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chroni nabywce uzytkowania wieczystego takze w razie . _
wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa lub Weronika Tokaj +48 22 627 11 77
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Uzytkowanie wieczyste chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych

Kluczowe kwestie:

e Uzytkownika wieczystego chroni rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych nawet jezeli,
mimo wpisu w ksiedze wieczystej
nieruchomos¢ nie jest wlasnoscia Skarbu
Panstwa (jednostki samorzadu terytorialnego);

e  Wtornym skutkiem pogodzenia ochrony wiary
publicznej ksiag wieczystych z istota
uzytkowania wieczystego — jest zachowanie
prawa wlasnosci przez Skarb Panstwa
(jednostke samorzadu terytorialnego) do
nieruchomosci, na ktérej uzytkowanie
wieczyste zostalo ustanowione;

e Bylemu wiascicielowi nieruchomosci
przystuguje roszczenie odszkodowawcze
przeciwko Skarbowi Panstwa (jednostce
samorzadu terytorialnego) z racji definitywnej
utraty prawa wlasnosci nieruchomosci.

Matgorzata Z. i Maria K. wystgpity do sadu przeciwko
Skarbowi Panstwa — prezydentowi Miasta Krakowa i
Spétdzielni Mieszkaniowej Ziemi Krakowskiej o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Wnosity o wpisanie ich do ksiegi
wieczystej jako wiascicieli nieruchomosci w miejsce
Skarbu Panstwa i wykreslenie prawa uzytkowania
wieczystego spotdzielni. Skarb Panstwa zostat wpisany
do ksiegi wieczystej na podstawie zaswiadczenia
Urzedu Ziemskiego z listopada 1946 r. o przejeciu na
cele reformy rolnej majatku, ktéry obejmowat m.in.
nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem powddztwa.
Decyzjg wojewody matopolskiego z sierpnia 2003 r.
wpis ten okazat sie bezzasadny, gdyz nieruchomos¢ ta
— jak ustalono nie byta objeta dekretem o reformie
rolnej. Badajac stan prawny nieruchomosci
stwierdzono, iz Skarb Panstwa nie stat sie jej
wiascicielem na mocy zadnego waznego tytutu. Wobec
powyzszych faktéw, Sad | instancji uwzglednit
powaodztwo i orzekt, iz konsekwencjg braku tytutu
wilasnosci Skarbu Panstwa do nieruchomosci powinno
by¢ wykreslenie uzytkowania wieczystego wpisanego
na rzecz spétdzielni, gdyz uzytkowanie wieczyste nie
moze powstac¢ na nieruchomosciach oséb fizycznych,
chocby nabywca dziatat w zaufaniu do ksiegi
wieczyste;j.

Pozwani odwotali sie od tego wyroku a sad Il instanciji
przychylajac sie do odwotania zmienit wyrok i oddalit
powoddztwo. Sad odwotawczy stwierdzit, ze spotdzielnia
kupita uzytkowanie wieczyste od Akademii Rolniczej w
Krakowie, na podstawie stanu prawnego zapisanego w
ksiedze wieczystej, w ktorej nie byto zadnych wzmianek
ani ostrzezen. Od tego wyroku powodki wniosty skarge
kasacyjna, ktéra stata sie podstawg uchwaty sktadu 7
sedzidw Sadu Najwyzszego— omowionej ponizej.

