Sygn. akt IV CSK 420/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marcin Krajewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Matgorzata Manowska

SSN Tomasz Szancito

w sprawie z powodztwa E. P.

przeciwko S. P.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 10 grudnia 2019 .,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 21 lutego 2018 r., sygn. akt IV Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powddka E. P. zadata uzgodnienia tresci ksigg wieczystych z rzeczywistym
stanem prawnym przez wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej (...) do rubryki 2.3



udziatu przystugujgcego powodce w prawie wiasnosci nieruchomosci, numeru
ksiegi wieczystej ,lokalowej’, tj.(...), oraz numeru wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego, a takze przez wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczystej (...)
wpisanego tam jako wiasciciela pozwanego S. P. i wpisanie w jego miejsce
powodki.

Wyrokiem z 20 wrzesnia 2017 r. Sgd Rejonowy w C. oddalit powddztwo w
catosci oraz odpowiednio do tego rozstrzygnat o kosztach procesu.

Sad | instancji ustalit, ze J. L., wiascicielka zabudowanej nieruchomosci
potozonej w C., objetej ksiega wieczystg Kw nr (...), umowg z 4 kwietnia 1978 r.
sprzedata potowe tej nieruchomosci matzonkom F. K. oraz I. K. W akcie
notarialnym strony ustality, ze matzonkowie K. bedg korzystac z pietra budynku, a J.
L. z parteru. W wyniku zawartej umowy w dziale Il wymienionej ksiegi wieczystej
wpisano J. L. jako wspotwiasciciela do potowy oraz F. i I. K. jako wspoétwtascicieli do
potowy w ramach wspoélnosci ustawowej matzenskiej.

Kolejng umowg z 18 maja 1978 r. w budynku mieszkalnym potozonym na
wymienionej nieruchomosci ustanowiono odrebng wiasnos¢ dwoch lokali
mieszkalnych: lokalu potozonego na parterze o powierzchni 116,39 m2 oraz lokalu
potozonego na pietrze o powierzchni 117,60 m2. Wtasnosc¢ lokalu potozonego na
parterze strony przeniosty na rzecz J. L., a lokalu potozonego na pietrze na rzecz F.
i I. K.. Dla lokalu potozonego na parterze zatozono ksiege wieczystg o numerze Kw
(...), w ktoérej dziale Il jako witasciciela wpisano J. L., a dla drugiego
wyodrebnionego lokalu zostata zatozona ksiega wieczysta o numerze Kw (...), w
ktérej jako witascicieli wpisano F. i I. K.. W nowozatozonych ksiegach wieczystych
stosunkowy udziat wiascicieli lokali we wspdtwiasnosci nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg o numerze Kw (...) okreslono po potowie.

Sad Rejonowy ustalit ponadto, ze ,w elektronicznej ksiedze wieczystej
nieruchomosci o numerze Kw (...) nie zostaty ujawnione samodzielne lokale
mieszkalne o numerach Kw (...) oraz Kw (...)".

W umowie o dozywocie z 14 stycznia 2014 r. J. L. oswiadczyta, ze
przystuguje jej udziat wynoszacy ‘2 w prawie wiasnosci nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg (...), ktory przenosi na rzecz powddki E. P.. Stan prawny
nieruchomos$ci notariusz ustalit na podstawie oswiadczenia stron oraz informacji
zawartych w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.
Na podstawie wymienionej umowy powodke wpisano jako witasciciela V2
nieruchomosci w miejsce J. L., natomiast na rzecz tej ostatniej w dziale 11l wpisano
prawo dozywocia.

Sad Rejonowy ustalit rowniez, ze powddka E. P. jest corkg F. i I. K. oraz, ze
zamieszkuje w lokalu na pietrze. Powddka w chwili zawierania umowy o dozywocie



nie wiedziata, ze w budynku zostaty wyodrebnione lokale, a na podstawie umowy
objeta w posiadanie lokal mieszkalny potozony na parterze.

J. L. zmarta 25 kwietnia 2014 r. Spadek po niej nabyt w catoSci siostrzeniec
S. P., pozwany w niniejszej sprawie. W dniu 4 lutego 2017 r. w dziale Il ksieqgi
wieczyste] prowadzonej dla lokalu mieszkalnego potozonego na parterze o
numerze Kw (...) wpisano S. P.

