Sygn. akt | CSK 359/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marcin Krajewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela
SSN Tomasz Szancito

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta m. W.

przeciwvko W.S., D.S.i Bank S.A. w W.

z udziatem po stronie powodowej interwenienta ubocznego A.N.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 7 listopada 2019 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego w W.
z dnia 7 grudnia 2017 r., sygn. akt V Ca (...),

1. oddala skarge kasacyjna,

2. zasadza od Skarbu Panstwa - Prezydenta m. W. narzecz W.S.
i D.S. kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) ztotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego,

3. zasadza od Skarbu Panstwa - Prezydenta m. W. na rzecz
Banku S.A. w W. kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych

tytutlem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z 30 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy w W. oddalit powddztwo o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej (...) z rzeczywistym stanem prawnym przez
wykreslenie D.S. i W.S. wpisanych jako wtascicieli nieruchomosci lokalowej objetej
tg ksiegg i wpisanie w ich miejsce Skarbu Panstwa oraz wykreslenie z dziatu IV
wymienionej ksiegi wieczystej hipoteki umownej kaucyjnej ustanowionej na rzecz
Bankl S.A. (obecnie: Bank S.A)).

Sad | instancji ustalit, ze ksiega wieczysta (...)1 prowadzona jest dla lokalu
mieszkalnego nr 1 potozonego w W. przy ul. G.. Budynek, w ktorym miesci sie
lokal, sktadat sie pierwotnie z 24 mieszkan, zas obecny lokal nr 1 podzielony byt na
dwa mniejsze mieszkania. Na podstawie decyzji z 3 marca 1978 r. lokal nr 2, ktéry
obecnie wchodzi w sktad lokalu nr 1, przydzielono jako pomieszczenie zastepcze
A.N.. Decyzjgz20 grudnia 1984 r. orzeczono o sprzedazy lokalu nr 1,
obejmujgcego lokale wczesniej oznaczone nr 1i 2, na rzecz M. i B. matzonkéw M..
W wykonaniu tej decyzji 3 kwietnia 1985 r. Skarb Panstwa sprzedat matzonkom M.
lokal nr 1 wraz z udziatem w czesci wspdlnej nieruchomosci oraz ustanowit
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej w czesci odpowiadajgcej
powierzchni lokalu. Dla powstatej nieruchomosci lokalowej zostata zatozona ksiega
wieczysta Kw nr (...)2, ktéra obecnie po zmigrowaniu do systemu elektronicznego
nosi numer (...)1. Nastepnie, w wyniku dziatu spadku i zniesienia wspétwlasnosci,

cafa nieruchomosc¢ lokalowa przypadta B.M..

Sad Rejonowy ustalit rowniez, ze wyrokiem z 23 wrzesnia 1997 r. wydanym
w sprawie z powddztwa A.N. przeciwko Burmistrzowi [...] w W. i B.M. Sad
Wojewddzki w W. orzekt, ze umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 1 i
ustanowienia uzytkowania wieczystego zawarta 3 kwietnia 1985 r. jest niewazna.
Wyrok ten stat sie prawomocny, gdyz wniesiona w stosunku do niego apelacja
zostata oddalona, a Sad Najwyzszy postanowieniem z 14 wrzesnia 2001 r. odmowit
przyjecia kasacji do rozpoznania. Wczes$niej, 16 marca 1992 r. do ksiegi wieczystej

Kw nr (...) wpisane zostato ostrzezenie o toczacym sie postepowaniu. Ostrzezenie



to wykreslono z ksiegi wieczystej (...) w dniu 20 maja 2010 r. na podstawie
postanowienia o upadku zabezpieczenia z 9 grudnia 2009 r. Réwniez 20 maja 2010
r. do wymienionej ksiegi wieczystej jako jedynego wtasciciela lokalu nr 1 wpisano

B.K. - spadkobierczynie B.M..

