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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta Stotecznego
Warszawy

przeciwko Fundacji Prasowej Solidarnosci z siedzibg w Warszawie

0 wydanie nieruchomosci,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 4 marca 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 grudnia 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Skarb Panstwa - Prezydent m. st. Warszawy wniost o nakazanie Fundacji
Prasowej Solidarnosci, aby wydata mu nieruchomos$¢ potozong w Warszawie przy
ul. N. 84/86 i Al. J. 125/127, stanowigcg dziatke ew. nr 28/3 o pow. 1644 m?, dla
ktorej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg nr/.../.

Powod twierdzit, ze pozwana nie jest nastepcg prawnym Robotniczej
Spoétdzielni Wydawniczej ,Prasa-Ksigzka-Ruch”, a zatem sprzedaz na jej rzecz
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktorej dotyczy Zzgdanie pozwu powinna
nastgpi¢ w drodze przetargu nieograniczonego. Umowa zawarta bez zachowania
tego trybu jest niewazna z mocy prawa. Taki sam skutek powoduje zawarcie
umowy z naruszeniem przepisbw o ustawowym prawie pierwszenstwa

spadkobiercow bytych wtascicieli nieruchomosci.

Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa, powotujgc sie na przystugujgce mu
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz na domniemanie prawdziwosci
wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej. Wskazat, Zze nie jest posiadaczem spornej

nieruchomosci, bo wydzierzawit jg innym osobom.

Wyrokiem z 10 grudnia 2009 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od
oddalajgcego powddztwo wyroku Sgdu Okregowego z 17 marca 2009 r.

Wyroki Saddéw obu instancji zapadly po ustaleniu, ze Robotnicza
Spoétdzielnia Wydawnicza ,Prasa - Ksigzka - Ruch" przeszia w stan likwidacji na
podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z 22 marca 1990 r. o likwidacji Robotniczej
Spotdzielni Wydawniczej ,Prasa - Ksigzka - Ruch” (Dz. U. nr 21, poz. 125).
Stosownie do art. 4 ust. 1 tej ustawy, 29 listopada 1990 r. Rada Ministrow podjeta
uchwate nr 172 o planie zagospodarowania majagtku RSW ,Prasa - Ksigzka - Ruch”
oraz w sprawie dysponowania sktadnikami majgtku tej spétdzielni (Mon. Pol. 1991,
nr 3, poz. 13). Zgodnie z postanowieniami tego aktu Prasowe Zakfady Graficzne
w Warszawie przy ul. N. 84/86 oraz Zaktady Graficzne przy ul. S. 16 zostaty
przeznaczone do sprzedazy w trybie art. 6 ust. 1 ustawy o likwidacji RSW.



Fundacja Prasowa Solidarnosci powstata 15 marca 1990 r. Na podstawie art.
6 ustawy o likwidacji RSW w zwigzku z postanowieniami uchwaty nr 172, 22
kwietnia 1991 r. RSW ,Prasa - Ksigzka - Ruch” w likwidacji sprzedata pozwanemu
wydzielong jednostke organizacyjng pod nazwg Prasowe Zaktady Graficzne przy ul.
N. 84/86. Zgodnie z § 4 umowy pozwany nabyt te jednostke organizacyjng wraz ze
wszystkimi jej sktadnikami materialnymi i niematerialnymi. W § 6 umowy RSW w
likwidacji oswiadczyta, ze godzi sie na wygasniecie prawa uzytkowania
przystugujgcego jej w stosunku do budynkéw i gruntu bedgcego w administraciji
Prasowych Zaktadéw Graficznych N. i ustanowienie uprawnien do tej
nieruchomosci na rzecz pozwanego, zgodnie z przepisami ustawy z 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz. U. z
1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.; dalej — u.g.g.).

Pozwany wystgpit do Wojewody Warszawskiego o wydzierzawienie mu
budynku przy Al. J. 125/127, a 29 grudnia 1994 r. Skarb Panstwa zawart z
pozwanym umowe ustanowienia uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr 28 o
pow. 6012, potozonej przy ul. N. 84/86 i Al. J. 125/127 oraz przeniesienia wtasnosci
budynkow.

