Sygn. akt Il CK 366/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian
SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa K. I. przeciwko Skarbowi Panstwa-Prezydentowi Miasta K., S.
B,M.tL,D.B.,M.B,M.B.,,J. W, M. Z,A A, K. W, K.W.iJ.W. o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 29 listopada
2005 r., kasacji pozwanych: Skarbu Panstwa-Prezydenta Miasta K., S. B. i J. W. od
wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 11 maja 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala wszystkie kasacje.
Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 11 maja 2004 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje pozwanych:
Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K., M. t., J. W., S. B. i D. B. od wyroku Sad
Okregowego w K. z dnia 18 listopada 1997 r., ktérym to wyrokiem Sad uzgodnit tresc
ksigg wieczystych Kw nr (...), (...)7, 1(...), (...)8 i 15(...) z rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci potozonej w K. przy ul M., stanowigcej dziatke zabudowang domem
mieszkalnym, oznaczong nr (...)/1, o pow. 5 a 93 m? w ten sposéb, ze zarzadzit

wykres$lenie w dziale | ksiegi wieczystej Kw nr (...) wpiséw nr 2 i 3 w poz. 8 i w dziale I



wpisu Skarbu Panstwa jako witasciciela nieruchomosci w 219/1000 czesSciach
i dokonanie w to miejsce wpisu powodki K. |. oraz zarzadzit wykreslenie wszystkich
wpisOw i zamkniecie ksigg wieczystych Kw nr (...)7, 1(...), (...)8 i 15(...). Rozstrzygniecie
to oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach. Wtascicielkg nieruchomosci byta J. B.
Powddka jest jej jedyng spadkobierczynig. Decyzjg Naczelnika Dzielnicy K. z dnia 4
grudnia 1980 r. orzeczone zostato przejecie nieruchomosci na wiasnos¢ Skarbu
Panstwa na podstawie przepiséw ustawy z dnia 22 kwietnia 1959 r. o remontach
i odbudowie oraz wykanczaniu budowy i nadbudowie budynkéw (Dz. U. Nr 27, poz. 166
ze zm.) i Skarb Panstwa wpisany zostat do ksiegi wieczystej Kw nr (...) jako wiasciciel
nieruchomosci. W latach 1989-1991 ustanowiona zostata odrebna wtasnos¢ lokali nr 13,
5, 6 i 12 w budynku znajdujgcym sie na nieruchomosci ilokale te Skarb Panstwa
sprzedat Jozefowi i J. W., S. B., M. L., oraz D. i M. B., jednocze$nie oddajgc im w
uzytkowanie wieczyste odpowiednio — 5/50, 3/50, 29/1000 i 3/100 czesci dziatki. Dla
wyodrebnionych lokali zatozone zostaty ksiegi wieczyste Kw nr (...)7, 1(...), (...)8 i 15(...).
Decyzjg z dnia 21 wrzesnia 1993 r. Kolegium Odwotawcze przy Sejmiku
Samorzgdowym Wojewddztwa X. stwierdzito niewaznos$¢ decyzji Naczelnika Dzielnicy
K. z dnia 4 grudnia 1980 r. Wyrokiem z dnia 16 maja 1995 r. Naczelny Sad
Administracyjny oddalit skargi Gminy K. i nabywcéw lokali na te decyzje irewizja
nadzwyczajna od tego wyroku nie zostata wniesiona. Sad Apelacyjny uznat, Zze
prawomocne stwierdzenie niewaznosci decyzji o przejeciu nieruchomosci na wlasnosc¢
Skarbu Panstwa przesadzito o rozstrzygnieciu sprawy ibez znaczenia jest, czy
dopuszczalne byto stwierdzenie niewaznosci decyzji w czesci, ktora obejmowata
sprzedane lokale i oddanie w uzytkowanie wieczyste utamkowych czesci nieruchomosci.
W stosunku do pozwanych, ktérzy nabyli od Skarbu Panstwa lokale w budynku
potozonym na nieruchomosci, wytgczona jest ochrona wynikajgca z rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych. Wobec tego, ze stosownie do art. 232 k.c. w uzytkowanie
wieczyste mogg by¢ oddane grunty stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo gmin lub
ich zwigzkdéw, konstrukcja uzytkowania wieczystego na nieruchomosci stanowigcej
wiasnosé innej osoby prawnej lub osoby fizycznej stanowi impossibilium iuris. A do takiej
prawnie niemozliwej konsekwencji prowadzitoby zastosowanie rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych w przypadku, gdy Skarb Panstwa wpisany do ksiegi wieczystej jako
witasciciel sprzedat lokale w budynku znajdujgcym sie na nieruchomosci
wraz z udziatami w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Nalezatoby bowiem przyjac,

