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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 21 lutego 2013 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)
SSA Monika Koba

w sprawie z powodztwa M. G. i B. G.

przeciwko J. F. i T. F.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 21 lutego 2013 .,

skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 21 lutego 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadow
Okregowemu do ponownego rozpoznania

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo wniesione przez M. i B. matzonkow G.
i uzgodnit tre$¢ ksiegi wieczystej [...] prowadzonej przez ten Sad dla nieruchomosci
potozonej w G. przy ul. W. [...] w ten sposdb, ze w dziale || w miejsce wpisanych
jako wspotwtasciciele pozwanych T. F. | J. F. wpisat na prawach wspdlnosci
ustawowej matzenskiej powodow. Sad ustalit, ze powodowie nabyli wtasnos¢
spornej nieruchomosci 29 stycznia 1998 r. na podstawie umowy sprzedazy
zawarte] z W. K., ktory byt w tym czasie ujawniony w ksiedze wieczystej jako
jedyny wiasciciel. W ksiedze nie bylo Zzadnych adnotacji wskazujgcych, ze
wystepuje niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym ujawnionym ksiedze, a stanem
rzeczywistym. W chwili zawierania umowy sprzedazy zadna ze stron nie
przebywata w Polsce, umowa zostata zawarta przez petnomocnikow, matzonkéw
O. po uzgodnieniu jej postanowien przez powoda i W. K. w Stanach
Zjednoczonych, gdzie sie poznali i przebywali. Petnomocnicy sprawdzili stan
prawny dziatki w ksiedze wieczystej i dokonali jej ogledzin. Nic nie wzbudzito ich
podejrzen, ze prawo do dziatki moze przystugiwaé komu innemu niz zbywca.
Transakcji dokonywano zimg i pozwanych nie byto na dziatce. Powdd nie oglgdat
dziatki przed zakupem, zobaczyt jg dopiero latem 1998 r. Od sprzedawcy wiedziat,
Zze za jego zgodg ziemie uprawiajg okoliczni mieszkancy. Nie wiedziat jednak, ze
cze$¢ nieruchomosci od wielu lat uzytkowali pozwani T. i J. maizonkowie F. jako
posiadacze samoistni. Pozwani w chwili sprzedazy nieruchomosci nie znali
powodow. O sprzedazy nieruchomosci dowiedzieli sie w maju 1998 r. i wtedy
wystgpili do sadu z wnioskiem o stwierdzenie nabycia przez nich wtasnosci sporne;j
nieruchomos$ci przez zasiedzenie. Ich wniosek zostat uwzgledniony
postanowieniem z 14 czerwca 2006 r., w ktérym Sad stwierdzit, ze wtasnos¢ tej
nieruchomos$ci nabyli z dniem 1 marca 1982 r. Sad Rejonowy jako podstawe
prawng wyroku powotat tres¢ art. 3, art. 5 oraz art. 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o0 ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,
dalej powotywanej jako ,u.k.w.h.”). Stwierdzit, ze stan prawny ujawniony w ksiedze
wieczystej w momencie kupna nieruchomosci przez powoddéw byt niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym, poniewaz wpisany jako wiasciciel W. K. od 1

marca 1982 r. nie byt juz wtascicielem tej nieruchomosci. Jej wtasnosc od tego dnia



przystugiwata pozwanym, ktory prawo to zasiedzieli, ale nie ujawnili sie w ksiedze
wieczystej. Powodowie w ustalonych przez Sad okolicznosciach faktycznych mieli
wiec podstawy, aby sgdzi¢, ze nabywajg wtasnos¢ nieruchomosci od wtasciciela.
Pozwani przyznali dobrg wiare powodow, powotywali sie jedynie wydanie przez sad
orzeczenia stwierdzajgcego nabycie przez nich wiasnosci tej nieruchomosci
w wyniku zasiedzenia po zawarciu przez powodéw umowy z W. K. Sgd wskazat,
ze postanowienie stwierdzajgce nabycie wtasnosci przez zasiedzenie ma charakter
deklaratoryjny i potwierdza jedynie, ze z mocy prawa doszio do nabycia prawa
bedgcego przedmiotem =zasiedzenia z datg okreslong w postanowieniu.
Data wydania postanowienia stwierdzajgcego nabycie nieruchomosci przez
zasiedzenie zawsze wiec bedzie podzniejsza od daty uzyskania w tej drodze
wilasnosci. Sad uznat, ze pozwani byli wiascicielami spornej nieruchomosci
od 1 marca 1982 r. do 29 stycznia 1998 r., kiedy jej wlkasnosc¢ nabyli powodowie
na podstawie umowy sprzedazy zawartej z osobg nieuprawniong, ale ujawniong
jako wtasciciel w ksiedze wieczystej. Nabycie przez powoddéw wtasnosci od W. K.
byto skuteczne, poniewaz objete byto ochrong wynikajgcg z rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych.

