Rejent « rok 12 » nr 2-3(130-131)
luty-marzec 2002 .

Glosa

do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2001 r.
IV CKN 274/00*

Nabywca nieruchomosci — opierajacy swe przekonanie, ze zbywca
jest ujawniony w ksiedze wieczystej jako wlasciciel zgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym na prawomocnym orzeczeniu oddalajacym
whiosek innej osoby o wpisanie jej do ksiegi wieczystej jako wlasciciela
— jest nabywca w dobrej wierze.

Aby zrozumie¢ sens przytoczonej tezy, nalezy ja rozwazy¢ lacznie z
uzasadnieniem wyroku, ktory zapadt na tle do$¢ nietypowego stanu fak-
tycznego. Lektura tego ciekawego orzeczenia sktania przede wszystkim do
poczynienia kilku wstepnych uwag natury ogdlnej. Przesadzaja one o kie-
runku i kolejnosei dalszych rozwazan.

Po pierwsze, musimy w nich nawiaza¢ do przesztosci, kiedy Skarbowi
Panstwa przystugiwato w bardzo szerokim zakresie ustawowe prawo pier-
wokupu. Nie tu miejsce na szczegdtowsq analizg postanowien ustawy z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami w miastach i osiedlach (jedn. tekst:
Dz.U. 71969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.) oraz motywow, ktdre przyswiecaty
jej tworcom. To samo dotyczy skutkdw przyznania Skarbowi Panstwa tak
szeroko rozumianego ustawowego prawa pierwokupu, gdy chodzi o obrot

* OSNC 2001, nr 11, poz. 167.
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nieruchomo$ciami w miastach i osiedlach. Jak wiadomo, w razie wykona-
nia ustawowego prawa pierwokupu wlasnos¢ nieruchomosci przechodzita
zasadniczo na Skarb Panstwa z chwila, gdy oswiadczenie doszto do sprze-
dawcy. Oznaczato to daleko idace ograniczenie swobody dysponowania
wlasnoscia gruntow miejskich. Sg to sprawy znane i dlatego nie bede ich
omawia¢ w glosie. Inna rzecz, ze o przesztosci tej nie mozna catkowicie
zapomniec€. Na tle konkretnego stanu faktycznego widac, jak zagmatwane
sytuacje prawne powstawaly w zwiazku z 6wczesna gospodarka nierucho-
mosciami. Glosowane orzeczenie nastrecza sposobno$¢ do smutnych re-
fleksji na temat dawnego stanu prawnego. Ze zrozumiatych wzgledow mozna
pomina¢ analiz¢ obecnego unormowania ustawowego prawa pierwokupu'.

Po drugie, w glosowanym orzeczeniu rysuje si¢ wyraznie donioste
znaczenie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (dalej: ,,rekojmia”).
Zalozmy bowiem, ze istnieje sprzecznos¢ migdzy trescig ksiegi wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym. Jak powszechnie wiadomo, dzigki dzia-
faniu rekojmi chronione jest pod pewnymi warunkami nabycie od osoby
nieuprawnionej, ale ujawnionej jako wlasciciel w ksiedze wieczystej. Ustawa
rozstrzyga ten konflikt na korzys¢ osoby dziatajacej w zaufaniu do tresci
ksigegi wieczystej (art. 5 u.k.w.h.).

1. Zacznijmy od rekonstrukcji gtéwnych elementow zawitego stanu
faktycznego. Istotne znaczenie ma chronologia wydarzen. Z uzasadnienia
wyroku dowiadujemy sig, ze jeszcze w dniu 21 sierpnia 1969 r. dotychcza-
sowi wlasciciele nieruchomosci (malzonkowie A i B) sprzedali innemu
malzenstwu (C i D) nieruchomo$¢ potozona w obrebie miasta. Jest to
pierwsza umowa zawarta przez te matzefstwa. Nieruchomos¢ zostata
sprzedana pod warunkiem, ze Skarb Panstwa (Prezydium MRN) nie sko-
rzysta z przystugujacego mu prawa pierwokupu. W dniu 25 sierpnia 1969 r.
Prezydium MRN przyjeto zawiadomienie o zawarciu umowy warunkowe;.
W dniu 25 listopada 1969 r. Prezydium MRN zlozylo oswiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu. Sporzadzono jednocze$nie notatke urzedo-
wa, z ktérej wynikato, ze w dniu 25 listopada 1969 r. oswiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu zostato doreczone malzonkom A i B, jednak
ci odmowili jego przyjecia.

