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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Iwona Koper

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta m. W.
przeciwko W.S., D. S.i[...] Bank Polska S.A. w [...]

Z udziatem interwenienta ubocznego po stronie powoda A.N.
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 24 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej interwenienta ubocznego

od wyroku Sgdu Okregowego w [...]

z dnia 9 wrzesnia 2015 r., sygn. akt V Ca .../14,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w [...] do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy w [...] oddalit
powoddztwo o uzgodnienie tresci prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie w dziale drugim
wiascicieli D. S. i W.S. i wpisanie w ich miejsce Skarbu Panhstwa oraz wykreslenie w
dziale czwartym hipoteki kaucyjnej ustanowionej na rzecz [...] Bank PBC SA w [...]

i orzekt o kosztach procesu.

Sad ustalit, ze ksiega wieczysta nr .../3 jest prowadzona dla potozonego w
[...] przy ul. G. lokalu mieszkalnego nr 1, o powierzchni 90,26 m?, sktadajacego sie
z trzech pokoi, dwéch kuchni, dwéch przedpokojow i dwoch tazienek. W jej dziale
drugim sg wpisani D. S. i W.S. jako wiasciciele na zasadzie wspolnosci ustawowe;j
matzenskiej, a w dziale czwartym - hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 675
000 zt ustanowiona na rzecz [...] Bank PBC SA w [...]. Postawe wpisu witascicieli
lokalu stanowita umowa sprzedazy z dnia 20 grudnia 2010 r. zawarta przez
pozwanych matzonkéw i B.K.. Hipoteka zostata natomiast wpisana do ksieqgi
wieczystej dnia 21 stycznia 2011 r. w celu zabezpieczenia kredytu, ktory nabywcy

lokalu zaciggneli w pozwanym banku na podstawie umowy z dnia 13 grudnia 2010 r.

Potozony w [...] przy ul. G. budynek sktadat sie z 24 mieszkan, lokal nr 1
zostat podzielony na dwa mniejsze mieszkania. Decyzjg Kierownika Wydziatu
Spraw Lokalowych z dnia 3 marca 1978 r. lokal nr 2, znajdujgcy sie w obrebie
lokalu mieszkalnego nr 1, sktadajacy sie z kuchni i pokoju, o fgcznej powierzchni 28
m?, zostat przydzielony A.N. jako pomieszczenie zastepcze. Wymieniony budynek
zarzgdzeniem Naczelnika Dzielnicy [...] z dnia 8 marca 1983 r. zostat przeznaczony
do sprzedazy osobom fizycznym. A.N. wystano pismo z informacjg o sprzedazy
budynku, podzieleniu go jako matego domu na cztery lokale i o cenie lokali;
zobowigzano go takze do ztozenia w ciggu miesigca wniosku o nabycie lokalu.

Pismo nie zostato prawidtowo doreczone adresatowi.

Dnia 20 grudnia 1984 r. Kierownik Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami
wydat decyzje o sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 1, obejmujgcego oba lokale,

ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz M. i B. matz. M,;



przydziat lokalu nr 2 A.N. pozostawat w mocy. W wykonaniu przytoczonej decyzji
dnia 3 kwietnia 1985 r. zostata zawarta umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego i
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Na wniosek nabywcow wszczeto
postepowanie o cofniecie przydziatu mieszkania A.N.; pozytywna decyzja
uprawomocnita sie, wnoszone przez A.N. zwykte srodki zaskarzenia okazaty sie
nieskuteczne; dopiero na skutek rewizji nadzwyczajnej decyzja o cofnieciu

przydziatu lokalu zostata uchylona wyrokiem z dnia 24 kwietnia 1991 r.

Dnia 14 lipca 1993 r. Wiceprezydent Miasta [...] wszczgt postepowanie o
stwierdzenie niewaznosci decyzji z dnia 20 grudnia 1984 r. o sprzedazy lokalu nr 1;
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze odmowito stwierdzenia niewaznosci decyzji,
a Naczelny Sad Administracyjny oddalit skarge A.N. wyrokiem z dnia 29 marca
1996 .

Postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 1988 r. Sgd Rejonowy . w [...] - w
postepowaniu o podziat majgtku wspodlnego, dziat spadku i zniesienie
wspotwtasnosci - przyznat lokal nr 1 B.M.. Pismem z dnia 8 maja 1997 r. Dyrektor
Zarzgdu Budynkéw Komunalnych Mokotéw poinformowat A.N., ze nieruchomosé w

[...] przy ul. G. zostata sprzedania i czynsz nalezy ptaci¢ nowemu wiascicielowi.

W toku procesu z powddztwa A.N. przeciwko Burmistrzowi Dzielnicy-Gminy
[...] i B.M. o uniewaznienie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 1,
postanowieniem z dnia 21 stycznia 1992 r. zabezpieczono powddztwo przez
wpisanie w ksiedze wieczystej ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu;
wpis zostat dokonany w dniu 16 marca 1992 r. Powddztwo zostato uwzglednione
wyrokiem Sgdu Okregowego w [...] z dnia 23 wrzesnia 1997 r.; apelacja zostata
oddalona wyrokiem z dnia 18 grudnia 1998 r., a Sad Najwyzszy odmowit przyjecia

skargi kasacyjnej do rozpoznania.

Postanowieniem z dnia 26 lutego 1998 r. Sad Rejonowy . w [...] stwierdzit, ze
spadek po B. M. nabyta cérka B.K. w catosci; stosownego wpisu w ksiedze
wieczystej - na podstawie wniosku z dnia 25 stycznia 2010 r. - dokonano w dniu 20
maja 2010 r., na podstawie tego wniosku - wobec postanowienia z dnia 9 grudnia
2009 r. oupadku zabezpieczenia, dokonanego w sprawie o0 stwierdzenie

niewaznosci umowy sprzedazy mieszkania - wykreslono dnia 20 maja 2010 r. wpis



ostrzezenia. Petnomocnikiem procesowym B.K. w sprawie wykreslenia wpisu
ostrzezenia byta radca prawny M.J., wspotpracujgca w ramach dziatalnosci
zawodowej z W.S.; nie zapoznawata sie ona z aktami sprawy, w ktorej
zabezpieczono powodztwo przez wpisanie ostrzezenia w ksiedze wieczystej, nie

rozmawiata tez z W.S. o prowadzonej sprawie B.K..

B.K. zgtosita oferte sprzedazy Ilokalu mieszkalnego posrednikowi,
zajmujgcemu sie obrotem nieruchomos$ciami, W. K.i; od niego o ofercie dowiedziat
sie W.S., ktory wspotpracowat z W. K. w sprawach dotyczgcych nieruchomosci.
W.S. otrzymat od posrednika numer telefonu B.K. i jesienig 2010 r. uméwit sie z nig
w celu obejrzenia mieszkania. W.S. trzy razy oglgdat mieszkanie i spotykat sie ze
sprzedajgcg, w ostatnim spotkaniu uczestniczyta takze D. S.; podczas tego
spotkania pozwani wyrazili gotowos¢ kupna lokalu, B.K. data im wtedy klucze do
mieszkania, umowili sie tez na zawarcie umowy przedwstepnej. B.K. podczas
spotkan z W.S. poinformowata go, ze czesc lokalu zajmuje A. N., nie powiedziata
natomiast, ze toczyt sie proces o uniewaznienie umowy sprzedazy mieszkania i jaki
byt jego wynik. W.S. bezskutecznie usitowat sie skontaktowac z A. N. w celu
obejrzenia zajmowanej przez niego czesci mieszkania. Rzeczoznawca wycenit

wartosc¢ lokalu mieszkalnego na 618 000 zt.

Dnia 20 grudnia 2010 r. B.K. oraz D. i W. matz. S. zawarli umowe sprzedazy
lokalu mieszkalnego nr 1. Sprzedajgca o$wiadczyta wtedy, ze nabyta wiasnos¢
lokalu na podstawie dziedziczenia i zapewnita, ze nie jest on obcigzony prawami na
rzecz oséb trzecich, z wyjgtkiem przystugujgcego A.N. prawa najmu. W chwili
zawierania umowy sprzedazy B.K. byta ujawniona jako wiascicielka lokalu,
w ksiedze wieczystej nie bylo wpisu ostrzezenia o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym. Aplikantka notarialna w kancelarii
notarialnej, w ktérej zawarto umowe, przed jej sporzgdzeniem, przeglgdata akta
ksiegi wieczystej, nie powzieta jednak watpliwosci co do stanu prawnego
nieruchomosci lokalowej, nie informowata tez notariusza o tresci wykres$lonego

wpisu ostrzezenia.