ze uzytkowanie wieczyste obcigza nieruchomos¢ stanowigcg wiasnos¢ powddki,



a Skarb Panstwa jest w stosunku do pozostatych pozwanych nadal uprawniony wedle
treSci umow uzytkowania wieczystego. Skoro taka konstrukcja prawna nie jest mozliwa,
konflikt miedzy dyrektywami wystowionymi w art. 232 k.c. i art. 5 ustawy z dnia 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.”) podlega rozstrzygnieciu przez uchylenie dziatania
zasady wiarygodnosci ksigg wieczystych w odniesieniu do uzytkowania wieczystego
(wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 21 czerwca 1968 r., Il CRN 139/68, OSPiKA 1970,
nr 6, poz. 119, i z dnia 14 maja 1986 r., Il CR 28/86, OSNCP 1987, nr 8, poz. 122).

Wyrok wymieniony na wstepie zaskarzyli kasacjami pozwani: Skarb Panstwa —
Prezydent Miasta K., J. W. i S. B. Podstawg wszystkich kasacji jest naruszenie art. 5
u.k.w.h., polegajgce na btednej jego wyktadni. Podstawg kasacji pozwanej W. jest
ponadto naruszenie art. 10 u.k.w.h. przez jego niewfasciwe zastosowanie i naruszenie
art. 5 k.c. przez przyznanie powddce petnej ochrony, mimo ze decyzja Kolegium
Odwotawczego przy Sejmiku Samorzgdowym Wojewddztwa X. z dnia 21 wrzesnia 1993
r. byta btedna. Podstawg kasacji pozwanego B. jest ponadto naruszenie art. 232 k.c.,
polegajgce na biednej jego wyktadni oraz naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez
niedokonanie oceny wiarygodnosci i mocy dowodowej wymienionej wyzej decyzji.
Skarzgcy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa, wzglednie o
uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi drugiej instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze sady powszechne i Sgd Najwyzszy
zwigzane sg decyzjg administracyjng w postepowaniu, ktérego celem nie jest poddanie
kontroli tej decyzji. Jedynie w razie tzw. bezwzglednej niewaznosci decyzji, tj. gdy
wydana ona zostata przez organ oczywiscie niewtasciwy lub z naruszeniem wszelkich
zasad postepowania bgdz z oczywistym naruszeniem prawa materialnego, sgd nie jest
zwigzany decyzjg administracyjng (np. orzeczenia Sgdu Najwyzszego: uchwata z dnia
27 listopada 1984 r., lll CZP 70/84, OSNCP 1985, nr 8, poz. 108; postanowienie z dnia
9 listopada 1995 r., Il CRN 36/94, niepubl.; postanowienie z dnia 15 grudnia 1999 r., |
CKN 1210/99, niepubl.). Aczkolwiek wystepuje zagadnienie, czy dopuszczalne jest
stwierdzenie niewaznosci decyzji, na podstawie ktérej Skarb Panstwa nabyt wtasno$é
nieruchomosci, w tej czesci, ktéra obejmuje zbyte przez Skarb Panstwa lokale
w budynku znajdujgcym sie na tej nieruchomosci wraz z oddaniem w uzytkowanie

wieczyste utamkowej czesci gruntu (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Naczelnego



