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Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 27 marca 2001 r.
IV CKN 274/00*

Nabywca nieruchomo�ci � opieraj¹cy swe przekonanie, ¿e zbywca
jest ujawniony w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel zgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym na prawomocnym orzeczeniu oddalaj¹cym
wniosek innej osoby o wpisanie jej do ksiêgi wieczystej jako w³a�ciciela
� jest nabywc¹ w dobrej wierze.

Aby zrozumieæ sens przytoczonej tezy, nale¿y j¹ rozwa¿yæ ³acznie z
uzasadnieniem wyroku, który zapad³ na tle do�æ nietypowego stanu fak-
tycznego. Lektura tego ciekawego orzeczenia sk³ania przede wszystkim do
poczynienia kilku wstêpnych uwag natury ogólnej. Przes¹dzaj¹ one o kie-
runku i kolejno�ci dalszych rozwa¿añ.

Po pierwsze, musimy w nich nawiazaæ do przesz³o�ci, kiedy Skarbowi
Pañstwa przys³ugiwa³o w bardzo szerokim zakresie ustawowe prawo pier-
wokupu. Nie tu miejsce na szczegó³ow¹ analizê postanowieñ ustawy z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami w miastach i osiedlach (jedn. tekst:
Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.) oraz motywów, które przy�wieca³y
jej twórcom. To samo dotyczy skutków przyznania Skarbowi Pañstwa tak
szeroko rozumianego ustawowego prawa pierwokupu, gdy chodzi o obrót

* OSNC 2001, nr 11, poz. 167.
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nieruchomo�ciami w miastach i osiedlach. Jak wiadomo, w razie wykona-
nia ustawowego prawa pierwokupu w³asno�æ nieruchomo�ci przechodzi³a
zasadniczo na Skarb Pañstwa z chwil¹, gdy o�wiadczenie dosz³o do sprze-
dawcy. Oznacza³o to daleko id¹ce ograniczenie swobody dysponowania
w³asno�ci¹ gruntów miejskich. S¹ to sprawy znane i dlatego nie bêdê ich
omawiaæ w glosie. Inna rzecz, ¿e o przesz³o�ci tej nie mo¿na ca³kowicie
zapomnieæ. Na tle konkretnego stanu faktycznego widaæ, jak zagmatwane
sytuacje prawne powstawa³y w zwiazku z ówczesn¹ gospodark¹ nierucho-
mo�ciami. Glosowane orzeczenie nastrêcza sposobno�æ do smutnych re-
fleksji na temat dawnego stanu prawnego. Ze zrozumia³ych wzglêdów mo¿na
pomin¹æ analizê obecnego unormowania ustawowego prawa pierwokupu1.

Po drugie, w glosowanym orzeczeniu rysuje siê wyra�nie donios³e
znaczenie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych (dalej: �rêkojmia�).
Za³ó¿my bowiem, ¿e istnieje sprzeczno�æ miêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym. Jak powszechnie wiadomo, dziêki dzia-
³aniu rêkojmi chronione jest pod pewnymi warunkami nabycie od osoby
nieuprawnionej, ale ujawnionej jako w³a�ciciel w ksiêdze wieczystej. Ustawa
rozstrzyga ten konflikt na korzy�æ osoby dzia³aj¹cej w zaufaniu do tre�ci
ksiêgi wieczystej (art. 5 u.k.w.h.).

1. Zacznijmy od rekonstrukcji g³ównych elementów zawi³ego stanu
faktycznego. Istotne znaczenie ma chronologia wydarzeñ. Z uzasadnienia
wyroku dowiadujemy siê, ¿e jeszcze w dniu 21 sierpnia 1969 r. dotychcza-
sowi w³a�ciciele nieruchomo�ci (ma³¿onkowie A i B) sprzedali innemu
ma³¿eñstwu (C i D) nieruchomo�æ po³o¿on¹ w obrêbie miasta. Jest to
pierwsza umowa zawarta przez te ma³¿eñstwa. Nieruchomo�æ zosta³a
sprzedana pod warunkiem, ¿e Skarb Pañstwa (Prezydium MRN) nie sko-
rzysta z przys³uguj¹cego mu prawa pierwokupu. W dniu 25 sierpnia 1969 r.
Prezydium MRN przyjê³o zawiadomienie o zawarciu umowy warunkowej.
W dniu 25 listopada 1969 r. Prezydium MRN z³o¿y³o o�wiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu. Sporz¹dzono jednocze�nie notatkê urzêdo-
w¹, z której wynika³o, ¿e w dniu 25 listopada 1969 r. o�wiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu zosta³o dorêczone ma³¿onkom A i B, jednak
ci odmówili jego przyjêcia.