Zdaniem Sadu Rejonowego nabywcéw nieruchomosci lokalowej chroni
przewidziana w art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych



i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm. - dalej; ,u.k.w.h.") rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych. Nie ma bowiem podstaw do przyjecia,
ze zachodzi w sprawie okolicznos¢ wytaczajgca te zasade w postaci - w rozumieniu
art. 6 ust. 1 i 2 u.k.w.h. - dokonania czynnosci rozporzgdzajgcej na rzecz nabywcy
dziatajgcego w zlej wierze. Nabywcom nieruchomosci lokalowej nie mozna
zwlaszcza przypisac¢, ze mogli z tatwoscig dowiedzie¢ sie o tym, ze tres¢ ksiegi

wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym.

Wpis ostrzezenia o toczgcym sie procesie o stwierdzenie niewaznoSci
umowy sprzedazy z dnia 3 kwietnia 1985 r. zostat wykreslony z ksiegi wieczystej
dnia 20 maja 2010 r. Pozwani nie otrzymali od notariusza sporzgdzajgcego umowe
sprzedazy lokalu informacji o wykresleniu wpisu ostrzezenia, poniewaz nie

przekazuje on stronom umowy informacji historycznych.

Do przypisania pozwanym ziej wiary nie daje tez postaw okolicznosc,
ze radca prawna M.J., wspotpracujgca z kancelarig W. S., byta petnomocnikiem
procesowym B.K. w sprawie o dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu prawa
wiasnosci nieruchomosci lokalowej i wykreslenia wpisu ostrzezenia; nie przekazata

ona bowiem zadnych informacji W.S. dotyczgcych stanu prawnego nieruchomosci.

W.S. przed zawarciem umowy zapoznat sie ze zwyktym odpisem ksiegi
wieczystej, odpisem rejestru gruntowego i postanowieniem o stwierdzeniu nabycia
spadku przez B.K.; nie powzigt Zzadnych watpliwosci co do zgodnosci stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem

prawnym nieruchomosci, takze aplikantka notarialna nie miata takich watpliwosci.

Podstaw do przyjecia ztej wiary pozwanych nie daje réwniez okolicznosé,
ze czes$¢ zbywanego lokalu byta wynajeta A.N.; najem nie stanowi bowiem
przeszkody do zbycia lokalu. Tak samo nalezy oceni¢ nienawigzanie, mimo

podejmowanych przez W.S. prob, kontaktu z najemca.

Zdaniem Sadu nie ma réwniez podstaw do uznania, ze cena lokalu powinna
wzbudzi¢ watpliwosci co do zgodnosci ujawnionego w ksiedze wieczystej stanu
prawnego nieruchomosci lokalowej z jej rzeczywistym stanem prawnym.
Sad podkreslit, ze cena ustalona przez biegtego (618 000 zt) nie rézni sie razaco

od ceny nabycia (500 000 z), podniost, ze okreslona w opinii rzeczoznawcy



majgtkowego wartos¢ nieruchomosci nie jest tozsama z jej wartoscig rynkowa,
a takze to, ze na wysokos¢ ceny nabycia miat wplyw rowniez najem czesci

mieszkania.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w [...] oddalit apelacje powoda i
interwenienta ubocznego A.N., podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng
Sadu pierwszej instancji. Sgd odwotawczy podkreslit, Zze pozwani, majgc na
wzgledzie podjete przez nich czynnosci przed zawarciem umowy, dochowali

nalezytej starannosci wymaganej od nabywcow nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik
interwenienta ubocznego zarzucit naruszenie art. 2, art. 6, art. 8, art. 10 ust 1
u.kw.h. oraz art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382 w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c.
Powotujgc sie na te podstawy, wnidést o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zasadnicze znaczenie dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej ma zarzut
wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 6 u.k.w.h. Zmierza on w istocie
do zakwestionowania stanowiska Sadu, ze pozwanych, ktéry nabyli lokal
mieszkalny od osoby uprawnionej wedtug ksiegi wieczystej, w rzeczywistosci
niebedacej jednak jego wiascicielkg, chroni rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych. Zdaniem skarzgcego rekojmia nie chroni rozporzadzenia spornym
lokalem mieszkalnym, poniewaz zostalo ono dokonane na rzecz nabywcow

dziatajgcych w zte wierze.

