Sygn. akt Il CSK 712/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powddztwa J. W. i in.,

przeciwko G. S.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 19 listopada 2014 r.,

skargi kasacyjnej powodéw [...]

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 1 czerwca 2012 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasagdza od powodow [...] na rzecz
pozwanej G. S. kwote 2 712 (dwa tysigce siedemset dwanascie) zt

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.
UZASADNIENIE
W sprawie z powoddztwa [...] o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem

prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem

prawnym, Sgd Rejonowy w T. wyrokiem z dnia 31 stycznia 2012 r. uwzgledniajgc



powddztwo uzgodnit dziat drugi ksiegi wieczystej nr KW [...] prowadzonej dla
nieruchomosci potozonej w T., o powierzchni 0,0755 ha oznaczonej jako dziatka nr
2163, w ten sposob, ze w miejsce dotychczasowego wtasciciela w osobie pozwane;j
wpisat pozwang jako wspoétwiascicielke do ‘2  czesci, a powodow jako
wspotwiascicieli do pozostatej czesci, w utamkach szczegdotowo wskazanych w
sentencji wyroku. W motywach rozstrzygniecia Sgd Rejonowy ustalit, ze pozwana
zostata wpisana jako wytgczny wiasciciel nieruchomosci na skutek nabycia
nieruchomos$ci umowg darowizny zawartg w dniu 28 wrzesnia 2010 r. z rodzicami,
D. i J. matz M. Oni zas nieruchomosc te kupili od C. T. w dniu 28 kwietnia 1986 r.
Woweczas tez dla nieruchomosci tej, oznaczonej jako dziatka nr 2163 o powierzchni
0,0755 ha, zostata zatozona ksiegg wieczysta i matz. M. zostali wpisani w dziale
drugim jak wiasciciele nieruchomosci, mimo ze C. T. legitymowata sie tytutem
prawnym w postaci aktu witasnosci ziemi wskazujgcym, ze jest jedynie
wspotwiascicielkg nieruchomosci. Sad ustalit tez, ze status wspoétwtasciciela drugiej
potowy w chwili wydawania aktu wtasnosci ziemi ograny administracji publiczne
przypisywaty J. t., on bowiem figurowat w tym charakterze m.in. w rejestrze
gruntdow. Z powotaniem sie na o$wiadczenia zawarte w akcie notarialnym z dnia
13 lutego 1922 r. Sad Rejonowy wskazat, ze nieruchomos$¢ ta stanowita
w przeszto$ci wtasnos¢ S. P., a po jego smierci nieruchomos¢ te odziedziczyty
jego dzieci: R., S., J. L. i M. B. Spadkobiercy ci dokonali dziatu w ten sposéb, ze
zachodnig cze$¢ nieruchomosci z czescig domu otrzymata M. B., a czesc
wschodnig — S. P. Czes¢ zachodnia to czes¢, na ktérg akt wiasnosci ziemi
otrzymata C. T. Natomiast co do czesci zachodniej, Sad ustalit, ze S. P. byt ojcem
k. zameznej P.P. L. P.ijej maz M., zmarty 7 maja 1957 r., mieli dzieci: R., K. i B.
O. W dniu 6 wrzesnia 1968 r., w Chicago, t. P.ijej dzieci zawarli z J. L. i jego zong
H. L. umowe sprzedazy. Umowa zostata zawarta w formie pisemnej, oznaczona
jako akt notarialny spisany przed notariuszem publicznym (public notary) i wynikato
z niej, ze L. P. i M. P. sg wiascicielami m.in. dwoch parcel wraz z budynkiem
mieszkalnym potozonych w T. przy P. 26 - i te nieruchomos$¢, a takze inne
wymienione w tym dokumencie, . P. i jej dzieci sprzedajg za 650 dolaréw
amerykanskich matz. t. Dokument ten zostat opatrzony klauzulg legalizacyjng

konsula polskiego w Chicago stwierdzajgcg m.in. zgodno$s¢ dokumentu z prawem



miejsca wystawienia. Matz. L. zgtosili nabycie nieruchomos¢ w Urzedzie Miasta
i Gminy i od tego momentu wystepowali w charakterze wiascicieli. Umowa ta stata
sie podstawg ujawnienia w ksiedze wieczystej jednej ze spadkobierczyn matz. t.
jako wiasciciela nieruchomosci réwniez objetej tg umowg. Powodowi sg nastepcami
prawnymi matzonkow t.; swoje nastepstwo prawne po nich wykazali wtasciwymi
dokumentami. W ocenie Sgdu Rejonowego pozwana nie nabyta wilasnosci catej
nieruchomosci, poniewaz jej poprzednicy prawni takiego prawa od bedacej tylko
wspotwiascicielkg nieruchomosci C. T. uzyskaC¢ nie mogli. Prawa pozwanej
obejmujg wiec udziat w nieruchomosci, 2 czes¢. Wspotwiascicielem w pozostatej
czesci byli matz. L., ktérzy aktem notarialnym z dnia 6 wrzesnia 1968 r. nabyli
prawa do tej nieruchomosci. Sgd Rejonowy ustalit tez, Ze posiadanie nieruchomosci
odpowiadato udziatom w nieruchomoséci to jest C. T. posiadata jedynie cze$¢

nieruchomosci i budynku, a czesci wspolne budynku byty wykorzystywane wspolnie.

