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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

16 kwietnia 2025 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki
SSN Robert Stefanicki

po rozpoznaniu nha posiedzeniu niejawnym 16 kwietnia 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Banku spofki akcyjnej w W. (poprzednio Bank spdtka akcyjna w
W.)

od wyroku Sgdu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim

z 17 sierpnia 2020 r., Il Ca 102/20,

w sprawie z powodztwa E.P.

przeciwko D.P. oraz Bankowi spofce akcyjnej w W. (poprzednio Bank spoétka
akcyjna w W.)

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi

Okregowemu w Piotrkowie Trybunalskim do ponownego

rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego.
Robert Stefanicki Kamil Zaradkiewicz Mariusz Zatucki

[M.O]
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 26 czerwca 2019 r., | C 469/18, Sgd Rejonowy w Tomaszowie
Mazowieckim w sprawie z powddztwa E.P. przeciwko D.P. oraz Bankowi S.A. w W.
(wczesniej: Bank S.A. w W.) o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym oddalit powddztwo (pkt 1); zasgdzit od powoda E.P. narzecz Banku

S.A. w W. kwote 5417 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad | instancji ustalit, ze E.P. oraz D.P. pozostajg w zwigzku matzenskim od
dnia 19 czerwca 1982 r., w ktorym obowigzuje ustréj wspdlnosci ustawowej
majgtkowej matzenskiej. D.P. prowadzi ponadto dziatalnosé gospodarczg pod nazwg
ol.-.]" D.P.

W dniu 22 kwietnia 2010 r. D.P., w ramach prowadzonej przez siebie
dziatalnosci gospodarczej, zawarta z ,M” sp. z 0.0. w W., w formie aktu notarialnego,
umowe ,przeniesienia wtasnosci’, na podstawie ktorej nabyta prawo uzytkowania
wieczystego gruntu potozonego w T. przy ul. [...], stanowigcego dziatke o numerze
[...], 0o powierzchni [...] ha oraz prawo wtasnosci posadowionego na gruncie budynku
o pow. [...] m?, stanowigcego odrebng od gruntu nieruchomos$¢, za cene w wysokosci
109 800 zt. W umowie tej D.P. oswiadczyta m.in., ze nabycia tego dokonuje do
majatku osobistego za fundusze pochodzgce z majgtku osobistego na cele

prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej.

Powyzsza umowa zawarta zostala w wykonaniu warunkowej umowy

sprzedazy z 25 marca 2010 r.

E.P. nie byt strong umowy z 22 kwietnia 2010 r. oraz warunkowej umowy
sprzedazy z 25 marca 2010 r., jak rowniez nie wyrazit w formie aktu notarialnego

zgody na jej zawarcie.

D.P. ustalong w umowie cene uiscita czesciowo ze srodkéw pochodzgcych z
kredytu konsumenckiego nr [...] udzielonego jej w dniu 25 wrzesnia 2009 r. w
wysokosci 80 000 zt, a w pozostatym zakresie z oszczednosci jej oraz jej meza E.P.

Informacje te nie zostaly jednak zawarte w umowie z 22 kwietnia 2010 r. E.P. nie byt
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réwniez strong umowy kredytu konsumenckiego nr [...] z 25 wrze$nia 2009 r., jednak

w formie pisemnej wyrazit zgode na jej zawarcie.

W dniu 3 sierpnia 2010 r., w wykonaniu wniosku z 26 kwietnia 2010 r., Sad
Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim zatozyt dla powyzszej nieruchomosci ksiege
wieczystg o numerze [...] oraz wpisat w jej dziale I, jako wiasciciela Skarb Panstwa
- Staroste Tomaszowskiego oraz jako uzytkownika wieczystego gruntu oraz

wiasciciela budynku pozwang D.P.

Sad | instancji ustalit rowniez, E.P. posiadat wiedze o nabyciu przez zone
prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci oraz akceptowat te

czynnosc.

W dniu 2 lutego 2012 r. D.P. ustanowita na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke o numerze [...] oraz prawie wtasnosci
posadowionego na niej budynku w formie pisemnego oswiadczenia hipoteke w
wysokosci 844 650,54 zt na rzecz Banku S.A. wW., celem zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajgcej z umowy kredytu o numerze [...] z 27 stycznia 2012 r. w
wysokosci 496 853,26 zt udzielonego M.T., prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg
pod nazwg ,[...]* M.T. M.T. byta znajomg D.P. oraz matkg partnerki jej syna — M.P.
D.P. nie byta dtuznikiem osobistym banku i ustanowienie hipoteki utrzymywata w
tajemnicy przed powodem. Ponadto, przed ustanowieniem hipoteki poinformowata

pracownika banku, iz pozostaje w zwigzku matzenskim.

E.P. nie wyrazit zgody na ustanowienie hipoteki w wysokosci 844 650,54 zt

oraz nie uczestniczyt w rozmowach z bankiem.

W dniu 16 lutego 2012 r., w wykonaniu wniosku z 7 lutego 2012 r., Sad
Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim wpisat w dziale IV ksiegi wieczystej
0 numerze [...] hipoteke umowng w wysokosci 844 650,54 zt na rzecz pozwanego
banku. Podstawg powyzszego wpisu byto oswiadczenie banku z 2 lutego 2012 r.
podpisane przez osoby uprawnione do jego reprezentowania oraz pisemne

oswiadczenie D.P. z 2 lutego 2012 r. o ustanowieniu hipoteki.

Wyrokiem z 4 lipca 2017 r. wydanym w sprawie z powodztwa E.P. przeciwko
D.P., 1 C 2045/16, Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim uzgodnit tre$¢ ksiegi

wieczystej o numerze [...] z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposéb, ze nakazat
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wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej jako uzytkownikow wieczystych gruntu oraz
wiascicieli budynku oraz urzgdzen znajdujgcych sie na tej dziatce - D.P. oraz E.P. na
prawach matzenskiej wspdlnosci ustawowej w miejsce D.P. Odpowiednich wpiséw,

stosownie do tego wyroku, w ksiedze wieczystej dokonano w dniu 5 wrzesnia 2017 .

W ocenie Sadu | instancji powodztwo E.P. inicjujgce niniejsze postepowanie

podlegato oddaleniu jako bezzasadne.

Sad a quo w swoich rozwazaniach podkreslit, iz umowa ,przeniesienia
wiasnosci" z 22 kwietnia 2010 r. az do 2017 r. dotknieta byta sankcjg bezskutecznosci
zawieszonej i jako taka - do momentu potwierdzenia - nie wywotata zamierzonego
skutku rzeczowego z uwagi na brak zgody powoda na jej zawarcie, wyrazonej
w formie aktu notarialnego w trybie art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. w zw. z art. 63 § 2 k.c.
Ponadto, do tego czasu powdd nie zostat wpisany do ksiegi wieczystej jako nabywca
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, podczas gdy do skutecznego ,przeniesienia”
tego prawa art. 27 u.g.n. wymaga konstytutywnego wpisu nabywcy do ksiegi
wieczystej. Sad | instancji zauwazyt w tym kontekscie, ze dopiero w 2017 r., wskutek
uwzglednienia powodztwa E.P. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nr [...] z
rzeczywistym stanem prawnym w sprawie | C 2045/16, powdd potwierdzit umowe
.przeniesienia wtasnosci" z 22 kwietnia 2010 r., w wyniku czego, na podstawie art.
63 § 1 k.c. wywotata ona skutki z mocg wsteczng od daty jej zawarcia. W tym
wypadku wyrok sgdu zastgpit forme aktu notarialnego wymagang dla oswiadczenia

powoda.

