Sygn. akt V CSK 513/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSA Bogustaw Dobrowolski
SSN Iwona Koper

w sprawie z powodztwa A.C. i U. A., nastepcéw prawnych zmartego powoda J.C.
przeciwko K. R.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 31 maja 2017 r.,
skargi kasacyjnej powoda A.C.

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 12 listopada 2014 r., sygn. akt Il Ca .../14,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powdd J.C. domagat sie wpisania go jako wiasciciela nieruchomosci
lokalowej potozonej w W. przy ul. O. 34/2 w blizej opisanych ksiegach wieczystych
prowadzonych dla tego lokalu mieszkalnego oraz nieruchomosci wspolnej w

miejsce ujawnionego w nich pozwanego K. R.

Wyrokiem z dnia 27 marca 2014 r. Sgd Rejonowy oddalit powodztwo. Ustalit,
ze wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2011 r. w sprawie | C .../10, Sad Okregowy w
W. stwierdzit na podstawie art. 82 k.c., ze umowa z dnia 27 listopada 2009 r. o
dozywocie zawarta pomiedzy J. C. i M. G., na podstawie ktérej J.C. przeniést na M.
G. wiasnos¢ lokalu nr 2 w budynku potozonym przy ul. O. 34 w W. wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi w piwnicy o tacznej powierzchni 110,91 m?
(Kwnr WR1 .../0) oraz udziat wynoszacy "2 czeS¢ we wspotwtasnosci czesci
wspolnych budynku i urzgdzen oraz w prawie wtasnosci dziatki gruntu (Kw nr WR1
K/...I3) jest niewazna. W terminie ustawowym M. G. ztozyt apelacje od tego wyroku,
ktéra zostata nastepnie odrzucona wskutek nieusuniecia jej brakéw, zas wyrok
stwierdzajgcy niewazno$¢ umowy dozywocia uprawomocnit sie w dniu 7 maja 2012
r. W toku tej sprawy, Sad Okregowy zabezpieczyt powddztwo J.C. przez zakazanie
pozwanemu M. G. sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci do czasu
prawomocnego zakonczenia postepowania, co zostato ujawnione w ksiedze
wieczystej. Wskutek postanowienia Sgdu Apelacyjnego uwzgledniajgcego
zazalenie M.G., zabezpieczenie to zostato uchylone, a wzmianka o nim wykreslona
z ksiegi wieczystej w dniu 29 grudnia 2011 r. na wniosek M.G.. Nastepnego dnia,
30 grudnia 2011 r., M.G. zawart z K. R. umowe sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci za cene 210 000 zt, zaptacong przez pozwanego M.G. u notariusza
w gotéwce. Zbywca i nabywca dobrze sie znali, prowadzili wspdlne interesy i
dziatalnos¢ gospodarczg. Wedtug oswiadczenia pozwanego, kupit te nieruchomosc¢
w celach inwestycyjnych, nie zamierzat w niej mieszkac, wiedziat, ze zajmuje jg
pozwany. Bezposrednio przed zawarciem umowy pozwany nie oglgdat
nieruchomoséci, w ktérej w lokalu na pietrze mieszkat pozwany, a w lokalu na
parterze jego byta zona K. C. Pozwany nie otrzymat od M.G. kluczy do
nieruchomosci. Przed zawarciem umowy pozwany zapoznat sie z trescig ksiegi
wieczystej przedmiotowej nieruchomosci. M.G. nie poinformowat pozwanego, ze

zapadt nieprawomocny wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 12 pazdziernika 2011



r. stwierdzajgcy niewaznos¢ umowy dozywocia, na podstawie ktorej M.G. zostat
ujawniony w ksiedze wieczystej jako wiasciciel. Pozwany dowiedziat sie o tym po
kilku miesigcach po =zawarciu umowy sprzedazy, kiedy przyszedt do
przedmiotowego budynku i rozmawiat z powodem. W roku 2011 r. pozwany
osiggnat z dziatalnosci gospodarczej przychdd w kwocie 144 924,29 zt i wykazat
strate 40 521,62 zt, zas w 2012 r. wykazat przychéd w kwocie 12 784,44 zi
i strate 27 133,80 z. W toku sprawy pozwany przedtozyt kserokopie umowy
pozyczki zawartej w dniu 28 grudnia 2011 r., z ktérej wynika, ze P. D. pozyczyt
pozwanemu kwote 250 000 zt. Pozwany wskazat, ze otrzymat od pozyczkodawcy
te kwote w gotéwce i pokryt z niej cene nabycia przekazujgc jg M.G. u notariusza.
Sad ustalit, ze w toku sprawy o stwierdzenie niewaznosci umowy dozywocia, z
przedmiotowe] nieruchomos$ci wszczeto postepowanie egzekucyjne z wniosku
wierzyciela M.G. — P. O., co zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej tej
nieruchomosci. Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2011 r., Sad zawiesit to
postepowanie egzekucyjne do czasu zakonczenia sprawy z powodztwa J.C. o