Przewidziana w art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych,
ktora polega na tym, ze w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym) tresC ksiegi wieczystej
rozstrzyga na korzys¢ tego) kto przez czynnos¢ prawng z osobg uprawniong
wedtug tresci ksiegi wieczystej nabyt witasnosc¢ lub inne prawo rzeczowe, nie chroni
- zgodnie z art. 6 ust. 1 u.k.w.h. - rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych
narzecz nabywcy dziatajgcego w ztej wierze, a takze nie dziata przeciwko
prawom ujawnionym w art. 7 u.k.w.h. Ponadto dziatanie rekojmi wytgcza - w mysl

art. 8 u.kw.h. - wzmianka o wniosku, apelacji lub kasacji oraz ostrzezenie



dotyczgce niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej

z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.

Dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych - co podkresla sie
w literaturze i orzecznictwie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika
2002 r., V CKN 1342/00, OSP 2003, nr 11, poz. 142) - stanowi wyjgtek od
obowigzujgcej przy nabyciu pochodnym zasady, ze nikt nie moze przenies¢ wiecej
praw niz sam posiada. Zatem umowa zawarta z osobg ujawniong w ksiedze
wieczystej jako uprawniona, cho¢ w rzeczywistosci nieposiadajgcg prawa

do nieruchomosci - bez regulacji zawartej w art. 5 u.k.w.h. - bytaby nieskuteczna.

Pojecie dobrej (zlej) wiary danej osoby, mimo ze prawo cywilne w wielu
wypadkach z dobrg (ztg) wiarg wigze okreslone skutki prawne, nie zostato przez
ustawodawce okreslone. Wyjatkiem jest art. 6 ust. 2 u.k.w.h., ktory stanowi,
ze w ztej wierze jest ten, kto wie, iz tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z tatwoscig mogt sie o tym

dowiedzieé.

Z ustalen stanowigcych podstawe faktyczng rozstrzygniecia wynika,
ze pierwsza ze wskazanych w przytoczonym przepisie sytuacji nie wchodzi w gre,
poniewaz nie ustalono, ze pozwani wiedzieli o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Niezbedne byto natomiast ustalenie, czy mogli
oni - co budzi kontrowersje miedzy stronami - z tatwoscig dowiedzie¢ sie o takiej

niezgodnosci.

W przytoczonym wyzej wyroku z dnia 30 pazdziernika 2002 r., V CSK
1342/00 Sad Najwyzszy wyjasnit, ze dokonujgc wyktadni zawartego w art. 6 ust. 2
u.k.w.h. okredlenia z fatwoscia mogt sie o tym dowiedzie¢, nalezy mie¢ na
wzgledzie, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wyjatkiem od zasady,
ze nikt nie moze przeniesc¢ wiecej praw niz sam posiada. Ustalajgc zatem zakres jej
dziatania trzeba pamietaé, ze skorzystanie przez nabywce z dobrodziejstwa rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych pozbawia prawa osobe, ktorej prawo to
w rzeczywistosci przystugiwato, chociaz nie byta ona ujawniona w ksiedze
wieczystej. Niedopuszczalna jest zatem wyktadnia prowadzgca do zbyt szerokiego

ujmowania dobrej wiary nabywcy. Nie mozna takze pomijaC tego, ze ksiegi



wieczyste stanowig urzedowe rejestry nieruchomosci prowadzone w celu ustalenia
ich stanu prawnego (art. 1 u.k.w.h.). Tre$¢ ksiegi wieczystej jest jawna (art. 2
u.k.w.h.), a ponadto domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslone nie istnieje
(art. 3 u.k.w.h.). Domniemanie prawne przewidziane w art. 3 u.k.w.h. moze zostac
obalone tylko w drodze procesu o uzgodnienie stanu ujawnionego w ksiedze

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.).

