Sygn. akt IV Ca 388/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2018 roku Sad Rejonowy w Radomiu oddalil powodztwo J. K. (1), D. L.i A.
R. przeciwko J. W. i Gminie M. R. uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, zasadzit od J. K. (1), D. L.i A. R. narzecz J. W.
kwote 2.417 zlotych oraz na rzecz Gminy M. R. kwote 2.400 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia:

Sad Rejonowy w Radomiu VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci polozonej w R., gmina
J., skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: (...) (grunty rolne zabudowane), (...) (grunty
zadrzewione i zalesione) i (...) (grunty rolne zabudowane) o lacznej powierzchni 1,6373 ha ksiege wieczysta nr (...).
W dziale II tej ksiegi jako wlasciciele wpisani sg J. T. (1) w 2/16 czeSci, T. T. (1) w 3/16 czeSci i J. W. w 11/16
czeSci. Podstawa wpisu prawa wlasnoéci J. T. (1) i T. T. (1) bylo postanowienie Sadu Powiatowego w R. z dnia 28
listopada 1970 roku wydane w sprawie o sygn. akt Ns 587/70, mocg ktérego dokonano zniesienia wspotwlasnosSci
nieruchomos$ci. Na podstawie tego postanowienia, 11/16 cze$ci nieruchomosci przyznano H. T. (1), ktéra nastepnie
w dniu 24 lutego 1995 roku dokonala sprzedazy przystugujacego jej udzialu na rzecz J. W.. Malzonkowie J. i J. T.
(2) posiadali troje dzieci — S. T., T. T. (1) i H. T. (1). J. T. (2) zakupil wraz z bratem J. T. (3) w 1910 roku ziemie w
R., w sktad ktorej wchodzila przedmiotowa nieruchomo$¢. Nieruchomo$¢ ta miata dwukrotnie wieksza powierzchnie,
ksztalt trojkata, jej najdluzszy bok przylegal do drogi R. — J.. Bracia podzielili sie ziemia w ten sposdb, ze J. zajal
cze$¢ zachodnig a J. wschodnia. Obaj wybudowali na swoich czeéciach domy letniskowe oraz urzadzili sad, a takze
posadzili las. Jedng ze stuzacych rodziny T. byla A.. Poznala ona robotnika pracujacego przy wznoszeniu budynkow
— F. J., ktory byl ciesla. Para pobrala sie i otrzymala od J. i J. T. (1) pozwolenie na zamieszkanie na przedmiotowej
nieruchomo$ci oraz wzniesienie domu ok. 1915 roku w zamian za pilnowanie nieruchomosci. Z malzenstwa tego
urodzil sie M. J., ktorego chrzestnymi zostali J. T. (1) i jej brat M. T.. W 1945 roku M. J. ozenil sie z Z. J. i oboje
zamieszkali w R. wraz z A. i F.. Gdy po kilku latach rodzina T. przeprowadzila sie do R. do kamienicy przy ul. (...),
nadzoér nad nieruchomo$cig powierzony zostal rodzinie J.. Uzyskali tez pozwolenie na uprawe warzyw, zboza i wypas
krow. Z malzefistwa M. i Z. J. urodzily sie trzy corki — J. K. (1), D. L. i A. R.. Z. J. po wyjezdzie rodziny T. pilnowala
calego domostwa. Posiadata rowniez klucze do domu letniskowego, dbala o porzadek oraz skladowala w piwnicy
tego domu plody rolne. J. T. (2) zmarl w dniu 4 lutego 1922 roku. S. T. zmarl w dniu 10 marca 1942 roku. Spadek
po nim na mocy postanowienia Sadu Powiatowego w R. z dnia 15 czerwca 1956 roku nabyli J. T. (1) w Y4 czesci
oraz H. T. (1) i T. T. (1) po 3/8 czeéci. T. T. (1) zmarl w dniu 20 czerwca 1973 roku. Spadek po nim nabyla matka
J. T. (1) w 3/8 czeéci i siostra H. T. (1) w 5/8 czeSci. J. T. (1) zmarla w dniu 3 paZzdziernika 1974 roku. Spadek
po niej nabyla w caloéci jej corka H. T. (1). Dnia 12 czerwca 1976 roku Naczelnik Gminy J. wydal akt wlasnoéci
ziemi (...)-15/43/76 narzecz Z. J., ktérym stwierdzil, ze jest ona wlaécicielka nieruchomo$ci oznaczonych numerami
ewidencyjnymi jako dzialkinr (...) o powierzchni 2,50 ha polozonych w R.. Wydanie aktu wlasno$ci ziemi poprzedzone
zostalo sporzadzeniem w dniu 5 stycznia 1974 roku protokotu, w ktorym Z. J. o§wiadczyla, ze posiada powyzsze grunty
od 1947 roku, poniewaz odpisatl je jej ojciec J. S. aktem notarialnym z dnia 10 pazdziernika 1947 roku. Czesc tej
nieruchomoéci Z. J. nastepnie darowala zieciowi i corce nr aktu (...). Powyzszy protokdl zawiera réwniez dopisek
dokonany innym kolorem dlugopisu, w ktéorym Z. J. o§wiadcza, ze dzialke te posiadala od 1943 roku i dzierzawila ja
od J. T. (1), ktora mieszkala w R.. Zapis ten jest dokonany w trzech linijkach pomiedzy poprzednim o§wiadczeniem a
stowem ,,$§wiadkowie” umieszczonym pod pierwszym tekstem. Tym samym kolorem dlugopisu wpisano nr dzialki (...)
ijej powierzchnie ,,1,62”. Ponadto w dokumencie wpisano czerwonym flamastrem laczna powierzchnie nieruchomoséci
»2.50” oraz powierzchnie dzialki nr (...) — ,,0,88”. Jedynie przy wpisie dotyczacym powierzchni dzialki nr (...) jest
nieczytelny podpis dokonany czerwonym flamastrem. Protokdél sporzadzony zostal w obecnoéci §wiadkow J. H.iJ. S..
O postepowaniu uwlaszczeniowym nie zawiadomiono spadkobiercow J. T. (1), T. T. (1) i H. T. (2), ktoérzy nie zostali
poinformowani o wydaniu aktu wlasnosci ziemi. Pismem z dnia 27 pazdziernika 1978 roku Dyrekcja Okregowa Drog

Publicznych w K. zwrocita sie do J. T. (1) o dobrowolne odstgpienie nieruchomosci oznaczonej nr(...) o pow. 198 m(?