zwolnienie nieruchomosci spod egzekuciji

Opierajgc sie na tych ustaleniach, Sgd Rejonowy wskazat, ze pozwanego
chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 3, 5 i 6 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece). Zgromadzony materiat
dowodowy wskazuje na to, ze pozwany kupujgc od M.G. nieruchomo$¢é pozostawat
w dobrej wierze i dochowat nalezytej starannosci w dowiedzeniu sie o stanie
prawnym nieruchomosci. W dniu 30 grudnia 2011 r., czyli w dniu zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci, uprzedni wpis w ksiedze wieczystej, zakazujgcy M.G.
sprzedazy nieruchomos$ci na czas trwania sprawy o stwierdzenie niewaznosci
umowy dozywocia byt juz wykreslony, a pozwany nie majgc wyksztalcenia
prawniczego i otrzymujgc od notariusza informacje, ze wykreslone wpisy w ksiedze
wieczystej sg nieaktualne, nie miat podstaw do dalszego badania tej kwestii. Powdd
nie zaoferowat dostatecznych dowodow, ze pozwany wiedziat o wskazanym wyzej
wyroku stwierdzajgcym niewaznos¢ umowy dozywocia lub z tatwoscig mégt sie o
nim dowiedzie¢. W tej sytuacji Sgd Rejonowy uznat, ze pozwany skutecznie nabyt
te nieruchomos$¢ od M.G., brak jest wiec podstaw do uwzglednienia powodztwa

mimo niewaznosci umowy dozywocia.



Wyrokiem z dnia Sgd Okregowy oddalit apelacje powoda, podzielajgc
ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej instancji co do wiedzy i stanu
Swiadomosci pozwanego odnosnie stanu prawnego nieruchomosci w dniu jej
nabycia od M.G.. W ocenie Sgdu Okregowego pozwany nie obalit domniemania
dobrej wiary pozwanego, a dziatanie zbywcy M.G. w ztej wierze nie musi byc¢

réwnoznaczne ze ztg wiarg pozwanego jako nabywcy.

W skardze kasacyjnej powod zarzucit naruszenie art. 231 w zw. z art. 233
§ 1 k.p.c., art. 386 § 1 k.p.c., art. 217 § 1 wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c.,
a takze naruszenie art. 6 ust. 1 in fine w zw. z art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 1007-
dalej: ,u.k.w.h.”), art. 527 § 3 lub art. 527 § 4 k.c. stosowanych per analogiam.
Whnidést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Nie sg skuteczne zarzuty naruszenia przepiséw postepowania - art. 231
wzw. z art. 233 § 1 k.p.c., dotyczgce w istocie oceny dowoddéw i ustalen
faktycznych z uwagi na niedopuszczalnosc ich powotywania w skardze kasacyjnej
(art. 398° § 2 k.p.c.). Nie jest takze trafny zarzut naruszenia art. 217 § 1 w zw. z art.
391 § 1 382 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego powoda o0 zwrocenie sie
do Naczelnika Urzedu Skarbowego w L. o informacje, czy pozwany zgtosit zawarcie
umowy pozyczki z dnia 28 grudnia 2011 r., objetej podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnej, albowiem wniosek ten dotyczyt faktu nie majgcego istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut
naruszenia art.527 § 3 lub § 4 k.c. przez ich niezastosowanie w drodze analogii w
rozpatrywanej sprawie. Podzieli¢ bowiem nalezy poglagd Sgdu Okregowego o braku
podstaw do konstruowania proponowanej przez skarzgcego analogii, skoro nie
wystepuje luka w prawie w odniesieniu do skutkéw dziatania rekojmi wiary
publicznej przeciwko faktycznemu wtascicielowi nieruchomosci w przypadku jej
sprzedazy osobie trzeciej przez osobe ujawniong w ksiedze wieczystej dziatajgcg w

ztej wierze.



Skarga kasacyjna podlega jednak uwzglednieniu z uwagi na zasadny zarzut
naruszenia art. 6 ust. 1 in fine w zw. z art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Zgodnie z art. 5 tej
ustawy, w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, treS¢ ksiegi rozstrzyga na
korzysc¢ tego, kto przez czynnosc¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi

wieczystej nabyt wkasnos¢ lub inne prawo rzeczowe.

Dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych stanowi wyjatek
od obowigzujgcej przy nabyciu pochodnym zasady, ze nikt nie moze przenie$é
wiecej praw niz sam posiada (nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse
habet). Funkcjg rekojmi jest wiec zapobieganie negatywnym dla nabywcow
w dobrej wierze skutkom czynnosci prawnych zdziatanych z nieuprawnionym
zbywcyg figurujgcym jako wiasciciel w ksiedze wieczystej wbrew rzeczywistemu
stanowi rzeczy. W braku tej regulacji, umowa zawarta z osobg ujawniong w ksiedze
wieczystej jako uprawniony, ktorej w rzeczywistosci nie stuzy prawo do

nieruchomosci, bytaby bezskuteczna.

Rekojmia jest niewatpliwie instrumentem chronigcym pewnos¢ obrotu
prawnego nieruchomosciami, ale nie dziata jednak w sposob absolutny - nie chroni
rozporzgdzen nieodpfatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego
w ztej wierze (art. 6 ust. 1 u.k.w.h.); mozna wiec stwierdzi¢, ze wazy ona interes
pokrzywdzonego czynnoscig prawng faktycznego wiasciciela nieruchomosci
nie ujawnionego w ksiedze wieczystej oraz nabywcy dziatajgcego w zaufaniu do
tresci publicznego rejestru nieruchomosci, jakg jest ksiega wieczysta. Rekojmia
nie dziata przeciwko prawom wymienionym w art. 7 ustawy; wylgcza jg ponadto
wzmianka o wniosku, o apelacji lub kasacji oraz ostrzezenie dotyczgce
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym nieruchomosci (art. 8 u.k.w.h).

Stosownie do art. 6 ust. 2 u.k.w.h., w ztej wierze jest ten, kto wie, Ze tresc
ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto
z tatwoscig moégt sie o tym dowiedzie¢. Powod twierdzit, Zze przytoczone przez niego
i wykazane fakty dajg podstawy do przyjecia, ze pozwany moégt z tatwoscig
dowiedzie¢ sie o tym, ze M.G. nie przystuguje prawo witasnosci zbywanej



nieruchomosci w $wietle wyroku Sgdu Okregowego z dnia 12 pazdziernika 2011 r.,

stwierdzajgcego niewaznos¢ umowy dozywocia z dnia 27 listopada 2009 r.

W orzecznictwie i nauce prawa wskazuje sie, ze sformutowanie ,z tatwoscig
mogt sie dowiedzie¢” nie oznacza wymagania zachowania starannosci minimalnej,
lecz starannosci przecietnej, oczekiwanej od osoby nalezycie dbajgcej o witasne
interesy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2002 r., V CKN
1342/00, OSP 2003, nr 11, poz. 142). Wprawdzie ksiegi wieczyste stanowig
urzedowe rejestry nieruchomosci prowadzone w celu ustalenia ich stanu prawnego,
stad ich tres¢ stanowi najbardziej wiarygodny dowdd stanu prawnego
danej nieruchomosci, ale z punktu widzenia bezwzglednego skutku rekojmi
dla faktycznego wiasciciela nieruchomosci nie jest dopuszczalne zbyt szerokie
przyjmowanie istnienia dobrej wiary po stronie nabywcy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2002 r., V CKN 1342/00, OSP 2003, nr 11,
poz.142). ,tatwos¢ dowiedzenia sie" o okreslonym stanie rzeczy nie jest
pojeciem statycznym, lecz oceng prawng wypadkowej konkretnych okolicznosci
towarzyszgcych dokonywanej czynnosci prawnej, skfadajgcych sie na ustalony

przez sad stan faktyczny stanowigcy podstawe rozstrzygniecia sprawy.

Domagajgc sie uwzglednienia powodztwa, powod wskazywat w toku sprawy
na fakty, ktéorych prawdziwosé zostata ostatecznie ustalona, $wiadczace, jego
zdaniem, o nabyciu przez pozwanego przedmiotowej nieruchomosci w ztej wierze.
Ich wnikliwa analiza musi doprowadzi¢ do wniosku, ze K. R. dokonat czynno$ci
prawnej z M. G. w ztej wierze w rozumieniu art.6 ust. 2 u.k.w.h. Z fatwoscig bowiem
mogt sie dowiedzie¢ o niezgodnosci wpisu M.G. jako wiasciciela nieruchomosci z
rzeczywistym stanem prawnym wynikajgcym z niewaznosci umowy dozywocia, na
podstawie ktérej M.G. stat sie wtascicielem nieruchomosci. Wystarczyto bowiem,
by pozwany przed zawarciem umowy sprzedazy z dnia 30 grudnia 2011 r. pojawit
sie w tej nieruchomosci, zajmowanej stale przez powoda i jego bytg zone K. C., by
uzyskac¢ od nich wyczerpujgce i poparte wiarygodnymi dokumentami urzedowymi w
postaci orzeczen sgdowych, informacje dotyczace wyroku Sgdu Okregowego z
dnia 12 pazdziernika 2011 r., stwierdzajgcego niewaznos¢ umowy dozywocia z
dnia 27 listopada 2009 r., a takze informacje dotyczgce uprzednio widniejgcego w

ksiedze wieczystej i wykreslonego dopiero w dniu poprzedzajgcym dzien zawarcia



umowy sprzedazy, wpisu zakazu zbywania przez M.G. nieruchomosci przed

uprawomocnieniem sie wyroku stwierdzajgcego niewaznos¢ umowy dozywocia.

