IT CKN 1409/00

Wyrok z dnia 16 kwietnia 2003 r.

W sprawie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, jedn. tekst: Dz.U. z2001 r. nr 124, poz. 1361) na
pozwanym nabywcy, ktérego nie chroni r¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, spoczywa ci¢zar
dowodu, ze wlasno$¢ nieruchomosci wpisanej w ksiedze wieczystej na rzecz jednego z malzonkoéw, nabytej
w czasie trwania wspélnoSci ustawowej, stanowi majatek odrebny tego malzonka.

Sedziowie SN:

Helena Ciepla (przewodniczqcy)
Bronistaw Czech (sprawozdawca)
Marek Sychowicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Janiny G. dziatajacej przez opiekuna Tadeusza S. przeciwko
Bogustawowi G. iRobertowi B. ouzgodnienie stanu prawnego nieruchomo$ci ujawnionego w ksigdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 26 marca 2003 r. na
rozprawie kasacji powodki od wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 23 maja 2000 r. uchylit zaskarzony
wyrok 1przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania i orzeczenia
o kosztach postgpowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Rodzice powodki — Antoni G. i Wiadystawa G. zawarli malzenstwo dnia 22 kwietnia 1934 r. i pozostawali
w nim az do $mierci (zona Wtadystawa zmarta dnia 5 maja 1988 r., maz Antoni — dnia 6 sierpnia 1990 r.).
Umow majatkowych matzenskich nie zawierali.

Krotko po drugiej wojnie swiatowej Antoni G. kupit dziatk¢ budowlang przy ul. Wytom w Poznaniu i tylko on
zostal wpisany w ksigedze wieczystej, jako jej wiasciciel. Na dzialce tej matzonkowie G. wybudowali dom
i zamieszkali wnim. W zwiazku z planowanym powstaniem osiedla mieszkaniowego na terenie do ktoérego
nalezata ul. W., Antoni G. — na zasadach iw trybie przepiséw o wywlaszczaniu nieruchomo$ci — aktem
notarialnym z dnia 11 maja 1970 r. sprzedat Skarbowi Panstwa nieruchomo$¢ przy ul. W. za 374 115,65 zt
(6wczesnych). Nastgpnie Antoni G. aktem notarialnym zdnia 21 maja 1970 r. kupit za 60 000 zt od
AndrzejaStanistawa J. udzial w wysokosci 1/2 w nieruchomosci zabudowanej w P. przy ul. K. nr 10, pod
warunkiem, ze Skarb Panstwa nie skorzysta z prawa pierwokupu. W akcie tym kupujacy o$wiadczyt, ze udziat
w nieruchomos$ci nabywa zmajatku odrgbnego. Skarb Panstwa nie skorzystal zprawa pierwokupu
i w nastgpstwie tego aktem notarialnym z dnia 9 wrzesnia 1970 r. Antoni G. nabyl wymieniony udziat we
wspotwlasnosci, o§wiadczajac w tym akcie, ze przedmiot umowy nabywa z majatku odrgbnego. W dniu 12
stycznia 1971 r. Antoni i Wladystawa malzonkowie G. zaciagngli w PKO kredyt na budowg domu przy ul. K.,
wspolnie budowali go i zamieszkali w nim. Aktem notarialnym z dnia 4 stycznia 1972 r. Antoni G. i Andrzej
Stanistaw J. zniesli wspotwlasno$¢ nieruchomoscei przy ul. K. w ten sposob, ze Antoni G. stal si¢ wylacznym
wlascicielem dziatki nr 67/1 i on wpisany zostal w ksigdze wieczystej jako wlasciciel.

