Uchwata z dnia 24 pazdziernika 2003 r., lll CZP 70/03

Sedzia SN Jozef Frackowiak (przewodniczacy)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
Sedzia SN Zbigniew Strus

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Krystyny R. i Krzysztofa R. przeciwko
Urszuli S., Jerzemu S., Bozenie D., Jadwidze K., Jadwidze K.-K., Dorocie B.,
Barbarze R., Stanistawowi K., Adamowi K. i Markowi K. o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, po rozpoznaniu w lzbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 24 pazdziernika 2003 r., przy udziale prokuratora
Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Okregowy w Kielcach postanowieniem z dnia 25 czerwca 2003 r.:

"Czy w sytuacji, gdy ta sama nieruchomos¢ objeta jest dwiema ksiegami
wieczystymi, w ktorych ujawnieni sg rézni wtasciciele, wytgczona jest rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych (art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece — Dz.U. Nr 19 poz. 147 ze zm.) ?"

podjat uchwate:

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych przewidziana w art. 5
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst:
Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) jest wylaczona w sytuacji, gdy w
chwili zbycia dla nieruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczyste, w

ktorych wpisani sg rozni wtasciciele.

Uzasadnienie

Przedstawione zagadnienie prawne, powstato w sprawie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w ktérej ustalono m.in., ze
kazda z dwéch dziatek bedacych przedmiotem sprawy objeta zostata dwiema
ksiegami wieczystymi ujawniajgcymi réznych wtascicieli, przy czym tylko wpisy w

jednej ksiedze sg zgodne z rzeczywistym stanem prawnym. Dotyczy to dziatki nr



560/1 uregulowanej zaréwno w ksiedze wieczystej nr (...)85, w ktdérej jako
wiasciciele figurujg Urszula i Jerzy S., jak i w ksiedze wieczystej nr (...)72, w ktorej
jako wtasciciele figurujg Krystyna i Krzysztof R., oraz dziatki nr 989/3 uregulowanej
zarébwno w ksiedze wieczystej nr (...)51, w ktérej jako wtasciciel figuruje Jozef K.,
jak i w ksiedze wieczystej nr (...)72, w ktérej jako wtasciciele figurujg Krystyna i
Krzysztof R. Wiasno$é obu tych dziatek o facznej powierzchni 697 m? nabyt przez
zasiedzenie z dniem 1 stycznia 1975r. Jozef K., co stwierdzit prawomocnym
postanowieniem z dnia 12 grudnia 2001 r. Sad Rejonowy w Kielcach. Oznaczone
innymi numerami, byly one objete ksiegg wieczystg nr (...)51, w ktorej jako
wiasciciel figurowat Jozef K. W 1985 r. dziatke nr 560/1 podarowat on pozwanym
matzonkom Urszuli i Jerzemu S. i m.in. dla tej dziatki urzadzono ksiege wieczystg
kw. nr (...)85, wpisujac w niej jako wiascicieli tych pozwanych. Dziatka nr 989/3
pozostata w ksiedze wieczystej nr (...)51. Te same dziatki, oznaczone na podstawie
pomiarow geodezyjnych z 1967 r. jako dziatka nr 104, zostaty, wraz z dziatkami 97 i
507, objete aktem wtasnosci ziemi z dnia 11 grudnia 1973 r., wydanym na rzecz
Magdaleny W. na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971r. o
uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.), cho¢
bezsporne jest, ze Magdalena W. nigdy nie byta posiadaczem dziatki nr 104, jej
samoistnym posiadaczem byt bowiem Jozef K. Dla objetych aktem wtasnosci ziemi
dziatek nr 97, 104 i 507 urzadzona zostata ksiega wieczysta nr (...)72, w ktorej jako
wiascicielka figurowata Magdalena W. Po sprzedazy i odtaczeniu z tej ksiegi dziatek
nr 97 i 507, pozostata w niej dziatka nr 104, ktérg Magdalena W. umowg z dnia 25
czerwca 1996 r., sporzadzong w formie aktu notarialnego, sprzedata powodom
Krystynie i Krzysztofowi matzonkom R. Nabywcy wpisani zostali do ksiegi
wieczystej nr (...)72 jako wiasciciele tej dziatki.

Sad Rejonowy w Kielcach, rozpoznajac roszczenie matzonkéw R. o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wyrokiem z
dnia 14 marca 2002r. nakazat odtgczenie od nieruchomosci objetej ksiega
wieczystg nr (...)85 dziatki gruntu oznaczonej numerem 560/1 oraz odtaczenie od
nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta nr (...)51 dziatki gruntu oznaczonej
numerem 983/3 i stwierdzit, ze dla dziatek tych urzadzona jest ksiega wieczysta
nr(...)72, w ktorej sg one oznaczone jako dziatka nr 104. Sad Rejonowy uznat, ze

ostatnim tytutem witasnosci do spornej nieruchomosci legitymujg sie powodowie,



ktorzy nabyli ja w 1996 r. od osoby posiadajgcej tytut wtasnosci w postaci aktu
nadania ziemi.