polozonej w R. zajetej pod budowe drogi na trasie R. — K. za odszkodowanie w kwocie 832 z}. Pismem z dnia 16



grudnia 1978 roku H. T. (1) udzielita odpowiedzi, ze wyraza zgode na odstapienie na wskazanych warunkach na jej
rachunek w banku (...). Decyzja nr (...) z dnia 7 grudnia 1979 roku Urzad Gminy J. orzekl o wywlaszczeniu na rzecz
Panstwa na potrzeby Dyrekeji Okregowej Drog Publicznych w K. nieruchomosci rolnych za odszkodowaniem, w tym
miedzy innymi nalezacej do J. T. (1) umieszczonej pod poz. 113. W dniu 25 wrze$nia 1980 roku H. T. (1) zwroécila sie do
Panstwowego Zakladu (...) Oddzialu w R. o wydanie zaswiadczenia o wysoko$ci ubezpieczenia budynkéw polozonych
w R. przy ul. (...) celem uregulowania spraw spadkowych. Decyzja z dnia 25 lipca 1980 roku Urzad Gminy w J. ustalil
wysoko$¢é podatku od nabycia spadku po zmarlych w dniach 20 czerwca 1973 roku i 3 pazdziernika 1974 roku T.iJ. T.
(1), na kwote 29.080 zl i zobowigzat do jej wplacenia H. T. (1), ktéra wykonala nalozone na nig zobowigzanie w dniu
25 lipca 1980 roku. W dniu 28 kwietnia 1983 roku Urzad Gminy J. wydal decyzje nr (...), ktéra udzielit Z. J.iJ. J. (1)
zezwolenia na budowe budynku mieszkalnego wedlug projektu typowego WB- (...) na dzialce oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...), potozonej w R.. Pismami z dnia 17 kwietnia 1993 roku i 23 lipca 1993 roku wezwano H. T. (1) do
dokonania oplaty z tytulu energii elektrycznej w lokalu w R. nr (...). H. T. (1), mimo iz zamieszkiwala w R., w okresie
letnim przyjezdzala do Rajca P. sama badz ze swoimi znajomymi lub tez przyjezdzali sami jej znajomi. Nie robila tego
czesto lecz za kazdym razem nikt z rodziny J. ani sie temu nie sprzeciwial. Nikogo z J. o przyjazdach nie uprzedzala
i nie pytala o zgode. Po uzyskaniu informacji o uwlaszczeniu Z. J., w celu odzyskania nieruchomoéci polozonej w
R., H. T. (1) pismem z dnia 19 kwietnia 1993 roku, za posrednictwem adwokata, zwrdcila sie do Z. J. o mozliwo$c
ugodowego zalatwienia sprawy. Analogiczna prosba zostala wystana w dniu 22 sierpnia 1994 roku. Wobec braku
reakcji w dniu 17 grudnia 1993 roku H. T. (1) zlozyla w Sadzie Rejonowym w Radomiu wniosek o stwierdzenie nabycia
wlasno$ci przez zasiedzenie nieruchomosci stanowiacej dzialtke o nr ew. (...) o powierzchni 0,56 ha wchodzacej w sktad
przedmiotowej nieruchomosci. W toku tego postepowania na zlecenie H. T. (1) sporzadzona zostala mapa z planem
podzialu. W trakcie postepowania H. T. (1) dokonala modyfikacji wniosku poprzez stwierdzenie zasiedzenia w oparciu
o ww. mape. Dazyla jednak do ugodowego zakonczenia postepowania. W dniu 6 pazdziernika 1994 roku zmienila
zadanie, wnoszac o ustalenie, ze J. T. (1) jest wlaScicielem dzialki o nr (...), za$ Z. J. dzialki o nr (...) wedlug mapy.
Ostatecznie postepowanie zostalo umorzone wobec cofniecia wniosku. H. T. (1) planowala remont domu znajdujacego
sie na przedmiotowej nieruchomosci. Nie wykonywala go osobi$cie, w jej imieniu wykonal go M. J., jednak przekazata
pieniadze, za ktore opiekujaca sie nia J. W. kupowala materialy. H. T. (1) w latach 70-tych i 80-tych uiszczala podatek
za nieruchomo$¢ potozong w R.. H. T. (1) zmarla w dniu 6 czerwca 1996 roku. Spadek po niej nabyla z mocy ustawy
Gmina M. R.. Z. J. zalozyla ksiazeczki dotyczaca platnosci za energie elektryczna w dwdch budynkach znajdujacych
sie na przedmiotowej nieruchomosci, lecz nie przepisala na siebie ksigzeczki dotyczacej budynku letniskowego, do
ktoérego przyjezdzata H. T. (1). Z. J. wystepowala réwniez do Sadu Rejonowego z zapytaniem, kto jest wlaScicielem
dzialek. Pismem z dnia 25 wrze$nia 1997 roku poinformowano ja, iz postepowanie w sprawie I C 1127/94 zostalo
umorzone, a wlascicielami nieruchomosci o powierzchni 1,6225 ha polozonej w R. zgodnie z treécig ksiegi wieczystej
sa H.T. (1) w11/16 czedciach, J. T. (1) w 2/16 cze$ciach i T. T. (1) w 3/16 czeSciach. J. W. po nabyciu na wlasno$¢ udzialu
w nieruchomosci polozonej w R., starala sie uregulowac stan prawny dzialki i otrzymac na siebie nakaz platniczy. W
tym celu udala sie do urzedu gminy, jednak wobec braku mozliwo$ci ustnego zgloszenia, zlozyla pisemny wniosek.
W odpowiedzi, pismem z dnia 7 sierpnia 1998 roku Urzad Gminy w J. poinformowal ja, ze brak jest mozliwoS$ci
wprowadzenia zmian w rejestrze ewidencji gruntéw z uwagi na rozbieznosci w dziale I ksiegi wieczystej nr (...), a
ewidencja gruntéw, poniewaz w ewidencji jako wlascicielka wpisana jest Z. J.. Z. J. zmarla w dniu 17 sierpnia 2011
roku. Spadek po niej nabyly po 1/3 czeSci jej corki — J. K. (1), A. R. i D. L.. Sad Rejonowy ustalil, iz z zeznan Z.
J. zlozonych w sprawie I C 1127/94 wynika, ze J. T. (1) zlozyla jej obietnice przekazania w przysztoéci wlasnoSci
przedmiotowej nieruchomosci. Jednak, zdaniem Sadu Rejonowego, J. T. (1) czula sie wlaScicielem nieruchomoéci, o
czym $wiadczy jej zachowanie podczas odwiedzin, a takze to, ze Z. J. pytala ja o zgode na postawienie stodoly i obory.
Z kolei H. T. (1), reprezentowala wlascicieli w postepowaniu o wywlaszczenie czeéci nieruchomosci pod droge. W
1970 roku toczylo sie postepowanie o zniesienie wspotwlasnosSci pierwotnej nieruchomosci, w efekcie ktorego zostata
odlaczona cze$é nieruchomoscidla Z. T., J. A. (1) i A. C. (1), a w dotychczasowej ksiedze zostali H. T. (1), J. T. (1) i T. T.
(1). Zdaniem Sadu Rejonowego, wydanie aktu wlasno$ci ziemi na rzecz okre$lonej osoby oparte jest na ustaleniu, ze
osoba ta byla samoistnym posiadaczem nieruchomos$ci w dniu wejécia w zycie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r.
o uregulowaniu gospodarstw rolnych, to jest w dniu 4 listopada 1971 roku. W ocenie Sadu Rejonowego, akt wlasnos$ci
ziemi z dnia 12 czerwca 1976 roku jest bezwzglednie niewazny. Dokument ten wystawiony zostal przez wlasciwy
organ i w zakresie kompetencji przewidzianych wowczas obowigzujaca ustawa o uregulowaniu wlasnos$ci gospodarstw



