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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z powodztwa G.K.

przeciwko A.M.K i K.K.

0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 10 kwietnia 2019 .,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 14 czerwca 2017 r., sygn. akt | Ca [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w O. do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka G.K. wystgpita przeciwko A.K. i K.K. z pozwem, w ktérym wniosta o
wpisanie hipoteki przymusowej w kwocie 169 169,88 zt na rzecz G.K. w dziale 1V
ksiegi wieczystej nr [...] prowadzonej w Wydziale Ksigg Wieczystych Sagdu
Rejonowego w O., dla nieruchomosci, stanowigcej dziatke gruntu nr [...]/3 ©
powierzchni 0,1780 ha, potozonej w O. przy ul. K. oraz o zasgdzenie od pozwanych

na rzecz powodki kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 25 listopada 2016 r. Sgd Rejonowy w O. oddalit powddztwo

i orzekt o kosztach postepowania.

W sprawie tej ustalono, ze w dniu 27 wrzesnia 2012 r. powodka G.K.
wszczeta przeciwko bratu M.W. postepowania egzekucyjne, w celu przymusowego
Sciggniecia kwoty 82 580,50 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 3 kwietnia 2010 r.
do dnia zaptaty oraz kwoty 8 524,37 zt stanowigcej koszty postepowania. Komornik
wszczgt postepowanie egzekucyjne miedzy innymi z nieruchomosci, dla ktorej jest

prowadzona ksiega wieczysta Nr [...].

W dziale IV ww. ksiegi wieczystej wpisane zostaty: hipoteka przymusowa
kaucyjna w wysokosci 110 000 zt oraz hipoteka przymusowa w wysokosci
169 169,88 zt zabezpieczajgce roszczenie o zachowek przystugujgce powddce
na podstawie wyroku Sgdu Okregowego w O. z dnia 12 pazdziernika 2011 r.
wsprawie sygn. akt | C [...], zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci

postanowieniem z dnia 12 marca 2012 r.

Postanowieniem z dnia 22 wrze$nia 2014 r. Komornik umorzyt postepowanie
z nieruchomosci z uwagi na to, ze nikt nie przystgpit do drugiej licytacji
nieruchomosci stanowigcej przedmiot egzekucji i zaden z wierzyciel nie przejat

nieruchomosci na wtasnoseé.

W dniu 28 listopada 2014 r. M.W. przyszedt do Kancelarii Notarialnej
Notariusza J.M.O. w O. w celu poswiadczenia swoich podpiséw pod
oswiadczeniami o tresci: ,Zgadzam sie na wykresSlenie z ksiegi wieczystej dziat IV
hipoteki przymusowej podrubryka 3.4.1. na kwote 169 169,88 zt (stownie: sto

sze$cdziesigt dziewie€ tysiecy sto szes$cédziesigt dziewieé¢ ztotych 88/100). Numer



ksiegi wieczystej [...]. Roszczenie wygasto gdyz nastgpito porozumienie stron” oraz
,Zgadzam sie na wykreslenie z ksiegi wieczystej dziat IV hipoteki przymusowe;j
podrubryka 4.4.1. na kwote 110 000 zt (stownie: sto dziesie¢ tysiecy ziotych).
Numer ksiegi wieczystej [...]. Roszczenie wygasto gdyz nastgpito porozumienie

stron.” Powyzsze czynnosci zapisano w Rep. A pod numerami [...] i [...].
G.K. w ww. Kancelarii w catym roku 2014 nie byta obecna ani razu.

Nastepnie MW. w dniu 1 grudnia 2014 r. ztozyt w Wydziale Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w O. wnioski o wykreslenie hipotek zatgczajgc
powyzsze oswiadczenia, ktére zostaty sfatszowane w ten sposob, ze podpis M.W.
zostat zastgpiony podpisem G.K., a dane z pieczeci notariusza - klauzuli
poswiadczeniowej zostaty zmodyfikowane w ten sposob, ze zamiast danych M.W.
wpisano dane G.K.. Na podstawie tych oswiadczen w dniu 9 grudnia 2014 r.

dokonano wykreslenia obu hipotek obcigzajgcych nieruchomosc.

