Sygn. akt V CSK 279/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 28 listopada 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka

SSN Zbigniew Strus (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa W. K. i Z. C.

przeciwko M. W., K. W., J. W., M. M., L. M., T. M., B. B., Gminie O. oraz H. M. i J. K. -
nieznanych z miejska pobytu zastgpionych przez kuratora M. W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 28 listopada 2008 r.,
skargi kasacyjnej powodow od wyroku Sgdu Okregowego w O. z dnia 5 grudnia 2007 r.,
sygn. akt Il Ca (...),

oddala skarge kasacyjnga powodéw i przyznaje adw. D. T. (Kancelaria Adwokacka
w O.) od Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w O., kwote 5400 (pie¢ tysiecy
czterysta) zlotych tytulem kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodom z

urzedu.

Uzasadnienie

Powodowie W. K. i Z. C. domagali sie uzgodnienia ze stanem rzeczywistym stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad



Rejonowy w O. dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej sktadajgcej sie z dziatek nr
(...)/1 i (...)/2 zawierajgcej obszaru 1182 m?, potozonej w O., przez wpisanie w dziale I
Gminy O. jako nastepcy Skarbu Panstwa zamiast pozwanych M. W., H. M., J. K., T. M.,
B. B., K. W., M. M. i L. M. Twierdzili powodowie, ze wtasnosc tej nieruchomosci nalezata
do M. M. zmartego 31 stycznia 1945 r. i byta ujawniona w dawnej ksiedze wieczystej. W
dniu wejscia w zycie dekretu z 8 marca 1946 r. nieruchomosc stata sie witasnoscig
Skarbu Panstwa, a na skutek komunalizacji - wiasnoécig jednostki samorzadu
terytorialnego Gminy Miasta O.

Wyjasniajgc swojg legitymacje do wszczecia postepowania powotywali sie
powodowie na interpretacje prawa zawartg w wyroku Sgdu Najwyzszego z 27 lutego
2002 r., sygn. lll CKN 38/01 oraz swdj status najemcéw, zajmujgcych od 1945 r. lokale
mieszkalne w budynku znajdujgcym sie na nieruchomosci.

Pozwana Gmina O. i pozostali pozwani wnosili o oddalenie powddztwa. Gmina
podnosita zarzut, ze nieruchomosc¢ nie byta opuszczona, nie podpadata zatem pod
przepisy ustawy z 4 maja 1945 r. o majatkach opuszczonych i porzuconych (Dz. U. Nr
17, poz. 97) oraz dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych i
poniemieckich, poniewaz na tej nieruchomosci znajdowat sie dom zamieszkiwany przez
cztonkéw rodziny M. Objecie lokali publiczng gospodarkg nie zmieniato stosunkow
wiasnosci.

Sad Rejonowy rozpoznajgcy sprawe ustalit, ze M. M. byt do Smierci tj. do 31
stycznia 1945 r. wiascicielem nieruchomosci, a spadek po nim zgodnie =z
postanowieniem Sgdu Rejonowego w O. z dnia 30 kwietnia 1996 r. w sprawie | Ns
972/95, nabyta z ustawy G. M. oraz dzieci M. W., J. W., M. M., H. M., H. M. i J. K., a po
G. M. spadek nabyly jej dzieci wymienione wyzej. Wreszcie po zmartym H. M. spadek
nabyli T. M., B. B. i K. M.

Ksiega wieczysta nr (...)/4 zostata zatozona 3 lipca 2007 r. i pozwani wpisani w
dziale Il wyczerpujg catosé prawa wtasnosci w odpowiednich udziatach.

Wyrokiem z 29 maja 2006 r. Sad pierwszej instancji oddalit powddztwo.
Rozwazajgc zagadnienie legitymacji czynnej do wystgpienia z powodztwem opartym na
art. 10 k.w.h. Sad Rejonowy stwierdzit brak jednolitosci rowniez w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego i wskazat rozstrzygniecia zawierajgce wymaganie przestanki interesu
prawnego (wyrok z 27.02.2002 r., Il CKN 38/01) oraz rozstrzygniecia przyznajace te
legitymacje temu, czyje prawo nie zostato wpisane (wyrok z 11.04.1963 r. 2 CR 296/62,
OSNCP 1964 r., nr 3, poz. 59) a takze orzeczenia wymagajgce aby powodowi



