 1 zdanie drugie,
w brzmieniu ustawy obowigzujgcym w czasie wyjazdu matzonkow R. z Polski w
1981 r. wyraznie stanowita, ze nabycie obywatelstwa obcego pociggato za sobg
utrate obywatelstwa polskiego. Ustalono w sprawie, ze M. i A. R. oswiadczyli przed
wyjazdem, ze poczuwajg sie do narodowosci niemieckiej i ztozyli wnioski o
pozbawienie ich obywatelstwa polskiego. Twierdzenie w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, ze de facto matzonkowie R. nie nabyli obywatelstwa
niemieckiego po wyjezdzie z Polski jest nieuprawnione. Jak wynika z akt niniejsze;j
sprawy, a co jest powszechnie wiadome, nie potrzebowali oni nawet uzyskiwac
obywatelstwa niemieckiego, o ktére wystgpili, poniewaz na terenie RFN
,odnowione" zostato na podstawie prawa miejscowego ich obywatelstwo niemieckie
sprzed 1945 roku, ktére zgodnie z prawem RFN nigdy nie wygasto. Z kolei,
niezasadne jest w zaskarzonym wyroku kwestionowanie utraty przez matzonkéw R.
obywatelstwa polskiego poprzez podwazanie znaczenia prawnego uchwaty Rady
Panstwa z dnia 16 maja 1956 r. (nr 37/56, niepubl.) w sprawie ogdlnego zezwolenia
na zmiane obywatelstwa polskiego repatriantom niemieckim i opowiadajgcych sie
za prawnym znaczeniem i skutecznoscig tej uchwaty wyrokow Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 lipca 2005 r. (IV SA/Wa 560/05,
Lex nr 190580), z dnia 11 stycznia 2006 r. (IV SA/Wa 1567/05, Lex nr 196324), z



dnia 27 pazdziernika 2006 r. (IV SA/Wa 1519/06, Lex nr 283563), z dnia 23
stycznia 2007 r. (IV SA/Wa 2106/06, Lex nr 322413) i z dnia 24 stycznia 2007 r. (IV
SA/Wa 2241/06, Lex nr 322411). Tym samym sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie
nie podzielit czesciowo odmiennego stanowiska w powyzszej kwestii zawartego w
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 17 wrzesnia 2001 r. (Ill RN 56/01, OSNP 2002,
nr 13, poz. 299).

Zgodnie z obowigzujgcymi w 1981 r. przepisami powotywanej juz ustawy
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach z 1961 r. (u.g.t.) wynikato (art. 38
ust. 3), ze nieruchomosci, stanowigce zgodnie z przepisami o0 majgtkach
opuszczonych i poniemieckich z 1946 r. wkasnos¢ osob, ktérym wobec uzyskania
przez nie stwierdzenia narodowosci polskiej stuzyto obywatelstwo polskie,
przechodzg z mocy samego prawa na wlasnos¢ Panstwa, jezeli osoby te w zwigzku
z wyjazdem z kraju utracity lub utracg obywatelstwo polskie. Wedtug zdania
drugiego tego przepisu osoby te tracity prawo rozporzgdzania nieruchomoscig
z dniem, w ktoérym ztozyty wiasciwym organom polski dowdd osobisty i otrzymaty
dokument uprawniajgcy do wyjazdu z kraju. Wszystkie te przestanki zostaty
spetnione w odniesieniu do M. R. i A. R. Zatem, nawet nie z chwilg utraty
obywatelstwa, ktore mogto nastgpi¢ pdzniej, jesli tylko byly ku temu przestanki
(wynikaty one dla wymienionych oséb z art. 1 ust. 1 zdanie drugie u.o.p.), ale z
otrzymaniem pozwolenia na wyjazd, osoby o ktérych mowa w art. 38 ust. 3 u.g.t.
tracity z mocy prawa uprawnienia do rozporzgdzania wtasnoscig nieruchomosci.
Jak stwierdzit Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 15 stycznia 1966 r. (Il CR
9/66, OSNC 1966, nr 7-8, poz. 135) o przejSciu wtasnosci na rzecz Panstwa
decydujgca byta chwila wyjazdu z kraju wtasciciela nieruchomosci, a nie chwila
utraty przez niego obywatelstwa polskiego w zwigzku z tym wyjazdem. Utrata
wiasnosci nastepowata z samym spetnieniem przestanek z art. 38 ust. 3 zdanie
pierwsze u.g.t. (por. wyrok SN z dnia 13 grudnia 2005 r., IV CK 304/05, OSNC
2006, nr 10, poz. 166 wraz z cyt. tam orzecznictwem). Dlatego Sady obu instanciji
niezasadnie przyjety, ze matzonkowie R. nie utracili obywatelstwa polskiego w
zwigzku z wyjazdem z Polski i z tego powodu witasnosé przedmiotowej
nieruchomosci nie przeszta z mocy prawa na wlasno$¢ Panstwa (Skarbu Panstwa).

