Sygn. akt Il CSK 451/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2013 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gérski (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski
Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powddztwa J. B.

przeciwko Uniwersytetowi [...] i Skarbowi Panstwa

- Prezydentowi Miasta [...]

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 25 lipca 2013 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w L.

z dnia 15 lutego 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy oddalit apelacje powoda od wyroku
Sadu Rejonowego oddalajgcego powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej

Z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad Okregowy przyjmujgc ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
pierwszej instancji za witasne ustalit, ze jako wtasciciele nieruchomosci potozone;j
w L.oznaczonej obecnym numerem 308/3, w dawnej ksiedze wieczystej Rep. Hip.
[...] uvjawnieni byli C. S. i F. G., ktérych spadkobiercami sg M. R., H. Y. i
wnioskodawca. Postanowieniem z dnia 21 czerwca 1977 r. sygn. VII NS | .../77
Sad Rejonowy stwierdzit nabycie przez Skarb Panstwa z dniem 31 grudnia 1955 r.
tej nieruchomosci przez przemilczenie, a nastepnie zostata dla niej zatozona ksiega
wieczysta Kw. Nr [...]. Decyzjg z dnia 27 marca 1976 r. Nr 49/76 Rejonowy Zarzad
Gospodarki Terenami przekazat Uniwersytetowi te nieruchomos¢, jako stanowigcag
wiasnosé Skarbu Panstwa, w uzytkowanie nieodptatne na czas nieokreslony, a
decyzjg z dnia 19 grudnia 1988 r. Urzad Dzielnicowy ustalit cene gruntu oddanego
w zarzad Uniwersytetowi. Na wniosek Uniwersytetu z dnia 29 czerwca 1993 r.,
uzasadniony dotgczeniem dwdch decyzji o zarzadzie Nr [...] z dnia 19 grudnia 1998
r., postanowienia w sprawie IV NS | .../92 w przedmiocie stwierdzenia nabycia
przez Skarb Panstwa drodze zasiedzenia dziatek nr 308/2, 309/1 i 255/2 i decyzji z
dnia 13 kwietnia 1993 r. o przekazaniu w wieczyste uzytkowanie dziatki nr 308/2,
Sad Rejonowy dokonat wpisu Uniwersytetu do ksigg wieczystych, jako uzytkownika
wieczystego powyzszych nieruchomosci oraz dziatki Nr 308/3, na podstawie art.
182 ust. 1 ustawy o szkolnictwie wyzszym. W dniu 15 maja 1995 r. przeniesiono
nieruchomo$¢ nr 308/3 objetg ksiegg wieczystg nr Kw. [...] do ksiegi Nr [...]
prowadzonej dla nieruchomosci Nr 308/4 i 255/2, i czego powstata jedna
nieruchomo$¢ sktadajgca sie z trzech dziatek. Wskutek skargi spadkobiercéw
pierwotnych wtascicieli o wznowienie postepowania w sprawie zakonczonej
prawomocnym postanowieniem w sprawie VII Ns .../77, Sad Okregowy wyrokiem z

dnia 19 grudnia 2011 r., sygn. Il C .../01 oddalit powodztwo Skarbu Panstwa o



ustalenie, ze nabyt on wtasnos¢ dziatki nr 308/3 przez przemilczenie, a
postanowieniem z dnia 11 maja 2006 r. sygn. | Ns .../04 Sad Rejonowy oddalit

wniosek Skarbu Panstwa o jej zasiedzenie.

Sad drugiej instancji podzielit dokonang przez Sgd Rejonowy ocene prawng
roszczenia w Swietle art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (t.j. Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej u.k.w.h.). Wskazat,
ze wyjatkiem od zasady konstytutywnego skutku wpisu prawa wieczystego
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej jest art. 182 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz. U. Nr 65, poz. 385 ze zm.;
dalej u.o.s.w.), wieczyste uzytkowanie powstaje bowiem z mocy prawa i wpis ma
charakter wylgcznie deklaratywny. Powstanie wieczystego uzytkowania nie
wymaga zatem potwierdzenia poprzez zawarcie umowy lub wydanie decyzji
administracyjnej. W dacie wejscia w zycie ustawy o szkolnictwie wyzszym, w dziale
Il ksiegi wieczystej Nr [...] byt ujawniony Skarb Panstwa, Uniwersytet miat w
zarzadzie nieruchomos¢ stanowigcg przedmiot sporu i okoliczno$¢ ta wystarczata
do ujawnienia prawa uzytkowania wieczystego. Uniwersytet zostat wiec wpisany
jako uzytkownik wieczysty prawidtowo a postanowienia, ktore podwazyty nabycie
przez Skarb Panstwa prawa wiasnosci, zapadty pozniej. Sagd Okregowy podzielit
poglad wyrazony w uchwale siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego
2011 r., sygn. lll CZP 90/10 (Biul. SN 2011/2/7), iz rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych chroni nabywce uzytkowania wieczystego takze w razie wadliwego
wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego
jako wtasciciela nieruchomosci i w konsekwencji uznat, ze prawidtowo zostaty