Sad a quo wskazat dalej, ze odrebnym zagadnieniem pozostaje natomiast
kwestia, czy wobec konstytutywnego charakteru wpisu do ksiegi wieczystej nabycie
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci do majatku wspdlnego E. i D.P.
nastgpito juz z dniem wpisu do ksiegi wieczystej D.P. (3 sierpnia 2010 r.), czy tez
dopiero z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej obojga matzonkéw (5 wrzesnia 2017 r.),
z zastrzezeniem wstecznej skutecznosci wpisu od daty ztozenia wniosku o jego
dokonanie (art. 29 u.k.w.h.). W ocenie Sadu | instancji na uwzglednienie zastuguje
pierwsze ze stanowisk, poniewaz o przynaleznosci danego sktadnika do majgtku
wspolnego decyduje samodzielnie art. 31 k.r.o., zaliczajgc do tego majatku rowniez

przedmioty nabyte ,chocby przez jednego z matzonkdéw", niezaleznie od podstawy
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nabycia. Przepis ten, jako element stanu prawnego (art. 56 k.c.), w sposob
autonomiczny rozstrzyga wiec sktad majgtku wspolnego, nie przewidujgc odstepstw

w wypadku koniecznosci dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Oceniajgc zatem ustalony stan faktyczny, w ocenie Sgdu a quo, ustanowienie
przez D.P. w dniu 2 lutego 2012 r. hipoteki umownej w wysokosci 844 650,54 zt na -
wchodzgcym w sktad majgtku wspdlnego ze skutkiem wstecznym od 2010 r. - prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci dokonane zostato z naruszeniem art. 37 §
1 pkt 1 k.r.o. Przepis ten wymagat bowiem - podobnie jak w wypadku odptatnego
nabycia - zgody powoda na ,obcigzenie" prawa uzytkowania wieczystego hipoteka.
Waznos¢ umowy, zawartej przez jednego z matzonkdéw bez wymaganej zgody
drugiego, zalezata zatem od jej potwierdzenia przez drugiego matzonka, zas w
przypadku braku potwierdzenia dotychczasowa sankcja bezskutecznosci
zawieszonej przeksztatca sie w bezwzgledng niewazno$¢ umowy ze skutkiem

wstecznym.

W rozpoznawanej sprawie powdd E.P. zgody takiej, do ktérej wymagana byta
forma pisemna bgdz notarialna pod rygorem niewaznosci, nie udzielit. Pozwany bank
okolicznosci tej nie kwestionowat, co w Swietle catoksztattu zebranego w sprawie
materiatu dowodowego, nakazuje traktowac jg jako przyznang w rozumieniu art. 230
k.p.c. Co wiecej, Sad | instancji ustalit, ze powdd E.P. definitywnie odmowit

potwierdzenia przedmiotowej czynnosci.

Sad | instancji wskazat dalej, ze w niniejszej sprawie zaistniaty podstawy do
oceny spornej czynnosci przez pryzmat art. 38 k.r.o., zgodnie z ktorym jezeli na
podstawie czynnosci prawnej dokonanej przez jednego matzonka bez wymaganej
zgody drugiego osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona od obowigzku,
stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie osob, ktore w dobrej wierze dokonaty

czynnosci prawnej z osobg nieuprawniong do rozporzgdzania prawem.

Sad a quo zauwazyt w tym kontekscie, ze zgodnie z art. 5 u.k.w.h. w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc tego,
kto przez czynno$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wlasnosc¢

lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych). Skutkiem
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dziatania rekojmi jest zatem skuteczne nabycie ograniczonego prawa rzeczowego

od osoby nieuprawnionej do rozporzgdzenia nim.

W ocenie Sadu | instancji w niniejszej sprawie nie wystgpita Zadna
z okolicznosci negatywnych, wyltgczajgcych rekojmieg, tj. ustanowienie objetej
pozwem hipoteki nie byto rozporzgdzeniem ,nieodptatnym” oraz brak jest podstaw

do przypisania wierzycielowi hipotecznemu ,ztej wiary”.

W ramach swoich rozwazan Sad a quo przywotat uchwate Sgdu Najwyzszego
z 5 maja 1993 r., lll CZP 52/93, w ktorej Sgd Najwyzszy stwierdzit, iz w ztej wierze
nabywca hipoteki pozostaje takze wtedy, gdy poprzestaje na oswiadczeniu
ustanawiajgcego hipoteke, Zze obcigzana nieruchomosc¢ stanowi jego majatek
odrebny, jezeli przy zachowaniu zawodowej staranno$ci mogt byt z tatwoscig ustalié,
ze nieruchomos¢ ta jest w rzeczywistosci przedmiotem wspolnosci majgtkowej
matzenskiej. W takiej sytuacji - zdaniem Sgdu Najwyzszego - wierzyciel hipoteczny

powinien uzyskac zgode drugiego matzonka na dokonanie rozporzgdzenia.

Sad | instancji nie podzieli stanowiska zaprezentowanego w przywotanej
wyzej uchwale, wskazujgc, ze naktadanie na nabywce obowigzku, by w kazdym
przypadku, gdy zbywca pozostaje w zwigzku matzenskim, podejmowat dziatania
majgce na celu weryfikacje tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
nie ma podstaw w brzmieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. i przekracza dbatos¢, o jakiej mowa
w tym przepisie. Przyjecie odmiennego pogladu prowadzitoby réwniez do tego, ze
dobrg wiare nabywcy nieruchomosci od osoby pozostajgcej w zwigzku matzenskim
oceniatoby sie z uwzglednieniem ostrzejszych kryteriow niz dobrg wiare osoby, ktora
nabywa nieruchomos¢ od osoby niepozostajgcej w zwigzku matzenskim, a brak

podstaw do przyjecia takiego réznicowania na gruncie art. 6 ust. 2 u.k.w.h.

Sad wskazat dalej, ze powdd E.P., na ktéorym spoczywat w tym wzgledzie
ciezar dowodu, nie udowodnit rowniez, aby pozwany bank do dnia 7 lutego 2012 r.
,Z fatwoscig" mogt sie dowiedzie¢ o owej niezgodnosci. Dostrzec nalezy bowiem, iz
w analizowanym okresie, w dziale Il ksiegi wieczystej, jako uzytkownik wieczysty i
wiasciciel budynku, wpisana byta wytgcznie D.P. W aktach ksiegi wieczystej brak
byto jednoczesnie jakichkolwiek dokumentdw i wzmianek wskazujgcych na nabycie

tego prawa do majatku wspdélnego (np. potwierdzenia umowy przez powoda). W tym
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kontekscie uwzgledni¢ nalezato takze status pozwanej jako przedsiebiorcy oraz
okolicznos¢, iz nieruchomos$¢ te - stanowigcg tereny przemystowe — D.P. nabyfa na
potrzeby prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej. Dziatania takie, to jest
zakup przez przedsiebiorce skfadnika przedsiebiorstwa do majagtku osobistego,

obserwowane sg dos¢ czesto w praktyce obrotu i jako takie, nie budzg watpliwosci.

W dalszej kolejnosci Sad | instancji zauwazyt, Ze od daty nabycia przez D.P.
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w 2010 r. do dnia ustanowienia przez
pozwang hipoteki uptynat okres niemal 2 lat i w tym czasie powdd nie podjat Zadnych
dziatan zmierzajgcych do ujawnienia jego praw do nieruchomosci, mimo ze
spoczywat na nim taki obowigzek. Pozwany bank mogt pozostawaé zatem w
usprawiedliwionym przeswiadczeniu, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w

ksiedze wieczystej odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu.

