11 CZP 70/03
Uchwala z dnia 24 pazdziernika 2003 r.

Sedziowie SN:

Jozef Frqckowiak (przewodniczqcy)
Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
Zbigniew Strus

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Krystyny R. i Krzysztofa R. przeciwko Urszuli S., Jerzemu S., BozZenie
D., Jadwidze K., Jadwidze K.-K., Dorocie B., Barbarze R., Stanistawowi K., Adamowi K. i Markowi K.
o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, po rozpoznaniu w Izbie 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 nieruchomo$¢ objeta jest dwiema ksiggami wieczystymi, w ktorych ujawnieni sg
rozni wlasciciele, wylaczona jest rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece — Dz.U. nr 19 poz. 147 ze zm.)?”

podjat uchwale:

Re¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych przewidziana w art. S ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach 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 sa dwie ksiggi wieczyste, w ktérych wpisani
sa rozni wlasciciele.

Uzasadnienie

Przedstawione zagadnienie prawne, powstalo w sprawie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, w ktorej ustalono m.in., ze kazda z dwoch dziatek begdacych przedmiotem sprawy objeta
zostata dwiema ksiegami wieczystymi ujawniajacymi réznych wiascicieli, przy czym tylko wpisy w jednej
ksigdze sa zgodne zrzeczywistym stanem prawnym. Dotyczy to dzialki nr 560/1 uregulowanej zar6wno
w ksiedze wieczystej nr (...)85, w ktorej jako wilasciciele figuruja Urszula i Jerzy S., jak 1 w ksiedze wieczystej
nr (...)72, w ktorej jako wiasciciele figuruja Krystyna i Krzysztof R., oraz dziatki nr 989/3 uregulowanej
zardbwno w ksigdze wieczystej nr (...)S1, w ktorej jako wiasciciel figuruje Jozef K., jak i w ksigedze wieczystej
nr (...)72, w ktoérej jako wilasciciele figuruja Krystyna i Krzysztof R. Wtasnos¢ obu tych dzialek o tacznej
powierzchni 697 m® naby} przez zasiedzenie z dniem 1 stycznia 1975 r. Jozef K., co stwierdzit prawomocnym
postanowieniem z dnia 12 grudnia 2001 r. Sad Rejonowy w Kielcach. Oznaczone innymi numerami, byly one
objete ksigga wieczysta nr (...)S1, w ktorej jako wlasciciel figurowat Jozef K. W 1985 r. dziatkg nr 560/1
podarowatl on pozwanym matzonkom Urszuli i Jerzemu S. i m.in. dla tej dzialki urzadzono ksigge wieczysta kw.
nr (...)85, wpisujac w niej jako wlascicieli tych pozwanych. Dziatka nr 989/3 pozostata w ksiedze wieczystej
nr (...)51. Te same dzialki, oznaczone na podstawie pomiaré6w geodezyjnych z 1967 r. jako dzialka nr 104,
zostaly, wraz z dziatkami 97 i 507, objete aktem wiasnosci ziemi z dnia 11 grudnia 1973 r., wydanym na rzecz
Magdaleny W. na podstawie przepisow ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. 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 wiasnosci
ziemi dziatek nr 97, 104 1507 urzadzona zostala ksigga wieczysta nr (...)72, w ktorej jako wlascicielka
figurowala Magdalena W. Po sprzedazy i odtaczeniu z tej ksiggi dzialek nr 97 i 507, pozostata w niej dziatka nr
104, ktoéra Magdalena W. umowa z dnia 25 czerwca 1996 r., sporzadzona w formie aktu notarialnego, sprzedata
powodom Krystynie i Krzysztofowi matzonkom R. Nabywcy wpisani zostali do ksiggi wieczystej nr (...)72 jako
wilasciciele tej dziatki.