zastosowane art. 5, 6 10 u.k.w.h.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawie kasacyjnej (art. 398°
§ 1 pkt 1 k.p.c.), wnioskodawca zarzucit naruszenie prawa materialnego - art. 5
u.k.w.h. wzw. z art. 182 ust. 1 pkt 1 u.o.s.w. przez btedng wyktadnie polegajaca na
uznaniu, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni - dzieki ujawnieniu
w ksiedze wieczystej — nabycie uzytkowania wieczystego z mocy prawa oraz art. 10
u.k.w.h. przez niewlasciwe zastosowanie jako podstawy oddalenia powddztwa
0 uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej

Z rzeczywistym stanem prawnym, mimo ustalenia braku podstawy prawnej wpisu,



przeciwko ktéremu byto skierowane powodztwo. Wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu,
albo uchylenie wyrokéw sgdow obu instancji i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Rejonowemu, lub uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie
co do istoty sprawy poprzez uwzglednienie apelacji wnioskodawcy i orzeczenie

zgodnie z zgdaniem pozwu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istotg zagadnienia prawnego w niniejszej sprawie jest, czy w wypadku utraty
przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego tytutu prawnego do
nieruchomos$ci ze skutkiem ex tunc, rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
chroni uzytkownika wieczystego, ktory nabyt prawo uzytkowania wieczystego

ex lege, a nie w drodze czynnosci prawnej.

Zgodnie z art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym
treS¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg
uprawniong wedtug tredci ksiegi wieczystej nabyt wtasno$¢ Ilub inne prawo
rzeczowe. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni zatem osoby trzecie
przed skutkami nabycia prawa od podmiotu nieuprawnionego. Znaczenie jej
ujawnia sie woéwczas, gdy zaistniata niezgodno$¢ pomiedzy stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym,
a nieruchomosc¢ stata sie przedmiotem rozporzgdzenia przez osobe ujawniong
w dziale Il ksiegi wieczystej. Instytucja ta stanowi wyjatek od zasady, ze nikt nie
moze przeniesC wiecej praw niz posiada, a w konsekwencji jej zastosowania
wygasa prawo osoby bedgcej rzeczywistym wiascicielem nieruchomosci, ale nie
wpisanej do ksiegi wieczystej oraz nastepuje nabycie prawa od osoby
nieuprawnionej, ale wpisanej do tej ksiegi. Do skutecznego nabycia prawa na
podstawie rekojmi muszg by¢ spetnione kumulatywnie przestanki jej dziatania -
istnienie ksiegi wieczystej, niezgodnos¢ stanu prawnego z rzeczywistym stanem
prawnym, dokonanie miedzy osobg trzecig a osobg wpisang do ksiegi wieczystej
czynnosci prawnej, ktéra prowadzi do nabycia prawa. W braku ktorejkolwiek z nich



oraz w wypadku zaistnienia okolicznosci wytgczajgcych dziatanie rekojmi

okreslonych w art. 6 i 7 u.k.w.h., nabywca nie podlega ochronie.