Sad pierwszej instancji nie rozwazat kwestii, czy rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych obejmuje takze sytuacje, w ktérych ta sama nieruchomo$¢ ma
urzadzone dwie ksiegi wieczyste, ujawniajgce réznych wiascicieli i gdy tylko jeden
wpis jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Te watpliwosé powzigt Sad
Okregowy, rozpoznajgc apelacje pozwanej Urszuli S. Wskazat, ze w literaturze
prezentowane sg dwa stanowiska w tym przedmiocie, a przyjecie kazdego z nich
prowadzitoby do innego rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy. W ocenie tego
Sadu, bardziej przekonujace jest stanowisko, zgodnie z ktérym dziatanie rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych nie jest w takiej sytuacji wytgczone, a jedynie
dopuszczalne jest wykazanie ztej wiary nabywcy, jezeli z drugiej ksiegi wieczystej w
sposob bezsporny wynika, ze prawo nie przystugiwato zbywcy uprawnionemu
wedtug ksiegi wieczyste;.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota przedstawionego zagadnienia prawnego sprowadza sie do pytania, czy
gdy dla tej samej nieruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczyste, w ktérych
ujawnieni sg rozni wiasciciele, a tylko wpisy w jednej ksiedze sg zgodne z
rzeczywistym stanem prawnym, dziata rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
wynikajgca z art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h."), a zatem,
czy osoba, ktéra nabyta nieruchomos$é od podmiotu ujawnionego, niezgodnie z
rzeczywistoscig, w ksiedze wieczystej jako wiasciciel, nabywa wiasnosc tej
nieruchomosci, traci ja zas wiasciciel prawidtowo ujawniony w drugiej ksiedze.

Zgodnie z jednolitym stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, gdy ta sama dziatka,
objeta jest dwiema ksiegami wieczystymi, w ktérych ujawnieni sg rézni wiasciciele,
dopuszczalne jest powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym (por. m.in. uchwaty z dnia 31 stycznia 1996 r., Ill CZP 200/95,
OSNC 1996, nr 5, poz. 67 oraz z dnia 29 lutego 1996 r., Ill CZP 16/96, OSNC 1996,
nr 5, poz. 73). Ze wzgledu na to, ze uzgodnienie takie polega na doprowadzeniu
ksiegi do jej rzeczywistego, a wiec aktualnego w dacie orzekania stanu prawnego
(por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 grudnia 1988 r., [l CRN 434/88,

OSNC 1991, nr 1, poz. 12), konieczne jest ustalenie rzeczywistego wiasciciela



nieruchomosci, co w rozpoznawanej sprawie wymaga, jak trafnie stwierdzit Sad
Okregowy, rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego.

Trafnie tez Sad ten wskazat, ze w literaturze prezentowane sg w tym
przedmiocie dwa stanowiska, trzeba jednak stwierdzi¢, ze przewaza poglad, iz w
opisanej na wstepie sytuacji rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie dziata.
Takze Sad Najwyzszy zajgt takie stanowisko w uzasadnieniu wyroku z dnia 24
stycznia 2002 r. 1l CKN 405/99 (OSNC 2002, nr 11, poz. 142), stwierdzajac, ze
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych jest wytgczona, gdy nieruchomos¢ w
chwili sprzedazy jest objeta dwiema ksiegami wieczystymi, w ktérych ujawnieni sg
rézni wiasciciele.

Prezentowany w literaturze poglad odmienny, zaktadajacy, ze rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych nie jest wytgczona, w sytuacji ktéra wystepuje w
rozpoznawanej sprawie prowadzi w konsekwencji do takich samych skutkéw, jak
stanowisko przeciwne. Przyjmuje bowiem, ze wprawdzie w opisanej sytuacji dziata
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, jednak wowczas, gdy wpis prawa
wiasnosci w jednej ksiedze jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a w
drugiej nie, nabywca od osoby wpisanej do ksiegi niezgodnie z rzeczywistoscig jako
wiasciciel nigdy nie bedzie mégt by¢ uznany za dziatajgcego w dobrej wierze ze
wzgledu na przewidziang w art. 2 u.k.w.h. zasade jawnosci materialnej ksiag
wieczystych i wyptywajacg z niej niemoznosc zastaniania sie nieznajomoscig wpisu
w drugiej ksiedze wieczystej. Tak wiec takze w Swietle tego stanowiska, w sytuaciji,
ktéra wystepuje w rozpoznawanej sprawie, nabywca od nieuprawnionego, ale
wpisanego witasciciela, nie mogtby sie powotywac na rekojmie wiary publicznej
ksiag wieczystych jako dziatajacy zawsze w zlej wierze.

Trudno jednak uzna¢, by taka wyktadnia art. 5 u.k.w.h. data sie pogodzi¢ z
pojeciem ztej wiary w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. oraz by jej zastosowanie
mogto doprowadzi¢ do prawidtowego ustalenia stanu prawnego nieruchomosci w
krancowych sytuacjach patologicznych, w ktorych istnienie dwodch ksigg
wieczystych dla jednej nieruchomos$ci spowodowane jest btedami geodezyjnymi w
oznaczeniu dziatki.