Pozwany Bogustaw G., legitymujac si¢ testamentem Antoniego G., ustanawiajacym go wylacznym
spadkobierca, zawart z pozwanym Robertem B. w dniu 13 stycznia 1994 r. w formie aktu notarialnego umowe
przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci przy ul. K. nr 10A, o powierzchni 393 m2, opisanej
w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Poznaniu nr (...), za ceng 500 000 000 zt, w terminie do konca
kwietnia 1994 r., po uzyskaniu stwierdzenia nabycia spadku po Antonim G. Sad Rejonowy w Poznaniu
postanowieniem z dnia 23 czerwca 1994 r., stwierdzil, ze spadek po Antonim G., zmarlym dnia 6 sierpnia 1990
r., nabyt w catoéci Bogustaw G. na podstawie testamentu. Pozwany Bogustaw G. odmoéowit wykonania umowy
przedwstepnej 1 w zwiazku z tym na skutek powodztwa Roberta B., Sad Wojewddzki w Poznaniu wyrokiem
z dnia 7 wrzesnia 1995 r., zobowiazal Bogustawa G. do zlozenie o$wiadczenia woli przeniesienia wlasno$ci
nieruchomo$ci stosownie do wymienionej umowy przedwstepnej, przy roéwnoczesnym okresleniu szczegdtow
dotyczacych ceny. W toku tego procesu Robert B. dowiedziat sig, ze spadkobiercy po Wiadystawie G. zgtaszaja
roszczenia do tej nieruchomos$ci. Na podstawie wymienionego wyroku oraz — zawartej w zwiazku z nim —
umowy z dnia 2 listopada 1995 r. przenoszacej whasnos¢, pozwany Robert B. wpisany zostat dnia 26 lutego 1996
r. w ksiedze wieczystej nr (...), jako wiasciciel przedmiotowej nieruchomosci. Wezesniej jednak — na mocy
postanowienia Sadu Rejonowego w Poznaniu w sprawie o stwierdzenie nabycia spadku po Wiadystawie G.
»zabezpieczajacego roszczenie Ireny S.” — w ksiedze wieczystej wpisane zostalo 13 maja 1995 r. ostrzezenie

MAGAZYN GEODETA WWW.GEOFORUM.PL



o toczacym si¢ tym postepowaniu. Pdzniej ostrzezenie to zostalo wykreslone na mocy postanowienia Sadu
Rejonowego w Poznaniu z dnia 24 listopada 1997 r.

Spadek po Wiadystawie G. nabyli na podstawie ustawy: maz Antoni G., corka Janina G., corka Irena S. i syn
Mirostaw G. (zmart dnia 10 sierpnia 1991 r.) — kazdy po 1/4 czgéci (postanowienie Sadu Rejonowego
w Poznaniu z dnia 13 stycznia 1999 r.). Z kolei spadek po Mirostawie G. nabyli po 1/3 czg¢Sci: Teresa G., Ewa G.
i Izabela R. (sprawa Sadu Rejonowego w Poznaniu z 1991 r.).

Powyzsze okoliczno$ci sg w sprawie niesporne.

Powddka Janina G., po sprecyzowaniu powddztwa, zadala usunigcia niezgodno$ci migdzy stanem prawnym
ujawnionym w przedmiotowej ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym przez wpisanie jako
wspotwlascicieli: Roberta B. w 15/24 czesciach, Janiny G. w 3/24 czgSciach, Ireny S. w 3/24 czgSciach, Teresy
G. w 1/24 czgsci, Ewy G. w 1/24 czgsci 1 Izabeli R. w 1/24 czgéci.

Sad Okrggowy w poznaniu wyrokiem z dnia 22 listopada 1999 r. oddalit powddztwo, a Sad Apelacyjny,
wyrokiem zaskarzonym kasacja oddalit apelacj¢ powodki.

Podstawa rozstrzygnigcia, przy wzigciu pod uwagg niespornych okolicznosci przytoczonych wyzej, staly sig dla
Sadu Apelacyjnego nastgpujace ustalenia i oceny prawne.

W wymienionych umowach zawartych przez Antoniego G. jako kupujacy wystgpuje on sam i oswiadczylt
w nich, ze nabycie nastgpuje do majatku odrgbnego. Wpisanie Antoniego G. jako wiasciciela do ksiegi
wieczystej, a nast¢pnie jego spadkobiercy Bogustawa G. oraz dalej pozwanego Roberta B. miato swoja podstawe
prawna. Powddka, chcac wykazaé niezgodno$¢ wpisu Antoniego G. jako wilasciciela z rzeczywistym stanem
prawnym (tj. nabyciem nieruchomosci do wspdlnosci majatkowej matzenskiej obu matzonkéw G.), powinna
byla wykaza¢ (art. 6 k.c.), ze oSwiadczenie Antoniego G. o nabyciu wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
(poczatkowo udzialu w niej) do jego majatku odrgbnego ize Srodkow pochodzacych ztego majatku, bylo
niezgodne z prawda, czego powoOdka nie uczynita. Zdaniem Sadu Apelacyjnego ,jezeli wpis dokonany
wylacznie na Antoniego G. ma by¢ uznany za sprzeczny zrzeczywistym stanem prawnym, ze nabyta
nieruchomo$¢ wbrew o$wiadczeniu i woli nabywcy (...) jest objeta ustawowa wspolnoscia majatkowa, wymaga
udowodnienia w procesie, wytoczonym na podstawie art. 10 ustawy zdnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece, Dz.U. nr 19, poz. 147 ze zm. — dalej: u.k.w.h.). Prawo nie przewiduje domniemania
posiadania i dysponowania przez malzonkdéw pozostajacych w ustawowej wspolnosci majatkowej — wytacznie
srodkow nalezacych do ich majatku wspolnego, ani tez nie ogranicza woli matzonkéw co do nabycia sktadnika
majatkowego do ich majatku wspolnego albo majatku odrgbnego jednego z nich. Cigzar dowodu (art. 6 k.c.), ze
rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest inny niz ujawniony w ksiedze wieczystej, wobec koniecznosci
obalenia w tym procesie domniemania, wynikajacego z art. 3 u.k.w.h., co do wpisu Antoniego G., a nastgpnie
Bogustawa G. (...) i w konsekwencji pozwanego (Roberta B.) — w zakresie zakwestionowanym w pozwie —
spoczywa na powodzie. Odmienne rozumowanie powoddki, mianowicie, ze pozwany w niniejszym procesie
winien dowie$¢ posiadania przez Antoniego G. $rodkdéw z jego majatku odrgbnego na zakup przedmiotowej
nieruchomosci, jest chybione. Dowodzenie bowiem tej okolicznos$ci przez pozwanego prowadzitoby w istocie do
wykazania prawa (potwierdzenia), ktore objete jest domniemaniem zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 3 ust. 1 ustawy).”