Z przytoczonych uregulowan wynika jednoznacznie, ze tres¢ ksiegi
wieczystej stanowi najbardziej wiarygodny dowdd stanu prawnego nieruchomosci.
Nie sposob zatem przyjgé, ze same tylko watpliwosci co do zgodnosci stanu
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym dajg podstawe
do przypisania nabywcy ziej wiary. Powstanie podejrzen i watpliwosci co do
przystugujgcych zbywcy praw ujawnionych w ksiedze wieczystej powoduje,
ze nabywca powinien podjgé oznaczone czynnosci w celu ich wyeliminowania.
Czynnosci te nie mogg jednak - jak wskazuje sie w piSmiennictwie i orzecznictwie
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r., Il CSK 333/07, nie publ.) -
zobowigzywa¢ nabywcy do prowadzenia zmudnych poszukiwan w celu ustalenia
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci, nakfada¢ na niego obowigzku
dochowania szczegolnej starannosci dla stwierdzenia, ze stan ujawniony w ksiedze

wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym.

Przewidziane w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. okreslenie z tatwoscig mogt sie o tym
dowiedzie¢ ,oznacza, ze nie zawsze mozliwos¢ uzyskania” przez nabywce
informacji o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym jej stanem prawnym bedzie uzasadniata przypisanie mu
ztej wiary. W wypadku, gdy zrealizowanie tej mozliwosci wymagatoby od nabywcy
szczegolnej starannosci, podejmowania zmudnych czynnos$ci, nie ma podstaw do
przypisania nabywcy, ktéry zaniechat tego rodzaju czynnosci, ztej wiary. Jednakze
w razie powziecia watpliwosci i podejrzen co do prawdziwosci danych wynikajgcych
z ksiegi wieczystej, nabywca powinien podjgaé czynnosci zmierzajgce
do wyeliminowania ich w granicach przecietnej starannosci. Nie jest natomiast

mozliwe - ze wzgledu na okolicznos¢, ze rekojmia wiary publicznej ksigg



wieczystych jest wyjgtkiem od zasady nemo plus iuris - obnizanie progu wymagane;j

starannosci.

W pismiennictwie i w orzecznictwie (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
5 maja 1993 r., lll CZP 52/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 218, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r., lll CSK 333/07, i z dnia 15 lipca 2010 r.,
IV CSK 90/10, OSP 2011, nr 3, poz. 28) podkresla sig, ze tatwos¢ dowiedzenia sie
o okreslonym stanie rzeczy nie jest pojeciem statycznym, lecz wymaga oceny
prawnej opartej na okolicznosciach towarzyszacych dokonywanej czynno$ci
prawnej. Trudnos¢ tej oceny polega na tym, Zze takie same Ilub podobne
okolicznosci dotyczgce konkretnej sprawy mogg uzasadniaC rézng ocene prawng.
Jest to spowodowane tym, ze wspomniana ocena powinna uwzglednia¢ osobowosc¢
nabywcy, jego wyksztatcenie i indywidualne wiasciwosci, w rozumieniu art. 6 ust. 2
u.k.w.h. tatwos¢ dowiedzenia sie jest bowiem kategorig subiektywng, wymagajgca
oceny od strony nabywcy, a nie tzw. przecietnego obywatela; nie wchodzg tu zatem
w gre wzorce postepowania i zachowania sie, ktdore mozna by stosowaé
automatycznie. Oznacza to, ze takich samych wymagan starannosci nie mozna
stawiaé cziowiekowi niemajgcemu odpowiedniego wyksztatcenia i osobie
0 przecietym albo wyzszym wyksztatceniu, zwtaszcza prawnikowi, profesjonaliscie
posiadajgcemu odpowiednig wiedze. Jednakze nawet prawnikowi nie mozna
stawia¢ wymagan przekraczajgcych przecietng wiedze zawodowag, jezeli takich
wymagan nie uzasadniajg okolicznosci sprawy dlatego, ze np. jest on specjalistg

z okreslonej dziedziny prawa.

Przedstawionym wymaganiom nie odpowiada w petni zakwestionowana
przez skarzgcego ocena Sadu dotyczgca kwestii ztej wiary nabywcow polegajgcej
na tym, ze mogli oni z fatwoscig dowiedzie¢ sie o tym, ze tres¢ ksiegi wieczystej
jest niezgodng z rzeczywistym stanem prawnym. Dokonujgc tej oceny, Sad
nie uwzglednit w dostatecznym stopniu ujmowanej w aspekcie subiektywnym
tatwosci dowiedzenia sie przez pozwanych o rozbieznosci miedzy ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci lokalowej,
nie przywigzat nalezytej wagi do oceny spornej kwestii ztej wiary od strony
nabywcow, ich wyksztatcenia i indywidualnych wiasciwosci. Dotyczy to zwtaszcza

