Sygn. akt IV CSK 272/11

POSTANOWIENIE

Dnia 16 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku G. K. i R. K. przy uczestnictwie A. K. i in.,
0 rozgraniczenie i wydanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 16 lutego 2012r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 23 lutego 2011 r.,

1) uchyla zaskarzone postanowienie w czesci zmieniajgcej
(pkt 1) postanowienie Sadu Rejonowego z dnia 27
kwietnia 2009 r. i w tym zakresie oddala apelacje
uczestnikow A. K. i M.K.

2) oddala wniosek skarzacych o zasadzenie kosztow
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2009 r. Sad Rejonowy dokonat
rozgraniczenia nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ wnioskodawcow G. K. i R. K.,
obejmujgcej dziatke nr 144 w L. m z nieruchomoscig stanowigcg dziatke nr 123,
ktérej witascicielami sg uczestnicy A. K. i M. K. oraz z nieruchomoscig
uczestnikow obejmujgcy dziatke nr 143. Przebieg granic ustalit wedtug punktow 833,
832, 831 oraz 829, 828 i 831 oznaczonych przez biegtego zona na mapie
stanowigcej zatgcznik do jego opinii. Sgd nakazat réwniez uczestnikom wydanie
czesci gruntu, ktéry obecnie uzytkujg, a ktéry — wedtug ustalonego przebiegu granic

— nalezy do nieruchomosci wnioskodawcéw.

Sad ustalit, ze w dniu 27 marca 1961 r. matzonkowie J. i A.. nabyli od H. T.
prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 144 o powierzchni 1.000 m? zapisanej
obecnie w ksiedze wieczystej Kw /.../. W wyniku umownego dziatu spadku prawo
wieczystego uzytkowania tej dziatki przypadto w 1981 r. J. R. Jego nastepca byta L.
R., ktéra w dniu 17 pazdziernika 2003 r. zbyta przystugujace jej prawo do dziatki

na rzecz wnioskodawcow G. K. i R.K.

Prawo uzytkowania wieczystego sgsiedniej dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 123, potozonej przy ul. B. 10, o powierzchni 576 m? (ksiega wieczysta

numer ....) nabyli w dniu 27 pazdziernika 1976 r. do majgtku wspdlnego A. i M. K.

Prawo uzytkowania wieczystego trzeciej z graniczacych dziatek, oznaczonej
numerem ewidencyjnym 143, o powierzchni 579 m? potozonej przy ul. B. 8 (ksiega
wieczysta nr ....) nabyli do majgtku wspdlnego w dniu 5 lutego 1977 r. J. D. i J. D.
W dniu 21 listopada 1994 r. darowali je synowi A.

Od chwili, gdy uczestnicy zamieszkali na swoich dziatkach jako granice
traktowali linie wyznaczone przez niski ptot drewniany wybudowany przez J. R.,
nieswiadomi, ze nie przebiegat on po granicy wytyczonej zgodnie ze stanem prawnym
lecz byt przesuniety w gtgb dziatki nr 144 (obecnie nalezagcej do wnioskodawcow).
Pdozniejsze modernizacje nie zmienity miejsca posadowienia tego ptotu ani zakresu
korzystania przez sgsiadow z dziatek. Uczestnicy A. i M. K. od chwili zakupu
nieruchomosci nr 123 korzystali z catego terenu az do ptotu oddzielajgcego ich
dziatke od dziatki numer 144. Przy ptocie uprawiali truskawki, ziemniaki, drzewa

owocowe. Obecnie znajduje sie tam wybieg ich psa.



Roéwniez uczestnik J. D. traktowat caty teren od ptotu wzdtuz dziatki numer 144

jako jemu przynalezny.

W 1999 r. nastgpito przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego dziatek
nr 123 (przystugujgce M. i A. K.) i 143 (przystugujace A. D.) w prawo wiasnosci.
Aktualnie wspotwiascicielami dziatki nr 143 sg J. D., A. D.,, W.D. iL. k.

W 2004 roku w trakcie wytyczania terenu pod budowe garazy na
nieruchomosci wnioskodawcow geodeta ustalit faktyczny przebieg granic. Woéwczas
okazato sie, ze ogrodzenie dziatki wnioskodawcow nie przebiega zgodnie z granicg

uwidoczniong w ewidencji gruntow i jest przesuniete na ich niekorzysc.

Wszczete w lipcu 2005 r. postepowanie administracyjne w sprawie

rozgraniczenia nieruchomosci stron nie doprowadzito do zawarcia ugody.