Powddka w kasacji zarzucila naruszenie prawa materialnego — art. 32 § 1 k.r.o. w zwiazku z art. 33 pkt. 3 k.r.o.
»przez ich btedna wyktadnig i niewlasciwe zastosowanie”, a takze (w uzasadnieniu kasacji) — art. 6 k.c. przez
jego btedna wyktadnig oraz naruszenie art. 231 1 232 k.p.c. przez ich niezastosowanie.

Przytaczajac wymienione podstawy kasacyjne, powddka wniosta o uchylenie wyrokow Sadow obu instancji
i przekazanie sprawy ,,Sadowi drugiej instancji” do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Pozwany Bogustaw G. wniost o uwzglednienie kasacji.

Pozwany Robert B. wniodst o oddalenie kasacji i zasadzenie na jego rzecz od powddki kosztow postgpowania
kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

1. Jest w sprawie niesporne, ze pierwotnie przedmiotowa nieruchomos$¢ kupit Antoni G. w czasie trwania jego
malzenstwa 1 wspdlnosci ustawowej z Wihadystawa G. On tez zostal wpisany do ksiggi wieczystej jako
wilasciciel. Powodka twierdzi, ze nabycie to nastapito z funduszy stanowiacych dorobek i z tej przyczyny zada
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uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego Ww ksigdze wieczyste] zrzeczywistym stanem prawnym,
uwzgledniajacym rowniez nastgpstwo prawne zardéwno po Antonim G., jak ijego zonie Wladystawie.
W zwiazku z tym powstaja cztery zagadnienia, ktorych dotycza przytoczone podstawy kasacyjne: rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych w odniesieniu do pozwanego Roberta B., przynaleznosci do majatku dorobkowego
lub odrgbnego przedmiotéw nabytych przez jednego z matzonkéw (Antoniego G.) w czasie trwania wspolnosci
ustawowej, domniemania zwiazanego z wpisem do ksiggi wieczystej matzonka (Antoniego G.) jako wilasciciela
nabytej nieruchomosci oraz rozktadu — w takiej sytuacji — cigzaru dowodu przy powodztwie z art. 10 u.k.w.h.

2. Powodka zarzucita jedynie naruszenie prawa materialnego. W zwiazku z tym Sad Najwyzszy zwiazany jest
ustaleniami faktycznymi stanowiacymi podstawg zaskarzonego wyroku (art. 393-11 § 3 k.p.c., zob. rowniez
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r., I CKN 18/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 112 i z dnia 26 marca
1997 r., I CKN 60/97, OSNC 1997, nr 9, poz. 128).

3. Najpierw trzeba rozwazy¢, czy pozwanego Roberta B. chronita rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
(art. 5 uk.w.h.).