przystugiwato prawo podlegajgce wpisowi albo interes prawny w zgdaniu wpisu prawa
innej osoby (wyrok z 30.11.1971 r. Il CR 525/71, OSNCP 1972, nr 5, poz. 96). Kierunek
wyktadni odpowiadajgcy wyrokowi z 11 kwietnia 1963 r., a przeciwny stanowisku
wyrazonemu w wyroku z 27 lutego 2002 r. prezentowat Sad Najwyzszy w uchwale
sktadu siedmiu sedziéw z 15 marca 2006 r. Il CZP 106/05, wigzac legitymacje czynng
do zgdania uzgodnienia stanu prawnego wynikajgcego z ksiegi ze stanem rzeczywistym
z uprawnieniem do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Sad
Rejonowy opart swe rozstrzygniecie na wykfadni art. 10 k.w.h., zgodng - jak sie okazato
po opublikowaniu uzasadnienia uchwaty [II CZP 106/05 — ze stanowiskiem Sgdu
Najwyzszego. Sad meriti uznat, ze powodowie nie nalezg do kregu osob wskazanych w
art. 626° § 5 k.p.c., skoro nie domagaja sie wpisu w dziale Il lub innym ksiegi wieczyste;j,
a w pozwie powotywali sie jedynie na przystugujgce im prawo najmu i z tego faktu
wywodzili niesprecyzowany interes prawny do nabycia zajmowanych przez siebie lokali.
Poza tym nie wykazali, ze prawo wiasnosci nieruchomosci przystuguje Gminie. Brak
legitymacji czynnej stanowit zasadnicza przyczyna oddalenia powodztwa.

Sad Rejonowy rozwazat rowniez - na marginesie - merytoryczne podstawy
powotywane przez powodow i nie uznat ich zasadno$ci. Przeciw twierdzeniom,
ze nieruchomo$¢ stata sie wkasnoscig Skarbu Panstwa na podstawie przepisow dekretu
z 8 marca 1946 r., ktory wszedt w zycie po Smierci M. M. zdaniem Sadu meriti
przemawia przywrécenie G. M. posiadania orzeczeniem Sgdu Grodzkiego w O. z 14
stycznia 1946 r. Jest ono réwnoznaczne z uznaniem majgtku za opuszczony w
rozumieniu tego dekretu, co nawet w braku tytutu wiasnosci uprawniato do jego nabycia
po 10 latach od daty uprawomocnienia sie orzeczenia o przywrédceniu posiadania (art.
36). Na podobnych zasadach oparte byly przepisy ustawy z dnia 6 maja 1945 r. o
majgtkach opuszczonych i porzuconych. Przywrdcenie posiadania zonie zmartego M. M.
powodowato, ze nie miat zastosowania art. 34 dekretu i to w stosunku wszystkich
wspoétuprawnionych do tego majgtku (uchwata sktadu siedmiu sedzibw SN z 19
wrzesnia 1960 r. | CO 16/60, OSN 1961, nr 2, poz. 31). Z postanowienia w przedmiocie
stwierdzenia nabycia spadku po M. M., Sad Rejonowy w rozpoznawanej sprawie
wywiodt wniosek o przystugiwaniu M. M. obywatelstwa polskiego, skoro postanowieniem
objety zostat caly spadek (arg. z art. 1102 k.p.c.). W dawnej ksiedze wieczystej
prowadzonej dla tej nieruchomosci wpisano hipoteke na rzecz Skarbu Panstwa, co

potwierdza stanowisko, Zze nie stuzyto panstwu prawo wiasnosci. Zgdanie wpisania



Gminy jest tym bardziej bezzasadne, Zze wymagato decyzji organu administracji
rzgdowej i w zakresie komunalizacji droga sgdowa jest wytgczona.