Sad Rejonowy w Kielcach, rozpoznajac roszczenie matzonkéw R. ouzgodnienie tresci ksiggi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, wyrokiem z dnia 14 marca 2002 r. nakazal odlaczenie od nieruchomosci
objetej ksigga wieczysta nr (...)85 dziatki gruntu oznaczonej numerem 560/1 oraz odtaczenie od nieruchomosci
objetej ksigga wieczysta nr (...)S1 dziatki gruntu oznaczonej numerem 983/3 i stwierdzil, ze dla dziatek tych
urzadzona jest ksigga wieczysta nr (...)72, w ktorej sa one oznaczone jako dziatka nr 104. Sad Rejonowy uznal,
ze ostatnim tytulem wlasnosci do spornej nieruchomosci legitymuja si¢ powodowie, ktorzy nabyli ja w 1996 r.
od osoby posiadajacej tytul wlasnosci w postaci aktu nadania ziemi.
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Sad pierwszej instancji nie rozwazatl kwestii, czy r¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych obejmuje takze
sytuacje, w ktorych ta sama nieruchomo$¢ ma urzadzone dwie ksiggi wieczyste, ujawniajace roznych wilascicieli
i gdy tylko jeden wpis jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. T¢ watpliwos¢ powziat Sad Okregowy,
rozpoznajac apelacje pozwanej Urszuli S. Wskazal, ze w literaturze prezentowane sa dwa stanowiska w tym
przedmiocie, a przyjecie kazdego znich prowadzitoby do innego rozstrzygnigcia rozpoznawanej sprawy.
W ocenie tego Sadu, bardziej przekonujace jest stanowisko, zgodnie zktéorym dziatanie rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych nie jest w takiej sytuacji wylaczone, a jedynie dopuszczalne jest wykazanie zlej
wiary nabywcy, jezeli z drugiej ksiggi wieczystej w sposob bezsporny wynika, ze prawo nie przyshugiwalo
zbywcy uprawnionemu wedtug ksigegi wieczystej.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje: Istota przedstawionego zagadnienia prawnego sprowadza si¢ do pytania,
czy gdy dla tej samej nieruchomosci prowadzone sa dwie ksiggi wieczyste, w ktérych ujawnieni sa rozni
wlasciciele, a tylko wpisy w jednej ksiedze sa zgodne z rzeczywistym stanem prawnym, dziata rgkojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych wynikajaca z art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(jedn. tekst: Dz.U. z2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: ,,u.k.w.h.”), a zatem, czy osoba, ktora nabyta
nieruchomo$¢ od podmiotu ujawnionego, niezgodnie z rzeczywistoscia, w ksigdze wieczystej jako wlasciciel,
nabywa wlasno$¢ tej nieruchomosci, traci ja za$ wilasciciel prawidlowo ujawniony w drugiej ksigdze. Zgodnie
z jednolitym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, gdy ta sama dziatka, objeta jest dwiema ksiggami wieczystymi,
w ktorych ujawnieni sa rozni wlasciciele, dopuszczalne jest powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (por. m.in. uchwaly z dnia 31 stycznia 1996 r., III CZP 200/95, OSNC 1996,
nr 5, poz. 67 oraz z dnia 29 lutego 1996 r., IIl CZP 16/96, OSNC 1996, nr 5, poz. 73). Ze wzgledu na to, zZe
uzgodnienie takie polega na doprowadzeniu ksiggi do jej rzeczywistego, a wigc aktualnego w dacie orzekania
stanu prawnego (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 grudnia 1988 r., IIl CRN 434/88, OSNC 1991,
nr 1, poz. 12), konieczne jest ustalenie rzeczywistego wilasciciela nieruchomosci, co w rozpoznawanej sprawie
wymaga, jak trafnie stwierdzit Sad Okrggowy, rozstrzygnigcia przedstawionego zagadnienia prawnego.

Trafnie tez Sad ten wskazal, ze w literaturze prezentowane sa w tym przedmiocie dwa stanowiska, trzeba jednak
stwierdzi¢, ze przewaza poglad, iz w opisanej na wstegpie sytuacji r¢gkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
nie dziata. Takze Sad Najwyzszy zajat takie stanowisko w uzasadnieniu wyroku z dnia 24 stycznia 2002 r.
III CKN 405/99 (OSNC 2002, nr 11, poz. 142), stwierdzajac, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
jest wylaczona, gdy nieruchomo$¢ w chwili sprzedazy jest objgta dwiema ksiggami wieczystymi, w ktorych
ujawnieni sg rozni wlasciciele.

Prezentowany w literaturze poglad odmienny, zaktadajacy, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie
jest wylaczona, w sytuacji ktéora wystepuje w rozpoznawanej sprawie prowadzi w konsekwencji do takich
samych skutkow, jak stanowisko przeciwne. Przyjmuje bowiem, Zze wprawdzie w opisanej sytuacji dziata
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, jednak wowczas, gdy wpis prawa wlasnosci w jednej ksiedze jest
zgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a w drugiej nie, nabywca od osoby wpisanej do ksiggi niezgodnie
z rzeczywistoscia jako wiasciciel nigdy nie bedzie mogt by¢ uznany za dziatajacego w dobrej wierze ze wzgledu
na przewidziana wart. 2 uk.w.h. zasad¢ jawnos$ci materialnej ksiag wieczystych iwyptywajaca z niej
niemozno$¢ zastaniania si¢ nieznajomoscia wpisu w drugiej ksigdze wieczystej. Tak wige takze w Swietle tego
stanowiska, w sytuacji, ktora wystgpuje w rozpoznawanej sprawie, nabywca od nieuprawnionego, ale wpisanego
wlasciciela, nie moglby si¢ powolywac na rgkojmig wiary publicznej ksiag wieczystych jako dzialajacy zawsze
w zlej wierze.

Trudno jednak uznaé, by taka wyktadnia art. 5 u.k.w.h. data si¢ pogodzi¢ z pojeciem zlej wiary w rozumieniu
art. 6 ust. 2 uk.w.h. oraz by jej zastosowanie mogto doprowadzi¢ do prawidtowego ustalenia stanu prawnego
nieruchomos$ci w krancowych sytuacjach patologicznych, w ktérych istnienie dwdch ksiag wieczystych dla
jednej nieruchomosci spowodowane jest bledami geodezyjnymi w oznaczeniu dziatki.