1 Por. Prawo obrotu nieruchomo�ciami (dzie³o zbiorowe pod redakcj¹ S. Rudnickiego),
wyd. 4, Warszawa 2001, s. 527.
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Z uzasadnienia wyroku wynika, ¿e ma³¿onkowie A i B dowiedzieli siê
o wykonaniu przez Skarb Pañstwa prawa pierwokupu ju¿ po up³ywie ter-
minu trzech miesiêcy, kiedy zjawili siê u notariusza w celu zawarcia umowy
przenosz¹cej w³asno�æ. Dalsze wydarzenia s¹ niezupe³nie zrozumia³e i
�wiadcz¹ o panuj¹cym wówczas chaosie prawnym. Skarb Pañstwa obj¹³
dzia³kê w posiadanie na prze³omie lat 1969/1970, a ma³¿onkowie A i B
ten stan zaakceptowali. Z kolei ma³¿onkowie C i D byli przez wiele lat
dzier¿awcami spornej dzia³ki. Wydzier¿awiaj¹cym by³ Skarb Pañstwa, który
widocznie jej nie potrzebowa³. Umowa dzier¿awy tylko do roku 1990 ³¹-
czy³a strony. Jest rzecz¹ znamienn¹, ¿e przez ca³y ten czas zbywcy nieru-
chomo�ci (ma³¿onkowie A i B) figurowali w ksiêdze wieczystej jako w³a-
�ciciele nieruchomo�ci. Dopiero w 1996 r. gmina (jako nastêpca prawny
Skarbu Pañstwa) wnios³a o dokonanie w ksiêdze wieczystej wpisu w³asno-
�ci nieruchomo�ci na sw¹ rzecz. Wniosek ten zosta³ jednak oddalony w
listopadzie 1996 r. przez S¹d Rejonowy z nieznanych bli¿ej przyczyn.

W tym stanie rzeczy zosta³a zawarta przez strony w dniu 15 lipca
1997 r. druga umowa, przenosz¹ca w³asno�æ nieruchomo�ci na ma³¿onków
C i D. Nabywcy zostali wpisani jako w³a�ciciele w ksiêdze wieczystej.
Powodowa gmina wnios³a pozew przeciw wszystkim pozwanym (A, B, C,
D) o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(por. art. 10 u.k.w.h.). Trzeba zaznaczyæ, ¿e legitymacja bierna osób A i
B by³a bardzo w¹tpliwa. Usuwa siê ona zreszt¹ na dalszy plan w procesie
i spraw¹ t¹ nie bêdziemy siê zajmowaæ. Mo¿na poprzestaæ na stwierdzeniu,
¿e w procesie z art. 10 u.k.w.h. legitymacjê biern¹ ma osoba, której prawo
zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej niezgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym.

2. S¹d Wojewódzki oddali³ powództwo, przytaczaj¹c nastêpuj¹c¹ argu-
mentacjê. Powódka nie wykaza³a, ¿e o�wiadczenie Prezydium MRN z dnia
25 listopada 1969 r. dosz³o skutecznie do wiadomo�ci zbywców nierucho-
mo�ci (osób A i B). Powódka zatem nie wykaza³a nabycia w 1969 r. przez
Skarb Pañstwa w³asno�ci nieruchomo�ci. Natomiast nabywcy nieruchomo-
�ci (C i D) s¹ chronieni przez przepisy o rêkojmi (art. 5 u.k.w.h.). Nie
mo¿na im przypisaæ z³ej wiary w sytuacji, gdy dowiedzieli siê o tre�ci
postanowienia S¹du Rejonowego odmawiaj¹cego wpisu w³asno�ci na rzecz
powodowej gminy.
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S¹d Apelacyjny oddali³ apelacjê powódki. Podzieli³ stanowisko S¹du
Wojewódzkiego, ¿e pozwanym ma³¿onkom C i D �nie sposób przypisaæ
z³ej wiary�. Nie tylko bowiem zapoznali siê z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej, w
której ma³¿onkowie A i B figurowali jako w³a�ciciele. Co wa¿niejsze, znaj¹c
tre�æ postanowienia S¹du Rejonowego odczekali jeszcze pó³ roku � przy
biernej postawie powódki � zanim zdecydowali siê na nabycie nierucho-
mo�ci. S¹d Apelacyjny s³usznie podkre�li³, ¿e w konkretnym stanie faktycz-
nym bez znaczenia pozostaje okoliczno�æ, czy w 1969 r. Skarb Pañstwa
skutecznie wykona³ prawo pierwokupu. Sprawa wymaga wszechstronnego
rozwa¿enia.