Sad Rejonowy ustalit, Zze ogrodzenie dzielgce nieruchomos¢
wnioskodawcdw od nieruchomosci uczestnikow nie odzwierciedla prawnej granicy
pomiedzy nieruchomosciami. Przyjat takze, ze uczestnicy nabyli przez zasiedzenie
prawo uzytkowania wieczystego przygranicznych pasow gruntu po uptywie dziesieciu
lat od momentu objecia gruntu we wiadanie (odpowiednio w latach 1986 i 1987),
mozna im bowiem przypisaC dobrg wiare. Wskazat jednak, ze wnioskodawcy nabyli
nieruchomosc¢, ktérej rzeczywisty stan prawny sprzeczny byt ze stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczyste}, korzystajgc z ochrony wynikajgcej
z przewidzianej w art. 5 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361, dalej oznaczang jako ,u.k.s.w.”) rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych co do prawa do nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze jako przystugujgce zbywcy. W rezultacie Sgd uznat, ze skutek w postaci
nabycia prawa do gruntu w drodze zasiedzenia przez uczestnikow postepowania
zostat zniweczony, co uzasadniato dokonanie rozgraniczenia wedtug granicy
ewidencyjnej i zobowigzanie uczestnikbw do wydania  wnioskodawcom

przygranicznych paséw gruntu, ktére do nich nie naleza.

Sad Okregowy, na skutek apelacji wniesionej jedynie przez uczestnikow M.
K. i A. K., zmienit zaskarzone postanowienie w czesci dotyczgcej rozgraniczenia
nieruchomosci wnioskodawcow i nieruchomosci apelujgcych uczestnikéw, ustalajgc

przebieg granicy pomiedzy ich dziatkami zgodnie z linig wyznaczong przy



uwzglednieniu nabycia przez skarzacych w drodze zasiedzenia pasa
przygranicznego, ewidencyjnie stanowigcego czesc nieruchomosci
wnioskodawcoéw oraz oddalajgc zgdanie wydania tego pasa gruntu

whnioskodawcom.

Sad odwotawczy zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego,
natomiast dokonat ich odmiennej oceny prawnej. Zgodzit sie wprawdzie z wnioskiem,
ze na skutek uptywu czasu uczestnicy M. i A. K. nabyli w drodze zasiedzenia
uzytkowanie wieczyste gruntu miedzy granicami wynikajgcymi z dokumentow
geodezyjnych (granicami prawnymi) a granicami wytyczonymi linig ogrodzenia
(faktycznego samoistnego posiadania). Uznat jednak, ze art. 5 u.k.w.h., ktéry
rozstrzyga kolizie miedzy prawem nabytym w drodze zasiedzenia a prawem
nabytym na mocy rekojmi na korzys¢ tego ostatniego prawa, nie ma zastosowania
w rozpatrywanym przypadku. Powotujgc sie na poglad wyrazony w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 28 lutego 1989 r. (Ill CZP 13/89, OSNC 1990/2/26), stwierdzit, ze
dziatanie rekojmi dotyczy wpiséw w dziatach Il, lll i IV ksiegi wieczystej, natomiast nie
obejmuje opisu nieruchomosci, do ktérego nalezy okreslenie powierzchni gruntu
i granic nieruchomosci. Opis cech fizycznych nieruchomo$ci sam przez sie nie
tworzy jej stanu prawnego. W konsekwencji Sgd Okregowy dokonat rozgraniczenia
na podstawie art. 153 k.c., uwzgledniajgc jako kryterium stan prawny wynikajgcy
z nabycia przez skarzgcych prawa uzytkowania wieczystego spornej czesci gruntu
w drodze zasiedzenie i oddalit zgdanie wydania czesci gruntu znajdujgcego sie w ich

posiadaniu.

Postanowienie Sgdu Okregowego wnioskodawcy zaskarzyli skargg kasacyjng
opartg na podstawie z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., zarzucajac naruszenie art. 5 u.k.w.h.
w zw. z art. 153 k.c., przez ich btedng wyktadnie prowadzgcg do uznania, ze zarzut
zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego czesci nieruchomosci powodow nie
dotyczy prawa uzytkowania wieczystego wnioskodawcéw lecz odnosi sie tylko do
oznaczenia fizycznych cech nieruchomosci oraz ze instytucja rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy prawa przed nieujawnionym
w ksiegach wieczystych zasiedzeniem przez osobe trzecig czeSci prawa

uzytkowania wieczystego nieruchomosci.