" Por. Prawo obrotu nieruchomosciami (dzieto zbiorowe pod redakcja S. Rudnickiego),
wyd. 4, Warszawa 2001, s. 527.
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Z uzasadnienia wyroku wynika, ze matzonkowie A i B dowiedzieli si¢
o wykonaniu przez Skarb Panstwa prawa pierwokupu juz po uptywie ter-
minu trzech miesigcy, kiedy zjawili si¢ u notariusza w celu zawarcia umowy
przenoszacej wiasnos¢. Dalsze wydarzenia sg niezupehie zrozumiale i
Swiadcza o panujacym wowczas chaosie prawnym. Skarb Panstwa objat
dzialkg w posiadanie na przelomie lat 1969/1970, a matzonkowie A i B
ten stan zaakceptowali. Z kolei matzonkowie C i D byli przez wicle lat
dzierzawcami spornej dziatki. Wydzierzawiajacym byt Skarb Panstwa, ktory
widocznie jej nie potrzebowal. Umowa dzierzawy tylko do roku 1990 ta-
czyla strony. Jest rzecza znamiennag, ze przez caly ten czas zbywcy nieru-
chomosci (matzonkowie A i B) figurowali w ksigdze wieczystej jako wia-
Sciciele nieruchomosci. Dopiero w 1996 r. gmina (jako nastgpca prawny
Skarbu Panstwa) wniosta o dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu wiasno-
$ci nieruchomosci na swa rzecz. Wniosek ten zostat jednak oddalony w
listopadzie 1996 r. przez Sad Rejonowy z nieznanych blizej przyczyn.

W tym stanie rzeczy zostata zawarta przez strony w dniu 15 lipca
1997 r. druga umowa, przenoszaca wlasnos¢ nieruchomosci na matzonkow
C i D. Nabywcy zostali wpisani jako wilasciciele w ksigdze wieczyste;.
Powodowa gmina wniosta pozew przeciw wszystkim pozwanym (A, B, C,
D) o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(por. art. 10 u.k.w.h.). Trzeba zaznaczy¢, ze legitymacja bierna osob A i
B byla bardzo watpliwa. Usuwa si¢ ona zreszta na dalszy plan w procesie
1 sprawa ta nie bedziemy si¢ zaymowac. Mozna poprzestaé na stwierdzeniu,
ze w procesie z art. 10 u.k.w.h. legitymacj¢ bierng ma osoba, ktorej prawo
zostato ujawnione w ksigdze wieczystej niezgodnie z rzeczywistym stanem

prawnym.

2. Sad Wojewddzki oddalit powddztwo, przytaczajac nastgpujaca argu-
mentacj¢. Powodka nie wykazala, ze oswiadczenie Prezydium MRN z dnia
25 listopada 1969 r. doszto skutecznie do wiadomosci zbywcdw nierucho-
mosci (0séb A i B). Powddka zatem nie wykazala nabycia w 1969 r. przez
Skarb Panstwa wlasnosci nieruchomosci. Natomiast nabywcy nieruchomo-
sci (C i D) sa chronieni przez przepisy o r¢kojmi (art. 5 u.k.w.h.). Nie
mozna im przypisaé zlej wiary w sytuacji, gdy dowiedzieli si¢ o tresci
postanowienia Sadu Rejonowego odmawiajacego wpisu wlasnosci na rzecz
powodowej gminy.
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Sad Apelacyjny oddalit apelacj¢ powddki. Podzielit stanowisko Sadu
Wojewddzkiego, ze pozwanym matzonkom C i D ,,nie sposéb przypisaé
zkej wiary”. Nie tylko bowiem zapoznali si¢ z trescia ksiegi wieczystej, w
ktorej matzonkowie A 1 B figurowali jako wiasciciele. Co wazniejsze, znajac
tre$¢ postanowienia Sadu Rejonowego odczekali jeszcze pot roku — przy
biernej postawie powodki — zanim zdecydowali si¢ na nabycie nierucho-
mosci. Sad Apelacyjny stusznie podkreslit, ze w konkretnym stanie faktycz-
nym bez znaczenia pozostaje okolicznos¢, czy w 1969 r. Skarb Panstwa
skutecznie wykonat prawo pierwokupu. Sprawa wymaga wszechstronnego
rozwazenia.