Umowg z 7 listopada 1995 r., zmieniong umowg z 26 stycznia 1996 r.,
pozwany przeniost na rzecz ,S." Sp. z 0.0. udziat 860/6012 czesci w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke nr 28 i w prawie wtasnosci
posadowionych na nim budynkow. Umowg z 15 lutego 1996 r. pozwany przeniost
na rzecz ,A.” Sp. z 0.0. udziat 2850/6012 czesci w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu stanowigcego dziatke nr 28 i w prawie wiasnosci posadowionych na nim
budynkow. Umowg z 18 kwietnia 1997 r. doszto do zniesienia wspotuzytkowania
wieczystego gruntu i wspotwtasnosci budynkéw przy ul. N. 84/86 i Al. J. 125/127, w
ten sposob, ze wylgcznym uzytkownikiem wieczystym dziatki nr 28/3 i wtascicielem

budynku stat sie pozwany.

Sady obu instancji przyjety, ze powdd nie moze skutecznie wywodzic¢
roszczenia z art. 222 § 1 k.c., bowiem pozwanemu przystuguje ujawnione
w ksiedze wieczystej prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej w sprawie

nieruchomosci i to prawo moze on skutecznie przeciwstawi¢ roszczeniu powoda.



Obalenie domniemania zgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nie jest mozliwe w sprawie o wydanie nieruchomosci, bowiem
wpis prawa uzytkowania wieczystego ma charakter konstytutywny, co czyni
niedopuszczalnym ustalenie w sprawie o wydanie nieruchomosci, ze ujawnione
w ksiedze  wieczystej prawo uzytkowania  wieczystego nie istnieje.
Obalenie domniemania wynikajagcego z wpisu o charakterze konstytutywnym
wymaga nie tylko wykazania niewaznosci umowy stanowigcej podstawe tego
wpisu, co moze byé objete rozpoznaniem w ramach powddztwa windykacyjnego
jako przestanka rozstrzygniecia, ale takze doprowadzenia do usuniecia skutkéw
wynikajgcych z dokonania wpisu o charakterze prawotworczym, a to moze nastgpic
tylko w ramach powoddztwa z art. 10 u.k.w.h. W ocenie Sgdu Apelacyjnego,
o ile obalenie domniemania wynikajgcego z wpisu o charakterze deklaratywnym
moze nastgpic takze w postepowaniu windykacyjnym, o tyle obalenie domniemania
wynikajgcego z wpisu o charakterze konstytutywnym wymaga przeprowadzenia

postepowania na podstawie art. 10 u.k.w.h.

Wyrok Sadu Apelacyjnego z 10 grudnia 2009 r. zaskarzyt powod. W skardze
kasacyjnej zarzucit, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa materialnego,
to jest: - art. 222 § 1 k.c. wzw. z art. 3 ust. 1 i art. 10 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
ze zm.; dalej — u.k.w.h.), poprzez btedng wyktadnie, polegajgcg na przyjeciu, ze w
procesie o wydanie nie jest dopuszczalne obalenie domniemania zgodnosSci
konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
czyli wykazanie, ze uzytkownikowi wieczystemu nieruchomos$ci nie przystuguje

skuteczny wzgledem wtasciciela tytut do wladania rzecza.

Z powotaniem sie na zarzuty streszczone wyzej, powdd wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Skarzacy nie zgtosit zarzutdw zmierzajgcych do zakwestionowania

czynnosci procesowych podjetych w sprawie przez Sad drugiej instancji, w tym



i takich, ktére by prowadzity do zakwestionowania podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Ocena zarzutow mieszczacych sie w zakresie pierwszej z podstaw
kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) musi by¢ zatem odniesiona do tych faktow,

ktére Sgdy obu instancji przyjety za podstawe subsumcji.