B.K. zgtosita oferte sprzedazy lokalu posrednikowi w obrocie
nieruchomosciami W.K., ktéry wspotpracowat z kancelarig radcy prawnego W.S. w
sprawach dotyczgcych nieruchomosci. W.S. po powzieciu informacji o mozliwosci
nabycia nieruchomosci skontaktowat sie z B.K. i umowit na obejrzenie lokalu.
Ostatecznie W.S. ogladat lokal trzykrotnie, spotykajgc sie przy tym z B.K., a w
trzecim spotkaniu wzieta udziat takze D.S.. Podczas ostatniego spotkania
matzonkowie S. wyrazili che¢ zakupu, zas sprzedajgca przekazata im klucze. B.K.
poinformowata W.S., ze czesS¢ lokalu jest zajmowana przez A.N. na podstawie
decyzji o przydziale, nie informowata jednak, Zze toczylo sie postepowanie
w sprawie stwierdzenia niewaznosci umowy sprzedazy z 3 kwietnia 1985 r., ani nie
informowata o wyniku tego postepowania. Podczas spotkan przy ul. G. W.S.
probowat skontaktowac sie z A.N. i obejrze¢ zajmowang przez niego czesc¢ lokalu.
Poniewaz jednak A.N. byt nieobecny, W.S. obejrzat te czes¢ lokalu jedynie przez
okna. Przed zawarciem umowy sprzedazy na zlecenie kupujgcych przygotowana
zostata przez rzeczoznawce majgtkowego wycena lokalu, w ktérej jego wartosé

oszacowano na 618.010 zt.

Aktem notarialnym z 20 grudnia 2010 r. B.K. sprzedata matzonkom S.
nieruchomos$¢ lokalowg za cene w wysokosci 500.000 zt. Przy zawarciu umowy
sprzedajgca oswiadczyta, ze jest wtascicielem lokalu, a lokal nie jest przedmiotem
jakichkolwiek praw lub roszczen osob trzecich z wyjgtkiem praw najemcy
zajmujgcego jego czes¢. W dniu zawierania umowy w ksiedze wieczystej (...)1 jako
jedyny wiasciciel ujawniona byta B.K., a w dziatach Il i IV ksiegi nie widniaty zadne
wzmianki o wnioskach, apelacji, kasacji, jak rowniez brak byto ostrzezeh o
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Przed
zawarciem umowy akta ksiegi wieczystej przeglgdat aplikant notarialny zatrudniony
w kancelarii notariusza przygotowujgcego akt. Aplikant nie powzigt Zzadnych

watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci i nie informowat notariusza o



treSci wykreslonego ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu. Notariusz w ramach
prowadzonej dziatalnosci nie przekazywat swoim klientom informacji historycznych
zawartych w ksiegach wieczystych i informacji takich nie przekazat rowniez
matzonkom S.. Srodki na zakup lokalu pochodzity cze$ciowo z kredytu udzielonego
przez Bankl S.A. w W., w zwigzku z czym D. i W.S. ustanowili 23 grudnia 2011 r.
na nabytej nieruchomosci lokalowej hipoteke umowng na zabezpieczenie sptaty