Sad Okregowy rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji pozwanych zmienit
wyrok Sgdu Rejonowego i oddalit powddztwo. Sgd Okregowy uznat, ze Sad
Rejonowy naruszyt dyspozycje art. 172 k.c., poniewaz w stanie faktycznym sprawy
prymat nalezato przyznaé nabyciu wiasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia.
Zdaniem Sadu rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie moze chronic
nabywcy, ktory nabyt nieruchomos¢ od osoby, bedacej jej pierwotnym wiascicielem
i figurujgcej jako wtasciciel w ksiedze wieczystej, jezeli osoba ta utracita ex lege
witasnos$¢ nieruchomosci z mocy przepiséw o zasiedzeniu. W takim wypadku, w
ocenie Sgdu, obowigzuje zasada, w mys$| ktdrej osoba nie bedgca wiascicielem i
nieuprawniona do rozporzgdzania nieruchomoscig nie moze w drodze czynnosci
prawnej przeniesc¢ skutecznie jej wtasnosci, chocby druga strona tej czynnosci byta
w dobrej wierze. Z uwagi na zajete stanowisko prawne Sgd Okregowy nie rozwazat
zasadnosci zarzutéw podniesionych przez apelujgcych, ktérzy kwestionowali
prawidtowosé postepowania dowodowego i ustalenn faktycznych poczynionych

przez Sad | instancji, argumentujgc, ze prawidtowe ustalenia wykazatyby, ze



powodowie nabywajgc sporng nieruchomos¢ od osoby nie bedacej jej wtascicielem
dziatali w zlej wierze.

Od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 21 lutego 2012 r. powodowie wniesli
skarge kasacyjng opartg na podstawie naruszenia prawa materialnego.
Zarzucili btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie (niezastosowanie) art. 5
I art. 10 § 1 u.k.w.h.

We wnioskach domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu,
ewentualnie uchylenia tego wyroku w catosci i oddalenie apelacji pozwanych oraz
zasgdzenie kosztéw procesu od pozwanych na rzecz powodéw.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwani wniesli o jej oddalenie oraz
zasgdzenie od powodow na ich rzecz kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu kasacyjnym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzagcy majg racje, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem
wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow. Przewidziana w art. 5 u.k.w.h.
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest sposobem nabycia wiasnosci
lub innego prawa rzeczowego od osoby nieuprawnionej. Wytgcza dziatanie
wywodzgcej sie z prawa rzymskiego zasady nemo plus iuris in alium transferze
potest quam ipse habet, w imie ochrony zaufania do stanu prawnego ujawnionego
w ksiegach wieczystych, jako rejestrze majgcym zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu
i kredytu hipotecznego. Rekojmia gwarantuje, ze nabycia w dobrej wierze prawa
od osoby, ktéra figuruje w ksiedze wieczystej jako wtasciciel nie bedzie mozna
skutecznie zakwestionowa¢ z powodu nieprzystugiwania jej tego prawa.
Przyczyny, dla ktorych doszto do rozbieznosci pomiedzy stanem ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem wiasno$ci nieruchomosci nie sg
istothne w Swietle art. 5 u.kw.h. W orzecznictwie i pisSmiennictwie przed
przemianami ustrojowymi z 1989 r. przyjmowano wprawdzie, ze rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabycia od osoby wpisanej w ksiedze
wieczystej, ktdra utracita wtasnos¢ na podstawie przepiséw o reformie rolnej lub
innych ustaw nacjonalizacyjnych, uzasadniajgc ten poglad publicznym charakterem

tych przepiséw, obecnie jednak stanowisko to nie jest juz podtrzymywane. Tego



rodzaju zdarzenia prawne nie miaty zresztg miejsca w rozpatrywanej sprawie.
W pismiennictwie nie budzita natomiast i nie budzi watpliwosci mozliwos¢ objecia
ochrong wynikajgcg z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych przypadku,
w ktorym przyczyng niezgodnosci pomiedzy stanem ujawnionym w ksiedze
a rzeczywistym stanem prawnym byt uptywu terminu zasiedzenia nieruchomosci
biegngcego przeciwko jej wpisanemu wiascicielowi. Ta przyczyna niezgodnoSci
powotywana jest w literaturze jako jedno z przyktadowych zdarzehn prawnych
prowadzgcych do rozbieznosci miedzy trescig zapisow w ksiedze a stanem
rzeczywistym stwarzajgcych podstawy do dziatania rekojmi. Sad Okregowy
przypisat szczegolny charakter, uzasadniajgcy wzmozong ochrone, nabyciu
witasnosci przez zasiedzenie. Tymczasem ten sposob nabycia wlasnosci poprzez
wyzucie z tego prawa dotychczasowego wiasciciela w imie sankcjonowania
utrwalonego stanu faktycznego nie wigze sie z zadnymi przestankami prawnymi
badz moralnymi, zastugujgcymi na szczegolne wzgledy. Przeprowadzona przez
Sad Okregowy wyktadnia art. 5 u.k.w.h. uznana by¢ musi za btedna.

Sad odwotawczy uchybit tez art. 10 § 1 u.k.w.h. uznajgc stanowczo, ze stan
prawny ujawniony w ksiedze wieczystej odpowiada stanowi rzeczywistemu
nieruchomosci. Skoro sposob nabycia wlasnosci przez pozwanych nie stanowi
przeszkody do powotywania sie przez powoddw na przewidziang w art. 5 u.k.w.h.
ochrone nabycia wtasnosci od nieuprawnionego zbywcy ujawnionego w ksiedze
wieczystej jako witasciciel, ocena czy roszczenie powodow wywiedzione z art. 10
§ 1 u.k.w.h. jest uzasadnione, wymaga rozpatrzenia argumentacji, na ktorej
pozwani oparli apelacje, a ktorej Sgd Apelacyjny nie rozwazyt.

Z tych przyczyn zaskarzony wyrok nalezato uchyli¢ i przekaza¢ sprawe do
ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu (art. 398'° § 1 k.p.c.).

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 3984
K.p.c.wzw. zart. 391 § 1 k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c.