Od wyroku Sadu | instancji apelacje ztozyt powdd, zaskarzajgc ten wyrok
w catosci i formutujgc w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego {j.

art. 38 k.r.o. w zw. z art. 5 u.k.w.h.; art. 7 k.c.

Na skutek rozpoznania apelacji powoda wyrokiem z 17 sierpnia 2020 r. Sad
Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim zmienit zaskarzony wyrok w punktach:
pierwszym sentencji w ten sposob, ze uzgodnit tres¢ ksiegi wieczystej [...]
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim z rzeczywistym
stanem prawnym przez wykreslenie z dziatu czwartego tej ksiegi hipoteki umownej
w wysokosci 844 650,54 zt ustanowionej na rzecz Banku S.A. w W. oraz drugim
sentencji w ten sposob, ze zasadzit od pozwanego Banku S.A. w W. narzecz powoda
E.P. kwote 2833,50 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 1); zasgdzit od
pozwanego Banku S.A. w W. na rzecz powoda E.P. kwote 1550 zt tytutem zwrotu
kosztéw procesu za instancje odwotawczg (pkt 2); nakazat pobra¢ od kazdego z
pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego w Tomaszowie
Mazowieckim po 14 853,50 zt tytutem nieuiszczonych przez powoda optat od pozwu
i apelaciji.

W ocenie Sadu Il instancji apelacja wniesiona przez powoda byta uzasadniona.

Sad ad quem podkreslit, ze podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia

przedmiotowej sprawy ma kwestia, czy w stosunku do pozwanego banku zachodzi
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wytaczenie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, czyli czy pozwany bank, jako

nabywca hipoteki, dziatat w ztej wierze.

Sad Il instancji zgodzit sie z Sgdem a quo, ze pozwany bank w chwili
miarodajnej do oceny ztej wiary, tj. w dacie ztozenia wniosku o wpis hipoteki
w ksiedze wieczystej, nie miat pozytywnej wiedzy o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej o numerze [...] z rzeczywistym stanem prawnym. Jednakze pozytywna
wiedza o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym to
tylko jedna z dwoch postaci ztej wiary. Druga, ktéra byta przedmiotem rozwazan
Sadu | instanciji, to brak takiej wiedzy ale w warunkach, gdy nabywa z tatwoscig mégt

dowiedzie¢ sie o wystepujacej niezgodnosci.

Sad ad quem wskazat dalej, ze uzyte w przepisie wyrazenie ,z tatwoscig mogt
sie dowiedzie¢” nie oznacza wymagania zachowania starannosci minimalnej, lecz
starannosci przecietnej, oczekiwanej od osoby nalezycie dbajgcej o wiasne interesy.
Nabywca nie ma zatem obowigzku przeprowadzania szczegdtowego postepowania
co do rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. W ocenie Sadu wyzsza
starannos$¢ jest jednak wymagana od profesjonalnego nabywcy, w tym wierzyciela

hipotecznego, jakim jest niewatpliwie bank.

Sad Il instancji podzielit w tym kontekscie stanowisko zaprezentowane przez
Sad Najwyzszy w uchwale z 5 maja 1993 r., Il CZP 52/93, podnoszgc, ze w niniejszej
sprawie mamy do czynienia z przypadkiem, w ktérym pozwany bank wiedzac, ze
ustanawiajgca hipoteke D.P. jest osobg pozostajgcg w zwigzku matzenskim, a jej
ustréj majatkowy poddany jest przepisom o wspdlnosci majgtkowej matzenskiej, nic
nie zrobit, by przy ustanawianiu hipoteki zazgdac¢ udziatu jej wspotmatzonka. Byto to
szczegolnie wskazane w sytuacji, kiedy wysokos¢ hipoteki byta znaczna i zblizata sie
do kwoty 1 miliona ztotych, a jak sie okazato wspotuzytkownikiem wieczystym

nieruchomosci na prawach ustawowej wspaolnosci byt réwniez powdd.
Z tych wzgledéw Sad Okregowy zmienit zaskarzony wyrok i powoédztwo
uwzglednit.

Pozwany bank wnidst skarge kasacyjng od wyroku Sadu Il instanciji,
zaskarzajgc go w catosci i formutujgc w skardze zarzuty naruszenia prawa

materialnego, tj.: art. 38 k.r.o. w zw. z art. 6 ust. 2 u.k.w.h.; art. 6 ust. 2 u.k.w.h.; art.
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27 zdanie 2 u.g.n. W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniést o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Il instancji, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do
istoty sprawy. Ponadto, pozwany wniost o zasgdzenie od powoda na swojg rzecz
kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm

prawem przepisanych.

Powdd ztozyt odpowiedz na skarge kasacyjnej pozwanego banku, w ktérej
wnidst o0 jej oddalenie oraz o zasgdzenie od skarzgcego na swojg rzecz kosztow
postepowania kasacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm

przepisanych
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest prawnym instrumentem
dostosowania prawnego stanu rzeczywistego do stanu jawnego wynikajgcego
z tresSci ksiegi wieczystej. Znajduje ona zatem zastosowanie w przypadkach
nieprawidtowego stanu tresci ksiegi, chronigc zaufanie do tresci publicznego tego
rejestru. Instrument unormowany w art. 5 i nast. u.k.w.h. pozwala nabywcy na
uzyskanie prawa podmiotowego, przede wszystkim prawa rzeczowego, o takim
zakresie lub tresci, jakie miatoby ono, gdyby w rzeczywistosci istniat okreslony stan
ujawniony w ksiedze wieczyste|. Kreuje zatem stan pozoru prawnego, ktory moze
w okolicznosciach opisanych w art. 5 i nast. u.k.w.h. prowadzi¢c do powstania

okreslonych skutkéw prawnych ,na korzys¢” nabywcy dziatajgcego ex fide bona.

Ramy i tres¢ nabywanego prawa kazdorazowo zatem wynika z art. 5 i nast.
u.k.w.h., a nie ze stanu rzeczywistego, ktory umozliwia nabycie okreslonego prawa
w innym ksztatcie, to jest w takim, w jakim uprawnienie do rozporzgdzania faktycznie
przystuguje kontrahentowi nabywcy. W tym tez sensie instrument rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych stanowi wyjgtek od zasady nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet (zob. np. uchwate SN z 24 pazdziernika 2003 r.,
[l CZP 70/03, OSNC 2004, nr 12, poz. 192; wyroki SN: z 31 maja 2017 r.,
V CSK 513/16; z 6 marca 2019 r., | CSK 809/17; z 6 czerwca 2019r., Il CSK 224/18;
z 15 kwietnia 2021 r., V CSKP 59/21). W istocie jednak skutek w postaci nabycia
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prawa w innym zakresie lub o odmiennej tresci wynika nie tyle z samej czynnosci
zbywcy, co z ustawy, ktéra skutek taki przewiduje w razie istnienia niezgodnosci
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym. To zatem nie zbywca ,przenosi wiecej” na nabywce, co raczej ustawa
ksztattuje nowy stan prawny z uwagi na odmienng tres¢ wpisu w ksiedze niz wynika
to z rzeczywistego stanu prawnego — kazdorazowo przy spetnieniu przestanek
wskazanych w art. 5 i nast. u.k.w.h. Dokonanie przez strony czynnosci prawnej
o skutku rzeczowym stanowi w konsekwencji jedynie jedng z przestanek skutku