kredytu wraz z naleznosciami ubocznymi.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad | instancji uznat powddztwo
za niezasadne. Sad ten przyjat, ze pozwanych D. i W.S. chronita rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych, w zwigzku z czym skutecznie nabyli wlasnosc
nieruchomosci. W stanie faktycznym sprawy nie doszto do wytgczenia dobrej wiary
nabywcéw, gdyz ostrzezenie o toczgcym sie postepowaniu zostato z ksiegi
wieczystej wykreslone przed zawarciem umowy sprzedazy, a w zwigzku z jego
wykresleniem nalezato przyjg¢ domniemanie, ze prawo wykreslone nie istnieje.
Brak byto réwniez innych podstaw do przyjecia, aby w okoliczno$ciach sprawy
pozwani mieli sSwiadomos¢ niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemania dobrej wiary
pozwanych nie podwazat fakt, ze wspotpracujgca z kancelarig W.S. radca prawny
M.J.L. reprezentowata B.K. w postepowaniu wieczystoksiegowym, w wyniku
ktorego ta ostatnia zostata ujawniona w ksiedze wieczystej jako wtascicielka
nieruchomosci oraz wykreslono ostrzezenie o toczgcym sie postepowaniu w
sprawie stwierdzenia niewaznosci umowy z 3 kwietnia 1985 r. W aktach ksiegi
wieczystej brak byto wyroku Sgdu Wojewddzkiego w W. z 27 wrzesnia 1997 r., w
zwigzku z czym nawet analiza tych akt nie skutkowataby powzieciem przez
pozwanych informacji, ze B.K. nie jest wiascicielkg lokalu. Dobrej wiary nie wytgczat
réwniez fakt najmu czesci lokalu przez A.N. ani ustalenie ceny na nizszym poziomie
niz warto$¢ wynikajgca z opinii biegtego. Mimo Zze pozwany W.S. jest radcg
prawnym, to bez szczegoétowych badan, wymagajgcych ponadnormatywnego
zaangazowania, nie byt w stanie stwierdzi¢, ze rzeczywisty stan prawny lokalu rozni

sie od ujawnionego w ksiedze.



Nabycie lokalu przez pozwanych matzonkow S. wskutek dziatania rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych sprawito, ze hipoteka na nieruchomosci zostata

ustanowiona przez podmioty uprawnione i nie ma podstaw do jej wykreslenia.

Wyrok Sadu | instancji zaskarzyt w catosci powdd oraz interwenient uboczny
A.N.. W wyniku rozpatrzenia sprawy po raz pierwszy, wyrokiem z 9 wrzesnia 2015 .
Sad Okregowy w W. oddalit obie apelacje, jednak orzeczenie to zostato uchylone

wyrokiem Sgdu Najwyzszego z 24 marca 2017 r., | CSK 351/16.

W wymienionym wyroku Sad Najwyzszy szczegotowo przedstawit kryteria,
ktére nalezy wzig¢ pod uwage przy ocenie, czy nabywca nieruchomosci mogt
z tatwoscig dowiedzie¢ sie o tym, ze treSC ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym w rozumieniu art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (dalej ,u.k.w.h.”). Zdaniem Sgdu Najwyzszego ocena
starannosci nabywcow dokonana przez Sgd Okregowy nie odpowiadata w petni tym
wymaganiom. W szczegolnosci Sgd Okregowy nie przywigzat nalezytej wagi do
wyksztatcenia nabywcéw i ich indywidualnych wtasciwosci, co odnosito sie
zwtaszcza do pozwanej Doroty S., ktéra - jak wynikato ze skargi kasacyjnej - byta
wieloletnim sedzig sadu prowadzgcego ksiege wieczystg i miata utatwiony dostep
do akt tej ksiegi. Dla oceny spornej kwestii ztej lub dobrej wiary pozwanych
matzonkéw S. mogto mie¢ takze znaczenie jednoznaczne wyjasnienie, czy w chwili
zawierania umowy sprzedazy w aktach ksiegi wieczystej znajdowat sie wyrok Sgdu
Wojewddzkiego z 27 wrzesnia 1997 r. Wprawdzie Sad | instancji stwierdzit, ze
wymienionego wyroku tam nie byto, lecz nie wskazat podstawy, na ktérej opart to
ustalenie, a apelujgcy w postepowaniu odwotawczym zarzucili, ze w rzeczywistosci
wyrok ten znajduje sie w aktach ksiegi wieczystej. Samo wykreslenie wpisu
ostrzezenia z ksiegi wieczystej nie oznacza automatycznie, ze zbedna jest dalsza

analiza stanu prawnego nieruchomosci.