Uznajgc bezzasadnos¢ zgdania powodki, Sgd Rejonowy stwierdzit, ze udziat
w nieruchomosci wspolnej objetej ksiegg wieczystg (...) nie mogt stanowic
przedmiotu umowy o dozywocie, gdyz byt prawem zwigzanym z wiasnoscig lokalu i
nie mogt zosta¢ zbyty bez prawa do lokalu mieszkalnego. Sprawia to, ze umowe
nalezy uznac¢ za bezwzglednie niewazng, w zwigzku z czym nie moze ona stanowi¢
podstawy zmiany witasciciela w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu
mieszkalnego.

Apelacja powodki od tego orzeczenia zostata oddalona zaskarzonym skargg
kasacyjng wyrokiem Sgdu Okregowego w S. z 21 lutego 2018 r. Sad Il instancji
ustalit dodatkowo, ze informacja ujawniajgca udziat wiasciciela lokalu we
wspotwitasnosci gruntu i w czesciach wspdélnych znajduje sie w ,aktach papierowej
ksiegi wieczystej”. Ponadto znajduje sie w nich rowniez zawiadomienie, ktore
zostato wystane do J. L. o tym, Ze wyodrebniono dwa lokale, ze zatozono dla nich
dwie odrebne ksiegi wieczyste, zas ,w ksiedze wieczystej gruntowej” odnotowano
fakt wyodrebnienia lokali oraz dokonano wpisu udziatéw w czesciach wspdlnych i w
gruncie. Okolicznos¢, ze powyzsze informacje nie zostaty ujawnione w ksiedze
prowadzonej w systemie informatycznym, swiadczy o powstaniu tzw. usterki w
migracji. W wyniku migracji dotychczasowa papierowa ksiega wieczysta stata sie
czesScig akt ksiegi wieczystej. W tej sytuacji osoba sporzgdzajgca umowe
dozywocia powinna ustali¢ tre$¢ ksiegi wieczystej w oparciu o wpisy zawarte w
papierowej wersji tej ksiegi. W sprawie nie mozna zastania¢ sie rekojmig wiary
publicznej ksigg wieczystych, skoro wszystkie wpisy do ksiegi byty prawidtowe.

Sad Okregowy uznat réwniez, ze nietrafny jest podniesiony w apelacji zarzut
nieprawidtowej oceny sktadanych oswiadczen, gdyz obecnie nie istnieje %2 udziatu
w nieruchomosci zabudowanej, a przedmiotem obrotu mégt by¢ wytgcznie lokal
i zwigzany z nim udziat. W zawartej umowie mowa za$ wprost o udziale
w zabudowanej nieruchomosci i niemozliwa jest inna jej interpretacja.

Powddka zaskarzyta wyrok Sgdu Okregowego w czesci, w ktdrej oddalona
zostata apelacja, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego w postaci:

1. art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej ,u.k.w.h.”) przez
przyjecie, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych dotyczy nie tylko stanu



ujawnionego w poszczegolnych dziatach ksiegi wieczystej, ale i stanu wynikajgcego
z akt ksiegi;

2. art. 10 u.k.w.h. przez jego niewtasciwe zastosowanie, bedgce
konsekwencjg uznania, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej [...]
odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu, a btedny zapis w elektronicznej
ksiedze wieczystej jest omytka w migraciji, ktérg nalezy sprostowac,

3. art. 65 § 2 k.c. przez niedokonanie przez Sad odwotawczy wyktadni
oSwiadczen woli stron i pominiecie faktu, ze zgodnym zamiarem stron bylo
przekazanie powddce na wiasnosC lokalu wraz z udziatem w czesci wspolnej
nieruchomosci.

Powddka wniosta o uchylenie w cato$ci zaskarzonego wyroku i orzeczenie
co do istoty sprawy zgodnie z zgdaniem wynikajgcym z apelacji, ewentualnie
0 uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Okregowemu w S. oraz o zasgdzenie od pozwanego kosztéw
postepowania kasacyjnego wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniést o jej oddalenie
i zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzasadniony okazat sie przede wszystkim zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c.,
zgodnie z ktérym w umowach nalezy raczej badacd, jaki byt zgodny zamiar stron
i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Nie ulega przy tym
watpliwosci, ze przepis ten ma zastosowanie takze do wyktadni oswiadczen woli
skladanych w formie aktu notarialnego (por. wyr. SN z 4 lipca 2014 r.,, Il CSK
612/13, OSNC 2015, nr 6, poz. 73; wyr. SN z 10 lutego 2012 r., Il CSK 348/11; post.
SN z 26 lutego 2009 r., IV CSK 471/08; wyr. SN z 29 stycznia 2008 r., IV CSK
416/07; uchw. SN z 9 sierpnia 1996 r., lll CZP 74/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 152).
Uzasadnione wydaje sie nawet twierdzenie, ze udziat notariusza w redagowaniu
umowy nakazuje podjecie szczegdlnie skrupulatnej analizy pod katem tego, czy
sformutowania poszczegolnych postanowien odtwarzajg rzeczywistg wole stron,
czy tez raczej wyobrazenie notariusza, jak wola ta powinna sie ksztattowac
(por. wyr. SN z 29 stycznia 2008 r., IV CSK 416/07).