Na skutek apelacji pozwanej od tego wyroku Sad Okregowy zmienit
zaskarzony wyrok i powddztwo oddalit. Sgd ten zwrdocit uwage na wadliwosc
ustalen faktycznych i ocen prawnych. Wskazat, ze w materiale dowodowym brak
jest dowodu pozwalajgcego na uznanie L. i M. matz. P. za wspoiwtascicieli
nieruchomosci. Z aktu notarialnego z dnia 19 listopada 1924 r. wynikato jedynie, ze
S. P. i jego zona sprzedali cérce i przysztemu zieciowi grunty rolne, tytut taki nie
wynika réwniez z aktu notarialnego z dnia 13 lutego 1922 r. Umowa zawarta w
Chicago réwniez nie wskazuje tytutu prawnego sprzedawcy, ani ich poprzednikéw
prawnych. Oznacza to, ze powodowie nie wykazali prawa wilasnosci
przystugujgcego matz. P. Ponadto Sad Okregowy zwrdécit uwage na wadliwg ocene
umowy zawartej w Chicago, dokonang przez Sad Rejonowy. Wskazat na brak
podstaw do potraktowania tej umowy jako zawartej w wymaganej przepisami prawa
polskiego formie aktu notarialnego. Umowa w takiej formie moze by¢ zawarta
wytgcznie przed notariuszem polskim powotanym do petnienia urzedu zgodnie z
obowigzujgcymi w Polsce w tej materii przepisami. Uwzgledniajgc jednak
obowigzujgcy w dacie zawarcia tej umowy art. 12 ustawy z dnia 12 listopada 1965 r.
- Prawo prywatne miedzynarodowe (Dz.U. z 1965 r., nr 46, poz.290 ze zm.) przyjac¢
nalezato, ze umowa ta pod wzgledem formalnoprawnym jest zgodna z prawem

miejsca dokonania czynnosci i posiada moc dowodowg na terytorium Polski. W



zakresie skutkbw materialno-prawnych umowa ta podlegata jednak prawu
polskiemu (art. 24 § 2 prawa prywatnego miedzynarodowego) i w tym aspekcie Sgd
stwierdzit, ze byla to czynnos$¢ prawna, ktéra nie wywotata zadnych skutkow
prawnych. W umowie nie dokonano wiasciwej identyfikacji stron umowy, brak byto

dowodu, ze zbywcy sg spadkobiercami M. P., brak byto dowodu ich wtasnosci.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Okregowego powodowi zarzucili
naruszenie art. 1 i 31 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie polegajgce na
przyjeciu, ze akt notarialny sporzgdzony w Chicago w dniu 6 wrzes$nia 1968 r. jest
czynnoscig bezskuteczng podczas gdy na podstawie tego aktu Sad
wieczystoksiegowy dokonat wpisu wiasnosci w innej ksiedze wieczystej. Nadto
skarzacy zarzucili naruszenie art. 10 powotanej ustawy przez wadliwe przyjecie,

ze jako powodowie nie majg legitymaciji czynnej w sprawie.

Zarzucajgc powyzsze skarzgcy wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku
i uwzglednienie powodztwa ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy

Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2013 r., poz. 707 ze zm., dalej jako
u.ks.w.h.) nie zostat przez skarzgcych szerzej uzasadniony i jest niezrozumiaty
w kontekscie przytoczonego wyzej ich stanowiska kwestionujgcego poglad Sadu
0 materialno-prawnej bezskutecznosci czynnosci z dnia 6 wrzesnia 1968 r. Art. 1
powotanej ustawy formutuje zasadniczy cel i gtdwng funkcje ksiag wieczystych, jaka
jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci i nie ma zadnego zwigzku
z materialnoprawng skutecznoscig czy tez bezskutecznoscig czynnosci prawnej
i podstawami wpiséw dokonywanych w ksiegach wieczystych. Powotany przez
skarzagcych art. 31 ustawy dotyczy co prawda podstaw wpisu wskazujgc w § 1,
ze wpis w ksiedze moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem
notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegodlne nie przewidujg innej
formy dokumentu - i w tym zakresie przepis ten dotyczy postepowania

wieczystoksiegowego, a zatem nie pozostaje w zwigzku z niniejszym procesem.