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy, zaskarzonym wyrokiem
z 7 grudnia 2017 r. Sgd Okregowy w W. ponownie oddalit obie apelacje i stosownie
do tego rozstrzygnat o kosztach postepowania. Sad Il instancji podzielit ustalenia
faktyczne Sadu Rejonowego oraz ich ocene prawng. Tres¢ art. 6 ust. 2 u.k.w.h., a

w szczegolnosci fakt, ze w ztej wierze jest takze ten kto z tatwoscig mdgt sie



dowiedzie¢ o niezgodnos$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, nie moze prowadzi¢ do natozenia na kupujgcego obowigzku
podejmowania wielu czasochtonnych czynnosci sktadajgcych sie na szczegotowe
dochodzenie, ktére obejmowatoby odtworzenie historii dotyczgcej poprzednich

wiascicieli nieruchomosci.

Sad Il instancji ustalit dodatkowo, ze w chwili zawierania umowy sprzedazy
z 20 grudnia 2010 r w aktach ksiegi wieczystej (...)1. nie byto wyroku Sadu
Wojewddzkiego w W. z 27 wrzesnia 1997 r., a zostat on ztozony do tych akt dopiero
15 czerwca 2011 r. Oznacza to, ze nawet gdyby pozwani osobiscie sprawdzili akta
ksiegi wieczystej, nie dowiedzieliby sie o wydaniu tego orzeczenia. O
niedochowaniu nalezytej starannosci nie moze swiadczy¢ brak kontaktu matzonkéw
S. z najemcg czesci lokalu, a proby nawigzania takiego kontaktu W.S. podejmowat
kilkakrotnie. Ustalono przy tym dodatkowo, ze D.S. byta w rzeczywistosci sedzig w
wydziale wieczystoksiegowym, jednak odeszta z tego wydziatu w 2004 r. i nie miata
wglgdu do ksiegi wieczystej prowadzonej dla spornego lokalu. Sam fakt
zajmowania w przesziosci stanowiska sedziego nie oznacza, ze pozwana mogta sie
z fatwoscig dowiedzie¢ o niezgodnosci stanu nieruchomosci ujawnionego w ksiedze
ze stanem rzeczywistym, zwtaszcza ze w aktach wieczystoksiegowych brak byto
dokumentow swiadczgcych o takiej rozbieznosci. O nabyciu lokalu w ztej wierze nie
Swiadczy rowniez fakt, ze cena sprzedazy byfa nizsza od wartosci ustalonej przez
rzeczoznawce majgtkowego, gdyz cena nie byta razgco niska, wartos¢ szacunkowa
nie moze zas byc¢ utozsamiana z wartoscig rynkowg, na ktorg wptyw mogg miec
rézne czynniki, a pozwani matzonkowie S. zainwestowali dodatkowo znaczne

Srodki w modernizacje lokalu.

Powdd zaskarzyt wyrok Sgdu Okregowego w catosci, powotujgc sie zarobwno
na podstawy naruszenia prawa materialnego, jak i przepiséw postepowania.

W odniesieniu do przepisow postepowania skarzgcy zarzucit naruszenie:

1. art. 398%° k.p.c. przez pominiecie przez Sgd Okregowy wigzgcej

wyktadni prawa dokonanej przez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 24 marca 2017 r.;



2. art. 382 k.p.c. w zw. z art. 213 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 217 § 2
k.p.c. oraz w zw. z art. 391 § 1 § 1 k.p.c. przez pominiecie przy rozstrzyganiu
istotnej czesci materiatu procesowego, tj. faktu, ze pozwana D.S. jeszcze w toku
przestuchania przed Sgdem Okregowym potwierdzita, ze wiedziata, iz kupuje lokal
Z najemcgq i widziata decyzje o najmie lokalu wydang na A.N. oraz miato to miejsce
jeszcze w czasie ogledzin nieruchomosci; pominiecie, ze przedmiotowa ksiega
wieczysta byla prowadzona w systemie informatycznym i byt powszechny do niej
dostep przez Internet od dnia 8 stycznia 2007 r. oraz pominiecie petnomocnictwa

udzielonego przez B.K. radcy prawnemu M.J.t;