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku znalazto sie oczywiste stwierdzenie, ze



art. 38 wust. 3 u.g.t. nie przewidywat utraty obywatelstwa, a zaraz potem
niezrozumiate dodanie: ,a jedynie utrate w zwigzku z wyjazdem z kraju, co nie
moze byC¢ rozumiane jednoznacznie". Wszystko to nastgpito w warunkach
prawnych, ktére nie pozwalaty na posiadanie podwdjnego obywatelstwa tgczonego
z obywatelstwem polskim, stanowigc w art. 1 ust. 1 zdanie drugie u.o.p.
w brzmieniu z 1981 r., ze ,nabycie obywatelstwa obcego pocigga za sobg utrate

obywatelstwa polskiego".

Skutkiem zastosowania wymienionych przepiséw M. R. i A. R. od 1981 roku
nie mieli tytutu wtasnosci do przedmiotowej nieruchomosci. W chwili ich Smierci w
1985 i 1988 r. nieruchomos$¢ ta, nie bedgc wlasnoscig zadnego ze spadkodawcow
nie mogta zatem wejs¢ w sktad spadku, o nabyciu ktérego przez spadkobiercéw
ustawowych - syna N. R. i corke U. M. G. orzekt Sad Rejonowy w O.
postanowieniem z 2006 r. w sprawie X Ns .../06. Jezeli tak, to zgodnie z zasadg
nemo plus iuris transferre potest quam ipse habet wymienieni spadkobiercy nie stali
sie wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci, tylko zostat nim juz uprzednio
Skarb Panstwa. Nie bedgc wtascicielami N. R. i M. G. nie mieli tytulu prawnego do

sprzedania tej nieruchomosci pozwanej Spotce umowg z dnia 25 wrzesnia 2007 r.

Wopisanie wtasnosci do ksiegi wieczystej nie ma charakteru konstytutywnego
(art. 155 i nast. k.c., art. 1 u.k.w.h.), totez zatozenie w 2007 r. ksiegi wieczystej dla
tej nieruchomosci i wpisanie w niej w dziale Il N. R. i U. M. R. po 2 cze$ci kazdego
z nich jako wtascicieli nie zrodzito po ich stronie tytutu wtasnosci. Wpisanie to jest
natomiast podstawg domnieman, wynikajgcych z tresci ksiegi wieczystej. W
szczegolnosci istotne jest domniemanie jawnosci ksiegi wieczystej, czyli mozliwosci
zapoznania sie przez kazdg zainteresowang osobe z jej trescig (art. 2 u.k.w.h.) oraz
zgodnosci wpisu do ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, czyli
domniemanie, ze prawo jawne wpisane do ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslone nie istnieje (art. 3 u.k.w.h.).
Stusznie wskazat Sgd drugiej instancji, ze obalenie domniemania wynikajgcego z
art. 3 u.k.w.h. jest mozliwe tylko przez wytoczenie powodztwa o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.). W czasie
zawierania umowy miedzy N. R. i U. M. R. (dalej nazywanych spadkobiercami),

a pozwang Spotka nie toczyto sie takie postepowanie.



Postepowanie to zostato wszczete dopiero w niniejszej sprawie. Pozwana
Spotka broni sie dowodzgc, ze nabyta nieruchomos¢ dziatajgc w zaufaniu do tresci
ksiegi wieczystej i korzysta z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, o ktorej
stanowi art. 5 u.k.w.h. Wedtug tego przepisu, bedgcego wyjatkiem od wskazanej
juz zasady, ze nie mozna naby¢ od drugiej osoby wiecej praw, niz ona sama
posiada (nemo plus iuris...), w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
tresC ksiegi rozstrzyga na korzysc tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg
uprawniong wedtug tredci ksiegi nabyt wiasnos¢ lub inne prawo rzeczowe.
Przestanki te sg w niniejszej sprawie spetnione: czynno$¢ prawna (umowa
sprzedazy) zostata dokonana miedzy osobami wpisanymi jako wtasciciele do ksiegi
wieczystej (spadkobiercy), bedgcymi sprzedawcami, a kupujgcg nieruchomos$é
pozwang Spotkg ktéra dziatata w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej, w ktorej jako

wiasciciele figurowali spadkobiercy.