2. Z art. 222 § 1 k.c. wynika, ze witasciciel moze zgda¢ od osoby, ktora
faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostata mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem witasciciela uprawnienie do witadania rzecza.
Skarb Panstwa jest wtascicielem nieruchomosci, ktérej dotyczy zgdanie pozwu.
Pozwany w sprawie o wydanie nieruchomosci przeciwstawit prawu powoda,
ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomosci, prawo
uzytkowania wieczystego gruntu i witasnosci budynkéw oraz powofat sie na

domniemanie wynikajgce z art. 3 u.k.w.h.

Wyijasniajgc istote domniemania wiarygodnosci ksigg wieczystych, Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 21 lipca 2004 r. (SK 57/03, OTK-A 2004, nr
7, poz. 69) wskazat, ze wyraza ono jedng z fundamentalnych zasad prawa
wieczystoksiegowego, ktéra jakkolwiek nie stanowi elementu instytucji rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych, to w istotny sposéb jg uzupetnia, tworzac
spojny system materialnego prawa ksigg wieczystych. Trybunat podkreSlit,
ze domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym prowadzi do
odwrocenia regut dowodowych, bowiem jego wprowadzenie oznacza, iz nie jest
w tym wypadku konieczne wykazanie prawdziwosci wpisu przez osobe, ktéra ma
w tym interes prawny, ale wykazanie przez strone przeciwng niezgodnosci wpisu

Z rzeczywistym stanem prawnym.

Usuniecie rozbiezno$ci miedzy stanem nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej i jej rzeczywistym stanem prawnym jest dopuszczalne tylko na
drodze powddztwa z art. 10 u.k.w.h. Powoddztwo to ma ztozony charakter, bo
chociaz w jego konstrukcji dominujg elementy decydujgce o zakwalifikowaniu go do
powodztw zmierzajgcych do ustalenia prawa, to jednak pozwala ono uprawnionemu
na doprowadzenie do ujawnienia ustalonego prawa w ksiedze wieczystej, przez co

osigga on ochrone prawng nie tylko w relacji z przeciwnikiem sporu (jak w sprawie



o ustalenie) lecz w relacji z wszystkimi uczestnikami obrotu, w stosunku do ktérych

moze powotywac sie na tresc ksiegi wieczystej i domniemanie z art. 3 u.k.w.h.

W uzasadnieniu wyroku z 21 lipca 2004 r. (SK 57/03, OTK-A 2004, nr 7, poz.
69) Trybunat Konstytucyjny opowiedziat sie za dopuszczalnoscig obalenia
domniemania z art. 3 u.k.w.h. zarowno w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jak i w kazdym innym postepowaniu,
w ktérym ocena prawidlowosci wpisu ma dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie. Taki poglad dominuje takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
(por. wyroki z 10 grudnia 1993 r., I CRN 202/93, nie publ.; z 6 grudnia 2000 r.,
[l CKN 325/00, nie publ.; z 21 marca 2001 r., Il CKN 325/00, nie publ.; z 5 kwietnia
2006 r., IV CSK 177/05, nie publ. i uchwate sktadu siedmiu sedziow z 18 maja
2010 r., Il CZP 134/09, OSNC 2010, nr 10, poz. 131).

Nie oznacza to jednak, zeby ustawodawca traktowat powddztwo
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jako taki
srodek ochrony prawnej, ktéry prowadzi do ujawnienia w ksiedze wieczystej stanu
prawnego objetego trescig wpisdw, aktualnego na date zamkniecia rozprawy
I z pominieciem innych znanych ustawie Srodkow. Przyktadowo wskazac trzeba,
ze chociaz dopuszczalne jest ustalenie faktu nabycia prawa przez zasiedzenie
w innej sprawie niz w postepowaniu o zasiedzenie (por. np. wyrok SN z 12 grudnia
2008 r., Il CSK 389/08, nie publ.), to w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ustalenie, jako przestanki wyroku,
ze powdd nabyt wtasnosc¢ nieruchomosci przez zasiedzenie, nie jest dopuszczalne
(por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 20 marca 1969 r., Ill CZP 11/69, OSNC 1969,
nr 12, poz. 210). W postanowieniu z 4 stycznia 2008 r., Il CSK 199/07, nie publ.
Sad Najwyzszy przyjat, ze ustalenie faktu nabycia wilasnosci przez zasiedzenie
w innej sprawie niz sprawa o stwierdzenie zasiedzenia jest dopuszczalne tylko
wtedy, kiedy zasiedzenie nie nalezy do samego rozstrzygniecia w danej sprawie,
lecz jest tylko przestankg tego rozstrzygniecia. W postepowaniu o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ustalenie, kto jest