wynikajgcego wprost z przepisu.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie jest instytucjg stanowigcag
wyjatek czy ograniczenie w zakresie konstytucyjnej ochrony wiasnosci
(por. odmienne zapatrywanie w uchwale SN z 24 pazdziernika 2003 r., lIl CZP 70/03).
Jest bowiem ustawowym mechanizmem ksztattowania skutkow zdarzenh
podejmowanych w obrocie cywilnoprawnym i jako taki ksztaltuje sytuacje prawng
wiasciciela oraz innych o0s6b rzeczowo uprawnionych w systemie prawnym.
Ograniczenia wiasnoéci i innych praw majgtkowych stanowig natomiast rozwigzania,
ktére wytgczajg w wezszym badz szerszym zakresie ingerujg w sfere uprawnien
wiascicielskich, wytgczajgc okreslone uprawnienia z ram tych praw wzglednie
eliminujgc czasowo badz trwale mozliwos¢ ich wykonywania w pewnym zakresie.
Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jako mechanizm normatywny
niebedacy wtadczym wkroczeniem w sfere indywidualnego statusu majgtkowego nie
jest rowniez formg wywilaszczenia w rozumieniu konstytucyjnym, tj. w swietle art. 21

ust. 2 Konstytucji RP.

Instytucja ta obejmuje nie tylko przypadki nabycia wiasnosci a non domino,
lecz takze sytuacje, w ktorych w sposob btedny ujawniono wielkos¢ udziatow
W prawie rzeczowym, zamiast wylgcznego uprawnionego wpisano obok niego jedng
lub wiecej 0osob jako wspotuprawnionych (np. pozornych wspoétwiascicieli) albo wpis
obejmuje jedng osobe zamiast kilkorga wspotuprawnionych. Dwa ostatnie przypadki
mogg dotyczy¢ zarowno sytuacji, w ktérej wspdlnos¢ ma charakter utamkowy
(pro indiviso), jak i tgczny (do niepodzielnej reki). Rozbieznos¢ miedzy tak
okreslonym zakresem praw, ktéra nie dotyczy ich tresci, lecz tego, komu przystuguja,

moze wptywa¢ na sytuacje prawng osoby, ktora dokonuje czynnosci prawnej
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z btednie ujawnionym wylgcznym uprawnionym wzglednie z pozornym
wspotuprawnionym. W tym drugim przypadku moze w szczegdlnosci dojs¢ do
skutecznego obcigzenia rzeczy (a zatem powstania skutku rozporzgdzajgcego mimo
braku w tym zakresie odpowiedniego umocowania wzglednie uprawnienia do
rozporzgdzania rzeczg jako catoscig), czesci utamkowej nieruchomosci lub udziatu
w prawie, mimo ze ustanawiajgcy ograniczone prawo rzeczowe na korzysc¢ nabywcy
nie jest zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym wspotuprawnionym,

w szczegolnosci wspotwiascicielem.

Mozliwa jest w szczegolnosci sytuacja, jak rozpatrywana w niniejszej sprawie,
gdy osoba ujawniona w ksiedze wieczystej jako jedyny (wytgczny) uprawniony
dokonuje czynnosci skutkujgcej obcigzeniem rzeczy lub prawa na niej, mimo ze
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym jest osobg jedynie wspétuprawniong z tego
tytutu. W rezultacie wskutek dziatania na korzy$¢ nabywcy rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych moze wowczas dojs¢ do obcigzenia catej rzeczy lub prawa na niej,
mimo ze zbywca nie dysponowat wytgcznym uprawnieniem do rozporzgdzania w tym

zakresie.

Celem instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest zapewnienie
ochrony osoby, ktéra dokonuje czynnos¢ prawng z tym, kto jest ujawniony w ksiedze
wieczystej jako uprawniony do jej dokonania, a takze skutkiem ktérej ma byc¢
powstanie prawa majgtkowego (rzeczowego) okreslonej tresci. Instytucja rekojmi
urzeczywistnia koncepcje zaufania do pozoru prawnego. Wigze sie to z tym, iz ksiega
wieczysta jest wiarygodnym ,nosnikiem” umozliwiajgcym ustalenie stanu prawnego
dobra, jakim jest nieruchomosg, dla ktérej jako rejestr jest prowadzona — umozliwia
uzyskanie pozytywnej i precyzyjnej wiedzy o istnieniu oraz tresci praw rzeczowych

na nieruchomosci.

Zasada rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych opiera sie na domniemaniu
prawdziwosci wpisow i stanowi podstawe zaufania do tresci ksiegi w zakresie stanu
prawnego w niej ujawnionego. Zasada ta uznawana bywa za urzeczywistniajgca
koncepcje pozoru prawnego, moze by¢ uznane jako przewidujgce skutek w postaci
powstania fikcji skutecznosci stanu wynikajgcego z wpisu na korzys¢ nabywcy

dziatajgcego w dobrej wierze (czasem uznaje sie, ze chodzi w tym przypadku
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0 niewzruszalne domniemanie prawne - praesumtio iuris et de iure, zob. szerzej na
ten temat np. Ch. Picker, (w:) J. v. Staudingers Kommentar zum Blirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3: Sachenrecht, §§
889-902, red. S. Herller, Berlin 2019, komentarz do § 892, nb. 10). Bez wzgledu na
ocene uzasadnienia dogmatycznego nie budzi watpliwosci to, iz na podstawie
przepiséw o rekojmi powstaje okreslony skutek materialnoprawny polegajacy na tym,
iz nieprawidtowy stan jawny wedtug tresci ksiegi wieczystej staje sie w odniesieniu
do stanu uksztattowanego po stronie nabywcy ex fide bona stanem rzeczywistym
(materialnoprawnym). Rekojmia wiary publicznej zaktada w odniesieniu do osoby
dziatajgcej ex fide bona zaréwno prawidtowosé, jak i kompletnos¢ wpiséw w ksiedze
wieczystej. Oznacza to, iz przyjmuje sie swoistg fikcje, wedle ktorej stan prawny jest
taki, jak wynika z wpisow, a nie istnieje inny, chocby w rzeczywisto$ci mogty istnie¢
na nieruchomo$ci inne prawa rzeczowe (nieujawnione w ksiedze wieczystej) czy
prawa o odmiennej tresci (zob. na ten temat szerzej z odniesieniami: Ch. Picker,

(w:) J. v. Staudingers Kommentar, komentarz do § 892, nb. 4, 10).

Przepisy o rekojmi umozliwiajg zatem uksztattowanie nowego stanu
rzeczywistego z pozornego (jawnego, lecz nieprawdziwego), ktory wynikat

Z niezgodnej ze stanem rzeczywistym tresci ksiegi wieczyste;.

Osoba wpisana jako zbywca w ksiedze wieczystej jest tym samym traktowana
jako rzeczywiscie uprawniona, a samo prawo rzeczowe, ktorym sie legitymuje,
istnieje w zakresie odpowiadajgcym tresci wpisu w ksiedze wieczystej. Stan jawny,
w ktérego prawidtowos¢ wiare poktada nabywca, nie musi by¢ spowodowany przez
drugag strone czynnosci, chocby byt nig wiasciciel nieruchomosci albo inna osoba,
ktérej na tej rzeczy przystuguje prawo rzeczowe. Dla powstania zatem skutku
w postaci dziatania stanu jawnego ksiegi wieczystej na korzys¢ nabywcy nie ma
zasadniczo znaczenia to, co byto przyczyng powstania stanu niezgodnosci miedzy

trescig ksiegi a rzeczywistym stanem prawnym.