Sady w toku instancji odmowity zasadnosci twierdzeniu powodowego Skarbu
Panstwa, ze w sprawie zachodzg przestanki wytgczajgce rekojmie, to znaczy
nieodptatnos¢  czynnosci  prawnej rozporzgdzajgcej wilasnoscig  przez

spadkobiercow oraz brak dobrej wiary po stronie pozwanych nabywcéw.

Najpierw nalezy uznac¢, wbrew twierdzeniom strony pozwanej, ze w sprawie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, osoba
niewpisana do ksiegi wieczystej a roszczgca sobie o to prawo moze dowodzi¢, ze
zbywca nieruchomosci, wpisany do ksiegi na podstawie postanowienia 0 nabyciu
spadku nie miat do tego tytutu. Stwierdzenie o nabyciu spadku ma postac
sgdowego postanowienia o charakterze deklaratoryjnym (art. 1025 k.c.), jako ze
spadek przechodzi na spadkobiercow z chwilg $mierci spadkodawcy (art. 925 k.c.),
przy czym w skfad spadku mogg wejs¢ tylko prawa, ktére spadkodawca posiadat
w chwili swojej $mierci (art. 922 § 1 k.c.). Z tego wynika, ze w sktad spadku po M.
R. i A. R., wbrew stanowisku Sagdu w zaskarzonym wyroku nie mogta wchodzi¢
nieruchomosé, o ktérej wpis wiasnosci na rzecz Skarbu Panstwa toczy sie niniejsza

sprawa.
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Jezeli wiec nabyciu wiasno$ci przez pozwanego miataby przystugiwac
ochrona wynikajgca z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, to tylko w razie
braku obu z zarzucanych w skardze kasacyjnej wytgczen tej rekojmi, o ktdrych
mowa w art. 6 u.k.w.h. Mozna na boku pozostawi¢ na tym etapie rozpoznawania
sprawy nieodptatnos¢ rozporzgdzenia dokonang przez spadkobiercow na rzecz
pozwanego i zastanawiania sie, czy ustalona cena jest ekwiwalentna do wartosci
nieruchomosci oraz, czy zostata zaptacona przez strone pozwang, mimo ze Sady
w toku instancji nie przeprowadzity nalezytego postepowania dowodowego, o ktore
wnosit powod. Jesli jeszcze zajdzie taka potrzeba, to nalezy do tych dowodéw
wroci¢, poniewaz Sgd Apelacyjny w uzasadnieniu zajgt stanowisko, ze w razie
nabycia mieszanego nieruchomosci (czesciowo odptatnie, czesciowo nieodptatnie)
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wylgczona. Mimo to nie
przeprowadzono w tym kierunku dowodow, a dowody zaofiarowane przez strone

powodowg odrzucono.

Jest racja w twierdzeniu Sadu Apelacyjnego, ze art. 155 k.c. stanowi
0 przeniesieniu wiasnosci w wyniku umowy sprzedazy bez wzgledu na to, czy cena
zostata zaptacona, ale to nie ma zadnego znaczenia odnosnie do odptatnego lub
nieodptatnego celu przysporzenia i tego, czy causa przeniesienia wtasnosci wigzata
sie ze sprzedazg czy tez z inng umowag. Dlatego o$wiadczenie w akcie notarialnym,
ze cena zostata zaptacona nie jest dowodem, ani decydujagcym o zawarciu umowy

sprzedazy, ani dowodem jedynym.

W pierwszej kolejnosci nalezy sie zajg¢ ztg wiarg pozwanego nabywcy, jako
przestankg wytgczajgcg ochrone z tytutu rekojmi. Sgd Okregowy uznat, ze skoro
pozwana Spoétka sprawdzita tre$¢ ksiegi wieczystej, a w niej wpisani byl
spadkobiercy jako wtasciciele nieruchomosci (wspotwiasciciele po '/, czesci), to
wykazana zostata nalezyta staranno$¢ po stronie nabywcy i nie mozna mu zarzucic
ztej wiary. Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze pozwany dokonat ,weryfikacji"
ksiegi wieczystej, ale nie wskazat, na czym ta ,weryfikacja" miata polegac.