W niniejszym postepowaniu Sgd Okregowy, odnoszgc sie do zarzutu
apelacyjnego naruszenia art. 65 § 2 k.c., stwierdzit, ze wadliwos¢ w okresleniu
essentialia negotii umowy uniemozliwia inng jej interpretacje, a umowa ,wprost
traktuje o udziale w zabudowanej nieruchomosci, gdy takowej nieruchomosci
w istocie nie ma”. Takie odczytanie sensu oswiadczeh woli oznacza, ze Sad opart
sie wytgcznie na dostownym brzmieniu umowy o dozywocie z 14 stycznia 2014 r.



i w ogdle nie probowat odtworzy¢ rzeczywistych intencji stron na podstawie innych
przestanek. Stanowito to zastosowanie do oswiadczen woli zasady clara non sunt
interpretanda, ktoéra pozostaje w sprzecznosci z wymienionym przepisem i jest
odrzucana w aktualnym orzecznictwie (por. np. wyroki SN z 6 czerwca 2019 r.,
Il CSK 200/18; z 16 stycznia 2013 r., Il CSK 302/12; z 15 grudnia 2006 r., Il CSK
349/06; z 5 pazdziernika 2005 r., Il CK 122/05; z 7 grudnia 2000 r., Il CKN 351/00,
OSNC 2001, nr 6, poz. 95).

W ramach wyktadni oswiadczen sktadajgcych sie na umowe z 14 stycznia
2014 r., nalezy wzig¢ pod uwage, ze w przypadku stron niebedgcych prawnikami
rzeczywista wola przy dokonywaniu czynnosci prawnej stosunkowo rzadko
obejmuje ujecie zamierzonego rezultatu w ramy okreslonych instytucji prawnych,
a czesciej nakierowana jest jedynie na osiggniecie realnego skutku gospodarczego.
W wypadku analizowanej umowy prawdopodobne wydaje sie, ze stronom chodzito
0 osiggniecie rezultatu w postaci ,nabycia mieszkania” przez powodke, a swojg
Swiadomoscig w ogole nie obejmowaty réznic miedzy wspotwtasnoscig w czesciach
utamkowych zabudowanej nieruchomosci gruntowej, w ramach ktorej wskutek
dokonania podzialu quoad usum jeden ze wspotwiascicieli uzyskat prawo
do wytgcznego korzystania z jednego z lokali mieszczgcych sie w budynku,
a prawem odrebnej wtasnosci tego lokalu wraz z towarzyszgcym mu udziatem
w nieruchomosci wspodlnej. Prawdopodobne jest, ze formuta prawna czynnoSci
zostata wybrana przez notariusza, ktorego udziat przy dokonywaniu czynnosci
prawnej, zgodnie z zawartymi powyzej uwagami, nakazuje ze szczegoding
skrupulatnoscig badac¢, czy dostowne brzmienie umowy odpowiada rzeczywistej
woli stron.

Przy odtwarzaniu tej rzeczywistej woli uwzglednienia wymaga réwniez reguta
zyczliwej interpretacji (favor contractus), zgodnie z ktérg nalezy preferowacé
te z mozliwych w danych okolicznosciach wersji interpretacji oswiadczenia woli,
ktéra pozwala na utrzymanie w mocy czynnosci prawnej w zakresie jak najszerzej
odzwierciedlajgcym wole stron. Nakaz wynikajgcy z art. 65 § 2 k.c. odpowiada
rowniez zasadzie falsa demonstratio non nocet, zgodnie z ktorg fatszywe
ti. niezgodne z ogodlnie przyjetymi regutami, oznaczenie przedmiotu umowy nie
szkodzi, o ile strony sg zgodne co do tego, co jest jej wlasciwym przedmiotem.