W ramach podstaw odnoszgcych sie do prawa materialnego skarzgcy

zarzucit naruszenie:

1. art. 6 ust. 11 2 u.kw.h. wzw. z art. 5 u.k.w.h., art. 8 u.k.w.h. i art. 10
ust. 1 u.k.w.h. przez btedne przyjecie, ze pozwani D.S. i W.S. byli w dobrej wierze

w chwili nabycia przedmiotowej nieruchomosci lokalowej;

2. art. 5 ukw.h. w zw. z art. 6 ust. 1 i 2 u.kw.h. przez przyjecie,
ze pozwanych chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, podczas

gdy byta ona wytgczona wobec ztej wiary po ich stronie.

Powdd wnidst o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu w W., ewentualnie o

uchylenie zaskarzonego wyroku i uwzglednienie apelacji Skarbu Panstwa.

W odpowiedziach na skarge kasacyjng zaréwno pozwani D. i W.S., jak i
pozwany bank wniesli o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow postepowania
kasacyjnego wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Zarzuty skargi kasacyjnej okazaty sie nieuzasadnione.

W szczegolnosci bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 398%° k.p.c.,
zgodnie z ktérym sad, ktéremu sprawa zostata przekazana po uchyleniu wyroku

w wyniku rozpoznania skargi kasacyjnej, zwigzany jest wyktadnig prawa dokonang



w tej sprawie przez Sgd Najwyzszy. Naruszenia tego przepisu skarzgcy upatruje
w tym, Ze na podstawie niezmienionych zasadniczo ustalen faktycznych
Sad Okregowy dokonat wyktadni art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w sposéb odmienny niz
uczynit to Sgd Najwyzszy w wyroku z 24 marca 2017 r. Przyjecie nowego ustalenia
w postaci braku w aktach ksiegi wieczystej wyroku z 23 wrzes$nia 1997 r. w chwili
zawierania umowy sprzedazy nie ma zas wiekszego znaczenia z punktu widzenia

wyktadni dokonanej przez Sad Najwyzszy.

W literaturze i orzecznictwie zdecydowanie dominuje poglad o waskim
znaczeniu pojecia ,wyktadnia prawa” uzywanego w art. 39820 k.p.c., przy czym
przeciwstawia sie zakres zwigzania wynikajgcy z tego przepisu zakresowi
wynikajgcemu z art. 386 § 6 k.p.c., w ktérym mowa jest o zwigzaniu oceng
prawng oraz wskazaniami co do dalszego postepowania. ,Wyktadnia prawa”
w rozumieniu art. 398%° k.p.c. oznacza wytgcznie ustalenie znaczenia przepisu,
jego interpretacje. Nie wynika z tego zwigzanie ,stanowiskiem Sgdu Najwyzszego”
lub dokonang przez ten Sad ,oceng prawng”, poniewaz pojecia te sg wyraznie
szersze (por. m.in. wyr. SN z 23 stycznia 2019 r., | CSK 746/17, i orzecznictwo
przywotane w uzasadnieniu tego orzeczenia). Przyjmuje sie ponadto, ze zwigzanie
wyktadnig prawa dokonang przez Sad Najwyzszy nie obejmuje wskazan co do
dalszego postepowania (por. m.in. wyr. SN z 3 kwietnia 2014 r., V CSK 266/13;
wyr. SN z 12 grudnia 2001 r., V CKN 437/00; wyr. SN z 19 pazdziernika 2005 r.,
V CK 260/05).