W niniejszej sprawie zastosowanie powyzszego rozwigzania prowadzi do
wniosku, iz niezgodnos¢ wpisu dotyczgca uzytkownika wieczystego nie skutkuje
wraz z nabyciem w dobrej wierze powstaniem stanu polegajgcego na przystugiwaniu

uzytkowania jednej osobie zgodnie z trescig wpisu, lecz skuteczne nabycie hipoteki
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na tym prawie (oraz na budynku jako rzeczy, ktorej wtasnosS¢ pozostaje prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym( bez wzgledu na brak zgody
wspotuzytkownika, ktéry jako taki nie zostat we wpisie uzytkowania wieczystego
uwidoczniony. Nie dochodzi zatem do zmiany stanu prawnego w zakresie szerszym,
niz wynika to z ,korzysci’ nabywcy bedgcego strong czynnosci prawnej i dziatajgcego
w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej. Dochodzi tym samym do nabycia w tym
zakresie od nieuprawnionego, ktory nie dysponowat zgodnie z rzeczywistym stanem

prawnym wytgcznym uprawnieniem do rozporzgdzania uzytkowaniem wieczystym.

Art. 6 i nast. u.k.w.h. chronig pewno$¢ i bezpieczenstwo obrotu prawnego
(zob. np. postanowienie SN z 25 stycznia 2022 r., Il CZP 72/22). Wpis w ksiedze
wieczystej powoduje, iz na jego podstawie mozliwe jest ustalenie — w zatozeniu
sposob zupetny (kompletny) — aktualnego stanu prawnego nieruchomosci w zakresie
istniejgcych na niej praw rzeczowych, bez koniecznosci podejmowania roznorodnych
czynnosci stuzgcych jego ustaleniu w inny sposob. Nie ma zatem koniecznosci
czynienia drobiazgowych ustalen i poszukiwan, czy i jaki jest stan rzeczywisty,

chocéby byt on w istocie odmienny od tego, jaki jest ujawniony w ksiedze wieczyste;j.

Dziatanie rekojmi idzie w dwdéch kierunkach — pozytywnym i negatywnym
(zob. tez np. wyrok SN z 6 marca 2019 r., | CSK 809/17). W odniesieniu do
pierwszego na korzy$¢ osoby wywodzgcej z wpisu skutki prawne i dziatajgcej ex fide
bona zakfada sie, iz prawo majgtkowe okreslonej tresci istnieje, przystuguje tej
wiasnie osobie (zob. tez np. postanowienie SN z 26 pazdziernika 2023 r.,
[l CSKP 2128/22, OSNC 2024, nr 4, poz. 45) i ma takg tresc, jak wynika to z wpisu
w ksiedze wieczystej. W odniesieniu do drugiego przyjmuje sie, ze prawa, ktére nie
sg wpisane (nie zostaty ujawnione w ogole) lub ktére zostaty btednie wykreslone, nie
istniejg.

Zaufanie do stanu jawnego wedtug tresci ksiegi wieczystej jako publicznego
rejestru jest podstawowym celem i funkcjg tej instytucji. Nie zmienia tego fakt, iz
w polskim prawie rzeczowym zasada jawnosci materialnej w odniesieniu do
rozporzgdzen prawami rzeczowymi na nieruchomosciach nie tyle nawet jest
osfabiona, co w istocie wskutek odrzucenia zasady wpisu zostata zniesiona. Wpis

w ksiedze wieczystej jako konieczne zdarzenie dla powstania nowego stanu
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prawnorzeczowego obok samej czynnosci prawnej rozporzgdzajgcej jest bowiem
wymagany w polskim prawie jedynie wyjgtkowo, gdy przewiduje to przepis
szczegollny. Przede wszystkim wpis nie jest konieczny dla powstania skutku

W postaci przejscia wiasnosci na nabywce.

W kontekscie niniejszej sprawy nalezy jednak przypomnie¢, ze wpis
uzytkowania wieczystego zarowno w odniesieniu do skutku w postaci jego powstania,
jak i przejscia praw i obowigzkow na kolejnego nabywce (translatywnie), ma wtasnie
konstytutywny charakter. Oznacza to, ze dopiero wskutek ujawnienia zdarzenia
w postaci oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste lub jego przeniesienia, a zatem
nabycia translatywnego, dochodzi do powstania skutku rozporzadzajgcego
(rzeczowego). Réwniez ustanowienie, jak i co do zasady przeniesienie hipoteki,
niezaleznie od tego, czy jej przedmiotem jest nieruchomosé, jej czes¢ utamkowa
bedgca przedmiotem udziatu wspotwiasciciela, czy tez uzytkowanie wieczystej,

wymagajg kazdorazowo wpisu w ksiedze.

W rozpoznawanej sprawie dobra wiara banku odnosi sie w istocie do tego, iz
uzytkowanie wieczyste podlegajgce obcigzeniu przystugiwato  wytgcznie
kontrahentce skarzgcego, nie wchodzgc do majatku wspdlnego. Rekojmia zatem nie
obejmowata samego istnienia po stronie zbywcy uzytkowania wieczystego, ale to, iz
pozostawat on uprawniony wytgcznie do rozporzgdzania, w tym przypadku poprzez
ustanowienie na uzytkowaniu wieczystym hipoteki. Ocena ta pozostaje aktualna bez
wzgledu na to, czy chodzi o to, czy zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym
uprawnienie do rozporzgdzania obojga matzonkéw wywodzone jest z istnienia po ich
stronie wspdélnosci majgtkowej matzenskiej, czy tez byliby oni uprawnieni pro indiviso,
a zatem kazdemu z nich przystugiwatby udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym

gruntu.

Przestankg kluczowg nabycia na podstawie przepisbw o rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych jest istnienie dobrej wiary po stronie nabywcy, ktéry
dokonuje czynnosci prawnej majgcej wywota¢ skutek prawnorzeczowy, a ktorej
przedmiotem jest nieruchomosc¢ albo prawo rzeczowe na niej. Oznacza to przede
wszystkim, ze pozytywna wiedza strony czynnosci prawnej, ktéra ma naby¢ prawo

wedtug stanu tresci ksiegi wieczystej, o nieprawidtowosci lub niekompletnosci wpisu,
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powoduje, ze nie dochodzi do nabycia prawa wedtug stanu jawnego wynikajgcego
z tresci ksiegi wieczystej (mala fides nocet). Brak skutecznosci czynnosci prawnej
wywotuje takze zachowanie, ktére odpowiada razgcemu niedbalstwu, a ktore polega
na zaniechaniu przez nabywce odpowiednich dziatann umozliwiajgcych ustalenie
rzeczywistego stanu prawnego, ktory okazatby sie woéwczas niezgodny ze stanem
jawnym z ksiegi wieczystej. Tak nalezy rozumie¢ wskazang w art. 6 u.k.w.h. formute

ustawowg ,z tatwoscig mogt sie dowiedziec”.