wiascicielem nieruchomosci, jest zas istotg rozstrzygniecia.



3. W niniejszej sprawie istnienie ujawnionego w ksiedze wieczystej prawa
pozwanego zakwestionowat powdd przez podniesienie zarzutu niewaznosci
umowy, ktéra stanowita podstawe wpisu uzytkowania wieczystego do ksiegi
wieczystej. Trafnie przyjat Sad Apelacyjny, ze istota sporu wymagata udzielenia
odpowiedzi na pytanie, czy wykazanie niewaznosci umowy bedacej podstawg
dokonanego w ksiedze wieczystej wpisu uzytkowania wieczystego, stanowigce
przestanke uwzglednienia powddztwa windykacyjnego skierowanego przeciwko
uzytkownikowi wieczystemu, moze nastgpi¢ w postepowaniu windykacyjnym, czy
tez wytgcznie w postepowaniu o uzgodnienie tresSci ksiegi wieczystej

Z rzeczywistym stanem prawnym.

Zadanie wydania nieruchomos$ci i zadanie uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym zmierzajg do ochrony réznych
intereséw wystepujgcego z nimi podmiotu i juz z tej przyczyny powddztw bedgcych

nosnikami tych zgdan nie mozna traktowac, jako wzajemnie zastepowalnych.

W wytoczonej na podstawie art. 222 § 1 k.c. sprawie o wydanie
nieruchomosci powod powinien udowodni¢, ze jest jej wiascicielem, a prawo
to narusza pozwany, ktoremu przeciwko wiascicielowi nie przystuguje Zaden
skuteczny tytutu do witadania nieruchomoscig. W wytoczonej na podstawie art. 10
u.k.w.h. sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym powod musi wykazac, ze kwestionowany wpis do ksiegi wieczystej nie
jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, a stan ten bedzie
oddawat wpis okreslony w zadaniu pozwu. Uwzglednienie takiego powodztwa
oczywiscie nie doprowadzi do odzyskania witadania nieruchomoscig przez jej
wiasciciela, za to stworzy dla niego Srodek dowodowy pozwalajgcy w innym
postepowaniu wykazac, ze przystuguje mu okreslone prawo, albo ze pozwanemu
nie przystuguje ujawnione w ksiedze wieczystej prawo, skuteczne przeciwko

wiascicielowi.

4. Dla powstania uzytkowania wieczystego nie wystarczato samo zawarcie
umowy kwestionowanej przez powoda. Zgodnie z art. 19 ust. 1 u.g.g., w brzmieniu
obowigzujgcym 29 grudnia 1994 r., oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymagato wpisu do ksiegi wieczystej,



ktory nastepowat po przeprowadzeniu postepowania ograniczonego zakresem
kognicji sgdu wieczystoksiegowego. Wpis uzytkowania wieczystego w ksiedze
wieczystej miat charakter konstytutywny, co oznacza, ze prawo uzytkowania
wieczystego powstato dopiero z chwilg jego dokonania, nie za$ na podstawie samej
tylko umowy stron. Postepowanie wieczystoksiegowe zakonczone prawomocnym
orzeczeniem, jakim jest wpis, nie moze by¢ wznowione (art. 626° k.p.c.), a stan
prawny ujawniony w ksiedze wieczystej korzysta z domniemania prawdziwosci
i uzytkownik wieczysty, na rzecz ktérego prawo to ustanowiono lub kolejny,
narzecz ktérego prawo zostato przeniesione, w procesie windykacyjnym moze
przeciwstawi¢ prawo uzytkowania wieczystego istniejgce w zwigzku z dokonanym

wpisem do ksiegi wieczystej, prawu wiasciciela nieruchomosci.