Zasadny okazat sie réwniez zarzut naruszenia przez Sgd Okregowy art. 5
u.k.w.h. Do zarzutu tego nalezato odnie$C sie dopiero w drugiej kolejnosci,
gdyz zastosowanie w stanie faktycznym instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych staje sie aktualne dopiero w razie przyjecia w drodze wykfadni,
ze rzeczywista wola stron umowy o dozywocie z 14 stycznia 2014 r. obejmowata
nabycie przez powodke udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci objetej ksiegg
wieczystg (...), zgodnie z trescig tej ksiegi, a nie nabycie prawa odrebnej wtasnosci
lokalu.



W odniesieniu do powyzszego zarzutu nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do
struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, z chwilg
zapisania tresci ksiegi wieczystej w centralnej bazie danych ksigg wieczystych
dotychczasowa ksiega wieczysta staje sie czescig akt ksiegi wieczystej. Oznacza to,
ze jednoczesnie dotychczasowa ksiega traci charakter ksiegi wieczystej i zawarte
w niej dane przestajg by¢ objete rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych.
Status ksiegi wieczystej uzyskuje w to miejsce ksiega prowadzona w systemie
informatycznym, a nabywca wifasnosci lub innego prawa rzeczowego od osoby
uprawnionej zgodnie z trescig tej ksiegi jest chroniony na podstawie art. 5 u.k.w.h
(por. wyr. SN z 12 kwietnia 2019 r., | CSK 172/18).

Powyzsze nie oznacza, ze tre$¢ dotychczasowej ksiegi wieczystej stracita
jakiekolwiek znaczenie z punktu widzenia instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Okolicznos¢, ze ksiega ta stata sie czescig akt ksiegi wieczyste;,
sprawia, iz jest ona dostepna dla oséb zainteresowanych, co nalezy wzig¢ pod
uwage przy ocenie dobrej wiary nabywcy prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym. Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.w.h w zigj
wierze jest jednak wytgcznie ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto mégt sie o tym z fatwoscig
dowiedzie¢. Oznacza to, ze bezpodstawne bytoby generalne zatozenie, zgodnie
z ktorym w ztej wierze pozostaje nabywca, ktory nie zapoznat sie z aktami ksiegi
wieczystej. Nabywca prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej nie ma obowigzku
podejmowania za kazdym razem czynnosci w celu weryfikowania zgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym. Czynnosci
takie powinien podjg¢ jedynie wowczas, gdy okolicznosci sprawy mogg wzbudzac
watpliwosci w tej mierze. Co do zasady wystarcza natomiast zapoznanie sie przez
nabywce z trescig wpisow w ksiedze wieczystej, bez koniecznosci weryfikacji ich
prawidtowosci w aktach ksiegi lub w inny sposéb (por. wyr SN z 12 kwietnia 2019 r.,
| CSK 172/18).

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 5 u.k.w.h, nalezy dodatkowo
wspomnieé, ze przyjecie zastosowania dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych w stanie faktycznym niniejszej sprawy powinno prowadzi¢ do nabycia
prawa podmiotowego zgodnie z trescig ksiegi, na podstawie ktérej doszio do
dokonania czynnosci prawnej objetej ochrong. Watpliwe wydaje sie natomiast,
by mozna byto uznaé, ze w stanie faktycznym sprawy prowadzi to do nabycia
odrebnej wtasnosci lokalu. Kwestie skutkow dziatania rekojmi powinny sta¢ sie
przedmiotem rozwazan Sgdu Okregowego przy ponownym rozpoznaniu sprawy,
oile w wyniku dokonania wyktadni oswiadczen woli stron zawartych w umowie
z 14 stycznia 2014 r. uzna on, ze jest to niezbedne dla rozstrzygniecia sprawy.



Sformutowany przez skarzgcg =zarzut naruszenia art. 10 u.k.w.h.
w rzeczywistosci nie ma samodzielnego znaczenia. Wniosek co do prawidtowosci
zastosowania tego przepisu jest pochodng oceny prawidtowosci zastosowania
innych przepiséw prawa materialnego, w zwigzku z czym nie wymaga odrebnych
rozwazan w ramach rozpoznawania skargi kasacyjnej.

Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. i art. 108

§ 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982 k.p.c. Sad Najwyzszy orzeki jak
w sentenciji.
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