Ochrona obejmuje w szczegolnos$ci to, czy zbywca jest uprawniony jako ten,
ktoremu ma przystugiwaé witasnos¢ rzeczy obcigzanej w drodze czynnoSci
z nabywcg ex fide bona, czy tez ma przystugiwa¢ podlegajgce obcigzeniu prawo
rzeczowe. Nie ulega watpliwosci, ze dotyczy to takze tego, czy zbywca jest
wytgcznym uprawnionym, czy tez przystuguje mu jedynie udziat we wiasnosci
wzglednie w podlegajgcym obcigzeniu innym prawie rzeczowym (choC juz nie
dotyczy to tego, czy w ogodle zbywca istnieje) albo jest wspdtwiascicielem tgcznym,

a tym samym nie ma wytacznego uprawnienia do rozporzgdzania rzeczg wspolng.

Mozliwe jest skuteczne nabycie prawa rzeczowego od osoby bedacej
w rzeczywistosci jedynie wspotuprawniong w szerszym zakresie, jezeli z tresci ksiegi
wieczystej wynika, iz osoba ta (zbywca) jest wytgcznie uprawniona. W niniejszej
sprawie mozliwe jest takze obcigzenie uzytkowania wieczystego (ktére nie podlega
zatem zbyciu) w catosci, nawet jezeli okazatoby sie, iz niezgodnie z trescig ksiegi
wieczystej przystugiwato ono nie wytgcznie stronie czynnosci rozporzgdzajgcej, lecz
takze innemu wspotuprawnionemu. Nie jest zatem wykluczone obcigzenie
uzytkowania wieczystego hipotekg w catosci (jako przedmiotu prawa zastawniczego)
przez jednego z matzonkdw, o ile tylko on jest ujawniony w ksiedze wieczystej,

a w rzeczywistosci uzytkowanie wieczyste wchodzi do majgtku wspolnego.

Przyja¢ nalezy, ze rekojmia ma skutek wzgledny w tym sensie, iz jej dziatanie
nie prowadzi w ogoélnosci do zmiany stanu prawnego, a wytgcznie dostosowania
stanu rzeczywistego do stanu jawnego w zakresie, w jakim wymaga tego korzysé
nabywcy ex fde bona. Skutek ten jednak moze réwniez posrednio wptywaé na
zmiane sytuacji prawnej osoOb trzecich. Uzytkowanie wieczyste moze byc¢

teoretycznie uznane za fikcyjnie istniejgce na korzys¢ wierzyciela hipotecznego,
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ktory w dobrej wierze uzyskat na nim hipoteke, nawet wowczas, gdy uzytkowanie nie
istniato, ale =zostatlo ujawnione w ksiedze wieczystej. Jednak istnienie tak
rozumianego przedmiotu obcigzenia mozna w takim przypadku uznacC tylko
w zakresie, w jakim odnosi sie do samej hipoteki. Zatem wskutek dziatania rekojmi
na rzecz wierzyciela hipotecznego nie dochodzi wéwczas do powstania uzytkowania
wieczystego ze wszystkimi skutkami tego stanu rzeczy. W tym sensie uzytkowanie
wieczyste istnieje fikcyjnie tylko o tyle, o ile uzasadnia to istnienie obcigzajacej je
hipoteki (zob. tez Ch. Picker, (w:) J. v. Staudingers Kommentar zum Blirgerlichen
Gesetzbuch mit Einflihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3: Sachenrecht,
§§ 889-902, red. S. Herller, Berlin 2019, komentarz do § 892, nb. 222; kwestia
jednak pozostaje sporna co do skutku zatozenia istnienia przedmiotu obcigzenia
wskutek nieprawidtowego wpisu zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie).
W razie zas$ uznania, iz doszto do skutecznego nabycia hipoteki na catosci
uzytkowania wieczystego, mimo ze wchodzi ono w sktad wspolno$ci majgtkowe;j
matzenskiej, nabycie nie powoduje skutku w postaci wytgczenia uzytkowania
wieczystego z ram tej wspolnosci. Jest to tzw. wzgledny ,uzdrawiajgcy” skutek

dziatania fikcji z art. 5 u.k.w.h.

Kluczowe jednak znaczenie w niniejszej sprawie ma odpowiedz na pytanie
o to, czy i jakie akty starannosci powinien podjgé nabywca prawa dziatajgcy
w zaufaniu do ksiegi wieczystej dla ustalenia, czy prawo podlegajgce rozporzgdzeniu
(uzytkowanie wieczyste, ktére ma by¢ obcigzone hipotekg) nalezy wytgcznie do
jednego, ujawnionego w ksiedze wieczystej matzonka, czy tez stanowi przedmiot

wspoélnosci majgtkowe).

Po pierwsze, nabywca, aby mozna byto mu przypisa¢ dobrg wiare, nie musi
zapoznawac sie z trescig ksiegi wieczystej, a zatem mie¢ ,pozytywnej” wiedzy o tej

tresci, a tym bardziej podejmowac aktywnosci celem wgladu w jej tresc.

Po drugie, nabywce nie chronig przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych, jezeli dysponuje pozytywng wiedzg o sprzecznosci wpisu w ksiedze
arzeczywistym stanem prawnym, a zatem o braku materialnego uprawnienia zbywcy,
ktére miatoby mu przystugiwaé wedtug tresci wpisu. Do tego nie jest konieczne

istnienie po stronie nabywcy wiedzy o tresci ksiegi, natomiast jest konieczna wiedza
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o istnieniu odmiennego stanu rzeczywistego, ktory Swiadczy obiektywnie
0 nieprawdziwosci z drugiej strony. Oczywiscie takze pozytywna wiedza o wpisie
i jego niezgodnosSci z rzeczywistym stanem prawnym réwniez dziata w kazdym
przypadku na niekorzys¢ nabywcy (zob. H. Schafer (w:) Minchener Kommentar zum
BGB (online), wyd. 9, 2023, komentarz do § 892, nb. 47). O wiedzy na temat
niezgodnosci mozna mowi¢ wodwczas, gdy nabywca wie, iz kto inny jest
(wspot)uprawniony wzglednie wie, ze osobie wpisanej w ksiedze wieczystej jako
uprawniona nie przystuguje prawo rzeczowe wzglednie przystuguje jej w innym
zakresie niz to wynika z wpisu. W ziej wierze bedzie wowczas nabywca majgcy
Swiadomos¢ tak rozumianej niezgodnosci, nawet jezeli nie moze ustali¢ tozsamosci
rzeczywiscie uprawnionego albo tego, komu przystuguje wpisane w ksiedze
wieczystej prawo wspolnie wraz z osobg ujawniong. Nie jest natomiast konieczne, by
nabywca miat Swiadomosc istnienia okreslonego rzeczywistego stanu prawnego. Co
wiecej, nie musi on zapoznawac sie z trescig ksiegi wieczystej, by mozna byto uznad,
iz znana mu jest nieprawidtowo$¢ stanu jawnego (wynikajgcego z wpisu) badz
znajomosc stanu rzeczywistego. Wystarczy, ze nabywca wie o istnieniu okreslonego
rzeczywistego stanu prawnego albo to, ze stan, ktory jest odzwierciedlony poprzez
wpis w ksiedze wieczystej, nie odpowiada prawdziwemu (rzeczywistemu,
zob. szerzej np. Ch. Picker, (w:) J. v. Staudingers Kommentar zum Blirgerlichen
Gesetzbuch, § 892, nb. 145).

Przedmiotem wiedzy nabywcy moze byC¢ zatem zaroéwno stan prawny
rzeczywisty, jak i okolicznosc, iz stan ujawniony w ksiedze wieczystej jest niezgodny
z rzeczywistym, chocby ten ostatni nie zostat jednoznacznie ustalony lub nabywca

w 0gole nie zapoznat sie z trescig ksiegi wieczystej.