Dlatego tez, przychylajac sie do przewazajgcego w literaturze i wyrazonego
takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowiska, ze w rozwazanej sytuaciji
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wytaczona w catosci, wskazac

trzeba, iz zgodnie z art. 1 ust. 1i 2 u.k.w.h. ksiegi wieczyste zaktada sie i prowadzi



tylko dla nieruchomosci, ktére ich nie majg, a celem ich prowadzenia jest ustalenie
stanu prawnego nieruchomosci. Osiggnieciu tego celu podporzgdkowane sg
instytucje przyjete w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece i cel ten powinna
rowniez uwzglednia¢ wyktadnia. Istnienie dwdch ksigg wieczystych dla jedne;j
nieruchomosci z réznymi wpisami prawa witasnosci w sposob oczywisty nie pozwala
na osiggniecie ustawowego celu instytucji ksiegi wieczystej, jakim jest ustalenie
stanu prawnego nieruchomosci. Trzeba zatem uznac, ze w tak patologicznej
sytuacji ustawowe instytucje stuzgce osiggnieciu celu prowadzenia ksigg
wieczystych nie mogg mie¢ zastosowania, mogtoby to bowiem prowadzi¢ do
skutkbw godzacych w porzadek prawny. Trafnie wiec wskazuje sie w
piSmiennictwie, ze w takiej sytuacji nie moga by¢ chronione przewidziang w art. 5
u.k.w.h. rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych wpisy dotkniete opisanymi
wadami. Trafnie tez stwierdzit Sgd Najwyzszy we wskazanym wyroku z dnia 24
stycznia 2002 r., ze gdy istniejg dla jednej nieruchomosci dwie ksiegi wieczyste z
réznymi wpisami prawa wiasnosci, nie mozna przyja¢ domniemania przewidzianego
w art. 3 u.k.w.h., iz ujawnione w ksiedze wieczystej prawo jest wpisane zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym.

Przewidziana w art. 5 u.k.w.h. instytucja rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, zwigzana z domniemaniem, o ktorym mowa w art. 3 i majgca stuzy¢
sprawnosci oraz bezpieczenstwu obrotu nieruchomosciami uregulowanymi w
ksiegach wieczystych, stanowi nie tylko ustawowe odstepstwo od zasady nemo
plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet, lecz takze od konstytucyjnej
zasady ochrony prawa wtasnosci wyrazonej w art. 21 i 64 Konstytucji. Jedynie ze
wzgledow zwigzanych z bezpieczenstwem obrotu ustawodawca wprowadzit w art. 5
u.k.w.h. instytucje rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, uznajac, ze gdy
nieruchomos¢ ma urzadzong ksiege wieczysta, to jej tres¢ powinna rozstrzygac¢ na
korzyS¢ osoby, ktéra przez czynno$¢ prawng nabyfa nieruchomos¢ od osoby
wedtug ksiegi wieczystej uprawnionej, cho¢ osoba ta rzeczywiscie uprawniong nie
byta.

Zasada ta, w przewidzianej ustawowo sytuacji istnienia jednej ksiegi
wieczystej, rozstrzyga kwestie nabycia wilasnosci nieruchomosci na korzysc¢
starannego nabywcy, ktéry sprawdzit ksiege wieczystg i nabyt nieruchomos¢ od
osoby ujawnionej w niej jako witasciciel. Jej stosowanie prowadzi do utraty

wiasnosci przez osobe, ktora jest rzeczywistym witascicielem nieruchomosci, ale na



skutek na ogét wiasnych zaniedban nie doprowadzita do wpisania swojego prawa
do ksiegi wieczystej oraz do uzyskania wtasnosci przez osobe, ktdéra nabyta
nieruchomos¢ od osoby nie bedacej wiascicielem. Rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych stanowi zatem istotng ingerencje ustawodawcy w prawo witasnosci,
prowadzacg do jego utraty najczesciej bez mozliwosci uzyskania jakiejkolwiek
rekompensaty. Instytucja ta nie moze by¢é wiec wykltadana rozszerzajgco i
stosowana w sytuacjach, ktoérych wystgpienia ustawodawca nie tylko nie
przewidziat, ale ktorych istnienie jest sprzeczne z istotg ksigg wieczystych i celem
ustawy. (...)

Z tych wzgledow nalezy uznacé, ze przewidziana w art. 5 u.k.w.h. rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych jest wylaczona, jezeli w chwili zbycia, dla
nieruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczyste, w ktérych wpisani sg rézni
wiasciciele. W takiej sytuacji ustalenie, komu przystuguje prawo wilasnoSci
nieruchomosci, nastepuje przy zastosowaniu zasad ogolnych, w tym wspomniane;j
juz zasady, ze nikt nie moze przeniesc¢ wiecej praw niz posiada.

Biorgc to pod uwage Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c. rozstrzygnat

przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale.