pozwanej. Sgd odwotawczy poprzestat na stwierdzeniu Sgdu pierwszej instanciji,
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ze nie doszto do przestuchania pozwanej z powodu jej niestawienia sie
na rozprawe, mimo wezwania do obowigzkowego stawiennictwa w celu
przestuchania w charakterze strony. Tymczasem okolicznosci dotyczace
wyksztatcenia i indywidualnych wtasciwosci pozwanej mogg miec istotne znaczenie
dla oceny kwestii ztej wiary nabywcédw nieruchomosci lokalowej. W skardze
kasacyjnej podniesiono bowiem, ze pozwana ,jako wieloletni sedzia sgdu, w ktorym
jest prowadzona przedmiotowa ksiega wieczysta, miata ufatwiony dostep
do akt ksiegi". W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwani, ktorzy podjeli
polemike ze stanowiskiem skarzgcego, nie zakwestionowali tej okolicznosci.
Réwniez Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej, popierajgc skarge
kasacyjng, podkreslita, ze pozwani ,posiadajg wiedze prawniczg, gdyz sa
zawodowymi prawnikami". Wprawdzie przyjmuje sie - co do zasady - ze nie mozna
wymagac¢ od nabywcy zapoznawania sie z aktami ksiegi wieczystej, jednakze
dopuszcza sie natozenie na niego takiego obowigzku, jezeli przemawiajg za tym

szczegolne okolicznosci sprawy.

Dla oceny spornej kwestii ztej wiary pozwanych moze mie¢ takze znaczenie
jednoznaczne wyjasnienie okolicznosci, czy w chwili zawierania umowy sprzedazy
nieruchomosci lokalowej pozwanym w aktach ksiegi wieczystej znajdowat sie
wyrok Sgdu Wojewodzkiego z dnia 27 wrzes$nia 1997 r. stwierdzajgcy niewaznosc
umowy sprzedazy tej nieruchomosci poprzednikom prawnym B.K.. Sad pierwszej
instancji stwierdzit, ze wymienionego wyroku nie byto w aktach ksiegi wieczystej,
lecz nie wskazat na jakiej podstawie opart to ustalenie. W postepowaniu
odwotawczym apelujgcy zarzucili natomiast, kwestionujgc dobrg wiare pozwanych,
ze - co wynika z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia - wyrok Sadu
Okregowego z dnia 27 wrzesnia 1997 r. znajduje sie w aktach ksiegi wieczystej.
Odnoszgc sie do zarzutu apelacyjnego, Sad drugiej instancji pomingt budzgca
kontrowersje kwestie, czy wymieniony wyrok bgadz odpowiednia informacja o nim

(art. 36 ust. 1 u.k.w.h.) znajdowaty sie w aktach ksiegi wieczystej.

W pismiennictwie i w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego
IV CSK 285/10, nie publ.) przyjmuje sige, ze ostroznos¢ nabywcy zwiekszac
powinny takze informacje uzyskane w trakcie ustalania stanu posiadania

nieruchomosci, z ktérych wynika, ze nieruchomos¢ lub jej cze$¢ znajduje sie
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w posiadaniu osoby trzeciej. Podkresla sie, ze nabywca nie powinien w tym
zakresie ograniczac sie do oswiadczen zbywcy, lecz wyjasni¢ kwestie posiadania
nieruchomosci z osobg trzecig. W tej sytuacji niezbedna byta ocena, czy nabywcy
nieruchomosci lokalowej, ze wzgledu na posiadang wiedze prawniczg,
wykonywany zawdd i zwigzane z nim doswiadczenie dotyczgce - w wypadku
pozwanego - takze obrotu nieruchomosciami, zachowali nalezytg ostroznosc¢ przy
nabywaniu nieruchomosci bez nawigzania kontaktu z A. N. Z ustalen Sgdu wynika
bowiem, Ze posiadat on informacje - uzyskat wyrok stwierdzajgcy niewaznosc
umowy sprzedazy lokalu poprzednikom prawnym B.K. - Ze sprzedajgca nie jest

osobg uprawniong do rozporzgdzania nieruchomoscig lokalowa.