Po trzecie, nabywca nie podlega ochronie, gdy moze z fatwoscig dowiedzie¢
sie o rzeczywistym stanie prawnym. Chodzi o przypadki, gdy istniejg obiektywne
powazne watpliwosci co do prawidiowosci wpisu lub przewidywanie jego
niezgodnosci z rzeczywistoscig, ktore przypomina dolus eventualis. Ma to miejsce
wowczas, gdy mozna postawi¢ mu zarzut, iz zaniechat bez wiekszego wysitku
mozliwego wyjasnienia istniejgcego stanu prawnego, badz gdy celowo unika
zapoznania sie z prawdziwym stanem prawnym, aby moc powotywac sie na swojg

dobrg wiare, gdy nabywca zostat poinformowany o niezgodnosci ksiegi wieczystej
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w taki sposob, ze osoba myslgca w sposéb prawniczy nie mogtaby zignorowac tej
wiedzy (zob. np. Ch. Picker, (w:) J. v. Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, § 892, nb. 161, 162; H. Schafer (w:) Minchener Kommentar zum BGB
(online), komentarz do § 892, nb. 47, 48; HK-BGB/Staudinger, wyd. 12., 2023,
komentarz do § 892, nb. 17). Zatozenie to jest odrzucane w nauce i orzecznictwie
niemieckim, jednak tam pojecie ztej wiary rozumiane jest wasko i nie odpowiada ono
szerokiej definicji zawartej w art. 6 ust. 2 polskiej u.k.w.h. W Swietle tego ostatniego
przepisu mozna zatem przyjgc, ze w ztej wierze jest réwniez osoba, ktéra co prawda
nie zna rzeczywistego stanu prawnego albo nie wie, ze stan jawny jest nieprawidtowo
wpisany, lecz godzi sie z tym, ze moze istnie¢ okolicznosc, ktérej wprawdzie sie nie
zna, ale ktérg uwaza za mozliwg. Osoba taka musi zatem liczy¢ sie
z nieprawidtowoscig wpisu, na ktérym miataby polegaé. ,Latwos¢ dowiedzenia sie”
nie oznacza stanu, w ktéorym mozliwe jest ustalenie w jakikolwiek sposob
odmiennego stanu rzeczywistego, lecz sytuacje, w ktorej istniejg dla nabywcy
przestanki, ktérych ma swiadomos¢, a ktére powodujg, iz moze on w sposoéb dla
niego bez trudu dostepny zweryfikowac to, czy watpliwosci co do zgodnosci stanu
jawnego wedtug tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym mogg sie
potwierdzi¢. Nie mozna zatem wymagac¢ od nabywcy kazdorazowo podejmowania
dziatan weryfikacyjnych w celu ustalania, czy faktycznie wpis w ksiedze wieczystej
odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu (por. jednak: wyrok SN z 10 kwietnia
2019 r., IV CSK 29/18). W kazdym razie nie mozna wymaga¢ od nabywcy
podejmowania dziatan nadmiernie ucigzliwych, angazujgcych, Zzmudnych,
wymagajgcych wiedzy prawniczej itp. (zob. wyrok SN z 31 maja 2017 r.,
V CSK 513/16), a tym bardziej takich, ktére ingerowatyby w sfere prawng innych osoéb
bez ich zgody Ilub wiedzy. Wypada zaznaczyé, ze ewentualne czynnosSci
weryfikacyjne mogg by¢ wymagane tylko woéwczas, gdy istniejg rzeczywiste
podstawy — czy to z uwagi na tres¢ ksiegi wieczystej, czy z uzyskanych przed
dokonaniem czynnos$ci prawnej informacji — ze istniejg powazne watpliwosci co do
zgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym. Nie jest
takg okolicznoscig to, ze osoba ujawniona w ksiedze jako wytgczny uprawniony
pozostaje w zwigzku matzenskim, skoro polskie prawodawstwo nie wprowadza jako

reguty wspolnosci majgtkowej miedzy matzonkami.
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O istnieniu przestanki ,#fatwosci dowiedzenia sie” moze swiadczy¢ znajomosc
przez nabywce okolicznosci faktycznych, z ktérych wynika¢ moze w sposéb wysoce
prawdopodobny istnienie odmiennego stanu prawnego uzasadniajgcego wniosek
o braku uprawnienia zbywcy, jednak o tyle, o ile na ich podstawie nabywca moze
dokonac ustalen dotyczacych istnienia niezgodnosci, a tego wskutek oczywistego
i razgcego zaniedbania zaniechat. W zlej wierze pozostaje osoba, ktéra bez
uzasadnionego powodu odmawia zapoznania sie z istotnymi okolicznosciami
dotyczgcymi stanu prawnego lub, znajgc je, bezpodstawnie nie wycigga
prawidlowego wniosku o rzeczywistym stanie prawnym (zob. H. Schafer

(w:) Miinchener Kommentar zum BGB (online), komentarz do § 892, nb. 48).

Nie mozna a limine twierdzi¢, iz taka sytuacja ma kazdorazowo miejsce
wowczas, gdy zbywca pozostaje w zwigzku matzenskim. Nie sg jednak
wystarczajgce dla uznania, iz mamy do czynienia z przypadkiem tatwosci
dowiedzenia sie” o niezgodnoséci sytuacje, w ktérych mozna snué przypuszczenia
jedynie na podstawie niesprawdzonych informacji. Nabywca nie jest natomiast
obowigzany do przeprowadzania dochodzenia prawdy ani weryfikacji rzeczywistego
stanu prawnego, o ile nie istniejg w tym zakresie obiektywne i dostrzegalne dla
kazdego watpliwosci. Rowniez weryfikacja watpliwosci powinna moéc  byc¢

kazdorazowo przeprowadzona bez wiekszych trudnosci.

~Latwos¢ dowiedzenia sie” nie moze by¢ rozumiana w sposob, ktéry w istocie
mogtby prowadzi¢ do przekreslenia opisanej powyzej funkcji ksigg wieczystych.
Podmioty profesjonalne mogg dysponowac informacjami, a nawet narzedziami
umozliwiajgcymi im w pewnych wypadkach lepszg weryfikacje stanu

prawnorzeczowego wynikajgcego z tresci ksiegi wieczystej.

Przy ocenie mozliwosci dowiedzenia sie o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym mogg by¢ uwzgledniane indywidualne
wiasciwosci nabywcy nieruchomosci, w tym wykonywany przez niego zawod
(zob. wyroki SN: z 30 pazdziernika 2002 r., V CSK 1342/00; z 13 marca 2008 r.,
[l CSK 333/07; z 24 marca 2017 r.,1 CSK 351/16; z 7 listopada 2019 r.,
| CSK 359/19). Latwos¢ dowiedzenia sie o okreslonym stanie rzeczy nie jest

kategorig statyczng, a jej ocena musi by¢ dostosowana do okolicznosci sprawy oraz
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cech konkretnego nabywcy (zob. uchwate SN z 5 maja 1993 r., lll CZP 52/93,
OSNCP 1993, nr 12, poz. 218, i wyroki SN: z 24 marca 2017 r., | CSK 351/16;
z 31 maja 2017 r., V CSK 513/16; z 13 kwietnia 2018 r., | CSK 522/17, OSNC 2019,
nr 2, poz. 22).