Nale¿y przypomnieæ, ¿e rêkojmia chroni nabycie w³asno�ci nierucho-
mo�ci od nieuprawnionego. W razie przyjêcia, ¿e Skarb Pañstwa nie wykona³
skutecznie prawa pierwokupu, przepisy o rêkojmi by³yby nieaktualne.
Nale¿a³oby bowiem uznaæ, ¿e zbywcy (ma³¿onkowie A i B) pozostali nadal
w³a�cicielami nieruchomo�ci. Rêkojmia ochrania nabywcê, je¿eli zbyte
prawo przys³ugiwa³o innej osobie ni¿ zbywcy2. Innymi s³owy, rêkojmia
os³ania nabycie, je¿eli ksiêga wieczysta nie ujawnia zmiany stanu praw-
nego, który doszed³ do skutku niezale¿nie od wpisu.

3. S¹d Najwy¿szy oddali³ skargê kasacyjn¹ strony powodowej. Uzasad-
nienie tego s³usznego rozstrzygniêcia jest bardzo obszerne. Spo�ród wielu
zagadnieñ poruszonych w uzasadnieniu glosowanego orzeczenia, zajmê siê
tylko dwoma. Po pierwsze, chodzi o odpowied� na pytanie, czy nabywcy
nieruchomo�ci (osoby C i D) byli w dobrej wierze w chwili nabycia. Po
drugie, nale¿y rozwa¿yæ, jakie znaczenie ma okoliczno�æ, ¿e ma³¿onkowie
C i D byli przez wiele lat dzier¿awcami spornej nieruchomo�ci.

Inne zagadnienia mog¹ zasadniczo pozostaæ poza zasiêgiem glosy,
poniewa¿ nie wywo³uj¹ istotnych w¹tpliwo�ci. Uwaga ta dotyczy w szcze-
gólno�ci obszernych wywodów S¹du Najwy¿szego w sprawie podniesio-
nych w skardze kasacyjnej zarzutów powo³uj¹cych siê na naruszenie wielu
przepisów postêpowania cywilnego. Pewne zarzuty polega³y zreszt¹ na
nieporozumieniu. Trudno dorzuciæ co� istotnego do przekonywaj¹cych
wywodów S¹du Najwy¿szego na temat tych zagadnieñ. Dotyczy to w szcze-
gólno�ci okre�lenia charakteru notatki s³u¿bowej sporz¹dzonej przez przed-
2 Por. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, wyd.

3, Warszawa 2001, s. 34.
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stawicieli Skarbu Pañstwa. Sprawa nabycia przez Skarb Pañstwa w³asno-
�ci spornej nieruchomo�ci nie ma zreszt¹ decyduj¹cego znaczenia. Nasuwa
siê uwaga, ¿e S¹d Najwy¿szy tej kwestii wyra�nie nie rozstrzygn¹³.

Dla naszych rozwa¿añ wêz³owe znaczenie ma pytanie, czy w konkret-
nym przypadku rêkojmia os³ania nabycie nieruchomo�ci przez osoby C i
D. Na to pytanie S¹d Najwy¿szy udzieli³ s³usznie odpowiedzi twierdz¹cej.
Punktem wyj�cia rozwa¿añ S¹du Najwy¿szego by³o przypomnienie do�æ
elementarnych wiadomo�ci na temat przes³anek dzia³ania rêkojmi. Zgodnie
z art. 5 u.k.w.h. rêkojmia dzia³a w razie niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym. Rozstrzyga ona na korzy�æ tego, kto
przez czynno�æ prawn¹ z osob¹ uprawnion¹ wed³ug tre�ci ksiêgi wieczystej
naby³ w³asno�æ lub inne prawo rzeczowe. W rozpoznanej sprawie wymaga
rozwa¿enia pytanie, czy pozwani ma³¿onkowie C i D skutecznie nabyli
w³asno�æ nieruchomo�ci.

Jest poza sporem, ¿e chodzi³o tu o odp³atn¹ czynno�æ prawn¹ dokonan¹
z osobami wpisanymi jako w³a�ciciele w ksiêdze wieczystej. Sporna mo¿e
byæ jedynie kwestia, czy spe³niona zosta³a przes³anka dobrej wiary nabyw-
ców. S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e przes³anka ta zosta³a spe³niona.