We wnioskach skarzacy domagali sie uchylenia zaskarzonego ,wyroku”
w catoSci oraz przekazania sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego

rozpoznania wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Rozbieznos¢ pomiedzy stanowiskami Sadéw obydwu instancji wynika
z odmiennej kwalifikacji nieujawnionej w ksiedze wieczystej zmiany obszaru
sgsiadujgcych nieruchomosci, spowodowanej zasiedzeniem prawa uzytkowania
wieczystego przygranicznego pasa przez uzytkownikdw dziatki graniczacej
(uczestnikow M. i A. K.). Sad pierwszej instancji ocenit, ze tego rodzaju zmiana
dotyczy stanu prawnego nieruchomosci i, jesli nie zostata wpisana do ksiegi
wieczystej, nie wptywa na zakres praw nabywcy w dobrej wierze, ktory — korzystajgc
z ochrony przewidzianej w art. 5 kw.s.h. — nabywa prawa do nieruchomosci
nieuszczuplonej w wyniku zasiedzenia. Sad drugiej instancji natomiast uznat, Ze
w wyniku zasiedzenia doszto wprawdzie do umniejszenia obszaru nieruchomosci
nabywanej przez wnioskodawcow i zmiany jej granic, jednak obszar i przebieg granic
nie odnoszg sie do stanu prawnego lecz tylko opisujg stan fizyczny nieruchomosci.
Opis nieruchomosci nie dotyczy jej stanu prawnego, co wytgcza go z zakresu dziatania

rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Zarzuty skarzgcych uderzajg w przyjetg przez Sad Okregowy wyktadnie art. 5
u.kw.h. Zdaniem wnioskodawcoéw, zmiana przebiegu granicy wynikajgca
z zasiedzenia przez inng osobe czesci prawa uzytkowania wieczystego ujawnionego
w ksiedze wieczystej, i w ksiedze tej nie odnotowana, stanowi zmiane stanu prawnego
prowadzgcg do niezgodnosci tego stanu oznaczonego w ksiedze z rzeczywistym
stanem prawnym. Nie powinna wiec byC traktowana jedynie jako zmiana cech
fizycznych nieruchomosci. Tego rodzaju niezgodnos¢ uprawnia nabywce w dobrej
wierze do powotania sie na art. 5 u.k.w.h. jako podstawe nabycia prawa w stanie

wynikajgcym z wpisow w ksiedze wieczystej.
Stanowisko wnioskodawcéw uznac¢ nalezy za trafne.

Stan prawny nieruchomosci rozumie¢ nalezy jako stan praw do niej. Prawa
odnoszgce sie do nieruchomosci ujete sg w dziatach Il — IV ksiegi wieczystej. Nie