Sadu Administracyjnego z dnia 23 lutego 1998 r., OPS 6/97, ONSA 1998, nr 2, poz. 40),
Sad Apelacyjny trafnie uznat, ze jest zwigzany decyzjg stwierdzajgcg niewaznosc¢
decyzji orzekajgcej o przejeciu na wilasnos¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci, ktorej
dotyczy sprawa. Przyjecie na uzytek rozpoznawanej sprawy, ze decyzja Kolegium
Odwotawcze przy Sejmiku Samorzgdowym Wojewoddztwa X. z dnia 21 wrzesnia 1993 r.
ma inng tres¢ niz zostata w niej wystowiona, oznaczatoby uzurpowanie sobie przez sad
powszechny wtadzy, ktérej wedtug obowigzujgcego porzgdku konstytucyjnego sad ten
nie ma. Uwzgledniajgc przy rozstrzygnieciu sprawy wymieniong decyzje, Sad
Apelacyjny nie naruszyt art. 233 § 1 k.c. Nie naruszyt takze art. 5 Kk.c.
Skutkdéw konstytutywnych, jakie wymieniona decyzja spowodowata, zarzut naruszenia
tego przepisu nie moze zniweczy€. Nie jest zas naduzyciem prawa powotanie sie przez
powodke na ostateczng w toku instancji i prawomocng decyzje administracyjng, ktéra
nie jest bezwzglednie niewazna i ktérej niewaznos¢ ani niezgodnos¢ z prawem nie
zostaly stwierdzone w prawem przewidzianym trybie. Skutkiem uwzglednienia
powodztwa nie jest przy tym pozbawienie pozwanych — nabywcow lokali i ich nastepcéw
prawnych moznosci zamieszkiwania w tych lokalach ani pozbawienie ich ewentualnych
roszczeh do Skarbu Panstwa o naprawienie szkody poniesionej na skutek zbycia im
lokali, ktére — jak sie okazato — nie byty jego wtasnoscia.

Stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej (art. 156-158 k.p.a.) wywiera
skutek ex tunc. Decyzja, ktérej niewaznosc¢ zostata stwierdzona, jest zatem niewazna od
chwili jej wydania. Wobec niewaznosci decyzji Naczelnika Dzielnicy K. z dnia 4 grudnia
1980 r. o przejeciu nieruchomosci na wlasnos¢ Skarbu Panstwa, nieruchomos¢ ta
pozostawata wtasnoscig J. B., a nastepnie powddki. Czynnosci prawne polegajgce na
oddaniu przez Skarb Panstwa w latach 1989-1991 utamkowych czesci tej nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, wraz ze sprzedazg lokali w budynku potozonym na tej
nieruchomosci, byty nie tylko czynnos$ciami dokonanymi przez nieuprawnionego, ale
byly niewazne. Bowiem stosownie do art. 232 k.c. przedmiotem uzytkowania
wieczystego mogty wowczas by¢ tylko grunty stanowigce witasnos¢ panstwowg (Skarbu
Panstwa), a od dnia 1 pazdziernika 1990 r. takze grunty stanowigce wtasno$¢ gmin lub
ich zwigzkéw. Ustanowienie uzytkowania wieczystego na gruncie stanowigcym
wiasnos¢ osoby fizycznej byto czynnoscig prawng niewazng. Niewaznoscig tg objeta
zostato takze dokonana jednoczesnie z ustanowieniem uzytkowania wieczystego
sprzedaz lokali w budynku potozonym na tym gruncie. Wiasnosc¢ lokalu jest mianowicie

prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, przy czym prawem gtéwnym jest



uzytkowanie wieczyste, a wlasnos¢ lokalu jest prawem podrzednym (zob. art. 235 § 2
k.c.). Wprawdzie rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) chroni
nabycie od nieuprawnionego wiasnosci lub innego prawa rzeczowego, w tym
uzytkowania wieczystego, ale chroni tylko nabycie wazne (wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 24 stycznia 2002 r., [l CKN 405/99, OSNC 2002, nr 11, poz. 142). Niewazno$c¢
umow nabycia lokali z oddaniem nabywcom w uzytkowanie wieczyste utamkowych
czesci dziatki powoduje zatem, ze choC nabyli oni prawo na podstawie czynnosci
prawnej z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej, rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych ich nie chroni. Zaskarzony wyrok wydany zatem zostat bez
naruszenia art. 5 u.kw.h. i art. 10 u.k.w.h. dawat podstawe do uwzglednienia
powodztwa.

Z przytoczonych wzgledéw kasacje, jako niemajgce usprawiedliwionych podstaw,
Sad Najwyzszy oddalit stosownie do art. 393'% k.p.c., obowigzujgcego przed zmiang
dokonang ustawg z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdéw powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr 13,

poz. 98), w zwigzku z art. 3 tej ustawy.