Zagadnienie czy rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, wyrazona w art. 5 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001
r.nr 124, poz. 136 ze zm.) (dalej "u.k.w.h") moze
chroni¢ nabywce uzytkowania wieczystego na
podstawie czynnosci prawnej, w razie istnienia
wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu
Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub
zwigzku jednostek samorzadu terytorialnego jako
wiasciciela nieruchomosci gruntowej nie byto
jednoznacznie rozstrzygniete. Fakt ten skutkowat
niepewnoscig obrotu i podwazaniem zasady ochrony
0s0b trzecich dziatajgcych w dobrej wierze, gdyz
uzytkownicy wieczysci nie mogli by¢ catkowicie pewni
waznosci swojego tytutu do nieruchomosci, w
szczegolnosci gdy po nabyciu prawa uzytkowania
wieczystego dowiadywali sie o zgtoszonych
roszczeniach poprzednich wiascicieli. Waga
przedstawionego zagadnienia prawnego jest istotna,
gdyz — jak podkreslit Sad Najwyzszy w ostatnich latach
wystapity czeste przypadki podwazania decyzji
administracyjnych, stwierdzajacych przejecie lub
stwierdzajacych podstawe nabycia wlasnosci
okreslonych nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa
(a w konsekwencji — takze na rzecz jednostek
samorzadu terytorialnego w wyniku ich komunalizacji).
Dotyczy to w praktyce gruntéw zabranych bezprawnie
przed laty przez panstwo ich prywatnym wtascicielom z
naruszeniem dekretu o reformie rolnej, innych ustaw i
dekretow nacjonalizacyjnych, a takze obowigzujacych
wowczas przepisow o wywlaszczaniu nieruchomosci.

W tym miejscu rodzity sie kontrowersje dotyczace
waznosci tytutu uzytkowania wieczystego, w przypadku
wadliwego przejecia nieruchomosci przez Skarb
Panstwa (jednostki samorzadu terytorialnego). Nie byto
jednoznacznie wyjasnione czy w podobnych sytuacjach
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni
nabywce prawa uzytkowania wieczystego.

W orzecznictwie i literaturze do tej pory dominowaty
dwa poglady dotyczace omawianej sytuacji. Jeden
poglad eliminowat w ogdéle mozliwos¢ zastosowania art.
5 u.k.w.h. do ochrony nabywcy uzytkowania
wieczystego, argumentujac iz stoi to w sprzecznosci z
istotg uzytkowania wieczystego, wyrazonego w art. 232
Kodeksu Cywilnego, zgodnie z ktérym uzytkowanie
wieczyste mozna ustanowi¢ jedynie na nieruchomosci
bedacej wlasnoscig Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow.

Zgodnie zas ze stanowiskiem przeciwnym, istniaty
uzasadnione podstawy aby w omawianym przypadku
obja¢ ochrong wiary publicznej ksigg wieczystych
uzytkownika wieczystego. To stanowisko podzielit
rozszerzony sktad Sgdu Najwyzszego w omawianej
uchwale. Takg decyzjg Sad Najwyzszy przyznat prymat
zasadzie ochrony osob trzecich dziatajacych w obrocie
prawnym w dobrej wierze oraz zasadzie
bezpieczenstwa obrotu prawnego, wyrazonych w
ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece nad regutg
wyrazong w art. 232 Kodeksu Cywilnego.

W imie ochrony powyzszych zasad wadliwe
postepowanie Skarbu Panstwa prowadzace do zmiany
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statusu prawnego nieruchomosci nie moze pozbawi¢
uzytkownika wieczystego ochrony prawnej nawet
wobec wiasciciela gruntu.

Aby pogodzi¢ zasade ochrony oséb trzecich
dziatajgcych w dobrej wierze i zasade bezpieczenstwa
obrotu prawnego z istotg uzytkowania wieczystego
wyrazong w art. 232 Kodeksu Cywilnego, Sad
Najwyzszy przyjat koncepcje, ktora zaktada wystapienie
dwdch podstawowych skutkéw:

e nabycie prawa uzytkowania wieczystego od
nieuprawnionego (skutek podstawowy)

e nabycie prawa wiasno$ci tej nieruchomosci przez
nieuprawnionego (Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego) (skutek wtérny)

W tej sytuacji bytemu wiascicielowi nieruchomosci
pozostaje roszczenie odszkodowawcze przeciwko
Skarbowi Panstwa (jednostce samorzadu
terytorialnego) z racji definitywnej utraty prawa
wiasnosci nieruchomosci. Nalezy bowiem podkreslic,
ze skutek wtdrny rekojmi nie eliminuje stanu
bezprawnosci dziatania Skarbu Panstwa w zwigzku z
przejeciem nieruchomosci bytego wiasciciela.

Niniejsza publikacja nie omawia wszystkich aspektow
przedstawionych zagadnien i nie stanowi porady prawnej ani
porady innego rodzaju.
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