W zwigzku z niniejszym procesem nie pozostaje wbrew pozorom tez § 2 tego
artykutu. Przepis co prawda stanowi, ze wpis potrzebny do usuniecia niezgodnosci
miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastgpic,
gdy niezgodno$¢ bedzie wykazana orzeczeniem sgdu lub innymi odpowiednimi
dokumentami, ale zauwazy¢ nalezy, ze zaréwno w paragrafie pierwszym jaki
drugim art. 31 chodzi o czynnosci podejmowane przez sad wieczystoksiegowy

a nie sad procesowy, rozstrzygajgcy sprawe na podstawie art. 10 u.ks.w.h.

Nie doszto rowniez do naruszenia art. 10 u.ks.w.h. Jezeli Sad ustalit,
ze powodowie nie wykazali, iz sg wspoétwiascicielami spornej nieruchomosci,
stanowisko Sadu o braku ich legitymacji czynnej w procesie majgcym za podstawe
powofany przepis, nie moze by¢ poczytane za nieprawidtowe. Sad wskazat,
ze dowody zebrane w sprawie uzasadnialy najwyzej ustalenie, Zze po stronie
powodow istniato posiadanie czesci spornej nieruchomoséci. Stad tez trafne byto
stanowisko tego Sadu, ze posiadacz w procesie 0 usuniecie niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym nie ma legitymacji czynnej (por. uchwata skfadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., IIl CZP 106/05, OSNC z 2006 r., nr 10,
poz. 160).

Doda¢ mozna, ze skarzacy bfednie dowodzg, ze umowa zawarta w dniu
6 wrzesnia 1968 r. przeniosta wlasnos¢ i powinna stanowi¢ podstawe wpisu ich prawa
w ksiedze wieczystej tym bardziej, ze w innej sprawie (wieczystoksiegowej) za takg

skuteczng podstawe wpisu zostata przez sgd uznana.

Argument odwotujgcy sie do decyzji sgdu podjetej w innej sprawie jest
bezprzedmiotowy. W obowigzujgcym systemie prawnym sad nie opiera sie na
precedensach, ale w zasadzie, kazdorazowo, w sprawie prowadzonej w postepowaniu
rozpoznawczym dokonuje ustalenia faktéw i ich oceny prawnej; zwigzanie zas$ sadu
prawomocnym orzeczeniem wydanym w innej sprawie reguluje art. 365 k.p.c.
O zadnym zwigzaniu w rozumieniu powotanego przepisu w sytuacji wskazanej przez
skarzgcych moéwic nie mozna.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sgdu Okregowego, ze czynnos¢ dokonana w dniu

6 wrzesnia 1968 r. w zakresie formy pozostawata w zgodzie z prawem miejsca jej



dokonania, przy czym prawidtowo Sgd Okregowy wykluczyt mozliwos¢ przypisania
jej formy aktu notarialnego. W tym zakresie argumentacja prawna Sagdu Okregowego
nie nasuwa zadnych zastrzezen. Prawidtowe jest tez stanowisko Sgdu Okregowego
W pozostatej czesci to jest, ze w zakresie skutecznosci materialnoprawne;
czynnos¢ podlegata prawu polskiemu (art. 24 § 2 pr. pryw. m. z roku 1965), a wiec
przepisom regulujgcym obrét nieruchomosciami. Dla skutecznego przeniesienia
prawa witasnosci nieruchomosci na nabywce zbywca musi legitymowac sie tytutem
wiasnosci, zgodnie bowiem z przytoczong przez Sad Rejonowy zasadg nemo plus
iuris in alium transferre potest quam ipse habet, nikt nie moze przenies¢ na drugiego
wiecej praw niz sam ma. Jezeli zbywcy nie byli wspotwlascicielami spornej
nieruchomosci, umowa z 6 wrzesnia 1968 r. nie kreowata na rzecz poprzednikéw
prawnych powoddéw zadnego prawa. Tak samo nalezy oceni¢ sytuacje, w ktorej
w procesie nie przedstawiono dowodow, ze zbywcom przystugiwato prawo wtasnosci
do zbywanej nieruchomosci. Sgd Okregowy wskazat, ze takiego dowodu
wiasnosci w sprawie nie przedstawiono. Podzieli¢ wreszcie nalezato stanowisko
Sagdu Okregowego o wadliwosci czynnosci z dnia 6 wrzednia 1968 r. w zakresie

identyfikacji stron umowy i braku wykazania nastepstwa prawnego po M. P.

Nie znajdujgc zadnych podstaw do uwzglednienia skargi kasacyjnej,

Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt jak w sentenciji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
i2 kpp.c. w zwigzku z § 6 pkt 6 i § 13 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie opftat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r., poz. 461).