W prawie cywilnym operuje sie przede wszystkim pojeciem dobrej wiary. To
dobra wiara strony postepowania cywilnego jest chroniona w réznych

okolicznosciach. Stanowi o niej ogdlnie art. 7 k.c., ze ,Jezeli ustawa uzaleznia
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skutki prawne od dobrej lub ztej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary".
W przypadku rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych takze sie chroni dobrg
wiare nabywcy, ale przyjmujgc za takg postepowanie nabywcy nieruchomosci, ktory
nie spetnia warunkow prawnych ziej wiary, jesli ta jest zarzucana. Wynika to
z okreslenia ztej wiary nabywcy i jest wyjatkowym w systemie prawa okresleniem
ztej wiary podmiotu prawa. Stuzy ono maksymalnemu wyeliminowaniu
uznaniowosci w stwierdzeniu zitej wiary, ktérej niedowiedzenie znosi negatywng
przestanke po stronie nabywcy nieruchomosci korzystajgcego z rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych. Totez w razie zarzucenia ztej wiary nabywcy musi sie
dowies¢ spetnienia jej przestanek okreslonych w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Zgodnie z tym
przepisem w zitej wierze jest ten, kto wie, ze tresc¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z tatwoscia mogt sie o tym

dowiedzieé.

Mozna sie zgodzi¢ z tym, ze powdd w dotychczasowym postepowaniu nie
udowodnit pozwanemu wprost wiedzy o tym, ze tresC ksiegi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Jednak ustalenia stanu faktycznego
wskazujg, ze skoro ksiega wieczysta nieruchomosci zostata zatozona kilka
miesiecy przed transakcjg sprzedazy, jako pierwsi wiasciciele wpisani zostali do
niej spadkobiercy, majgcy zaledwie od kilku miesiecy wczesniej postanowienie
stwierdzajgce nabycie spadku po mieszkajgcych w Niemczech rodzicach, tam tez
zmartych dwadziescia lat wczesniej, to nalezato nabra¢ watpliwosci co do
okolicznosci w jakich mogto dojs¢ do spadkobrania i tytulu prawnego
spadkobiercow oraz ich spadkodawcéw, a nawet co do prawidtowosci wszczecia
samego postepowania spadkowego. Dziato sie to w sytuacji, gdy w lokalnych
srodkach masowego przekazu informowano o tych okolicznosciach, byty tez

podjete czynnosci Sledcze przez organy $cigania.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku pisze sie o tym, ze publikacje
prasowe i reportaze telewizyjne nie mogg by¢ uznane za wiarygodne Srodki
informacji, jesli ich tre$¢ pozostaje w sprzecznosci z dokumentami urzedowymi.
W Swietle wskazanych dowodow, znanych Sgdom rozpoznajgcym niniejszg
sprawe jest jednak inaczej. Tres¢ dokumentow wigczonych do materiatu

dowodowego wskazuje, Zze ksiega wieczysta zawiera wpisy sprzeczne
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z rzeczywistym stanem prawnym. Ponadto, zastanowienia po stronie pozwanej
wymagaty przyczyny proponowania przez sprzedajgcych wyjgtkowo niskiej ceny
sprzedazy, szybkos¢ zawierania umowy po uzyskaniu stwierdzenia nabycia
spadku, mimo wystgpienia z wnioskiem dopiero po tak wielu latach od smierci
rodzicow i to w sytuacji dziedziczenia ustawowego, a zatem wiedzy o nabyciu

spadku przez dzieci spadkodawcéw z chwilg ich Smierci.

Nabywcg byta pozwana Spétka, majgca, co w tej sprawie ma znaczenie,
obstuge prawng tego samego profesjonalnego petnomocnika, ktéry wczesniej
reprezentowat spadkobiercéw w sprawie o stwierdzenie nabycia spadku. Musiat
wiec znac stan faktyczny poprzez dokumenty zgromadzone w sprawie i regulacje
prawne, czesto wykorzystywane na terenach pofozenia nieruchomosci
w okolicznosciach wyjezdzania na state osob, przyznajgcych sie do narodowosci
niemieckiej i tracgcych wraz z obywatelstwem polskim witasnos¢ nieruchomosci.
Petnomocnik ten, podobnie jak przedstawiciel, wbrew twierdzeniom Sgdu drugiej
instancji, posiadat wiedze, ktérg miat obowigzek przekaza¢é mocodawcy
i notariuszowi sporzgdzajgcemu umowe sprzedazy, niezaleznie od pogladow
prawnych, ktére mégt w sprawie reprezentowac. Musiata wiec by¢ swiadomosc¢ po
stronie pozwanej, ze potrzebne jest dotozenie nalezytej starannosci, zeby wyjasnic
strone faktyczng i prawng nieruchomosci, dopiero potem podejmujgc decyzje ojej

nabyciu.