Zgodnie z przepisem art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w z³ej wierze jest ten, kto wie,
¿e tre�æ ksiêgi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym
albo ten, kto z ³atwo�ci¹ móg³ siê o tym dowiedzieæ. W ustalonym stanie
faktycznym S¹d Apelacyjny trafnie przyj¹³ istnienie dobrej wiary po stronie
pozwanych ma³¿onków C i D. Mieli oni bowiem �wiadomo�æ prawomoc-
nego oddalenia wniosku powodowej gminy o wpisanie jej jako w³a�ciciela.
Mieli tak¿e �wiadomo�æ, ¿e powodowa gmina w okresie ponad pó³rocznym
nie podjê³a ¿adnych dzia³añ zmierzaj¹cych do ustalenia swej w³asno�ci.

Ostateczny rezultat rozwa¿añ S¹du Najwy¿szego znalaz³ wyraz w
przytoczonej tezie. Po drobnym przekszta³ceniu teza ta wyra¿a nastêpuj¹ce
zapatrywanie prawne. Nabywc¹ w dobrej wierze jest ten, kto opiera swoje
przekonanie, ¿e zbywca jest ujawniony w ksiêdze wieczystej jako w³a�ci-
ciel zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, na prawomocnym orzecze-
niu oddalaj¹cym wniosek innej osoby o wpisanie jej do ksiêgi wieczystej
jako w³a�ciciela. Uwa¿am, ¿e teza ta zas³uguje na aprobatê. Trzeba stale
pamiêtaæ, ¿e ciê¿ar dowodu z³ej wiary spoczywa na tym, kto kwestionuje
nabycie prawa od osoby wpisanej w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel.
Wynika to z ogólnej zasady, ¿e domniemywa siê istnienie dobrej wiary (art.
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7 k.c.). Tymczasem powodowa gmina nie próbowa³a nawet udowodniæ z³ej
wiary nabywców.

4. Wyk³adnia przepisu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. nie jest zadaniem ³atwym3.
Punktem wyj�cia analizy musi byæ stwierdzenie, ¿e z³a wiara przy rêkojmi
nie powinna byæ okre�lana w ten sam sposób, jak w innych przepisach
prawa cywilnego (por. przyk³adowo art. 169, 1028 k.c.). Uwa¿am, ¿e je¿eli
rêkojmia ma zachowaæ swe znaczenie, nie mo¿e byæ wy³¹czona przez zwyk³e
niedbalstwo nabywcy. Trzeba podkre�liæ z naciskiem, ¿e nabywca mo¿e
opieraæ swe przekonanie na tre�ci ksiêgi wieczystej. Nie ma obowi¹zku
przeprowadzania ¿mudnych poszukiwañ, aby ustaliæ rzeczywisty stan
prawny. Nie mo¿e on jednak zaniechaæ zwyk³ych kroków staranno�ci, ¿eby
dowiedzieæ siê o rzeczywistym stanie prawnym. W konkluzji nale¿y uznaæ,
¿e przepis art. 6 ust. 2 u.k.w.h. powinien byæ stosowany ostro¿nie w prak-
tyce.

Szczególne problemy powstaj¹, je¿eli na nabywcy (na przyk³ad banku)
ci¹¿y obowi¹zek zachowania zawodowej staranno�ci dowiedzenia siê o
rzeczywistym stanie prawnym. Tak wiêc przy ustanawianiu zabezpieczenia
hipotecznego bank powinien dzia³aæ z nale¿yt¹ ostro¿no�ci¹, bior¹c pod
uwagê powszechnie znane ograniczenia dotycz¹ce dysponowania prawami
maj¹tkowymi. W odniesieniu do osób pozostaj¹cych w zwi¹zku ma³¿eñ-
skim ograniczenia takie wynikaj¹ przede wszystkim z przepisów o ustawo-
wym ustroju maj¹tkowym4.

Jednak¿e w konkretnym wypadku sprawa przedstawia³a siê do�æ prosto.
Oboje ma³¿onkowie wystêpowali ³¹cznie zarówno po stronie zbywców, jak
i nabywców nieruchomo�ci. Poza tym dla przyjêcia z³ej wiary nie wystar-
czy istnienie samych tylko w¹tpliwo�ci, je¿eli ich usuniêcie wymaga³oby
od nabywcy zachowania szczególnej staranno�ci5.

3 Jak wiadomo, wed³ug dawnego prawa (art. 22 pr. rzecz. z 1946 r.) w z³ej wierze by³
tylko ten, kto wiedzia³, ¿e tre�æ ksiêgi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym.
4 Por. A. S z p u n a r, Glosa do uchwa³y SN z dnia 5 maja 1993 r. (OSP 1994, poz. 238).