Z ustalen przyjetych za podstawe rozstrzygnigcia wynika, ze umoweg przedwstgpna kupna przedmiotowej
nieruchomos$ci zawarl ten pozwany z Bogustawem G. w dniu 13 stycznia 1994 r. Nastgpnie, na podstawie
wyroku zobowiazujacego Bogustawa G. do przeniesienia wlasnosci, Robert B. zawarl w formie aktu
notarialnego w dniu 2 listopada 1995 r. umowg przenoszaca wlasnos¢, na podstawie ktorej dnia 26 lutego 1996 r.
wpisany zostal w ksiedze wieczystej jako wiasciciel. W dniach zawarcia obu wymienionych uméw w ksigdze
wieczystej wpisany byt Antoni G. jako wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci. Okolicznos$¢ ta zostata takze
odnotowana w akcie notarialnym zdnia 2 listopada 1995 r. Wynika ztego, ze Robert B., zawierajac
z Bogustawem G. wymienione umowy wiedzial, ze ten ostatni nie jest wpisany jako wiasciciel przedmiotowej
nieruchomos$ci. Jest to réwnoznaczne ze zlg wiarg Roberta B. w rozumieniu art. 6 ust. 2 uk.w.h., co
w konsekwencji wyltacza jego ochrong z tytutu rekojmi wiary publicznej ksiggi wieczystej. Okolicznos¢, ze
w dniu zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci (2 listopad 1995 r.) byt juz ztozony wniosek Bogustawa G.
o wpisanie go jako wiasciciela (na podstawie stwierdzenia nabycia spadku po Antonim G. ) nie ma w tej kwestii
znaczenia, albowiem decydujacy jest stan prawny nieruchomos$ci ujawniony w ksigedze wieczystej (art. 5
uk.w.h.). W tej sytuacji wymagaja rozwazenia pozostate zagadnienia wymienione w ustgpie 1.

4. W kodeksie rodzinnym i opiekunczym, przyjmujacym jako zasadg rezym ustawowe]j wspolnosci majatkowej,
mozna skonstruowa¢ domniemanie faktyczne (art. 231 k.p.c.), oparte na zyciowym prawdopodobienstwie,
wedlug ktorego (domniemania) okreslone rzeczy z transakcji dokonanej tylko przez jedno z matzonkéw, zostaty
nabyte z majatku dorobkowego w interesie i na rzecz ustawowej wspolnosci majatkowej malzenskiej. Natomiast
nabycie rzeczy z majatku odrgbnego malzonka musi wynika¢ wyraznie nie tylko z o§wiadczenia tego matzonka,
ale przede wszystkim — z catoksztattu okolicznosci istotnych prawnie z punktu widzenia przepisow kodeksu
rodzinnego i opiekunczego. (zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 1985 r., Il CRN 119/85,
OSPiKA 1986, nr 9-10, poz. 185; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 1997 r., I CKU
130/97, "Prokuratura iPrawo" 1998, nr 2, poz. 34, uzasadnienia postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
14 grudnia 1984 r., III CRN 270/84, OSNC 1985, nr 9, poz. 134, uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia
1993 r., IIT CZP 172/92, OSNC 1993, nr 6, poz. 110 oraz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 1999 r.,
II CKN 408/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 136). O zaliczeniu przedmiotéw majatkowych do dorobku decydujacy
jest przede wszystkim czas ich nabycia: dorobkiem sa przedmioty majatkowe nabyte w czasie trwania
wspolnosci ustawowej przez oboje matzonkow lub jednego znich (art. 32 § 1 kr.o.). Jedynie w Scisle
1 wyczerpujaco wymienionych przez k.r.o. wypadkach, nabyty w czasie trwania ustroju wspolnosci ustawowe;j
przedmiot majatkowy, nie zwigksza zasobéw dorobku, lecz staje si¢ z mocy art. 33 k.r.o. przedmiotem majatku
odrebnego. Artykut 32 k.r.o. wyraza zasadg ogdlna, a art. 33 pkt 2-10 k.r.o. — wyjatki od tej zasady. Z art. 33
k.r.o. wynika, ze dorobkiem sa przedmioty majatkowe nabyte zardwno ze §rodkow pochodzacych z majatku
wspolnego, jak ize $rodkéow pochodzacych z majatku odrgbnego kazdego z matzonkow. Wyjatek stanowi
surogacja przewidziana w art. 33 pkt 3 k.r.o.

Jezeli idzie o surogacjg, to w postgpowaniu dowodowym najpierw musi zostac¢ ustalone, ze zostaty spetnione jej
warunki i dopiero na tej podstawie staje si¢ mozliwe stwierdzenie, ze przedmiot nabyty (w niniejszej sprawie
nieruchomo$¢) zastapit poprzedni sktadnik majatku odrgbnego. Strona, ktora twierdzi, ze nastapila surogacja,
obowiazana jest wykaza¢ konkretnie srodki finansowe z ktorych nastapilo nabycie przedmiotu majatkowego.