rolnych, ale zostal wydany bez prawidlowego przeprowadzenia postepowania administracyjnego. Zalozone zostaly
akta postepowania uwlaszczeniowego, zawierajace protokdél stwierdzenia stanu wladania w celu ustalenia, czy Z. J.
spelniala przestanki nabycia wlasnoéci nieruchomos$ci w drodze tzw. uwlaszczenia, jednak jego tre$é, w ocenie Sadu
Rejonowego, budzi watpliwosSci od strony formalnej, jak i materialnej. Protokot dotyczy dwoch dzialek — 437, ktora
Z. J. miala otrzymacé od swojego ojca J. S. oraz (...), ktéra miala otrzymac w dzierzawie od J. T. (1). Opis dzialki (...)
sporzadzony zostal tym samym kolorem dlugopisu co wiekszo$¢ protokolu wraz z pozycja rejestrowa nieruchomo$ci.
Innym kolorem dlugopisu dopisano dzialke (...) do skladnikoéw gospodarstwa, dopisano do pozycji rejestrowej i
wskazano w jakich okolicznoSciach Z. J. weszla w jej posiadanie. Zdaniem Sadu dopiski te nie zostaly dokonane w tym
samym czasie co reszta protokotu. Swiadezy o tym to, ze po pierwszym o$wiadczeniu Z. J. pozostawiono 2 — 3 linijki
wolnego i wpisano dane na temat Swiadk6éw. Dopisana cze$¢ zostala umieszczona w wolnych linijkach i na lewym
marginesie strony. Czerwonym dlugopisem wskazano laczna powierzchnie gospodarstwa rolnego i powierzchnie
dzialki nr (...). Zdaniem Sadu watpliwo$¢ budzi data, od ktérej Z. J. posiadala dziatke nr (...), tj. od 1943 roku.
Z zeznan jej krewnych przestuchanych w niniejszym postepowaniu i zeznan w sprawie I C 1127/94 wynika, ze do
Rajca P. sprowadzila sie po §lubie z M. J., ktéry mial miejsce w 1945 roku. W ocenie Sagdu Rejonowego powyzsze
okoliczno$ci §wiadcza o wytworzeniu aktu wlasno$ci ziemi w sposéb niezgodny z prawem. Ponadto, zdaniem Sadu
Rejonowego, Z. J. oraz urzednicy panstwowi winni byli zawiadomi¢ o toczacym sie postepowaniu H. T. (1). W aktach
uwlaszczeniowych brak jest dowodéw potwierdzajacych poinformowanie wiascicieli o wszcezetym postepowaniu. Z. J.
ujawnila akt wlasno$ci ziemi jedynie w ewidencji gruntow. Dla dzialki nr (...), ktoéra otrzymala od ojca zalozyla ksiege
wieczysta. Sad stwierdzil, ze z dokumentéw uwlaszczeniowych nie wynika czy Z. J. mozna bylo traktowadé jako rolnika
a przedmiotowa nieruchomos$é stanowi i stanowila w 1971 roku dzialke w wiekszoS$ci zalesiona. Ponadto, zdaniem
Sadu Rejonowego, dzierzawa zgodnie z ustawa o uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw rolnych, nie mogla prowadzic¢
do nabycia wlasno$ci nieruchomo$ci rolnej przez uwlaszczenie. Dlatego, w ocenie Sadu Rejonowego, za dowdd zmiany
wpisu w ksiedze wieczystej nie moze stuzyé przedstawiony przez powddke akt wlasno$ci ziemi. Istotna byla réwniez
kwestia rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych chronigca J. W.. Nabycie w dniu 24 lutego 1995 roku przez J.
W. od H. T. (1) udzialu 11/16 czeéci nieruchomosci polozonej w R., dla ktérej Sad Rejonowy w Radomiu prowadzi
ksiege wieczysta o nr (...) mialo charakter rozporzadzenia odplatnego. Zdaniem Sadu Rejonowego, nie mozna nabywcy
przypisa¢ zlej wiary, ktéra wymagataby wykazania przez powddki, ze pozwana w chwili nabycia udzialu wiedziata o
wydaniu na rzecz Z. J. aktu wlasno$ci ziemi. Fakt, ze J. W. zamieszkiwala z H. T. (1) w jednej kamienicy nie moze
stanowi¢ podstawy do stwierdzenia, ze z pewno$cig wiedziala o wydanym akcie wlasno$ci ziemi. W ocenie Sadu
Rejonowego, zgodnie z zasadami doSwiadczenia zyciowego, przecietnie dbajacy o swoje interesy czlowiek planujacy
zakup nieruchomosci nie udaje sie do wszystkich urzed6w i nie sprawdza dokumentéw na temat dzialki, tylko positkuje
sie treScig ksiegi wieczystej. Z zeznan pozwanej wynika, ze sprawdzala tre$¢ ksiegi wieczystej, ktéra nie wzbudzita
w niej zadnych podejrzen, a o akcie wlasnos$ci ziemi dowiedziala sie dopiero po zwrdceniu sie o nadestanie nakazu
platniczego. Zeznania pozwanej byly w tej materii konsekwentne i spdjne z pozostalym materialem dowodowym.
Nie ma zadnego dowodu pozwalajgcego na ustalenie, ze H. T. (1) poinformowala kupujaca o decyzji wydanej w
postepowaniu uwlaszczeniowym. Z. J. nie zalozyla innej ksiegi wieczystej, ani nie dokonata wzmianki w juz istniejacej
o wydanym akcie wlasnoSci ziemi. Dlatego Sad Rejonowy uznal, ze J. W. nie posiadala wiedzy na temat wydanej decyzji
i pozostawala w dobrej wierze.