Skarzacy nie zdotat wykazac€, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy
Sad Okregowy naruszyt zakres zwigzania wynikajgcy z art. 398%° k.p.c.
Zarzut, zgodnie z ktorym kwestia ztej lub dobrej wiary pozwanych matzonkéw S.
zostata odmiennie oceniona, mimo jedynie nieznacznej zmiany w zakresie ustalen
faktycznych, jest nietrafny przynajmniej z dwéch powoddéw. Po pierwsze, nie
dotyczy on Scisle rozumianej wyktadni art. 6 ust. 2 u.k.w.h., ale jest zarzutem
odnoszgcym sie do zastosowania tego przepisu w konkretnym przypadku.
Takie zastosowanie nie jest juz objete pojeciem wykfadni prawa w rozumieniu art.
398%° k.p.c. Po drugie zas, Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 24 marca 2017 r.

nie wyrazit pogladu, zgodnie z ktérym w swietle przyjmowanych owczesnie ustalen



faktycznych nalezato uzna¢, ze matzonkowie S. pozostajg w zlej wierze, w zwigzku

z czym zatozenie bedgce podstawg zarzutu jest fatszywe.

W rzeczywistosci Sgd Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy hie
tylko nie dokonat odmiennej wyktadni art. 6 ust. 2 u.k.w.h., ale zastosowat sie do
sugestii Sgdu Najwyzszego co do dalszego postepowania (m.in. przez przyjecie
jednoznacznego ustalenia co do braku w aktach ksiegi wieczystej odpisu wyroku
z 23 wrzesnia 1997 r.) oraz odniést do wszystkich kwestii wskazanych jako
wymagajgce rozwazenia. Oznacza to, ze w rzeczywistosci stopien zgodnosci
wyroku Sgdu Okregowego z wydanym w niniejszej sprawie orzeczeniem Sadu

Najwyzszego jest wyzszy niz wymaga tego art. 39820 k.p.c.

Za nietrafny nalezato uznac¢ réwniez zarzut pominiecia przy rozstrzyganiu
sprawy istotnej czesci materiatu procesowego. Odnoszgc sie do poszczegdolnych
kwestii, ktére rzekomo zostaty pominiete, nalezy stwierdzi¢, ze Sgd Okregowy
ustalit, iz pozwani, a wiec takze D.S., mieli swiadomosc¢ istnienia po stronie
interwenienta ubocznego A.N. uprawnien z tytutu najmu, a kwestia ta w ogdle nie
byta sporna miedzy stronami. Z faktu tego Sad Il instancji nie wyciggnat wprawdzie
wnioskow, ktére bylyby pozadane przez powoda, ale w zadnej mierze nie oznacza
to pominiecia czesci materialu procesowego. Pominieciem takim nie jest rowniez
nieprzeprowadzenie dowodu z petnomocnictwa udzielonego radcy prawnemu
M.J.L., ktére zostato ztozone w postepowaniu w sprawie ustalenia upadku
zabezpieczenia. Nieuwzglednienie wniosku dowodowego strony moze by¢
wprawdzie uchybieniem procesowym majgcym znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy, jednak nawet gdyby przyjgc istnienie tego uchybienia w niniejszej sprawie,
to musiatby go dopusci¢ sie Sad Rejonowy, gdy tymczasem skarga kasacyjna jest
skierowana przeciwko orzeczeniu Sgdu Il instancji, a w postepowaniu apelacyjnym
odpowiedni wniosek nie byt ponawiany. Co wiecej, nalezy réwniez wskazac, ze
zaniechanie przeprowadzenia dowodu nie moze zosta¢ zakwalifikowane jako
pominiecie czesci materiatu sprawy w rozumieniu art. 382 k.p.c., odwofanie do
wymienionego petnomocnictwa w pismie procesowym z 24 kwietnia 2012 r. nie byto
jednoznaczne co do intencji powoda, a w szczegolnosci tego, czy rzeczywiscie byt

to wniosek dowodowy, a poza tym nie jest jasne, jakie okolicznosci istotne dla
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rozstrzygniecia sprawy miatby byC wykazane za pomocg tego dowodu. Za
niezasadny nalezy réwniez uznac zarzut pominiecia faktu, ze z ksiegg wieczystg
(...) mozna byto zapozna¢ sie w Internecie juz od stycznia 2007 r. Nie jest jasne,
jaki wniosek miatby wynika¢ z tego ustalenia, gdyz trudno chyba przyjg¢, aby
pozwani matzonkowie S. juz w tamtym okresie, na nieomal 4 lata przed
dokonaniem transakcji, powinni zapoznac sie z trescig ksiegi wieczystej, w ktérej
figurowato jeszcze ostrzezenie o toczgcym sie postepowaniu w sprawie

stwierdzenia niewaznosci umowy sprzedazy z 3 kwietnia 1985 r.

