Sygn. akt Il CSK 158/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 wrzesnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa Matgorzaty Z. i Marii K.

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta
Miasta K. i Gminie Miejskiej K.

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

w dniu 8 wrzesnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej powodek od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 3 grudnia 2008 r.,

oddala skarge kasacyjng i nie obcigza powédek kosztami

postepowania kasacyjnego na rzecz pozwanych.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy w K. wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2008 r. uzgodnit tresc ksiegi
wieczystej {...] z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze w miejsce
dotychczasowego wiasciciela - Skarbu Panstwa oraz uzytkownika wieczystego -
Gminy Miejskiej K., wpisat jako wspétwiascicieli nieruchomosci powodki Marie K. i
Matgorzate Z. Ustalit, Ze powyzsza nieruchomo$¢ wchodzita w sktad ,Majgtku C."
nalezgcego do Edmunda R. Zostat on przejety na wtasno$¢ przez Skarb Panstwa
na podstawie art. 2 ust. 1 lit.e dekretu o reformie rolnej. Spadkobierczyniami
Edmunda R. sg powodki. W 2003 r. Wojewoda M. stwierdzit, ze art. 2 ust. 1 lit. e
tego dekretu nie miat zastosowania do nieruchomosci Edmunda R. Decyzja ta
stata sie ostateczna. Skarb Panstwa zostat wpisany w ksiedze wieczystej jako
wiasciciel nieruchomosci na podstawie zaswiadczenia Wojewddzkiego Urzedu
Ziemskiego z dnia 21 listopada 1946 r. Nastepnie Skarb Panstwa ustanowit na

rzecz Gminy Miejskiej K. uzytkowanie wieczyste.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze Skarb Panstwa w rzeczywistosci nie nabyt
wiasnosci nieruchomosci, a jego wpis jako wiasciciela w ksiedze wieczystej nastgpit
bez podstawy prawnej. Z tego wzgledu nie byto mozliwe ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz Gminy K. Prawo wtasnosci powinno by¢ zatem wpisane na

rzecz spadkobiercéw Edmunda R.

Sad Okregowy w K. po rozpoznaniu apelacji Skarbu Panstwa - Prezydenta
Miasta K. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze powddztwo oddalit. Sad ten
ustalit dodatkowo, ze Gmina K. stata sie uzytkownikiem wieczystym w 1999 r. na
skutek wykonania prawa pierwokupu. Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 8
maja 1999 r. dotychczasowi uzytkownicy wieczysci Rafat R. i Marian M. sprzedali
swoje udziaty spdtce K. Przedsiebiorstwo  Ustugowo-Wytworcze A"
Wczesniej uzytkownikiem wieczystym gruntu byta Akademia Rolnicza w K. Sad
drugiej instancji stwierdzit, ze Skarb Panhstwa nie nabyt wkasnosci nieruchomosci na
podstawie przepiséw dekretu o reformie rolnej lub tez innych wydanych pdzniej
przepisow. Akademia Rolnicza w K. nabyta natomiast uzytkowanie wieczyste z
mocy prawa, na podstawie art. 182 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 12 wrze$nia 1990

r. o szkolnictwie wyzszym. Zbywajgc to prawo osobom fizycznym byta wpisana



ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczysty. Mimo niezgodnosci wpisu w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nabywcy uzyskali prawo uzytkowania
wieczystego z uwagi na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych. Brak byto
bowiem jakichkolwiek przestanek do stwierdzenia ztej wiary nabywcéw. Gmina K.
wykonujgc prawo pierwokupu stata sie uzytkownikiem wieczystym, gdyz nabytfa to
prawo od osob uprawnionych. Takiej ocenie nie sprzeciwiato sie brzmienie art. 232
k.c., z ktérego wynika, ze prawo uzytkowania wieczystego moze powsta¢ wytgcznie
na gruncie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Zasada ta nie
wytgcza bowiem dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w odniesieniu

do prawa uzytkowania wieczystego.