Istnieje zatem roznica miedzy wpisem deklaratywnym do ksiegi wieczystej,
a wpisem majgcym charakter konstytutywny. Do nabycia prawa, ktérego dotyczy
wpis deklaratywny, nie jest potrzebny wpis do ksiegi wieczystej. Wpis ten, dokonany
na podstawie dokumentu zawierajgcego podstawe materialnoprawng, potwierdza
jedynie istniejgce prawo. Do powstania prawa objetego wpisem konstytutywnym
konieczna jest natomiast zarbwno podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak
i sam wpis w ksiedze wieczystej. Réznica ta nie moze pozosta¢ bez wptywu na
sposob, w jaki ma doj$¢ do obalenia domniemania prawdziwosci wpisu prawa
jawnego z ksiegi wieczystej. Jesli bowiem do powstania prawa potrzebny jest wpis,
to i do jego wygasniecia niezbedne jest wykreslenie wpisu. Zgodnie z art. 31 ust. 2
u.k.w.h., wpis potrzebny do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym moze nastgpic, gdy niezgodnos¢ bedzie wykazana
orzeczeniem sgdu Ilub innym odpowiednimi dokumentami. Do usuniecia
niezgodnosci wpisu konstytutywnego =z rzeczywistym stanem prawnym nie
jest wystarczajgce obalenie jego podstawy materialnoprawnej, natomiast jest
konieczne samo obalenie wpisu, a wyrok wydany w procesie windykacyjnym do
takiego rezultatu nie prowadzi. Wpis do ksiegi wieczystej jest orzeczeniem (art. 49
u.k.w.h.). Prawomocny wpis, jak kazde prawomocne orzeczenie, wigze inne sady
(art. 365 k.p.c.) i nie moze byC obalone w innym postepowaniu jako przestanka

rozstrzygniecia.



Stwierdzi¢ zatem trzeba, Zze domniemanie zgodnosci wpisu prawa
uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ obalone
wylgcznie w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (tak tez Sad Najwyzszy w uchwale z 13 stycznia 2011 r., Il CZP 123/10,
Biul. SN 2011, nr 2, s. 4).

Na zaprezentowany wyzej poglad nie ma wptywu okolicznosc¢, ze w wyroku
Sadu Najwyzszego z 6 czerwca 2007 r., Il CSK 407/06, (nie publ.), dotyczgcym
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg, Sgd Najwyzszy odwotat sie do pogladu,
ze domniemanie z art. 3 ust. 1 uk.w.h. mozna obali¢ wszelkimi dostepnymi
srodkami dowodowymi. Trzeba zauwazy¢, Zze wpis hipoteki ma charakter
konstytutywny, ale prawo powstate przez ten wpis jest akcesoryjne wzgledem
wierzytelnosci, ktdérg zabezpiecza. Postepowanie wieczystoksiegowe prowadzgce
do wpisu lub wykreslenia hipoteki nie stuzy rozstrzygnieciu sporu o wierzytelnosc
zabezpieczong hipotekg. Spér o te wierzytelnos¢ oczywiscie moze byc
rozpoznawany poza postepowaniem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, a ustalenie, ze wierzytelno$¢ nie istniata lub nie
istnieje bedzie przestankg oceny, czy wpis hipoteki odpowiadat lub odpowiada

rzeczywistemu stanowi prawnemu.

Skoro niezasadne okazaty sie zarzuty naruszenia przez Sad Apelacyjny art.
222 § 1 k.c. wzw. z art. 3 ust. 1i art. 10 ust. 1 u.k.w.h., to na podstawie art. 398

k.p.c. Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398* k.p.c. oraz § 12 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 6 pkt
7 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat
za czynnosci adwokackie (...), Dz. U. Nr 163, poz. 1348, ze zm.