Sprawdzenie tresci ksiegi wieczystej nie zawsze - co podkredla sie takze
w piSmiennictwie - stanowi wystarczajgcy akt starannosci nabywcy, szczegdlne
okolicznosci sprawy mogg bowiem uzasadniaC potrzebe dalszej analizy stanu
prawnego nieruchomosci. Takg szczegdlng okolicznoscig mogg by¢ wpisy ostrzezenia
0 toczacym sie postepowaniu cywilnym, gdy dajg one podstawe nabywcy
dziatajagcemu w dobrze pojetym wlasnym interesie np. do zapytania zbywcy co byto
przedmiotem postepowania sgdowego i wezwania go do przedstawienia odpowiednich
dokumentéw. Wykreslenie takiego wypisu nie oznacza automatycznie, ze zbedna
jest dalsza analiza stanu prawnego nieruchomosci. Sgd odwotawczy w tym aspekcie,
przyjmujgc, ze pozwanym nie mozna przypisa¢ zlej wiary, nie analizowat kwestii
dochowania wymaganej od nabywcéw starannosci, zwlaszcza z uwzglednieniem
ich wiedzy prawniczej iwykonywanego zawodu prawniczego. Trafnie skarzgcy
zakwestionowat argument Sgdu, ze kwestia wykreslonego wpisu ostrzezenia nie ma
znaczenia, gdyz pozwani mogli zasadnie przypuszczac, iz postepowanie cywilne
zakonczyto sie korzystnie dla ujawnionej w ksiedze wieczystej wiascicielki
nieruchomosci. Sad nie wyjasnit jednak, dlaczego uznat, ze od nabywcéw nie mozna
wymagac, ze wzgledu na ich wyksztatcenie i indywidualne wiasciwosci, aby zdawali
sobie sprawe z tego, ze postepowanie cywilnego moglo zakonczyé sie tez
niekorzystnie dla wpisanej w ksiedze wieczystej wiascicielki nieruchomosci.

W  piSmiennictwie i orzecznictwie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 wrzesnia 2004 r., lll CK 459/03, nie publ.) przyjmuje sie, ze okolicznos¢, iz cena

nieruchomosci nieodpowiadajgca jej rzeczywistej wartosci moze miec¢ znaczenie dla
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oceny zitej wiary nabywcy. Pozwani nabyli nieruchomosc¢ lokalowg, ktorej wartos¢
biegty ustalit na 618 000 zt, za 500 000 zt. Sad uznat, ze cena ta nie stanowita dla
nabywcow sygnatu do podjecia dalszych aktéw starannosci w celu sprawdzenia
tytutu prawnego zbywcy, gdyz jest ona konsekwencjg obcigzenia najmem czesci
nieruchomosci lokalowej i jej stanu technicznego. Argument uzasadniajgcy obnizenie
ceny z powodow wskazanych przez Sad budzi watpliwosci, pomija bowiem okolicznosc,
ze ustalona przez biegtego wartos¢ rynkowa nieruchomosci, zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst Dz. U. z 2016 r., poz. 380 ze zm. - dalej: ,u.g.n."), powinna uwzgledniaé
okolicznosci wskazane przez Sad jako uzasadniajgce obnizenie ceny (art. 149 -
159 u.g.n.).

Majgc na wzgledzie powyzsze, przytoczony zarzut wydania zaskarzonego

wyroku z naruszeniem art. 6 u.k.w.h. nalezato uzna¢ za uzasadniony.

Btedne jest przekonanie pozwanych, ze skarga kasacyjna interwenienta
ubocznego podlegata odrzuceniu jako wniesiona przez osobe nieuprawniona.
Przede wszystkim podstawy prawnej jej odrzucenia nie stanowi art. 398" § 1 k.p.c.;
przepis ten reguluje bowiem kwestie ztozenia przez strone przeciwng odpowiedzi
na skarge kasacyjng. Skuteczne wniesienie w sprawie apelacji zaréwno przez
powoda, jak i interwenienta ubocznego oznacza natomiast, ze interwenient
uboczny jest uprawniony takze do wniesienia skargi kasacyjnej, gdyz te same
podmioty, ktore sg uprawnione do wniesienia apelacji, mogg réwniez wnies¢ skarge
kasacyjng, chyba ze strona, do ktérej interwenient uboczny przystgpit - co nie ma
miejsca w sprawie - sprzeciwi sie zaskarzeniu wyroku sgdu apelacyjnego

(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2014 r., IV CSK486/13, nie publ.).

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398™ § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c.).
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