Ma racje Sad pierwszej instancji, ze same podejrzenia nie wystarcza,
a trzeba mie¢ pozytywng wiedze, kto jest witascicielem, bgdz mie¢ obiektywng
i tatwg mozliwos¢ uzyskania takiej wiedzy. Mozna jej jednak od pozwanego
wymagac, nawet na poziomie przecietnej starannosci, wymaganej w stosunkach
danego rodzaju, w ktérych pozwany sie znalazt (art. 355 § 1 k.c.). Nabycie
nieruchomosci nastgpito w celu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ale nie
wigzato sie z prowadzonym przez niego przedmiotem tej dziatalnosci (zaktad
budowlano-instalacyjny w formie spotki z 0.0.), wiec przy zakupie nieruchomosci
pozwanego nie obowigzywata starannos¢ zawodowa, wyzej posadowiona, niz
przecietna starannos¢ podmiotu nie bedacego profesjonalistg w obrocie (art. 355
§ 2 k.c.). Nawet wszakze przyjmujgc zwyklg starannos¢ obowigzujgcg pozwang

Spotke (art. 355 § 1, art. 473 k.c.) byta tatwos¢ dowiedzenia sie przez nig o tym, ze
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rodzice spadkobiercow wyjechali do Niemiec w okolicznosciach opowiadania sie za
narodowoscig i obywatelstwem niemieckim i ze skutkiem tego musiata by¢ utrata
obywatelstwa polskiego, a to z kolei spowodowato przejscie nieruchomosci ex lege
na wtasnos¢ Panstwa; nastgpito to skutecznie mimo nie ujawnienia witasnosci
Skarbu Panstwa w ksiedze wieczystej. Powyzszych wymagan nie mozna
utozsamia¢ ze zmudnym poszukiwaniem, bo stusznie twierdzi Sad pierwszej
instancji, ze takich ucigzliwych czynnosci sprawdzajgcych nie mozna wymagac¢ od
nabywcy. Tutaj jednak nie ma sie z tym do czynienia, przeciwnie, zarzucenie braku
nalezytej starannosci wigze sie z niedokonanie zadnych czynnosci, poza

wejrzeniem kupujgcego do ksiegi wieczystej nabywanej nieruchomosci.

Utrwalone orzecznictwo przekonuje, ze jesli sie ma, albo powinno sie miec
watpliwosci co do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, to powinno sig, stosownie do okolicznosci
konkretnego przypadku, przed zawarciem umowy dotyczgcej tej nieruchomosci
upewnic sie, czy rzeczywiscie wiedza na temat stanu prawnego tej nieruchomosci
jest prawidtowa i czy nie wystepuje rozbieznos¢ miedzy tym stanem, a wpisem
w ksiedze wieczystej. Zaniechanie obowigzku sprawdzenia informacji o tej
rozbieznosci, np. w organach administracji moze $wiadczy¢ o niestarannosci
tatwego potwierdzenia lub zaprzeczenia tym obawom i swiadczy o ztej wierze
w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. (wyrok SN z dnia 11 lipca 2002 r., | CKN 800/00,
Lex nr 74490). O tym, czy nabywca mogt z tatwoscig dowiedzie¢ sie o niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym decyduje obiektywna
miara starannosci potgczona z obowigzujgcym w catym systemie prawa cywilnego
domniemaniem dobrej wiary (wyrok SN z dnia 23 wrzesnia 2004 r., 1l CK 459/03,
Lex nr 424443). Te obiektywng staranno$¢ nalezy nastepnie odnie$¢ do
konkretnego nabywcy i zbadaé, czy on, subiektywnie patrzgc, ze wzgledu na jego
poziom wyksztatcenia, doswiadczenie, wyobrazenie o ogodlnej wiedzy i wiedzy
prawniczej mogt z tatwoscig sie dowiedzie¢, ze zbywca nie jest wiascicielem, cho¢
figuruje w ksiedze wieczystej jako wiasciciel (uchwata SN z dnia 5 maja 1993 r.,
Il CZP 52/93, OSP 1994, nr 12, poz. 238). Sad drugiej instancji nie dokonat
ustalen z punktu widzenia spetnienia przez pozwanego przestanki ztej wiary z art. 6

ust. 2 in fine u.k.w.h., uznajgc bezzasadnie, ze jest to nieprzydatne w niniejszym
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postepowaniu. Tymczasem jest to decydujgce dla uznania, czy pozwany mogt
skutecznie naby¢ wiasnos¢ nieruchomosci na podstawie umowy zawartej ze
spadkobiercami, mimo ze nie stali sie oni wiascicielami zbywanej nieruchomosci,

nie byli wiec nimi i w chwili jej sprzedawania.

Majac to na uwadze nalezato na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. uwzgledni¢
skarge kasacyjng strony powodowej, uchylajgc zaskarzony wyrok i przekazujgc
sprawe do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem na podstawie art. 108

§ 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i 398%! o0 kosztach postepowania kasacyjnego.

/km/