Sad Okregowy aprobowat zaréwno ustalenia faktyczne jak i ocene prawng Sgdu
Rejonowego.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Il instancji wniesli obydwoje powodowie
reprezentowani przez petnomocnika z urzedu. Przytoczyli w niej, w ramach drugiej
podstawy, naruszenie art. 382 w zwigzku z art. 316 § 1 k.p.c., art. 233§ 1iart. 328 § 2
k.p.c. przez pominiecie dowoddéw wskazujgcych na przystugiwanie prawa najmu
podlegajgcego wpisowi w dziale Ill ksiegi wieczystej. Naruszenie prawa materialnego
skarzgcy upatrujg w btednej wyktadni art. 10 ust. 1 i ust. 2 pkt k.w.h. oraz art. 626°§ 5
K.p.c. przez uznanie, ze najemcom nie stuzy roszczenie o uzgodnienie stanu prawnego
wynikajgcego z dziatu Il ksiegi ze stanem rzeczywistym, mimo ze przystuguje im prawo
najmu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 16 ust. 1 k.w.h., w ksiedze wieczystej poza prawami rzeczowymi
mogg by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia, m.in. wymienione w ust. 2 pkt 1 prawo
najmu. Wpisu tego prawa dokonuje sie w dziale lll. ksiegi wieczystej (art. 25 ust. 1 pkt 3
k.w.h.). Najem jest prawem obligacyjnym wigzgcym w zasadzie tylko strony stosunku
zobowigzaniowego, jednak jeszcze przed wejsciem w zycie kodeksu cywilnego
skutecznos¢ tego prawa byta zwiekszana (art. 379 k.z.) a wedtug kodeksu cywilnego
(art. 690 k.c.) prawa najemcy do uzywania lokalu uzyskaty ochrone zréwnang z prawem
wiasnosci. Jednym ze $rodkdéw ochrony prawnej jest przewidziany w art. 16 ust. 2 pkt 1
k.w.h. wpis w ksiedze wieczystej obcigzajgcy wynajmujgcego lub wiasciciela
nieruchomosci obowigzkiem obalenia domniemania istnienia prawa najmu oraz
utatwiajgcy najemcy obrone przed zgdaniem windykacyjnym nabywcy nieruchomosci.

Uzyskanie wzmozonej ochrony najemcy zalezy od istnienia wpisu wymagajgcego
dotgczenia do wniosku odpowiedniego dokumentu, przy czym, jezeli zrodtem stosunku
najmu jest umowa, minimalng jego forme okresla art. 31 ust. 1 kw.h. (podpis
poswiadczony notarialnie).

Ustawa nie zawiera innych wymagan, w szczegolnos$ci nie uzaleznia wpisu prawa
najmu od osoby wynajmujgcego. Gdyby wpis taki byt dopuszczalny tylko w wypadku,
gdy wynajmujgcy jest wpisany w dziale Il ksiegi wieczystej, uzasadnione bytoby
przyznanie najemcy legitymacji czynnej do wystgpienia z powodztwem o uzgodnienie

stanu wynikajgcego z wpisu w dziale Il. ksiegi ze stanem rzeczywistym. Wpis prawa



najmu stuzy jednak wzmocnieniu ochrony prawnej najemcy, dlatego kognicja sgdu
prowadzgcego ksiege ogranicza sie do zbadania, czy chronione prawo przystuguje
wnioskodawcy. W postepowaniu tym sad nie rozstrzyga sporow miedzy uczestnikami,
dlatego wyktadnia jezykowa art. 626 § 5 k.p.c. dopuszczajaca legitymacje czynna
kazdej osobie, uprawnionej do ztozenia wniosku o wpis w Kksiedze wieczystej,
prowadzitaby w niektérych wypadkach do wynikow niemozliwych do akceptacji. Sad
Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 15 marca 2006 r., sygn. akt |ll CZP
106/05, (publ. OSNC 2006/10/160) nie rozstrzygat tej kwestii, jednak funkcja ksiag
wieczystych zabezpieczajgca prawa o0sOb wpisanych i bezpieczenstwo obrotu
nieruchomos$ciami oraz prawami, dla ktérych zaktada sie ksiege, nie pozwala przyjac, ze
osoba uprawniona do wpisu w dziale Ill. tym samym uzyskuje w kazdym wypadku
legitymacje do zgdania zmiany wpisu w dziale II.

Przyktadem wyjatku od takiego rozszerzania legitymacji procesowej w procesie o
usuniecie niezgodnos$ci stanu prawnego wynikajgcego z wpisu ze stanem rzeczywistym
jest prawo najmu powstate przed wejsciem w zyciem ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze
zm.). Art. 56 ust. 1 ustawy potwierdzit wazno$¢ i skutecznos¢ najmu nawigzanego na
podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytutu
prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami
albo szczegdlnego trybu najmu.