Umowg sprzedazy z dnia 15 grudnia 2014 r. M.W. sprzedat pozwanym K.K. i
A.M.K ww. dziatke objeta ksiegg wieczystg Nr [...] za cene 40 000 zt. Stawajacy do
aktu oswiadczyli, ze w dziale IV ww. ksiegi wieczystej nie ma zadnych wpisow, a
treSC wpisOw w powotanej ksiedze zostata potwierdzona przez notariusza przy
udziale stron za posrednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych dostepnego na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci w dniu sporzgdzania aktu o godz. 13:32. Dodatkowo sprzedajgcy
M.W. oswiadczyt, ze nieruchomos$c¢ jest wolna od wszelkich dtugéw, innych
obcigzen, ograniczen w rozporzgdzaniu i praw o0sOb trzecich oraz zalegtosci
podatkowych, jak réwniez nie jest obcigzona Zzadnymi ograniczonymi prawami

rzeczowymi ani roszczeniami oséb trzecich.

Nieruchomos¢ w chwili zawierania ww. umowy nie byta obcigzona hipoteka.

W dniu 15 grudnia 2014 r. o godz. 13:32 nie byto zadnych wpiséw w dziale Il i IV.

W dniu 28 stycznia 2015 r. powddka wniosta o wszczecie postepowania
karnego wobec M.W., ktéry w listopadzie i grudniu 2014 r. w postepowaniach
sgdowych przed Sgdem Rejonowym w O. Wydziat Ksigg Wieczystych postuzyt sie
sfatszowanymi dokumentami w postaci oswiadczeh o zgodzie na wykre$lenie

hipoteki, na skutek czego doszto do wykreslenia zabezpieczenh.



Sad | instancji swoje rozstrzygniecie opart na uznaniu, ze co prawda nie byto
podstaw do dokonania wpisu w postaci wykreslenia przedmiotowej hipoteki,
jednakze pozwanych chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
przewidziana w art. 5 u.k.w.h. Zaznaczyt, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony
w ksiedze wieczystej to stan wynikajacy z tresci wpisow, ktore zawierajg informacje
o cechach praw rzeczowych, praw osobistych i roszczen oraz ograniczen odnosnie
do tej nieruchomosci. Stan ten nie obejmuje informacji wynikajgcych ze wzmianek
lub ostrzezen zamieszczonych w ksiedze wieczystej. Rekojmia nie chroni
nabycia prawa zabezpieczonego w drodze ostrzezenia lub okreslonego we
wzmiankowanym wniosku. Nadto, stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej
moze wynika¢ z wpisow prawomocnych i nieprawomocnych. Kwestia

prawomocnosci wWpisu hie ma znaczenia na potrzeby stosowania art. 5.

Sad | instancji podkreslit, ze rekojmia dziata w warunkach niezgodnosci
stanu prawego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Ujawnienie nastepuje z chwilg wpisu w ksiedze wieczystej. Zasada ta zas tworzy
wyjatek od innej zasady nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet.
Ma za zadanie chroni¢ dobrg wiare nabywcy opartg na aktualnym wpisie wtasnosci,
ktéry stwarza domniemanie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 u.k.w.h.).Zasada ta wystepuje
réwniez w przypadku, w ktérym czynnosci prawnej dokonano z osobg rzeczywiscie
uprawniong, ujawniong w ksiedze wieczystej, ale do ksiegi nie wpisano obcigzenia

lub ograniczenia na rzecz osoby trzeciej.