Jako podstawe prawng rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazal art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz. U. z 2013 roku, poz. 707). O kosztach orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly powodki, zaskarzajac wyrok w calo$ci. Zarzucily:

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 10 ustawy z dnia 26 marca 1982 roku o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wlasnoéci gospodarstw rolnych poprzez jego niezastosowanie prowadzace do
uznania za dopuszczalne badania przez Sad cywilny prawidlowoSci zastosowania prawa materialnego stanowiacego
podstawe wydania przez Naczelnika Gminy J. aktu wlasnoSci ziemi z dnia 12 czerwca 1976 roku (...)-15/43/76, ktérego
prawomocno$¢ ostatecznie zostala stwierdzona w dniu 10 stycznia 1978 roku;



- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa oraz o zmianie niektérych ustaw poprzez jego niezastosowanie
prowadzace do uznania dopuszczalno$ci stwierdzenia niewazno$ci wydanego przez Naczelnika Gminy J. aktu
wlasno$ci ziemi i odmowy przyznania mocy wiazacej tej decyzji w niniejszym postepowaniu sadowym,;

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 2 k.p.c. w zwiazku z art. 4 i art. 8 ustawy z dnia 26 marca 1982 roku o zmianie
ustawy Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wlasnoéci gospodarstw rolnych w zwigzku z art. 16
k.p.a. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie prowadzace do uznania za dopuszczalne badanie przez sad prawidlowosci
zastosowania prawa materialnego przez organ administracyjny wydajacy akt wlasnoéci ziemi;

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad granicy swobodnej oceny
dowoddw i przyjecie braku mocy dowodowej aktu wlasno$ci ziemi wydanego przez Naczelnika Gminy J. z dnia 12
czerwca 1976 roku jako bezwzglednie niewaznego, w sytuacji wydania go przez uprawniony organ przy zachowaniu
procedury administracyjnej;

- obraze przepisu prawa materialnego, tj. art. 6 § 1i 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez uznanie, ze
pozwana J. W. zawarla akt notarialny zakupu udzialbw w nieruchomoéci polozonej w R. w dobrej wierze;

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego
dla ustalenia, ze pozwana J. W. dokonujac zakupu udzialéw we wspotwlasno$ci nieruchomoéci mogla z fatwoscia
dowiedzie¢ sie, jaki jest faktyczny stan prawny nieruchomo$ci oraz pominiecie przez Sad faktu braku zainteresowania
kupowana nieruchomoscia, zamieszkiwania Z. J. i jej rodziny na nieruchomosci;

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 231 k.p.c. poprzez zaniechanie ustalenia faktéw majacych istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy z innych ustalonych faktéw w szczegolnosci dotyczacych bardzo bliskich relacji osobistych
pozwanej J. W. i sprzedajacej H. T. (1) wynikajgcej z wieloletniej zazyloSci, opieki nad nig i zamieszkiwania
sprzedajacej w lokalu mieszkalnym pozwanej oraz codziennych kontaktéw, a takze $wiadectwa co do podstawy
moralnej i uczciwosci H. T. (1), co prowadzi¢ moglo do uznania za udowodnione, ze nie mogla ukry¢ przed nig faktu
uwlaszczenia przez Z. J. nieruchomosci i tym samym podstepnie doprowadzi¢ ja do niekorzystnego rozporzadzenia
mieniem.

Wskazujac na powyzsze wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zZadaniem pozwu oraz o
zasadzenie od pozwanych na rzecz powodek kosztéw postepowania za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Zgodnie z treécig art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018
roku, poz. 1916) w razie niezgodnoéci miedzy stanem prawnym nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, moze zgda¢ usuniecia niezgodno$ci. Rzeczywisty stan prawny
nieruchomoéci to stan prawny zgodny z prawem materialnym. Przyjmujac, ze stan prawny nieruchomosci ksztaltuja
prawa rzeczowe do nieruchomosci oraz podlegajace wpisowi w ksiedze wieczystej prawa obligacyjne, nalezy uznac, ze
chodzi o prawa, ktore powstaly wskutek zdarzen przewidzianych przez prawo cywilne i nie wygasly. Przez stan prawny
ujawniony w ksiedze wieczystej nalezy natomiast rozumieé¢ prawa rzeczowe i obligacyjne, ktore sa wpisane w ksiedze
wieczystej, oraz ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia wynikajace z wpisu w ksiedze wieczystej. Z art. 10 ust.
1 wynika, ze niezgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym polega
na niewpisaniu pewnego prawa lub wpisaniu go blednie albo wpisaniu nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia.
Celem postepowania o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest doprowadzenie do
zgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z aktualnym stanem prawnym nieruchomosci istniejagcym
w dacie orzekania przez sad. Moze to polega¢ na wpisaniu nowego prawa, zmianie oznaczenia przedmiotu lub treSci



wpisanego prawa, zmianie osoby wpisanej jako uprawniona z tytulu okre§lonego prawa lub wielkos$ci przystugujacego
tej osobie udzialu w prawie, wykresleniu wpisanego prawa (J. Pisulinski, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz.
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postepowanie wieczystoksiegowy, Lexis Nexis, Warszawa 2014, str. 254 i
nast.).

Powodztwo przewidziane w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece jest
szczegblng postacia powodztwa o ustalenie.

Sad Okregowy zasadniczo podziela ustalenia faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy dokonane przez Sad
pierwszej instancji. Ustalenia te wymagaja jednak uzupelnienia o okoliczno$ci wynikajgce z materialtu dowodowego
zgromadzonego przed Sadem pierwszej instancji oraz z dowodbéw przeprowadzonych przez Sad drugiej instancji.
Ponadto, w ocenie Sadu Okregowego, Sad pierwszej instancji btednie ocenil dokonane w sprawie ustalenia.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz z akt i dokumentéw ksiegi wieczystej Kw nr (...) (po migracji) Sadu
Rejonowego w Radomiu wynika, ze ksiega ta zostala urzadzona w dniu 25 pazdziernika 1960 roku dla nieruchomosci
stanowiacej grunt o powierzchni 2,7994 ha polozonej w R. gromada R. powiat (...) stanowiacy wcze$niej
cze$¢ nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...). W dziale II urzadzonej ksiegi wieczystej wpisano na skutek
dotychczasowego posiadania i dziedziczenia po zmartym S. T. jako wladcicieli: H. T. (1) w 99/288 czeéci, J. T. (1) w
18/288 czesci, T. T. (1) w 277/288 czedci, J. A. (1) w 48/288 czeéci, A. C. (2) w 48/288 czesci, Z. T. w 48/288 cze$ci. W
dniu 3 sierpnia 1971 roku do akt tej ksiegi wieczystej wplynal wniosek o odlaczenie dzialek nr (...) i 12a o powierzchni
1,6226 ha i urzadzenie dla nich ksiegi wieczystej oraz wpisanie w niej jako wilascicieli: J. A. (2) w 1/3 czeéci, A. C. (2)
w1/3/ czeSciiZ. T. w 1/3 czeSci oraz pozostawienie w dotychczasowej ksiedze wieczystej dziatki nr (...) o powierzchni
1,6226 ha i wpisanie jako wtascicieli H. T. (1) w 11/16 czeéci, J. T. (1) w 2/16 czeSci, T. T. (1) w 3/16 czeSci na podstawie
postanowienia o zniesieniu wspolwlasno$ci wydanego przez Sad Powiatowy w R. 28 listopada 1970 roku w sprawie
Ns 587/70. W dniu 4 sierpnia 1971 roku dokonano wpiséw zgodnie z powyzszym wnioskiem. Nastepnie do akt ksiegi
wieczystej Kw nr (...) (przed migracja) wplynal wniosek zawarty w akcie notarialnym z 24 lutego 1995 roku - umowie
sprzedazy zawartej miedzy H. T. (1) a J. W.. Moca tej umowy H. T. (1) sprzedala J. W. udzial wynoszacy 11/16 czeéci w
wspotwlasnosci nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta Kw nr (...). Na skutek powyzszego wniosku w dziele II ksiegi
wieczystej ujawniono jako wspélwlascicieli: J. T. (1) do 2/16 czesSci, T. T. (1) do 3/16 czesci oraz J. W. do 11/16 czedci.
Obecnie ksiega wieczysta nr (...) jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Radomiu dla nieruchomosci potozonej w R.,
gmina J., skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: (...) i (...) o lacznej powierzchni 1,6373 ha.
W dziale II tej ksiegi jako wlasciciele wpisani sa J. T. (1) w 2/16 czeSci, T. T. (1) w 3/16 czeSciiJ. W. w 11/16 czeSci.