Stanowisko S¹du Najwy¿szego zajête w tej uchwale budzi pewne zastrze¿enia.
5 Zachowa³o aktualno�æ orzeczenie SN z dnia 9 pa�dziernika 1981 r. (OSNCP 1982,

poz. 57). Nie mo¿na przypisaæ nabywcy z³ej wiary, je¿eli ograniczy³ siê do sprawdzenia
wpisu w ksiêdze wieczystej, a nie podj¹³ kroków w administracji pañstwowej w celu wyja-
�nienia, czy ujawniony w ksiêdze zbywca nie utraci³ w³asno�ci.
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5. Przejd�my do omówienia wywodów S¹du Najwy¿szego dotycz¹cych
znaczenia okoliczno�ci, ¿e pozwani C i D przez wiele lat byli dzier¿awcami
spornej nieruchomo�ci od Skarbu Pañstwa. S¹d Najwy¿szy podkre�li³, ¿e
okoliczno�æ ta nie wy³¹cza dobrej wiary nabywców nieruchomo�ci. Przy-
toczy³ trzy przekonywaj¹ce argumenty, przemawiaj¹ce za takim stanowi-
skiem. Po pierwsze, prawo cywilne nie wymaga, ¿eby wydzier¿awiaj¹ce-
mu przys³ugiwa³o prawo w³asno�ci rzeczy bêd¹cej przedmiotem umowy.
Po drugie, zbywcy nieruchomo�ci (A i B) pozostawali przez ca³y czas
wpisani w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciele. Najwa¿niejsze znaczenie
ma trzeci argument, nawi¹zuj¹cy do chronologii wydarzeñ. Umowa dzier-
¿awy ³¹cz¹ca strony wygas³a w 1990 r., podczas gdy postanowienie S¹du
Rejonowego odmawiaj¹ce dokonania wpisu zapad³o znacznie pó�niej (w
listopadzie 1996 r.).

By³a ju¿ mowa, ¿e S¹d Najwy¿szy nie rozstrzygn¹³ wyra�nie kwestii,
czy Skarb Pañstwa naby³ swego czasu pozaksiêgowo w³asno�æ nierucho-
mo�ci. W uzasadnieniu wyroku czytamy, ¿e nawet gdyby powodowa gmina
� jako nastêpca prawny Skarbu Pañstwa � by³a w³a�cicielem spornej nie-
ruchomo�ci nie ujawnionym w ksiêdze wieczystej, to i tak dzia³a³aby prze-
ciw niej rêkojmia. Stwierdzenie to jest bezwzglêdnie s³uszne. Marginesowo
nasuwa siê refleksja, ¿e postêpowanie organów Skarbu Pañstwa by³o
doprawdy dziwne: objêcie spornej nieruchomo�ci w posiadanie, wydzier-
¿awienie jej, zaniechanie kroków prowadz¹cych do ujawnienia nabycia w
ksiêdze wieczystej.

6. W konkluzji uwa¿am, ¿e rozstrzygniêcie S¹du Najwy¿szego jest
s³uszne z jurydycznego i gospodarczego punktu widzenia. Uwzglêdnienie
powództwa gminy prowadzi³oby do powstania sytuacji wrêcz patologicz-
nej, krzywdz¹cej w oczywisty sposób nabywców. Odrywaj¹c siê od kon-
kretnego stanu faktycznego, nale¿y zwróciæ uwagê na zwi¹zane z gloso-
wanym orzeczeniem zagadnienia natury ogólnej. Polski system ksi¹g
wieczystych jest z natury rzeczy niedoskona³y. Instytucja rêkojmi s³u¿y
z³agodzeniu � przynajmniej czê�ciowo � ujemnych skutków reglamentacji
sankcjonuj¹cej pozaksiêgowe zmiany stanu prawnego. Dlatego powinien
byæ skutecznie chroniony nabywca dzia³aj¹cy w zaufaniu do tre�ci ksiêgi
wieczystej. Nale¿y odrzuciæ wystêpuj¹ce niekiedy zapatrywanie, jakoby
nabywca powinien nie tylko zapoznaæ siê z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej, ale
tak¿e z tym, w czyim posiadaniu znajduje siê nieruchomo�æ.
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Rola glosatora jest zazwyczaj niewdziêczna, je¿eli akceptuje tezê SN,
podzielaj¹c w zasadzie argumentacjê wspieraj¹c¹ rozstrzygniêcie. W kon-
kretnym przypadku sprawa przedstawia siê inaczej, przede wszystkim ze
wzglêdu na donios³e znaczenie teoretyczne i praktyczne omawianego wyroku.
W szczególno�ci glosowane orzeczenie pozwala na u�ci�lenie pojêcia dobrej
wiary jako przes³anki dzia³ania rêkojmi.

Adam Szpunar