Takie postepowanie - logiczne, nie nastreczajgce pozwanemu jakichkolwiek
nieprzezwyciezalnych trudnosci lub kosztéw, stanowigce, w Swietle zasad
doswiadczenia  zyciowego, elementarny przejaw  zwyklej  starannosci
i zapobiegliwosci nabywcy nieruchomosci, ktéry zazwyczaj skrupulatnie oglgda
i ustala stan faktyczny i prawny nieruchomosci, ktérg zamierza naby¢, zwlaszcza -
jak pozwany- za pozyczong znaczng kwote i w celach inwestycyjnych, oraz ustala,
w czyim ona posiadaniu sie znajduje, doprowadzitoby niewatpliwie do powziecia
przez pozwanego istotnych wiadomosci dotyczgcych rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomosci w konfrontacji ze stanem wynikajgcym z ksiegi wieczystej,
z ktorg pozwany wedtug jego oswiadczenia sie zapoznat (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Ill CK 459/03, nie publ. oraz z dnia
26 stycznia 2011 r., IV CSK 285/10, nie publ.). Skoro pozwany nie przedsiewzigt
tych opisanych wyzej czynnosci, nie stanowigcych dziatan nadmiernie ucigzliwych,
angazujgcych, zmudnych, wymagajgcych wiedzy prawniczej, to zachodzg
podstawy do przypisania mu ztej wiary w przedstawionym wyzej rozumieniu
art. 6 ust. 2 u.k.w.h., wytgczajgcej rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych
w specyficznych okoliczno$ciach faktycznych rozpatrywanej sprawy. Rozwijajgc ten
watek nalezy bowiem wskazac¢, Zze podstawg faktyczng pozwu byty objete
okolicznosci, potwierdzone w istocie w materiale sprawy, z ktérych wynika,
ze pozwany nie majgcy wilasnych s$rodkéw finansowych i odnotowujgcy strate
z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, pozostajgcy z M. G. w bliskich
stosunkach osobistych i gospodarczych zaréwno przed, jak i po zawarciu umowy
sprzedazy z dnia 30 grudnia 2011 r., kupit wedlug oswiadczenia pozwanego, w
celach inwestycyjnych, nieruchomos¢ obcigzong egzekucjg i prawem dozywocia,
nie ogladajac jej przed nabyciem, nie rozmawiajgc z osobami jg zamieszkujgcymi,
za znaczng kwote pozyczong od osoby trzeciej w gotdwce w przeddzien umowy
sprzedazy (nie wykazat przy tym, ze umowa pozyczki kwoty 250 000 zt. zostata
zgtoszona w Urzedzie Skarbowym w celu optacenia naleznego podatku od
czynno$ci cywilnoprawnej, co mimo, ze nie jest faktem istotnym dla rozstrzygniecia

sprawy w rozumieniu art. 227 k.p.c., to jednak nie pozostaje bez znaczenia



dla oceny wiarygodnosci transakcji i twierdzen pozwanego). Z ustalen Sadu
wynika takze, ze pozwany nie otrzymat od zbywcy kluczy do nieruchomosci,
a pojawit sie w niej po dtuzszym czasie od kupna. Przytoczone okolicznosci, nie
majgce wprawdzie podstawowego znaczenia dla wyniku sprawy z punktu widzenia
zastosowania art. 6 ust. 1 i 2 u.kw.h., ale oceniane obiektywnie z punktu
widzenia postepowania zgodnego z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego,
muszg budzi¢ watpliwosci co do rzeczywistych intencji i zamiaréw M.G. ale takze
postawy  pozwanego, a w konsekwencji rzutowac na ocene,
czy pozwany zachowat sie w sposob umozliwiajgcy mu dowiedzenie sie
z tatwoscig o niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym

w ksiedze wieczystej i jej rzeczywistym staniem prawnym.

Wobec zasadnos$ci zarzutu naruszenia art. 6 ust. 1 i 2 u.k.w.h. orzeczono

jak w sentencji (art. 398'° § 1 k.p.c.)
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