Nie ma dostatecznych argumentéw wspierajgcych zapatrywanie, ze wpis prawa
najmu dotyczy tylko najmu powstatego w wyniku czynnosci prawnej dokonanej miedzy
wilascicielem a najemcg, poniewaz oznaczatoby to wydatne obnizenie poziomu ochrony
prawa najmu tych najemcow, ktérzy uzyskali prawo uzywania lokalu z mocy decyzji
administracyjnej lub innego aktu wiadzy publicznej, natomiast wpis prawa najmu w
dziale Ill. polepsza sytuacje prawng najemcy nie tylko w stosunku do witasciciela
nieruchomo$ci ale i wobec o0so6b trzecich; zwieksza réwniez bezpieczenstwo obrotu.
Nalezy przy tym dodac, ze wpis w ksiedze wieczystej nie pozbawia wiasciciela obalenia
domniemania wynikajgcego z art. 3 u.k.w.h., i nie pozbawia go uprawnienia do
rozwigzania stosunku najmu.

Wskazane okolicznosci sg wystarczajgce do stwierdzenia braku uzasadnienia
skargi kasacyjnej w czesci zmierzajgcej do wykazania, ze powodom przystuguje prawo

najmu, skoro przedmiotem sporu w sprawie jest treS¢ wpisu w dziale II.



Nastepnie nalezy stwierdzi¢, ze sad rozpoznajgcy sprawe z powoddztwa o
usuniecie niezgodnosci (art. 10 ust. 1 k.w.h.) jest zwigzany zgdaniem pozwu (uchwata lll
CZP 76/08 z 28.08.2008, Biul. SN 2008/8/7). Poniewaz w rozpoznawanej sprawie
powodowie domagali sie wpisu Gminy w dziale Il. ksiegi, to uwzglednienie tego zadania
byto niemozliwe takze dlatego, ze stwierdzenie nabycia mienia przez jednostke
samorzadu terytorialnego na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. -
Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzadowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm.) wymaga wydania decyzji przewidzianej
w 18 ust. 1. Decyzjg tg jest zwigzany sad (uchwata skfadu siedmiu sedziow SN Il CZP
46/07 z 9 pazdziernika 2007 r. OSNC 2008/3/30) i wytgczona jest mozliwos¢ orzekania
przez sgd powszechny w tym przedmiocie, pod rygorem niewaznosci postepowania (art.
379 pkt 1 k.p.c.).

Punkt wyjscia rozumowania przedstawionego w skardze stanowi zapatrywanie, ze
Skarb Panstwa z mocy ustawy stat sie witascicielem nieruchomosci, poniewaz M. M. byt
obywatelem Rzeszy Niemieckiej. Tym twierdzeniom opartym na domniemaniach
faktycznych Sad przeciwstawit okolicznos¢ przywrdcenia G. M. posiadania nieruchomosci
w drodze sgdowej, na podstawie art. 20 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach
opuszczonych i poniemieckich (Dz. U. Nr 13, poz. 87). Postepowanie w przedmiocie
przywrocenia posiadania toczyto sie przy uczestnictwie okregowego urzedu
likwidacyjnego, zastepowanego przez Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej,
zgodnie z przepisami postepowania cywilnego. Wedtug art. 381 d. k.p.c. (obecnie art. 365
k.p.c.) orzeczenie prawomocne obowigzywato nie tylko strony i sad, ktéry je wydat, ale
réwniez inne sady oraz urzedy Rzeczypospolitej.

Materialny skutek orzeczenia prawomocnego nie dopuszcza uwzglednienia
odmiennego zapatrywania powoddéw co do tego, czy nieruchomos$é byta porzucona
i przeszta z mocy prawa na wiasnos$¢ Panstwa Polskiego (art. 2 ust. 1 pkt b dekretu), czy
tez byta (,tylko”) opuszczona. Zwigzanie prawomocnym orzeczeniem oraz tres¢ art. 36
dekretu uzasadniato uznanie za nieuzasadniong argumentacji o przejeciu nieruchomosci
przez panstwo.

Z tych przyczyn skarga kasacyjna okazata sie nieuzasadniona i podlegata
oddaleniu (art. 398 k.p.c.). Petnomocnikowi z urzedu, ktéry sporzadzit skarge kasacyjng
rozpoznang merytorycznie przyznano zwrot kosztow nieoptaconej pomocy prawnej
udzielonej powodom, stosownie do § 3 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z

dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia



przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, z

uwzglednieniem nakfadu pracy adwokata.