mozna jednak ustali¢ ich petnej tresci bez uwzglednienia opisu nieruchomosci



zawartego w dziale 1. Opis ten okresla cechy fizyczne nieruchomosci, ktére identyfikujg
i umieszczajg nieruchomos¢ w przestrzeni. O ile wiec same cechy fizyczne nie
mieszczg sie w pojeciu stanu prawnego, poniewaz opisujg tylko, dla jakiej
nieruchomos$ci ksiega jest prowadzona, o tyle — w potgczeniu z wynikajgcymi
z dalszych dziatow prawami do nieruchomosci — nabierajg znaczenia prawnego jako
wyznacznik przedmiotu okreslonego prawa. Z tego powodu opis nieruchomosci
powinien odpowiadacC stanowi rzeczywistemu i w tym celu moze byC¢ prostowany
w trybie art. 626" § 2 k.p.c. i art. 27 ukw.h. Jezeli jednak tre$é dziatu | — O nie
odtwarza doktadnie rzeczywistosci, jest to tylko nieadekwatno$¢ odzwierciedlenia
stanu faktycznego w opisie, nie wptywajgca na przedmiot praw. Przedmiot ten stanowi
nieruchomos¢ istniejgcej w przestrzeni, a nie jej opis wieczystoksiegowy. Przy takim
rozumieniu znaczenia dziatlu | — O ksiegi wieczystej Sad Najwyzszy przyjmuje
w orzecznictwie, ze wpis w tym dziale nie jest objety rekojmig wiary publicznej ksiag
wieczystych, ustanowiong w art. 5 u.k.w.h. (por. uchwaty z dnia 28 lutego 1989 r.,
[l CzZP 13/89, OSNC 1990/2/26 i z dnia 4 marca 1994 r., lll CZP 15/94, Wokanda
1994/4/5), przy czym swojg interpretacje rozciggat takze na wypadki, kiedy okreslona
czeS$C opisanej nieruchomosci nie wchodzita juz w jej skfad, poniewaz z r6znych
przyczyn zostata odtgczona, m. in. z tego powodu, Ze stata sie przedmiotem witasnosci
0sOb trzecich. Wyktadnia zastosowana w powyzszych orzeczeniach prowadzita
do kwalifikowania stanéw faktycznych, takze zblizonych do wystepujgcego
W niniejszej sprawie, jako dotyczgcych niezgodnosci rzeczywistosci z opisem
zawartym w dziale | — 0 tak, jak to uczynit Sgd Okregowy. Inne stanowisko Sad
Najwyzszy zajgt natomiast w uchwale z dnia 27 grudnia 1994 r. (Il CZP 158/94,
[l CZP 158/94, OSNC 1995/4/59) i pdzniejszych orzeczeniach akceptujgcych ten sam
poglad (por. postanowienie z dnia 10 stycznia 2002 r., Il CKN 677/99, Lex nr 52134
I postanowienia z dnia 17 listopada 2006 r., V CSK 284/06, Lex nr 607575 oraz z dnia
19 sierpnia 2009 r., Il CZP 51/09, nie publ.). Co do zasady podzielit w nich
zapatrywanie, ze wpisy w dziale | — O ksiegi wieczystej nie tworzg stanu prawnego
nieruchomosci, uznat jednak, ze w wypadku, kiedy — na skutek nieujawnionych zmian
stanu prawnego ksiega wieczysta obejmuje nieruchomosé, do ktorej wydzielonej
czesci w rzeczywistosci prawo przystuguje innej osobie niz wpisana, przez co czesc ta

stanowi inng, odrebng nieruchomos¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. — wadliwosc¢ ksiegi



wieczystej nie dotyczy danych zawartych w dziale | — O lecz btednego wpisu w dziale Il
i zastosowanie w takim wypadku rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych nie jest
wylgczone. Stanowisko to spotkato sie z pozytywnym przyjeciem w pismiennictwie.
Podziela je takze Sad Najwyzszy w skiadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe.
W sprawie tej wprawdzie przedmiotem czynnos$ci prawnej nie byto prawo wtasnosci,
lecz wieczystego uzytkowania, nie zmienia to jednak oceny, ze w wyniku zasiedzenia
prawa uzytkowania wieczystego w zakresie przygranicznego pasa nieruchomosci
nabytej przez wnioskodawcow ksiega wieczysta dla tej nieruchomosci obejmowata
w istocie dwie nieruchomosci, prawa do ktérych przystugiwaty roznym podmiotom.
Przedmiot prawa uzytkowania wieczystego musi by¢ tozsamy z nieruchomoscig, na
ktorej prawo to powstato, wobec czego z chwilg zasiedzenia uzytkowania wieczystego
na czesci nieruchomosci — czes¢ ta wyodrebnita sie i powinna by¢ dla niej zatozona
nowa ksiega Ilub powinna zosta¢ przeniesiona do ksiegi prowadzonej dla
nieruchomosci sgsiedniej — uczestnikdw, ktérzy zasiedzieli to prawo. Nieodnotowanie
zmian w prawie uzytkowania wieczystego spowodowato, ze obydwie nieruchomosci
figurowaly w tej samej ksiedze wieczystej, a prawo ich wieczystego uzytkowania
zapisane bylo na rzecz zbywcow, od ktérych nabyli je wnioskodawcy. Tym samym
spetniona zostata przewidziana w art. 5 u.k.w.h. przestanka niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci (pasa, prawo uzytkowania wieczystego ktérego
zasiedzieli uczestnicy) a rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na wystgpienie
jednoczes$nie pozostatych przestanek tego przepisu, wnioskodawcy nabyli prawo
uzytkowania wieczystego w zakresie wynikajgcym z wpisow w ksiedze wieczystej,
a nie tylko w takim zakresie, w jakim przystugiwato ono w chwili zawarcia umowy

zbywcom.

Z tych wzgledow zaskarzone postanowienie nalezato uchylic w czesci objetej

skargg kasacyjng i oddali¢ w tym zakresie apelacje.

Orzeczenie o kosztach postepowania uzasadnia art. 3984 K.p.c. w zw. z art.
391§1izart. 520 § 1 k.p.c.
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