W dniu 12 czerwca 1976 roku Naczelnik Gminy J. wydal akt wlasnoS$ci ziemi (...)-15/43/76, ktorym stwierdzil, ze Z.
J. nabyla z mocy samego prawa, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o uregulowaniu
wlasno$ci gospodarstw rolnych (Dz.U. nr 27, poz.250), wlasno$¢ nieruchomosci oznaczonych w ewidencji gruntow
numerami (...) i (...) o powierzchni 2,50 ha polozonych w R.. Z mapy ewidencyjnej sporzadzonej 5 pazdziernika 1995
roku przechowywanej w sktadnicy map i dokumentéw za nr (...)-444/95 wynika, ze dzialki nr ew. (...) i (...) o lacznej
powierzchni 1,6373 ha odpowiadajg dzialce nr ew. 431/1z (...)-15/43/76 i dzialce hipotecznej nr (...) o powierzchni
1,6226 ha z ksiegi wieczystej nr (...), a r6znica w powierzchni wynika z nowych pomiar6w (mapa, k. 8). Ponadto z akt
ksiegi wieczystej (...)wynika, ze od 11 lipca 1996 roku wielokrotnie Z. J. starala sie o wpisanie jej prawa wlasnosci do
nieruchomoéci objetej ta ksiega wieczysta na podstawie aktu wlasnos$ci zmieni (...)-15/43/76. Wnioski Z. J. nie byly
jednak skuteczne wobec stwierdzenia, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym sad nie rozstrzyga sporéw o wlasnos¢.
Do wnioskéw Z. J. zalaczyla min. zas§wiadczenie wydane przez Wéjta Gminy J. z dnia 3 pazdziernika 1994 roku, z
ktbérego wynikato, ze H. T. (1) nie figurowala w rejestrach podatkowych na terenie tej gminy.

Z akt sprawy I Ns 1425/93 Sadu Rejonowego w Radomiu, a nastepnie (po zmianie roszczenia zgloszonego przez H. T.
(1) i zmianie trybu postepowania) I C 1127/94 Sadu Rejonowego w Radomiu wynika, ze wnioskiem z dnia 17 grudnia
1993 roku H. T. (1) wniosla o stwierdzenie nabycia przez nig w drodze zasiedzenia dzialki nr ew. (...) o powierzchni
0,56 ha polozonej w R. objetej ksiega wieczysta nr Kw (...) (nr przed migracja) prowadzona przez Sad Rejonowy w
Radomiu oraz objetej aktem wlasnoéci ziemi nr (...)-15/43/76 z dnia 12 czerwca 1976 wydanym na rzecz Z. J.. Z tresci



wniosku tego wynika, ze H. T. (1) znala fakt wydania aktu wlasnoéci ziemi oraz jego tre$c. Postepowanie w sprawie
I Ns 1425/93 toczylo sie z udzialem Z. J. i M. J.. Z. J. w sprawie tej informacyjnie wyjasnila, ze wprowadzila sie na
przedmiotowa nieruchomos$é w 1945 r. bowiem J. T. (1) pozwolila jej mezowi i jego ojcu korzystaé z tej nieruchomoSci.
Na nieruchomosci tej mieszkata tylko rodzina J.. W 1950 roku postawili tam obore i stodole. J. T. (1) mieszkala
w R., a na tej dzialce miala domek letniskowy, do ktérego przyjezdzala bardzo rzadko (informacyjne wyjasnienia
Z.J., k. 22-23 akt I Ns 1425/93). Przestuchana w tej sprawie H. T. (1) zeznala, ze jeszcze w 1912 roku jej rodzice
pozwolili postawié na tej (...), ktéry tam mieszkat i mial pilnowa¢ nieruchomosci. Po jego §mierci na nieruchomosci
tej pozostal jego syn M. J. wraz z zona Z.. Za domem urzadzili ogrédek, postawili tam budynki gospodarcze: obore
i stodole nie pytajac o zgode H. T. (1) (k. 33 verte tych akt). H. T. (1) zeznala, iz korzystala z domu letniskowego na
tej nieruchomosci w celach wypoczynkowych. Dom letniskowy byt remontowany raz przed Smiercig jej matki a drugi
raz po jej Smierci w 1991 roku - wowczas H. T. (1) wymienila dach na tym domu. Pozostawala w bardzo dobrych
stosunkach z rodzina J.. Stwierdzila, ze ,,zyli jak rodzina” (k. 33 verte tych akt). W sprawie I Ns 1425/93 na rozprawie
w dniu 6 pazdziernika 1994 roku pelnomocnik wnioskodawczyni H. T. (1) zmienil roszczenie mocodawczyni i wystapit
z roszczeniem ustalenia, ze J. T. (1) jest wlascicielem dziatki nr ew. (...) o powierzchni 1.08 ha za$ uczestnicy dziatki
nr (...) o powierzchni 0,54 ha wedlug mapy sporzadzonej na potrzeby tej sprawy (k. 84 tych akt, mapa k. 42 tych akt).
W sprawie zmieniono tryb postepowania na procesowy a sama sprawa otrzymala sygn. akt I C 1127/94 (k.87 tych
akt). Rozprawa w sprawie sygn. akt I C 1127/94 Sadu Rejonowego w Radomiu zostala zamknieta po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego w dniu 15 lutego 1995 roku, ogloszenie wyroku odroczono do 1 marca 1995 roku (k. 121-123
verte). Tymczasem aktem notarialnym z 24 lutego 1995 roku H. T. (1) sprzedala J. W. udzial wynoszacy 11/16 czeSci
we wspolwlasno$ci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Kw nr (...). Natomiast w dniu 1 marca 1995 roku H. T. (1)
cofnela pozew w sprawie (...) i wniosla o otwarcie zamknietej rozprawy na nowo. W dniu 1 marca 1995 roku odroczono
ogloszenie wyroku w sprawie I C 1127/99 do 15 marca 1995 roku za$ 1 marca 1995 roku Sad Rejonowy w Radomiu
wydal postanowienie o umorzeniu postepowania wobec skutecznego cofniecia pozwu (k. 128 i 129 , 132 133 a aktach

I C1127/94).