W kontekscie powyzszych rozwazan Sgd Rejonowy stwierdzit, ze pozwani
nabyli nieruchomos¢ nieobcigzong hipotekg, zgodnie z ujawnionym wpisem.
W przypadku, w ktérym z ksiegi wieczystej bezpodstawnie wykreslono ograniczone
prawo rzeczowe to domniemywa sie, ze prawo to nie istnieje (art. 3 ust. 2).
Nabywca nieruchomosci, ktdry dokonuje czynnosci prawnej na warunkach rekojmi
wiary publicznej, nie jest zwigzany tym prawem. Powddka natomiast nie obalita
domniemania, ze pozwani nabywajgc nieruchomosc¢ dziatali w dobrej wierze

(art. 7 k.c. w zw. z art. 6 ust. 1-3 u.k.w.h.).



Sad | instancji zwazyt ponadto, Ze pozwani stanowczo zaprzeczyli, aby byto
im cokolwiek wiadomo na temat obcigzenia hipotekg przedmiotowej nieruchomosci.
Nie wiedzieli rowniez, ze z nieruchomosci byta prowadzona egzekucja. W tej
sytuacji to na powodce spoczywat ciezar udowodnienia, ze pozwani wiedzieli, ze
tresC ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ze
z tatwoscig mogli sie o tym dowiedzieC. Sad uznat jednoczesnie, ze twierdzenia
powodki nie sg racjonalne i nie mogg stanowi¢ podstawy do uznania, ze pozwani

wiedzieli o obcigzeniu nieruchomosci hipoteka.

Zaskarzonym przez powodke wyrokiem z dnia 14 czerwca 2017 r. Sad
Okregowy w O. zmienit wyrok Sgdu | instancji jedynie co do kosztow postepowania

i oddalit apelacje w pozostatym zakresie.

Sad Okregowy uznat, ze Sad | instancji dokonat prawidiowych ustalen
faktycznych w sprawie, zastosowat w sposéb prawidtowy przepisy prawa
materialnego i wiasciwie je zinterpretowat. Sgd odwotawczy nie dostrzegt réwniez
zadnych uchybien w zakresie prawa procesowego. Poczynione w sprawie ustalenia

jak i wyrazone na ich gruncie oceny prawne w petni podzielit i przyjat je za wiasne.

Sad Okregowy stwierdzit, ze w rozpoznawanej sprawie nie doszto do obrazy
art. 5,101 76 u.k.w.h.

Proba zakwestionowania wydanego w sprawie rozstrzygniecia wynika
z niedostrzezenia charakterystycznej specyfiki wpisow w ksiedze wieczyste;j.
Do wpiséw w ksiedze wieczystej nie stosuje sie art. 521 k.p.c. Dotyczy on bowiem
postanowien orzekajgcych co do istoty. Zasadniczg zatem kwestia wymagajacg
zwazenia z punktu widzenia argumentacji apelacji jest skutecznos¢ wpisu.
Wpis staje sie skuteczny z chwilg jego dokonania, nie zas dopiero z chwilg
uprawomocnienia sig, jak wywodzi strona apelujgca. Skutki jakie ustawa wigze
z wpisem - w szczegolnosci co do oddziatywania domniemania, ze prawo jawne
z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, za$
prawo wykreslone nie istnieje (art. 3 u.k.w.h.); ale nader wszystko co do rekojmi

wiary ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) - nastepujg juz z chwilg jego dokonania.

Istotnym zatem dla oceny zasadnos$ci powodztwa w ogdle, byto ustalenie czy

w dacie sprzedazy nieruchomosci w dziale IV przeznaczonym na wpisy dotyczgce



hipotek ujawniono, ze istnieje hipoteka obcigzajgca nieruchomosé. Jak wiadomo,
z zebranego materiatu dowodowego wynika, ze takiego wpisu nie byto. Skutkiem
wykreslenia hipoteki na wniosek M.W. byta koniecznos¢ obalenia nie tylko
domniemania dobrej wiary, ale takze obalenia domniemania, ze prawo wykreslone

nie istnieje (art. 3 ust. 2 u.k.w.h.).