Zagadnienie, czy rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych moze chroni¢
nabywce uzytkowania wieczystego na podstawie czynnosci prawnej, w razie
istnienia wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej jako wiasciciela nieruchomosci
gruntowej Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzgdu terytorialnego, byto
przedmiotem rozbieznych stanowisk judykatury. Zgodnie z pierwszym poglgdem,
nabycie uzytkowania wieczystego w powyzszej sytuacji jest wytaczone z uwagi na
konieczno$¢ dania pierwszenstwa zasadzie okreslonej w art. 232 k.c., ustanowienie
uzytkowania wieczystego jest mozliwe bowiem wytgcznie na gruntach
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Podniesiono rowniez argument, ze na
podstawie rekojmi nie mozna nabyC prawa, ktére w ogdle nie mogto powstaé jak
rowniez, ze umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego
wilasnos¢ osoby fizycznej bytaby niewazna, a rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych chroni jedynie wazne nabycie prawa od nieuprawnionego (wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 1968 r., Il CRN 139/68 (OSNC 1969, nr 5,
poz. 93), z dnia 14 maja 1986 r., Il CR 28/96 (OSNCP 1987, nr 8, poz. 122), z dnia
18 lipca 2000 r., IV CKN 67/00, z dnia 29 listopada 2005 r., Il CK 366/05, z dnia
8 listopada 2007 r., Il CSK 183/07 - niepubl.). Przeciwny poglad stwierdza,
ze zasada wiarygodnosci ksigg wieczystych obejmuje takze prawo uzytkowania
wieczystego. Jako dominujgcy argument wskazywano, ze zasada ta nie powinna
ustepowac regule wyrazonej w art. 232 k.c., bowiem nieruchomos¢ moze zmienic
swoj status prawny, a wadliwe postepowanie Skarbu Panstwa prowadzgce do takiej
zmiany nie moze pozbawia¢ uzytkownika wieczystego ochrony nawet w stosunku
do rzeczywistego wiasciciela gruntu (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
9 pazdziernika 1989 r., Il CN 298/98, z dnia 31 stycznia 1997 r., Il CKU 64/96 -
niepubl.). Stanowisko to zostato przyjete w uchwale siedmiu sedziow Sagdu
Najwyzszego z dnia15 lutego 2011 r., Il CZP 90/10 (OSNC 2011/7-8/76), ktory
dokonat wyktadni art. 5 u.k.w.h. zaktadajgc istnienie dwdch skutkow prawnych
dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych - nabycia prawa uzytkowania
wieczystego od nieuprawnionego (skutek podstawowy) oraz nabycia prawa

wiasnosci tej nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu



terytorialnego (skutek wtorny i pochodny). Tozsame stanowisko zostato wyrazone
w wyroku z dnia 8 wrzesnia 2011 r., lll CSK 159/09, niepubl. odnoszgcym sie do
sytuacji, w ktérej Akademia Rolnicza nabyta z mocy prawa na podstawie art. 182
u.0.s.w. prawo wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego wéwczas witasnosc
Skarbu Panstwa, zbyta je osobie trzeciej, a nastepnie Skarb Panstwa utracit prawo

wiasnosci nieruchomosci.

Stanowisko to, aczkolwiek krytykowane przez czes$¢ przedstawicieli doktryny,
mozna uznac¢ za utrwalone co do pozytywnego przesgdzenia, ze rekojmia wiary
publicznej ksigag wieczystych moze chroni¢ nabywce uzytkowania wieczystego na
podstawie czynnosci prawnej w razie istnienia wadliwego wpisu w ksiedze
wieczystej jako wiasciciela nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Istotne znaczenie przypisa¢ jednak nalezy temu, Ze nie
dotyczy ono nabycia wieczystego uzytkowania przez pierwszego uzytkownika ex
lege, lecz dotyczy wylgcznie sytuacji, w ktérej osoba trzecia nabyla prawo
wieczystego uzytkowania w drodze czynnosci prawnej, a sporne jedynie jest, czy
czynnosc ta byfa skuteczna prawnie wobec odpadniecia tytutu prawnego Skarbu

Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego do gruntu.

W niniejszej sprawie sytuacja byta odmienna, bowiem Uniwersytet nabyt
prawo wieczystego uzytkowania do dziatki objetej pozwem na podstawie art. 182
ust. 1 pkt 1 u.0.s.w. z mocy prawa i nie nastgpito zbycie nieruchomosci na rzecz
osoby trzeciej. Przestankami nabycia tego prawa byto pozostawanie gruntu
panstwowego w zarzgdzie uczelni w dniu wejscia w zycie ustawy. Do jego
powstania nie byto konieczne, jak prawidtowo wskazat Sgd Okregowy, ani zawarcie
umowy, ani wydanie decyzji administracyjnej (por. np. uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 20 wrzesnia 1994 r., Il CZP 102/94 (OSP 1995/3/63), wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 grudnia 2011 r., | SA/Wa 1135/11,
niepubl.) - nie zostaty one sporzadzone takze w odniesieniu do przedmiotowej
dziatki. W wypadku odpadniecia podstawy nabycia prawa ex lege (w sprawie
niniejszej powstania wieczystego uzytkowania na gruntach panstwowych), prawo to
nie moze skutecznie powstac. Wpis do ksiegi wieczystej nie ma w tym wypadku
charakteru konstytutywnego a jedynie deklaratywny, a zatem nie mogt doprowadzic

do powstania prawa uzytkowania wieczystego. Zachodzi zatem pytanie, czy wobec



ujawnienia prawa uzytkowania wieczystego powstatego z mocy prawa w ksiedze
wieczystej, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje ochrona jakg daje rekojmia

wiary publicznej ksigg wieczystych.