Nalezy przypomnieé, ze r¢kojmia chroni nabycie wlasnosci nierucho-
mosci od nieuprawnionego. W razie przyjecia, ze Skarb Panstwa nie wykonat
skutecznie prawa pierwokupu, przepisy o rekojmi bytyby nieaktualne.
Nalezatoby bowiem uznaé, ze zbywcy (malzonkowie A i B) pozostali nadal
wilascicielami nieruchomosci. Rekojmia ochrania nabywcg, jezeli zbyte
prawo przystugiwato innej osobie niz zbywcy?. Innymi stowy, rekojmia
oslania nabycie, jezeli ksiega wieczysta nie ujawnia zmiany stanu praw-
nego, ktéry doszedt do skutku niezaleznie od wpisu.

3. Sad Najwyzszy oddalit skargge kasacyjna strony powodowej. Uzasad-
nienie tego stusznego rozstrzygniecia jest bardzo obszerne. Sposrod wielu
zagadnien poruszonych w uzasadnieniu glosowanego orzeczenia, zajmg si¢
tylko dwoma. Po pierwsze, chodzi o odpowiedz na pytanie, czy nabywcy
nieruchomosci (osoby C i D) byli w dobrej wierze w chwili nabycia. Po
drugie, nalezy rozwazy¢, jakie znaczenie ma okoliczno$¢, ze matzonkowie
C 1 D byli przez wiele lat dzierzawcami spornej nieruchomosci.

Inne zagadnienia moga zasadniczo pozosta¢ poza zasiggiem glosy,
poniewaz nie wywoluja istotnych watpliwosci. Uwaga ta dotyczy w szcze-
golnosci obszernych wywodow Sadu Najwyzszego w sprawie podniesio-
nych w skardze kasacyjnej zarzutow powotujacych si¢ na naruszenie wielu
przepisow postepowania cywilnego. Pewne zarzuty polegaly zreszta na
nieporozumieniu. Trudno dorzucié¢ co$ istotnego do przekonywajacych
wywodow Sadu Najwyzszego na temat tych zagadnien. Dotyczy tow szcze-
golnosci okreslenia charakteru notatki stuzbowej sporzadzonej przez przed-

2 Por. S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, wyd.
3, Warszawa 2001, s. 34.
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stawicieli Skarbu Panstwa. Sprawa nabycia przez Skarb Panstwa wiasno-
$ci spornej nieruchomosci nie ma zreszta decydujacego znaczenia. Nasuwa
si¢ uwaga, ze Sad Najwyzszy tej kwestii wyraznie nie rozstrzygnal.

Dla naszych rozwazan weztowe znaczenie ma pytanie, czy w konkret-
nym przypadku r¢kojmia ostania nabycie nieruchomosci przez osoby C i
D. Na to pytanie Sad Najwyzszy udzielit shusznie odpowiedzi twierdzace;.
Punktem wyjscia rozwazan Sadu Najwyzszego bylo przypomnienie dosé
elementarnych wiadomosci na temat przestanek dziatania regkojmi. Zgodnie
z art. 5 u.k.w.h. rekojmia dziala w razie niezgodnosci tresci ksiggi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym. Rozstrzyga ona na korzys¢ tego, kto
przez czynno$¢ prawnag z osobg uprawniong wedtug tresci ksiggi wieczystej
nabyl wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe. W rozpoznanej sprawie wymaga
rozwazenia pytanie, czy pozwani malzonkowie C i D skutecznie nabyli
wiasno$¢ nieruchomosci.

Jest poza sporem, ze chodzito tu o odptatng czynnos¢ prawng dokonana
7 osobami wpisanymi jako wilasciciele w ksiedze wieczystej. Sporna moze
by¢ jedynie kwestia, czy spetniona zostata przestanka dobrej wiary nabyw-
coéw. Sad Najwyzszy uznal, ze przestanka ta zostata spelniona.