Powoddka nie obalita zadnego z tych domnieman. W tym wzgledzie Sad
Rejonowy szczegotowo odnidst sie do zebranego materiatu dowodowego,
drobiazgowo ustosunkowat sie do twierdzen obu stron, zawnioskowanych
Swiadkéw, ocenit wartos¢ dowodowg ztozonych przed nim zeznah w oparciu
0 zasady logicznego rozumowania, wiedze i doswiadczenie zyciowe. Apelacja nie
podwazyta w zaden sposob tej oceny. W swych twierdzeniach jest polemiczna, nie

dajgca zadnych podstaw do wytkniecia Sgdowi | instancji jakichkolwiek uchybien.

Przedmiotowej oceny nie zmienitaby takze wnioskowana konfrontacja
Swiadkéw. W ocenie Sadu jest ona nieprzydatna dla postepowania, potwierdzitaby
jedynie dyskusyjnosc¢ twierdzen zawartych w apelacji i jednoczes$nie nie wniostaby

zadnej nowej tresci istotnej z punktu widzenia rozstrzygniecia.

Powddka nie obalita domniemania dobrej wiary dziatajgcego na korzy$¢
pozwanych, jako nabywcéw nieruchomosci. Ustanowione bowiem domniemanie
dotyczy stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej, a nie jakiegokolwiek, w tym

historycznego.

Omawiana niezgodnos$¢ miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym ma wynikaé z tresci ksiegi, a nie
dostownie z jej akt. Na akta moga sktadac sie rézne dokumenty, ktdre nie wptywajg
na tres¢ ksiegi, a poza tym nie wywierajg zadnego dla strony skutku. Wigzgca jest
natomiast tres¢ ksiegi, ktéra winna 2z =zatozenia ujawnia¢ stan prawny
nieruchomos$ci. Natomiast z natury rzeczy w obrebie zainteresowania obrotu
prawnego nieruchomosci lezy oczywiscie - jak w niniejszej sprawie - jej aktualny

stan.
Samo przegladanie tresci ksiegi wieczystej, czy tez akt ksiegi nie jest
wymogiem, przestankg dla ustalenia, ze pozwani dziatali w warunkach dobrej wiary.

W okolicznosciach niniejszej sprawy czynno$ci te zostaty wyparte czynnosciami



notariusza sporzgdzajgcego akt, ale przede wszystkim treScig ksiegi w dacie
sprzedazy. Czynnosci przygotowawcze zwigzane z nabyciem miaty charakter
czysto techniczny, ale i kompleksowy - bowiem jedng umowg osiggnietg skutek

zobowigzujgco- rozporzgdzajacy.

W dacie sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci nie odnotowano takich
zdarzen, ktore wytgczatyby omawiang rekojmie. Skarga na orzeczenie referendarza
sgdowego wptyneta dopiero w koncu stycznia 2015 r. i dopiero woéwczas dokonano
wzmianki skutkujgcej wytgczeniem rekojmi wiary ksigg wieczystych. Dalej na
mocy postanowienia Sgdu Rejonowego w O. o udzieleniu zabezpieczenia wpisano
ostrzezenie o zakazie zbywania Scisle okresinych dziatek, przy czym zauwazycC
nalezy, ze ostrzezenie nie dotyczyto dziatki zbytej o nr [...]/3, objetej przeciez w
dacie udzielenia zabezpieczenia juz nowg ksiegg wieczystg. Ostrzezenie to nie
wytgczyto rekojmi wiary publicznej, statuowato bowiem nakaz okreslonego
zachowania dla wtasciciela, a nie stanowito Zrodto informacji o niezgodnosci miedzy
stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem

prawnym.