Ponadto Sad Okregowy jako Sad merytoryczny (por. art. 382 k.p.c.) uzupemhil postepowanie dowodowe i
przeprowadzit dowod z aktu notarialnego poéwiadczenia dziedziczenia z dnia 12 grudnia 2018 roku (k.260). Na
podstawie tego dokumentu Sad Okregowy ustalil, iz spadek po M. J. zmarlym w dniu 25 marca 1995 roku w R. nabyly:
zona Z. J. oraz corki A. R., J. K. (1) i D. L. po V4 czeéci kazda z nich.

Wobec wskazanych wyzej, bezspornych faktow trafnie Sad Rejonowy uznal, ze rozstrzygniecie sprawy niniejszej
wymagalo oceny aktu wlasno$ci ziemi stanowiacego tytul wlasno$ci nieruchomosci obejmujacej dzialke nr ew. (...)
a obecnie dziatki nr ew.: (...) i (...) o lacznej powierzchni 1,6373 ha oraz po dokonaniu tej oceny ustalenia czy J. W.
jako nabywce udzialu 11/16 czeSci we wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci chroni rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych (art. 3 w zw. z art. 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece).

Zwarte w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego zmierzaja do podwazenia dokonanej przez Sad Rejonowy
oceny prawnej w zakresie zwigzania aktem wlasno$ci ziemi nr (...)-15/43/76 z dnia 12 czerwca 1976 roku
stwierdzajacym nabycie z mocy samego prawa dzialki nr ew. (...) oraz dzialki nr ew. (...) o lgcznej powierzchni 2,50
ha przez Z. J.. Zarzuty te sa zasadne.

Wedtug przepiséw art. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych (Dz.
U. nr 27, poz. 250) z mocy prawa stawaly sie wlasnos$cia rolnikow nieruchomogci, ktore wchodzilty w sklad gospodarstw
rolnych, znajdujacych sie w samoistnym posiadaniu rolnikow. Ponadto w §wietle art. 2 tej ustawy nieruchomosci, na
ktorych wiasciciele nie gospodaruja osobiScie lub przy pomocy czlonkéw rodziny pozostajacych we wspotwlasnosSci
domowej od lat pieciu do dnia wejécia w zycie ustawy z powodu stalego zatrudnienia w innych zawodach niz
praca w indywidualnym gospodarstwie rolnym albo rolniczej spéldzielni produkcyjnej mogly by¢ przekazane na
wlasno$¢ dotychczasowym posiadaczom zaleznym (dzierzawcom lub wladajacym z innych tytulow) albo przejete przez
panstwo. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 1971 roku (Dz.U. nr 37 poz. 331) okre$lalo warunki
nabycia wlasnoSci nieruchomos$ci przez posiadaczy zaleznych (por. art. 2 ust. 2 tej ustawy). Akt wlasnoéci ziemi
wydany na podstawie przepisow ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o uregulowaniu wlasnoéci gospodarstw



rolnych stanowi decyzje administracyjng. W sprawie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym w ramach badania rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci Sad bada skuteczno$¢ i wazno$c¢ zdarzenia
cywilnoprawnego, z ktorego wywodzi sie prawo wpisane do ksiegi wieczystej. W zakresie dotyczacym zwigzania
sadu decyzja administracyjng jaka jest akt wlasnosci ziemi Sad Okregowy podziela dominujacy w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego poglad, iz decyzja administracyjna jest zdarzeniem prawnym, ktére wchodzi w sklad okolicznos$ci
faktycznych sprawy i jako takie musi by¢ przez sad orzekajacy brane pod uwage przy rozstrzyganiu sprawy. W tym
sensie sady sa zwiazane decyzja administracyjng i nie sa co do zasady uprawnione do badania ich merytorycznej
poprawnosci (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2000, III CZP 77/2002, OSNC 2003/11 poz.144,
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1992 roku, III CZP 157/92, OSP 1995/2, poz. 29, uchwala skladu
siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia29 lipca 1993r., III CZP 64/93, OSP 1994/3, poz.47). Racje maja skarzace,
iz w orzecznictwie utrwalone jest stanowisko, iz po wejsciu w zycie art. 63 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2001r.,
nr 57, poz.603 ze z.), czyli po 1 stycznia 1992 roku stala sie niemozliwa kontrola administracyjna ani tez sagdowa
decyzji administracyjnych wydanych przed dniem 6 kwietnia 1982 roku stwierdzajacych nabycie przez rolnika z
mocy prawa na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw rolnych
— wlasnosci nieruchomosci rolnych, czyli aktéw wlasnosci ziemi. Po wejSciu w zycie tego przepisu sad jest zwigzany
decyzja administracyjng jezeli zostala ona uznana przez wlaSciwy organ za ostateczng. Sad Najwyzszy uznal, iz zasada
ta doznaje ograniczenia jedynie w mysl koncepcji tzw. bezwzglednej niewaznoSci decyzji administracyjnej. Decyzja
administracyjna nie moze wywolywa¢ skutkéw prawnych pomimo jej formalnego nie uchylenia, jesli jest dotknieta
wadami godzacymi w jej istote jako aktu administracyjnego, tj. wowczas, gdy zostala wydana przez organ niewlasciwy
lub bez jakiejkolwiek podstawy prawnej, wzglednie z oczywistym naruszeniem postepowania administracyjnego (por.
uchwata Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 paZdziernika 2007 roku, III CZP 46/2007, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 2000roku, I CKN 846/98, Lex nr 50894, uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 18 maja 1994 roku, III CZP 69/94, OSNCP 1994, nr 12, poz. 233). Zatem jedynie bezwzgledna niewazno$¢
decyzji administracyjnej moze by¢ podstawa jej podwazenia w postepowaniu sadowym. Jednocze$nie w orzecznictwie
wskazuje sie na rozroznienie braku podstawy prawnej decyzji skutkujacej jej bezwzgledng niewaznoscia od braku
podstawy prawnej wyczerpujacej zarzut merytorycznej bezpodstawnos$ci decyzji, ale wywolujacej skutki prawne.
Kompetencja sadu cywilnego do orzekania w poddanej jego osadowi sprawie o uznaniu decyzji za pozbawiona
skuteczno$ci zachodzi tylko w przypadkach kwalifikujacych taka decyzje jako akt nieistniejacy. tj. w razie wydania
decyzji przez organ oczywiscie niewladciwy, bez zachowania jakiejkolwiek procedury albo w razie oczywistego braku
prawa materialnego administracyjnego. Nie obejmuje natomiast kontroli decyzji pod katem innych wad, poniewaz
ocena dokonywana przez sad cywilny nie moze utozsamiaé sie z czynnos$cia instancji odwolawczej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 lipca 2005r., IV CK 12/05).