5. Z przytoczonych okolicznosci niespornych wynika, ze w ksigdze wieczystej wlascicielem przedmiotowe;j
dziatki wpisany zostat Antoni G.. Z mocy art. 3 § 1 uk.w.h. istnieje domniemanie, ze prawo jawne z ksiggi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to moze by¢ obalone przez
wytoczenie powodztwa z art. 10 § 1 u.k.w.h. Zdaniem powddki rzeczywisty stan prawny ma wynikac¢ z faktu, ze
przedmiotowa nieruchomos¢ zostata nabyta przez Antoniego G. do majatku wspodlnego Antoniego i Whadystawy
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matzonkéw G. i stanowita ich dorobek. Kwestia rozkltadu cigzaru dowodu w analogicznej sytuacji omowiona
zostata m.in. w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2001 r., [ CKN 1194/00 (nie publ.)
i wywody tam zawarte podziela Sad Najwyzszy rozpoznajacy kasacj¢ w sprawie niniejsze;j.

6. Zagadnienie na kim — w razie sporu miedzy stronami stosunku cywilnoprawnego — spoczywa obowiazek
udowodnienia faktdéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygnigcia sprawy, jest zaliczane tradycyjnie do
problematyki prawa materialnego. Ogodlna regulg stwarza tu art. 6 k.c. (,,ci¢zar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne”) i jako podstawowy przepis w tym przedmiocie, stosowany
w postgpowaniu sadowym, pozostaje w Scistym zwiazku i thumaczony jest w powigzaniu z przepisami kodeksu
postepowania cywilnego, normujacymi reguly dowodzenia. W procesie cywilnym strony maja obowiazek
twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich okolicznos$ci (faktow), ktore stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢
przedmiotem dowodu. Tzw. fakty negatywne moga by¢ dowodzone za pomoca dowodow faktow pozytywnych
przeciwnych, ktorych istnienie wylacza twierdzona okoliczno$¢ negatywna. W zwiazku ztym w doktrynie
przyjmuje si¢ nastgpujace reguly: a) faktow, z ktérych wywodzone jest dochodzone roszczenie (tworzacych
prawo podmiotowe) powinien w zasadzie dowie$¢ powdd; dowodzi on roéwniez fakty uzasadniajace jego
odpowiedz na zarzuty pozwanego; pozwany dowodzi fakty uzasadniajace jego zarzuty przeciwko roszczeniu
powoda; b) faktéw tamujacych oraz niweczacych powinien dowies¢ przeciwnik tej strony, ktora wystepuje
z roszczeniem, czyli z zasady — pozwany.

7. Majac na uwadze powyzsze zasady oraz niesporny w sprawie stan faktyczny nalezy przyjaé, ze a) Janina G.,
wytaczajac powddztwo z art. 10 u.k.w.h., powinna byla wykaza¢, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nabyta zostata
przez Antoniego G. w czasie trwania jego wspolnosci ustawowej z zona Wiadystawa G., b) pozwany Robert B.
powinien udowodni¢ — jezeli w ogole tak twierdzi, bo stan akt jest w tej kwestii niejasny — ze Antoni G. kupit
wymieniong nieruchomo$¢ ze $rodkéw finansowych pochodzacych z jego majatku odrgbnego, wymienionego
wart. 33 pkt. 1 12 kr.o.; trzeba w tym miejscu zauwazy¢, ze pozwany Bogustaw G. uznal powddztwo, c)
powddka, kwestionujac twierdzenie pozwanego Roberta B., mogla wykazywac¢ (ale nie ciazyt na niej taki
obowiazek), ze Antoni G. kupit nieruchomos$¢ z funduszy stanowiacych dorobek (okolicznosci negatywnej, ze
nieruchomo$¢ nie zostata zakupiona z majatku odrgbnego wymienionego w art. 33 pkt. 1, 2 i3 k.r.o. — z istoty
swojej — nie mozna wykazac). Jest w sprawie niesporne, ze przedmiotowa nieruchomo$é kupit Antoni G.
w czasie trwania jego malzenstwa i wspodlnosci ustawowej z Wiadystawa G., zatem wymaganie wymienione
wyzej w punkcie a/ zostato spetnione, bez potrzeby udowadniania go przez powodke. Prowadzi to do obalenia
domniemania zart. 3 ust. 1 ukwh. Wbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego — naruszajacego art. 6 k.c.
oraz art. 231 1232 k.p.c. — na powddce nie cigzyl obowiazek udowodnienia, ze Antoni G. kupit przedmiotowa
nieruchomo$¢ ze srodkdéw finansowych majatku wspolnego.

Skoro podstawy kasacji okazaty si¢ usprawiedliwione, Sad Najwyzszy orzekl, jak w sentencji (art. 393 § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 2 w zwiazku z art. 391 § 1 i art. 393-19 k.p.c.).

MAGAZYN GEODETA WWW.GEOFORUM.PL