W dacie sprzedazy istniat wpis (wykreslenie) nieprawomocny, ktory kreowat
stan prawny nieruchomosci wolnej od hipoteki. Nieprawomocno$¢é wpisu nie miata
wptywu na jego skutecznos$é. Ta ostatnia bowiem ma miejsce od daty dokonania
wpisu. Wskazac¢ réwniez nalezy, ze sad rozpoznajgcy wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej jest zwigzany stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia wniosku oraz

kolejnoscig jego wptywu.

Jesli chodzi o kwestie powstania hipoteki tacznej na podstawie art. 76 ust. 1
u.k.w.h. to w pierwszym rzedzie nalezy przypomniec, ze na mocy wyroku z dnia
10 lipca 2012 r. w sprawie 15/12 Trybunat Konstytucyjny orzeki, ze art. 76 ust. 1
zdanie drugie jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 3 w zw. z art. 31 ust. 3iart. 21 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Niezaleznie od powyzszej uwagi podnies¢
nalezy, ze wydzielenie dziatki z dotychczasowej ksiegi wieczystej nie spowodowato,
ze hipoteka obcigzajgca nieruchomosc¢ rozciggneta sie tez na te wydzielong dziatke.

W dacie jej sprzedazy, byta bowiem wolna od tego typu obcigzenia.

W skardze kasacyjnej powddka zarzucita:



l. Naruszenie przepisow postepowania, ktére miato istotny wptyw na

wynik sprawy, tj.:

1) art. 380 Kk.p.c. przez nieuzasadnione nieuwzglednienie ztozonego
w apelacji wniosku o zmiane w trybie art. 380 Kk.p.c. postanowienia Sadu
Rejonowego z dnia 26.11.2016 oddalajgcego wnioski dowodowe powodKi

zgtoszone w pozwie;

2) art. 381 k.p.c. przez niezasadne oddalenie na rozprawie w dniu

26.11.2016 wniosku o przeprowadzenie dowodéw z konfrontacji Swiadkow;
. naruszenie przepisdw prawa materialnego, tj.

1) art. 10 u.k.w.h przez nieuzasadnione uznanie, iz w sprawie nie zachodzi
niezgodnos¢ pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci pozwanych ujawnionym

w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym,

2) art. 3 ust. 1iust. 2 uk.w.h. w zw. z art. 29 u.k.w.h przez nieuzasadnione
uznanie, ze pozwani mogli powota¢ sie ha domniemania wynikajgce z art. 3 ust. 1
iust. 2 uk.w.h. w celu nabycia nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen

hipotekg w sytuaciji, gdy wykreslenie hipoteki nie byto prawomocne,

3) art. 5 u.k.w.h. wz zw. z art. 6 ust. 1 iust. 2 u.k.w.h. wzw. z art. 29 u.k.w.h.
przez nieuzasadnione uznanie, iz nabycie nieruchomosci przez pozwanych
w stanie wolnym od przystugujgcych powddce hipotek chronita rekojmia publicznej
wiary ksigg wieczystych w sytuacji, gdy nieprawomocnos¢ wykreslania hipotek
wykluczata mozliwos¢ stosowania domnieman w celu wykazania dobrej wiary
pozwanych, a takze przez nieuzasadnione uznanie, ze obojgu pozwanym mozna
przypisa¢ dobrg wiare pomimo, ze pozwana A.K. nie zapoznata sie z trescig ksiegi
wieczystej nabywanej nieruchomosci, zas oboje pozwani korzystajgcy z pomocy
notariusza z tatwoscig byli w stanie ustali¢, iz kupujg nieruchomos¢ obcigzong

nieprawomochnie wykreslong hipoteka,
4) art. 76 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. przez jego nieuzasadnione niezastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Podstawowe znacznie w rozpoznawanej sprawie ma ocena zarzutu powodKi

dotyczgcego oceny, czy w chwili nabycia pozwani byli w dobrej wierze. Zgodnie



z art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst
Dz. U. z 2018 r. poz. 1916 ze zm., dalej u.k.w.h.) w razie niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym tresC ksiegi rozstrzyga na korzysc¢ tego, kto przez czynnosé
prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo
rzeczcowe. Mamy wtedy do czynienia z tzw. rekojmig wiary publicznej ksigg
wieczystych. Rekojmia taka nie chroni jednak rozporzgdzen dokonanych na rzecz
nabywcy dziatajgcego w ztej wierze. Ustawa wyraznie przy tym stanowi, ze w ztej
wierze jest ten, kto wie, ze treS¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, albo ten kto z fatwoscig mogt sie o tym dowiedzieC (art. 6 § 11 2
u.k.w.h.).