Whbrew ocenie Sadu Rejonowego, w sprawie niniejszej nie wystepuje tzw. bezwzgledna niewazno$¢ aktu wlasnosci
ziemi nr (...)-15/43/76 z dnia 12 czerwca 1976 roku stwierdzajacego nabycie z mocy samego prawa dzialek nr
ew. (...) i (...) o powierzchni 2,50 ha przez Z. J.. Akt ten zostal wydany przez wlasciwy organ administracyjny
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw rolnych
(Dz.U. z 1971r., nr 27, poz.250 ze zm.). Przed wydaniem decyzji toczylo sie postepowanie administracyjne, w toku
ktérego przestuchano Z. J. oraz $wiadkow: J. H. i J. S.. Protokol przestuchania Z. J. i $wiadkow zostal podpisany.
Okoliczno$¢, iz w protokole tym wpisow dokonano dlugopisem z niebieskim wkladem piszacym o dwdch odcieniach
oraz mazakiem w kolorze czerwonym nie dyskwalifikuje jego wiarygodnosci. Tres$é protokotu zostala podpisana przez
swiadkow, Z. J. i przez sporzadzajacego protokoét urzednika (por. k.70). Z powyzszych wzgledow nie dyskwalifikuje
tego protokolu rowniez adnotacja na lewym marginesie prawej strony protokohu, z ktérej wynika, ze T. J. gospodarstwa
nie posiadala, pracowala w aptece. T. zmarla, do Smierci mieszkala w R. (por. wpis na marginesie protokotu, k.
70). Brak jest jakichkolwiek podstaw do twierdzenia, iz poszczegblne wpisy i adnotacje w protokole spisanym 5
stycznia 1975 roku w sprawie administracyjnej (...)-15/43/76 byly dokonane juz po jego podpisaniu przez strone,
swiadkow oraz urzednika sporzadzajacego protokol. Sad pierwszej instancji nie przeprowadzil zadnego postepowania
dowodowego zmierzajacego do ustalenia okoliczno$ci sporzadzenia protokotu z dnia 5 stycznia 1975 roku w sprawie
(...)-15/43/76 zas$ w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku zawarl jedynie niczym nie poparte przypuszczenia i domysly



dotyczace tego protokolu. Dlatego zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia stwierdzenie, ze akt wlasnosci
ziemi zostal ,wytworzony” w sposéb niezgodny z prawem uzna¢ nalezy za catkowicie bezpodstawne. Wprawdzie o
postepowaniu administracyjnym nie byli zawiadomieni spadkobiercy J. T. (1) ani T. T. (1). O postepowaniu tym nie
zostala zawiadomiona rowniez H. T. (1). Jednak wskazaé nalezy, iz J. T. (1) zmarta w dniu 3 pazdziernika 1974 roku w
R.. Stwierdzenie nabycia spadku po niej nastapilo postanowieniem z dnia 21 sierpnia 19779 roku w sprawie Ns 1648/79
Sadu Rejonowego w Radomiu, za$ T. T. (1) zmarl w dniu 20 czerwca 1973 roku w C., a stwierdzenie nabycia spadku
po nim nastapilo postanowieniem z dnia 24 kwietnia 1980 roku w sprawie Ns 1647/79 Sadu Rejonowego w Radomiu.
Bezspornym jest, ze posiadaczem nieruchomosci rolnej objetej aktem wlasno$ci ziemi byla Z. J. wraz z mezem, ktéra
zamieszkiwala na niej wraz z rodzing i prowadzila tam gospodarstwo rolne (posiadata stodole, obore, inwentarz
Zywy, uprawiala warzywa). Jakkolwiek brak zawiadomienia o toczacym sie postepowaniu o uwlaszczenie wlascicieli
nieruchomos$ci stanowil naruszenie prawa, to w $§wietle utrwalonego orzecznictwa Sagdu Najwyzszego, nie powodowal
jeszcze tzw. bezwzglednej niewazno$ci decyzji jaka jest akt wlasno$ci ziemi. W $wietle utrwalonego orzecznictwa
Sadu Najwyzszego decyzja administracyjna dotknieta wadami wymienionymi w art. 15681 k.p.a. uzasadniajgcymi jej
niewazno$¢, odnosnie ktorej stwierdzono jej wydanie z naruszeniem prawa nie jest aktem pozornym lecz istniejacym
i funkcjonujacym w obrocie prawnym. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2005 roku, IV CK 12/05, Lex
nr 180909). Ocena decyzji administracyjnej nie moze utozsamiac sie z czynno$cia instancji odwolawczej powolanej
do usuwania ewentualnych jej wad. Kognicja sadu nie obejmuje sprawdzania czy w postepowaniu administracyjnym
braly udzial wszystkie osoby zainteresowane (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2000r, III
CKN 268/00, OSNC 2001, nr 1, poz.10). Pominiecie udzialu w postepowaniu okre$lonego podmiotu jako strony i
doreczenie decyzji tylko jednej ze stron postepowania skutkuje uznaniem tej decyzji za ostateczng (por. uzasadnienie
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 roku w sprawie III CZP 4/13 Lex nr 1312518). Ponadto racje
maja skarzace, iz Sad Rejonowy nie mial uprawnienia do badania czy akt wlasnoéci ziemi zostal wydany zgodnie
z prawem materialnym. Sad Okregowy podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 21
marca 2013 roku w sprawie III CZP 4/13 (Lex nr 1312518), zgodnie z ktérym sad jest zwigzany aktem wlasno$ci
ziemi, jezeli zostal on uznany przez wlasciwy organ administracyjny za ostateczny. W procesie o uzgodnienie stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym sad nie moze badaé
czy zainteresowany nabyt wlasno$¢ nieruchomosci z mocy prawa na podstawie art. 172 k.c. czy przepisow ustawy o
uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw rolnych.

Wobec powyzszego uznaé nalezy, iz sad w sprawie niniejszej jest zwiazany aktem wlasnos$ci ziemi nr (...)-15/43/76 z
dnia 12 czerwca 1976 roku stwierdzajacym nabycie z mocy samego prawa dzialek nr ew. (...) i (...) o powierzchni 2,50
ha przez Z. J. przy ustalaniu stanu prawnego nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr Kw (...) prowadzong przez
Sad Rejonowy w Radomiu. Zdarzenie cywilnoprawne w postaci wydania ostatecznego aktu wlasnoéci ziemi wywotato
zatem zmiany w prawie wlasnoSci. W dacie 4 listopada 1971 roku Z. J. pozostawala we wspdlnoSci majatkowej
malzenskiej z M. J., ktory byl wspoélposiadaczem nieruchomosci rolnej, zatem nabycie wlasnoéci tej nieruchomosci
nastgpito do majatku wspolnego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 1999 roku, III CKN 244/98,
(...), nr 12, poz.210, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 1991r., III CZP 61/90, OSNCP 1991, nr 7, poz.87).