Dlatego tez, przychylajac si¢ do przewazajacego w literaturze iwyrazonego takze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego stanowiska, ze w rozwazanej sytuacji rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych jest wytaczona
w cato$ci, wskazac trzeba, iz zgodnie z art. 1 ust. 1 1 2 u.k.w.h. ksiggi wieczyste zaktada sig¢ i prowadzi tylko dla
nieruchomosci, ktore ich nie maja, acelem ich prowadzenia jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci.
Osiagnigciu tego celu podporzadkowane sa instytucje przyjgte w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece i cel
ten powinna rowniez uwzglednia¢ wyktadnia. Istnienie dwoch ksiag wieczystych dla jednej nieruchomosci
z rdznymi wpisami prawa wlasno$ci w sposob oczywisty nie pozwala na osiagnigcie ustawoego celu instytucji
ksiggi wieczystej, jakim jest ustalenie stanu prawnego nieruchomos$ci. Trzeba zatem uznaé, ze w tak
patologicznej sytuacji ustawowe instytucje stluzace osiagnigciu celu prowadzenia ksiag wieczystych nie moga
mie¢ zastosowania, mogloby to bowiem prowadzi¢ do skutkéow godzacych w porzadek prawny. Trafnie wigc
wskazuje si¢ w pisSmiennictwie, ze w takiej sytuacji nie moga by¢ chronione przewidziang w art. 5 u.k.w.h.
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rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych wpisy dotknigte opisanymi wadami. Trafnie tez stwierdzit Sad
Najwyzszy we wskazanym wyroku z dnia 24 stycznia 2002 r., ze gdy istnieja dla jednej nieruchomosci dwie
ksiggi wieczyste z roznymi wpisami prawa wiasnosci, nie mozna przyja¢ domniemania przewidzianego w art. 3
u.k.w.h., iz ujawnione w ksigdze wieczystej prawo jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Przewidziana wart. 5 uk.w.h. instytucja rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, zwiazana
z domniemaniem, o ktéorym mowa wart. 3 1imajaca shuzy¢ sprawnosci oraz bezpieczenstwu obrotu
nieruchomos$ciami uregulowanymi w ksiggach wieczystych, stanowi nie tylko ustawowe odstgpstwo od zasady
nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet, lecz takze od konstytucyjnej zasady ochrony prawa
wlasnosci wyrazonej w art. 21 1 64 Konstytucji. Jedynie ze wzgledow zwiazanych z bezpieczenstwem obrotu
ustawodawca wprowadzit w art. 5 u.k.w.h. instytucj¢ rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, uznajac, ze
gdy nieruchomos$¢ ma urzadzona ksigge wieczysta, to jej tre$¢ powinna rozstrzyga¢ na korzy$¢ osoby, ktora
przez czynno$¢ prawna nabyta nieruchomos$é od osoby wedlug ksiggi wieczystej uprawnionej, cho¢ osoba ta
rzeczywiscie uprawnionag nie byta.

Zasada ta, w przewidzianej ustawowo sytuacji istnienia jednej ksiggi wieczystej, rozstrzyga kwesti¢ nabycia
wlasnos$ci nieruchomosci na korzy$¢ starannego nabywcy, ktory sprawdzit ksigge wieczysta 1nabylt
nieruchomo$¢ od osoby ujawnionej w niej jako wiasciciel. Jej stosowanie prowadzi do utraty wiasnosci przez
osobg, ktora jest rzeczywistym wiascicielem nieruchomosci, ale na skutek na ogoét wlasnych zaniedban nie
doprowadzita do wpisania swojego prawa do ksiggi wieczystej oraz do uzyskania wlasnosci przez osobg, ktora
nabyta nieruchomo$¢ od osoby nie bedacej wihascicielem. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych stanowi
zatem istotna ingerencj¢ ustawodawcy w prawo wlasnosci, prowadzaca do jego utraty najczeSciej bez
mozliwo$ci uzyskania jakiejkolwiek rekompensaty. Instytucja ta nie moze by¢ wigc wyktadana rozszerzajaco
i stosowana w sytuacjach, ktorych wystapienia ustawodawca nie tylko nie przewidzial, ale ktorych istnienie jest
sprzeczne z istota ksiag wieczystych i celem ustawy. (...)

Z tych wzgledow nalezy uznaé, ze przewidziana w art. 5 u.k.w.h. regkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
jest wylaczona, jezeli w chwili zbycia, dla nieruchomo$ci prowadzone sa dwie ksiggi wieczyste, w ktorych
wpisani sa r6zni wiasciciele. W takiej sytuacji ustalenie, komu przystuguje prawo wiasnosci nieruchomosci,
nastgpuje przy zastosowaniu zasad ogdlnych, w tym wspomnianej juz zasady, ze nikt nie moze przenies¢ wigcej
praw niz posiada.

Biorac to pod uwage Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c. rozstrzygnal przedstawione zagadnienie
prawne, jak w uchwale.
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