Nabycie nieruchomosci poprzez czynno$¢ prawng zmierzajgcg do
przeniesienia prawa, jest jedng z koniecznych przestanek zastosowania art. 5
u.k.w.h. Przyjecie, ze w Swietle tego przepisu, nabycie prawa wieczystego
uzytkowania ex lege jest zrbwnane z nabyciem tego prawa w drodze czynnosci
prawnej oznaczatoby objecie nabycia ex lege ochrong w nim przewidziang.
Literalne brzmienie art. 5 u.k.w.h. jest jasne i precyzyjne a wiec, poza wykfadnig
gramatyczng, nie ma podstaw do stosowania pozostatych rodzajow interpretacii
prawnej, co wyklucza uznanie, ze pojeciem czynnosci prawnej moze byc¢ objete
nabycie z mocy prawa. Przeciwko wykftadni rozszerzajgcej przemawia rowniez
wyjatkowos¢ instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych wynikajgca
zaréwno z wykluczenia - w razie jej skutecznego zastosowania - zasady, ze nikt nie
moze przenie$¢ wiecej praw, niz sam posiada, jak i z wagi skutkéw, ktére wywiera
w sferze prawnej rzeczywistego wiasciciela nieruchomosci i osoby trzeciej. Prawo
wlasnosci jest prawem gwarantowanym i chronionym konstytucyjnie, a zatem
wszystkie normy prawne, ktore to prawo ograniczajg lub wylgczajg muszg byc
interpretowane Scisle. Przyjg¢ nalezy zatem, Zze ochronie na podstawie art. 5
u.k.w.h. podlega wytgcznie nabycie prawa przez czynnosS¢ prawng, ktorej
konstytutywnym elementem jest zlozenie oswiadczenia woli, rozumianego jako
uzewnetrznienie przejawu woli podmiotu dokonujgcego czynnosci prawnej
wywotania okreslonych skutkéw prawnych. Sgd Najwyzszy w niniejszym sktadzie
podziela ustalone stanowisko doktryny oraz judykatury, ze rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych nie obejmuje zmian stanu prawnego i nie chroni
nabycia od nieuprawnionego w wyniku innych zdarzen, niz czynnos¢ prawna.
Poglad taki zostat wyrazony w odniesieniu do nabycia hipoteki przymusowej,
do nabycia nieruchomosci w toku postepowania egzekucyjnego, przez zasiedzenie
czy przemilczenie oraz w postepowaniu administracyjnym odnosnie do wyktadni
pojecia nieodwracalnosci skutkow prawnych uniemozliwiajgcych stwierdzenie
niewaznos$ci decyzji (por. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja
1994 r., Il CZP 72/94 (OSNCP 1994, nr 12, poz. 235) i z dnia 23 stycznia 2004 r.,



[l CK 244/02, niepubl., wyrok z dnia 22 wrze$nia 1997 r., Il CKN 730/97 (OSP
1998/7-8/97), wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 wrzesnia
2011 r., | OSK 1630/10, niepubl.). Zwazy¢ takze nalezy, ze zasada nemo plus iuris
in alium transfere potest, quam ipse habet obowigzuje jedynie przy nabyciu
pochodnym, czyli przejsciu prawa z jednego podmiotu na drugi i tylko w tym
wypadku moze zostaC¢ wytgczona poprzez dziatanie rekojmi - jezeli nabycie
nastepuje z mocy prawa to nie dochodzi do jego przeniesienia i zasada ta nie ma
zastosowania. Nabycie prawa ex lege nie moze by¢ zatem chronione regutg
wiarygodnosci ksigg wieczystych. W konsekwencji, powotane przez Sgd Okregowy
fakty pozostawania dziatki nr 308/3 w zarzgdzie pozwanego Uniwersytetu w dacie
wejscia w zycie ustawy o szkolnictwie wyzszym i ujawnienia prawa wieczystego
uzytkowania w ksiedze wieczystej nie stanowig - z uwagi na nabycie prawa
w drodze innego zdarzenia prawnego, niz czynno$¢ prawna — wystarczajgcej
podstawy do przyjecia, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni
nabywce uzytkowania wieczystego na podstawie art. 182 ust. 1 pkt 1 u.o.s.w. takze
w razie wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Parnstwa jako wtasciciela
nieruchomosci. Z uwagi na powyzsze zasadny jest zarzut naruszenia art. 5 i 10

u.k.w.h.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398* k.c.