Niezasadne sg takze zarzuty naruszenia prawa materialnego. Nalezy przy
tym zaznaczyC, ze nie ma samodzielnego znaczenia drugi z tych zarzutéw
w postaci btednego przyjecia, ze pozwanych chroni rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych, podczas gdy pozostawali oni w ztej wierze. Brak mozliwosci
zastosowania instytucji rekojmi wiary publicznej w stosunku do nabywcoéw w ztej
wierze nie budzi watpliwosci, a w rzeczywistosci przedmiot sporu miedzy stronami

stanowita ocena, czy pozwanym mozna przypisac ztg wiare.

Sad Najwyzszy nie znajduje w rozumowaniu Sgdu Il instanciji takich usterek,
ktére pozwalatyby na podwazenie przyjetego wniosku co do dobrej wiary D. i W.S.
przy zawieraniu umowy sprzedazy, a argumentacja przedstawiona w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia jest przekonujgca. Unikajgc w zwigzku z tym zbednych
powtdrzen, mozna jedynie przypomnie¢, ze z domniemania przewidzianego w art. 7
k.c. wynika, iz w razie watpliwosci, w okolicznosciach, w ktérych dobra lub zta wiara
ma znaczenie prawne, nalezy przyjg¢ istnienie dobrej wiary. Zta wiara w
odniesieniu do instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest
zdefiniowana ustawowo i zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.w.h. oznacza sytuacje, w ktérej
nabywca wie, ze treS¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym lub moze sie o tym z tatwoscig dowiedzie¢. W niniejszej sprawie nie
wykazano, by maizonkowie S. wiedzieli o niezgodnosci tresci ksiegi ze stanem
rzeczywistym, wobec czego do rozwazenia pozostaje jedynie, czy mogli z tatwoscig

uzyskac o tym informacje.

Sad Najwyzszy podziela wielokrotnie wyrazane w niniejszej sprawie

stanowisko, zgodnie z ktérym przy ocenie mozliwosci dowiedzenia sie
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0 niezgodnosci nalezy wzig¢ pod uwage indywidualne wtasciwosci pozwanych,
w tym takze wykonywany przez nich zawod. Fakt, ze oboje matzonkowie S. byli
czynnymi prawnikami sprawia, ze mieli oni wiekszg tatwo$¢ w uzyskaniu informacji
o istniejgcej niezgodnosci, niz miatoby to miejsce w przypadku innej osoby.
Whniosek ten nie oznacza jednak, ze bez wzgledu na okolicznosci sprawy
pozwani mogli z tatwoscig uzyskac¢ informacje o rzeczywistym stanie prawnym
nieruchomosci. Jak trafnie przyjat Sgd Najwyzszy w wyroku z 13 marca 2008 r.
(Il CSK 333/07), nie mozna przyja¢ ztej wiary, jezeli w chwili nabywania
nieruchomos$ci wyjasnienie watpliwosci nie jest mozliwe albo wymagatoby
szczegolnych dziatan i ponadprzecietnej starannosci takze dla osoby
0 wyksztatceniu prawniczym. Nawet prawnicy nie sg zobowigzani do
przeprowadzania szczegotowego dochodzenia, jezeli z ogodlnie dostepnych
informacji co do stanu prawnego nieruchomosci nie wynikajg fakty, ktére pozwalajg
na powziecie uzasadnionych watpliwosci co do zgodnosci wpisébw w ksiedze

Z rzeczywistym stanem prawnym.