Zgodnie z przepisem art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w zlej wierze jest ten, kto wie,
7e tres¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym
albo ten, kto z tatwoscia mogt si¢ o tym dowiedzie¢. W ustalonym stanie
faktycznym Sad Apelacyjny trafnie przyjat istnienie dobrej wiary po stronie
pozwanych matzonkéw C i D. Mieli oni bowiem $wiadomo$¢ prawomoc-
nego oddalenia wniosku powodowej gminy o wpisanie jej jako wlasciciela.
Mieli takze §wiadomos¢, ze powodowa gmina w okresie ponad pétrocznym
nie podje¢ta zadnych dziatan zmierzajacych do ustalenia swej wiasnosci.

Ostateczny rezultat rozwazan Sadu Najwyzszego znalazt wyraz w
przytoczonej tezie. Po drobnym przeksztalceniu teza ta wyraza nastepujace
zapatrywanie prawne. Nabywca w dobrej wierze jest ten, kto opiera swoje
przekonanie, ze zbywca jest ujawniony w ksiedze wieczystej jako wiasci-
ciel zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, na prawomocnym orzecze-
niu oddalajacym wniosek innej osoby o wpisanie jej do ksiggi wieczystej
jako wiasciciela. Uwazam, Ze teza ta zashuguje na aprobate. Trzeba stale
pamigtad, ze ciezar dowodu zlej wiary spoczywa na tym, kto kwestionuje
nabycie prawa od osoby wpisanej w ksigdze wieczystej jako wiasciciel.
Wynika to z ogdlnej zasady, ze domniemywa sig¢ istnienie dobrej wiary (art.
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7 k.c.). Tymczasem powodowa gmina nie probowata nawet udowodni¢ ztej
wiary nabywcow.

4. Wyktadnia przepisu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. nie jest zadaniem tatwym?.
Punktem wyjscia analizy musi by¢ stwierdzenie, ze zta wiara przy rekojmi
nie powinna by¢ okreslana w ten sam sposob, jak w innych przepisach
prawa cywilnego (por. przyktadowo art. 169, 1028 k.c.). Uwazam, Ze jezeli
rekojmia ma zachowa¢ swe znaczenie, nie moze by¢ wylaczona przez zwykle
niedbalstwo nabywcy. Trzeba podkresli¢ z naciskiem, Zze nabywca moze
opiera¢ swe przekonanie na tresci ksiggi wieczystej. Nie ma obowiazku
przeprowadzania zmudnych poszukiwan, aby ustali¢ rzeczywisty stan
prawny. Nie moze on jednak zaniecha¢ zwyklych krokow starannosci, zeby
dowiedziec si¢ o rzeczywistym stanie prawnym. W konkluzji nalezy uznaé,
ze przepis art. 6 ust. 2 u.k.w.h. powinien by¢ stosowany ostroznie w prak-
tyce.

Szczegdlne problemy powstaja, jezeli na nabywcy (na przyktad banku)
ciazy obowiazek zachowania zawodowej starannosci dowiedzenia si¢ o
rzeczywistym stanie prawnym. Tak wigc przy ustanawianiu zabezpieczenia
hipotecznego bank powinien dziata¢ z nalezyta ostroznoscia, biorac pod
uwage powszechnie znane ograniczenia dotyczace dysponowania prawami
majatkowymi. W odniesieniu do 0séb pozostajacych w zwiazku malzen-
skim ograniczenia takie wynikajg przede wszystkim z przepiséw o ustawo-
wym ustroju majatkowym?®.

Jednakze w konkretnym wypadku sprawa przedstawiata si¢ dos$¢ prosto.
Oboje malzonkowie wystegpowali tacznie zarbwno po stronie zbywcow, jak
1 nabywcow nieruchomosci. Poza tym dla przyjecia zlej wiary nie wystar-
czy istnienie samych tylko watpliwosci, jezeli ich usunigcie wymagaloby
od nabywcy zachowania szczegdlnej starannosci’.

3 Jak wiadomo, wedlug dawnego prawa (art. 22 pr. rzecz. z 1946 r.) w zlej wierze byt
tylko ten, kto wiedzial, ze tres¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym.

*Por. A.Szpunar, Glosa do uchwaly SN z dnia 5 maja 1993 r. (OSP 1994, poz. 238).
Stanowisko Sadu Najwyzszego zajete w tej uchwale budzi pewne zastrzezenia.