Zasadne okazaly sie rowniez zarzuty apelacji zmierzajace do podwazenia ustalenia Sadu pierwszej instancji w zakresie
dotyczacym dzialania J. W. w dobrej wierze przy nabyciu umowag z dnia 24 lutego 1995 roku udzialu do 11/16 czesci
we wspdlwlasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Kw nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Radomiu.

W Swietle art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 tej ustawy z zlej wierze jest ten, kto wie, ze tre$c ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, albo ten, kto z latwoscia mog} sie o tym dowiedzieé.

W $éwietle wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 2017 roku w sprawie sygn. akt V CSK 351/16 dokonujac
wykladni zawartego w art. 6 ust. 2 cytowanej ustawy okreslenia ,z latwos$cia mégt sie o tym dowiedzie¢”, nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wyjatkiem od zasady, ze nikt nie moze
przenieS¢ wiecej praw niz sam posiada. Ustalajac zatem zakres jej dzialania trzeba pamietaé, ze skorzystanie przez



nabywce z dobrodziejstwa rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych pozbawia prawa osobe, ktorej prawo to w
rzeczywistoSci przyshugiwalo, chociaz nie byla ona ujawniona w ksiedze wieczystej. Niedopuszczalna jest zatem
wykladnia prowadzaca do zbyt szerokiego ujmowania dobrej wiary nabywcy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca
2017 roku w sprawie VCSK 351/16, Lex nr 2334893) .

Powszechnie przyjmuje sie, iz o tym, czy nabywca mag} sie o niezgodnosci z fatwoscia dowiedzie¢ decyduje obiektywna
miara staranno$ci. Ustawowa wskazowka ,z tatwoScig mogl sie o tym dowiedzie¢” wylacza mozliwo$¢ stawiania
nabywcy wymagania szczegélnej starannoSci, ktora by przekraczala te zobiektywizowang miare. Jednak w warunkach
uczciwego obrotu i braku konstytutywnego charakteru wpisu przy przeniesieniu wlasno$ci nieruchomoéci nalezy
wymagacé, aby ten kto nabywa nieruchomo$¢ zapoznal sie chociazby tylko we wlasnym dobrze rozumianym interesie
nie tylko z treécig ksiegi wieczystej ale i z tym w czyim posiadaniu nieruchomo$é sie znajduje. Jezeli bowiem nabywca
wiedzial, ze posiadaczem nieruchomosci jest kto inny niz ujawniony w ksiedze wieczystej wlasciciel to bez wiekszych
trudnoéci mogl sie dowiedzieé, ze wpis w dziale II ksiegi wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym,
a wiec, ze osoba ujawniona w ksiedze wieczystej nie jest uprawniona do rozporzadzania nieruchomoscig. Dlatego
nabywca nie moze, chcac korzystac z rekojmi, zaniedbaé zwyklych krokéw starannosci, a stosownie do konkretnej
sytuacji powinien zasiegna¢ odpowiednich informacji w organach administracji rzadowej lub samorzadu (por. St.
Rudnicki, Komentarz do art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Lex.omline.wolterskluwer).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt sprawy niniejszej zwréci¢ uwage nalezy na tre$¢ zeznan zlozonych przez
pozwang na rozprawie 21 marca 2018 roku, z ktérych wynika, ze J. W. opiekowala sie J. T. (1) a nastepnie H. T.
(1) od 1989 roku. Pomagala H. T. (1) w remoncie dachu domu letniskowego znajdujacego sie na przedmiotowej
nieruchomosci. Kupowala gont na dach a H. T. (1) placila za ten material. Pozwana widziala jak do H. T. (1)
przyjezdzala pani J. i przywozila produkty rolne (zeznania pozwanej, k. 194). Remont dachu w domu letniskowym miat
miejsce ok. 1991 roku. Zatem z zeznan pozwanej wynika, ze J. W. zdawala sobie sprawe, ze posiadaczem przedmiotowej
nieruchomosci jest Z. J. z rodzing. Ponadto Sad pierwszej instancji nie zwrocil uwagi na zbiezno$¢ dat podejmowanych
w sprawie I C 1127/99 Sadu Rejonowego w Radomiu czynnosci procesowych przez H. T. (1) zumowa sprzedazy udziatu
do 11/16 czeSci we wspotwlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci zawarta z J. W. w dniu 24 lutego 1995 roku (po
zamknieciu rozprawy w sprawie I C 1127/99 a tuz przed cofnieciem pozwu i ogloszeniem orzeczenia). Z treSci wniosku
o zasiedzenie zlozonego pierwotnie w tej sprawie przez H. T. (1) wynikalo, Ze juz w 1993 roku wiedziala ona o wydaniu
aktu wlasnoSci ziemi. Fakt ten pozostaje w sprzeczno$ci z zeznaniami J. W., ktéra twierdzila, ze H. T. (1), bedaca
niezwykle uczciwa i honorowa osoba méwila jej, iz nigdy nie otrzymala powiadomienia o akcie wlasno$ci ziemi.

Biorac pod uwage zeznania pozwanej uznaé nalezy, iz z latwo$cig mogla sie dowiedzieé, o tym, ze stan prawny
przedmiotowej nieruchomosci zostat uregulowany aktem witasno$ci ziemi nr (...)-15/43/76 z dnia 12 czerwca 1976
roku. Skoro pozwana zamierzala naby¢ udzial we wspolwlasno$ci nieruchomosei to naturalnym bylo zapytanie
faktycznych posiadaczy tej nieruchomosci na jakiej podstawie tam zamieszkuja. Skoro rodzina J. mieszkala na
nieruchomoéci od wielu lat, a pozwana o tym musiala wiedzie¢ wobec min. pomocy w remoncie dachu w
domu letniskowym znajdujacym sie na tej nieruchomosci to zwykla staranno§é wymagala zapytania posiadaczy
nieruchomosci o podstawe tego posiadania. Ponadto akt wlasno$ci ziemi od lat 70-tych byl ujawniony w ewidencji
gruntéw prowadzonej przez gmine J.. Zatem z latwosScia pozwana mogta dowiedziec sie o jego wydaniu.

Z tych wzgledow, wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji, uznaé nalezy, iz na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chronila nabycia
udzialow we wspolwlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci przez J. W. umowa z dnia 24 lutego 1995 roku.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo, stosownie do art. 386 § 1k.p.c. wzw. z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 roku, poz. 707), zmieni¢ zaskarzony wyrok uwzgledniajac pow6dztwo
w calosci.

O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono na podstawie art. 9881 i 3 k.p.c. w zw. z art. 105 § k.p.c. w zw.
z art. 10881 k.p.c. stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na koszty zasadzone na rzecz powddek



skladaja sie oplaty od pozwu i apelacji oraz koszty zastepstwa procesowego ustalone w oparciu o tre$c §5 pkt 8 w zw.
z § 2 pkt 5 oraz §10 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z § 5 pkt 8 i § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2016r., poz.1800 ze zm.).

A.D.J. K. M. M.