Nietrafne sg zawarte w skardze kasacyjnej wywody, zgodnie z ktérymi o ziej
wierze pozwanych maizonkéw S. sSwiadczyt fakt, ze czes¢ lokalu znajdowata sie w
posiadaniu osoby trzeciej, tj. interwenienta ubocznego A.N.. Posiadanie
nieruchomosci przez inny podmiot niz uprawniony zgodnie z wpisem do ksiegi
wieczystej rzeczywiscie moze w niektérych okolicznosciach stanowi¢ poszlake
wskazujgca, ze tre$¢ wpisu nie jest zgodna zrzeczywistym stanem prawnym.
Odnosi sie to jednak przede wszystkim do sytuacji, w ktorej posiadanie jest
wykonywane w ramach prawa, ktére powinno by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej.
Tak np., gdy nieruchomoscig wtada faktyczny wtasciciel jako posiadacz samoistny,
a w ksiedze wieczystej wpisana jest inna osoba, to chociaz zgodnie z art. 4 u.k.w.h.
na domniemanie wynikajgce z posiadania nie mozna powotaC sie przeciwko
domniemaniu wynikajgcemu z wpisu do ksiegi, sytuacja taka w niektérych
okolicznosciach faktycznych moze powodowaé powstanie watpliwosci co do
rzeczywistego stanu prawnego. Okolicznosci niniejszej sprawy sg jednak odmienne.
A.N. wiladat czescig lokalu jako posiadacz zalezny (najemca) i posiadanie to byto

zgodne z rzeczywistym stanem prawnym, wobec czego brak jest powodow, by stan
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taki rodzit watpliwosci, kto jest w rzeczywistosci wiascicielem nieruchomosci

lokalowej.

Nietrafna jest rowniez argumentacja, zgodnie z ktérg watpliwosci co do
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci powinny powsta¢ w zwigzku
z wykre$lonym ostrzezeniem o toczgcym sie postepowaniu. Skarzgcy ma
wprawdzie racje, ze z samego postanowienia o upadku zabezpieczenia nie
wynikato, w jaki sposdb zakonczyto sie postepowanie w sprawie stwierdzenia
niewaznosci aktu notarialnego z 3 kwietnia 1985 r. W powigzaniu z pozostatymi
okolicznosciami sprawy upadek zabezpieczenia i wykreslenie ostrzezenia
dostarczaty jednak podstaw do przyjecia, ze postepowanie zakonczyto sie
w sposéb nie prowadzgcy do niezgodnosci wpisow w ksiedze z rzeczywistym
stanem prawnym. Za tym ostatnim przemawia w szczegolnosci fakt, ze wyrok
z 23 wrzesnia 1997 r. uprawomocnit sie 14 wrzesnia 2001 r., a przez wiele
kolejnych lat nikt nie podjgt krokow, ktore zmierzatyby do usuniecia niezgodnosci
wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Takie zaniechanie,
rowniez po stronie podmiotdw, ktére uprzednio wykazywaty aktywnos¢
W zanegowaniu uprawnienia poprzednikéw prawnych B.K., mogto prowadzi¢ do
przypuszczenia, ze wynik postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci aktu
notarialnego z 3 kwietnia 1985 r. nie dawat podstaw do dokonania zmian w ksiedze

wieczystej.

W zwigzku z powyzszym Sad Najwyzszy na podstawie art. 39814 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 981 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982
k.p.c.

Kwota zwrotu kosztéw naleznych W. i D.S. roéwna jest wynagrodzeniu radcy
prawnego w wysokosci wynikajgcej z § 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z§ 2 pkt 7, § 5 ust. 8
oraz § 20 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie opfat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018 r., poz. 265 ze zm.).

Kwota zwrotu kosztéw naleznych D. S.A. rowna jest wynagrodzeniu

adwokata w wysokosci wynikajgcej z § 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 7, § 5 ust. 8
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oraz § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w

sprawie opfat za czynnosci adwokackie (Dz.U. poz. 1800 ze zm.).
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