3 Zachowato aktualnos$¢ orzeczenie SN z dnia 9 pazdziernika 1981 r. (OSNCP 1982,
poz. 57). Nie mozna przypisa¢ nabywcy zlej wiary, jezeli ograniczyt si¢ do sprawdzenia
wpisu w ksigdze wieczystej, a nie podjat krokdw w administracji panstwowej w celu wyja-
$nienia, czy ujawniony w ksigdze zbywca nie utracit wlasnosci.
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5. Przejdzmy do omdéwienia wywoddw Sadu Najwyzszego dotyczacych
znaczenia okolicznosci, ze pozwani C i D przez wiele lat byli dzierzawcami
spornej nieruchomosci od Skarbu Panstwa. Sad Najwyzszy podkreslit, ze
okoliczno$¢ ta nie wylacza dobrej wiary nabywcdw nieruchomosci. Przy-
toczyt trzy przekonywajace argumenty, przemawiajace za takim stanowi-
skiem. Po pierwsze, prawo cywilne nie wymaga, zeby wydzierzawiajace-
mu przystugiwato prawo wiasnosci rzeczy bedacej przedmiotem umowy.
Po drugie, zbywcy nieruchomosci (A i B) pozostawali przez caly czas
wpisani w ksiedze wieczystej jako wilasciciele. Najwazniejsze znaczenie
ma trzeci argument, nawigzujacy do chronologii wydarzen. Umowa dzier-
zawy laczaca strony wygasta w 1990 r., podczas gdy postanowienie Sadu
Rejonowego odmawiajace dokonania wpisu zapadlo znacznie p6zniej (W
listopadzie 1996 r.).

Byla juz mowa, ze Sad Najwyzszy nie rozstrzygnal wyraznie kwestii,
czy Skarb Panstwa nabyl swego czasu pozaksiggowo wiasnos¢ nierucho-
mosci. W uzasadnieniu wyroku czytamy, ze nawet gdyby powodowa gmina
— jako nastepca prawny Skarbu Panstwa — byta wlascicielem spornej nie-
ruchomosci nie ujawnionym w ksigdze wieczyste;j, to i tak dziatataby prze-
ciw niej rekojmia. Stwierdzenie to jest bezwzglednie shuszne. Marginesowo
nasuwa si¢ refleksja, ze postgpowanie organéw Skarbu Panstwa byto
doprawdy dziwne: objgcie spornej nieruchomosci w posiadanie, wydzier-
zawienie jej, zaniechanie krokéw prowadzacych do ujawnienia nabycia w
ksigdze wieczyste;.

6. W konkluzji uwazam, ze rozstrzygni¢cie Sadu Najwyzszego jest
stuszne z jurydycznego 1 gospodarczego punktu widzenia. Uwzglednienie
powddztwa gminy prowadzitoby do powstania sytuacji wrecz patologicz-
nej, krzywdzacej w oczywisty sposob nabywcow. Odrywajac sie od kon-
kretnego stanu faktycznego, nalezy zwrdci¢ uwage na zwigzane z gloso-
wanym orzeczeniem zagadnienia natury ogdlnej. Polski system ksiag
wieczystych jest z natury rzeczy niedoskonaly. Instytucja rekojmi stuzy
ztagodzeniu — przynajmniej czgSciowo — ujemnych skutkow reglamentacji
sankcjonujacej pozaksiggowe zmiany stanu prawnego. Dlatego powinien
by¢ skutecznie chroniony nabywca dziatajacy w zaufaniu do tresci ksiggi
wieczystej. Nalezy odrzuci¢ wystepujace niekiedy zapatrywanie, jakoby
nabywca powinien nie tylko zapoznaé si¢ z trescia ksiggi wieczystej, ale
takze z tym, w czyim posiadaniu znajduje si¢ nieruchomos¢.
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Rola glosatora jest zazwyczaj niewdzieczna, jezeli akceptuje teze SN,
podzielajac w zasadzie argumentacje wspierajaca rozstrzygniecie. W kon-
kretnym przypadku sprawa przedstawia si¢ inaczej, przede wszystkim ze
wzgledu na donioste znaczenie teoretyczne i praktyczne omawianego wyroku.
W szczegdlnosci glosowane orzeczenie pozwala na uscislenie pojecia dobrej
wiary jako przestanki dziatania rekojmi.

Adam Szpunar
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