Uznanie, iz rekojmia stanowi wyjatek od zasady nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet nie moze natomiast zaciemniac jej funkcji i celu,
jakim jest zapewnienie stabilno$ci i bezpieczenstwa obrotu w odniesieniu do praw
rzeczowych na nieruchomosciach. Zatozenia te prowadzg do wniosku o koniecznosci
rygoryzmu w stosowaniu zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
rozumianego w ten sposob, by nadmierne ograniczenie jej stosowania nie prowadzito
do niebezpieczenstwa przekreslenia samej istoty ksigg wieczystych jako jawnych
publicznych rejestréw praw na nieruchomosciach. Z tej perspektywy co najmniej
drugorzedne znaczenie ma kwestia tego, czy skutkiem dziatania rekojmi jest odjecie
(wygasniecie) prawa po stronie dotychczas uprawnionego, skoro ten z reguty nie
dopetnit odpowiednich aktéw staranno$ci celem doprowadzenia stanu jawnego do
rzeczywistego (por. odmiennie np. wyrok SN z 24 marca 2017 r., | CSK 351/16;
postanowienie SN z 26 czerwca 2019 r., lll CSK 16/19).

Nie mozna bowiem zapominaé¢, ze ksiega wieczysta petnigc funkcje
zapewnienia bezpieczenstwa i pewnosci obrotu prawnego stanowi urzedowo
prowadzony rejestr, ktéry z =zatozenia stuzy¢ ma dostarczaniu pewnych
i wiarygodnych informaciji o stanie prawnym nieruchomosci. W konsekwenciji ten, kto
dokonuje czynnosci prawnej dziatajgc w zaufaniu do tresci tego rejestru powinien
moc bezwarunkowo polegac na jego tresci. Trudno zatem od takiej osoby oczekiwac,
by musiata dodatkowo kazdorazowo podejmowac dziatania wyjasniajgce w zakresie
faktycznym bgdz prawnym, ktére miatyby niejako ,obok” informacji uzyskanych
Z rejestru potwierdzac prawidtowosc tego, co w ksiedze wieczystej zostato ujawnione
(zob. Ch. Picker, (w:) J. v. Staudingers Kommentar zum Blirgerlichen Gesetzbuch,
komentarz do § 892, nb. 161).

Nie moze takze — szczegdlnie w okolicznosciach niniejszej sprawy — umykac
uwadze fakt, iz definicja ztej wiary z art. 6 u.k.w.h. nie przekresla skutkéw

domniemania wyrazonego w art. 7 k.c., zgodnie z ktérym w razie watpliwosci,
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w okolicznosciach, w ktorych dobra lub zta wiara ma znaczenie prawne, nalezy

przyjac istnienie dobrej wiary.

Nie mozna przy ocenie miernika tatwosci dowiedzenia sie” o tresci ksiegi
wieczystej odwotywac sie do miernika starannosci profesjonalisty, o ktérym mowa
w odniesieniu do starannosci stron stosunku zobowigzaniowego. Sama tatwo$é
dowiedzenia sie oznacza, iz podmiot dokonujgcy czynnos$ci prawnej moze w sposéb
prosty i niewymagajgcy nadzwyczajnych naktadow czy dziatan, ustali¢, ze stan jawny

ksiegi wieczystej nie odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu.

Jak trafnie przyjgt Sad Najwyzszy w wyroku z 13 marca 2008 r.
(I CSK 333/07), nie mozna przyjg¢ zitej wiary, jezeli w chwili nabywania
nieruchomosci wyjasnienie watpliwosci nie jest mozliwe albo wymagatoby
szczegolnych dziatah i ponadprzecietnej starannosci takze dla osoby

o wyksztatceniu prawniczym (zob. tez wyrok SN z 7 listopada 2019 r., | CSK 359/19).

Nalezy przy tym mie¢ na uwadze to, ze osoba zainteresowana powinna moc
ustali¢ te okolicznos¢ w taki sposodb, aby nie prowadzito to ani do nadmiernego
angazowania w proces ,weryfikacji”’, ani tym bardziej niemoznosci dokonania
czynnosci prawnej w rozsgdnym czasie. Zainteresowany tez kazdorazowo pozostaje
zwigzany rygorami i ograniczeniami systemowymi — nie moze w szczegdlnosci celem
ustalenia czy upewnienia sie o istnieniu okreslonego stanu prawnorzeczowego
narusza¢ miru domowego, ingerowa¢ w prywatnosc¢ innych oséb, czy dokonywac
W sposoOb nieuprawniony przetwarzania danych osobowych. W niniejszej sprawie
Sad ad quem w zaden sposob nie wyjasnit, jakie to dziatania miatyby by¢ podjete
przez bank, z zachowaniem powyzszych rygorow, aby moégt ,z tatwoscig” ustali¢, iz
stan ujawniony w ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym.
Co wiecej, nie mozna zapominac, iz nadmierny rygoryzm w odniesieniu do
obowigzkéw wymaganych w tym zakresie od jakiegokolwiek podmiotu, w tym
przedsiebiorcy, mogtby nie tylko stanowi¢ pole do naduzy¢ ze strony nieuczciwych
kontrahentéw, ale w skrajnych wypadkach przekresli¢ cel i funkcje instytucji rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych. W konsekwencji interpretacja pojecia ,ztej wiary”
i tak rozszerzonego w powotanym przepisie, powinna w tym zakresie pozostawac

rygorystyczna, a nie liberalna — bez wzgledu na to, czy beneficjentem czynnosci
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dziatajgcym w =zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej jest konsument, czy
przedsiebiorca. W tym przypadku nie znajdujg tez zastosowania przepisy dotyczace
ochrony konsumenta, bowiem w istocie nie chodzi o naduzywanie profesjonalnej
pozycji przedsiebiorcy w obrocie z udziatem niedoswiadczonych uczestnikow rynku,
lecz o skutki zaniedbania badz samego kontrahenta, bagdz funkcjonariuszy
publicznych (notariusza, sgdu wieczystoksiegowego), wzglednie oséb trzecich. Nie
mozna zatem strony czynnosci prawnej, chocby byta przedsiebiorcg, obarczac
ryzykiem skutkéw takich dziatan. | tak ostabiona w polskim systemie prawnym
fundamentalna w obrocie prawnorzeczowym jawnos¢ nie moze zatem doznawac
dalszego ostabienie wskutek nazbyt liberalnej interpretacji norm jg ograniczajgcych.
Wyktadnia rozszerzajgca art. 6 ust. 2 u.k.w.h. prowadzitaby do wniosku, iz w drodze
orzeczniczej w istocie zostata wykreowana dodatkowa, nieistniejgca
w prawodawstwie przestanka pozytywna dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych, do czego sady nie majg kompetencji, gdyz w istocie stanowitoby to

zastgpienie ustawodawcy w jego kompetencjach prawodawczych.

W koncu nalezy podkresli¢, ze zarébwno wiedza o niezgodnosci uzasadnia
przypisanie nabywcy ztej wiary, jak i ,fatwos¢ dowiedzenia sie”, muszg by¢ aktualne
i rzeczywiste, a zatem poddawac sie obiektywnej weryfikacji w chwili sktadania przez
nabywce oswiadczenia woli obejmujgcego rozporzgdzenie. Skutek zas w postaci
zmiany stanu prawnego (tj. uksztaftowania jako stanu rzeczywistego tego, ktéry

wynika z tresci wpisu) nastepuje z mocy ustawy.

Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c., orzeczono
jak sentencji postanowienia, pozostawiajgc rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego w orzeczeniu konczgcym postepowanie w sprawie.

Robert Stefanicki Kamil Zaradkiewicz Mariusz Zatucki

[M.O]

[r.g.]