Skarga kasacyjna powoddek zostata oparta na podstawie naruszenia prawa
materialnego. Zarzucono w niej naruszenie art. 5 i art. 10 ust. 1 u.k.w.h., art. 232
§ 1 k.c., art. 21 Konstytucji w zw. z art. 31 i art. 64 Konstytucji oraz art. 1 Protokotu
Nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci w zw.
zart. 5 iart. 6 ukw.h. W oparciu o te zarzuty skarzgce wniosty o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi

Okregowemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna powodek zawiera wytgcznie zarzuty naruszenia prawa
materialnego. Wiekszos¢ z nich kwestionuje sposob wyktadni art. 232 § 1 k.c. i art.
5 u.k.w.h. dokonanej przez Sad Okregowy. Zdaniem skarzgcych wadliwa byta
ocena, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych mogta chroni¢ nabywce
prawa uzytkowania wieczystego, wpisanego w ksiedze wieczystej w sytuacji, gdy
prawo to w rzeczywistosci nie powstato, gdyz grunt nie stanowit wtasnosci Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzgadu terytorialnego. Powyzsze zagadnienie byto
przedmiotem rozwazan w judykaturze i nie byto oceniane jednolicie. Z tego wzgledu
zostato przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia w powiekszonym
skfadzie. W dniu 16 lutego 2011 r. (Il CZP 90/10) zapadta w tym przedmiocie
uchwata, w ktorej Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych chroni nabywce uzytkowania wieczystego takze w razie wadliwego

wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego



jako wtasciciela nieruchomosci. Sgd Najwyzszy w obecnym sktadzie poglad ten
podziela. W konsekwencji zarzuty skargi kasacyjnej kwestionujgce poglad Sadu
Okregowego o mozliwosci nabycia prawa uzytkowania wieczystego od osoby
wpisanej jako uzytkownik wieczysty w ksiedze wieczystej, z uwagi na rekojmie
wiary publicznej ksigg wieczystych, mimo braku takiego uprawnienia zbywcy,

nalezato uznac za nieuzasadnione.

Wymaga takze podkreslenia, ze w rozpoznawanej sprawie, wbrew zarzutom
skarzgcych, nie doszto do btednej wyktadni art. 5 i art. 6 u.k.w.h. z uwagi na zasade
ochrony nabywcy dziatajgcego w dobrej wierze, z tego wzgledu, ze Skarb Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego nabywaty prawo wtasnosci nieruchomosci
z mocy ustawy, bez wzgledu na to, czy pozostawaty w dobrej lub zlej wierze.
Sad Okregowy uzupetnit ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji i przyjat
w nich, ze stwierdzenie nabycia prawa uzytkowania wieczystego z mocy ustawy
nastgpito na rzecz Akademii Rolniczej w K., ktéra nastepnie zbyta to prawo w
drodze czynnosci prawnej na rzecz os6b fizycznych. Sad Okregowy
stwierdzit zasadnie, ze ci i ewentualnie dalsi nabywcy, byli chronieni na podstawie
art. 5 u.k.w.h. Nabycie przez nich prawa uzytkowania wieczystego nastepowato
niewatpliwie w drodze czynnosci prawnych, a jego skutecznos$¢, z uwagi na
niezgodnos¢ stanu wynikajgcego z wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, bylo uzaleznione od dobrej wiary nabywcéw. Nie mozna
w tym przypadku mowi¢ o rozszerzajgcej wyktadni art. 5 u.k.w.h. prowadzgcej
do wywtaszczenia wtasciciela nieruchomosci, skoro wywtaszczenie moze nastgpic
na rzecz Skarbu Panstwa Iub jednostki samorzgdu terytorialnego a prawo
uzytkowania wieczystego nabyly osoby fizyczne. Gmina K. uzyskata zas
uzytkowanie wieczyste na odrebnej podstawie, w wyniku wykonania prawa
pierwokupu, z wuwagi na zawarcie kolejnej umowy sprzedazy prawa

uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy stwierdzit, ze brak byto jakichkolwiek podstaw do
kwestionowania dobrej wiary nabywcoéw prawa uzytkowania wieczystego,
ktorzy zawarli umowe z Akademig Rolniczg w K. Zarzuty zawarte w skardze
kasacyjnej oceny tej nie podwazyty. W konsekwencji nalezy przyjgc, ze wykonanie

prawa pierwokupu przez Gmine K. doprowadzito réwniez do nabycia uzytkowania



wieczystego przez ten podmiot. Zasadne byto zatem stanowisko Sagdu
Okregowego, ze w tej sytuacji powddztwo o uzgodnienie wpisu w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym - zgodnie z zgdaniem powodek -
byto bezzasadne.

Z tych wzgledow skarga kasacyjna byta pozbawiona uzasadnionych podstaw
i podlegata oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 i art. 398*' k.p.c.