Pozwani, wedtug ustalen orzekajgcych w sprawie sgdow byli w dobrej wierze.
Sad dat wiare ich twierdzeniem, ze nie wiedzieli o tym, iz nabywana przez nich
nieruchomos$¢ byta obcigzona hipotekami na rzecz powddki. W chwili zawierania
umowy sprzedazy nieruchomosci, co ustalit notariusz sporzgdzajgcy umowe
sprzedazy, w ksiedze wieczystej w dziale Il i IV nie byto Zadnych wpisow. Nie ulega
jednak watpliwosci, ze wykre$lenie hipotek zostatlo uzyskane na podstawie
czynnosci prawnej sprzecznej z prawem, ktora byta ponadto przestepstwem. Poza
sporem jest rowniez to, ze w chwili zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci
wykreslenie hipotek byto jeszcze nieprawomocne, gdyz umowa sprzedazy zostata
zawarta w ciggu kilku dni od wykreslenia hipotek obcigzajagcych zbywang

nieruchomoseé.

Ustalenie czy nabywcy nieruchomosci byli w ztej wierze nie nastreczato by
wiekszych watpliwosci, gdyby mozna im przypisa¢, w stanie faktycznym
rozpoznawanej sprawy, ze wiedzieli o tym, iz wykreslenie hipotek byto niewazne,
jako uzyskane na podstawie czynu niezgodnego z prawem. Takich ustalen brak.
Natomiast ustalenie, czy nabywcom mozna byto przypisaé zlg wiare z tego
wzgledu, ze z tatwoscig mogli dowiedzie¢ sie o tym, ze nabywana przez nich
nieruchomos$¢ jest jednak obcigzona hipotekami bo wykreslenie ich byto niewazne,
w rozpoznawanym stanie faktycznym nie zostato dostatecznie wyjasnione przez
orzekajgce w sprawie sgdy. Zbadania wymaga przede wszystkim, czy zawierana

przez nich transakcja przebiegata w normalnym toku zdarzen, tzn. cena
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nieruchomosci nie byta zanizona, zbywca otrzymat cene poprzez przekazanie jej
u notariusza lub przelewem. Jezeli bowiem zbywca proponuje cene odbiegajgca od
cen rynkowych (zanizong) oraz proponuje przekazanie czesci ceny bez ujawniania
tego w akcie notarialnym, to u nabywcéw powinna sie pojawi¢ watpliwos¢é. W celu
usuniecia tej watpliwosci nie wystarczy ustalenie, ze w chwili zawierania umowy
sprzedazy w ksiedze wieczystej nie byto wpiséw w dziale Il i IV. Nabywcy swoje
watpliwosci powinni przekazac¢ notariuszowi. W takiej sytuacji notariusz, zgodnie
zart. 80 § 2 i 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (jedn. tekst
Dz. U. z 2019, poz. 540) powinien dokona¢ zupetnego przegladu ksiegi wieczyste;j.
Uzyskanie takiego zupetnego wypisu nie nastrecza trudnosci, gdyz moze go
uzyska¢ kazdy przy pomocy zwykiego komputera, tym bardziej notariusz. Jezeli
z takiego wypisu wynika, ze jak twierdzi w skardze kasacyjnej skarzgca, od dnia
wykres$lenia hipotek do dnia zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci uptyneto
tylko kilka dni, a w zwigzku z tym wpis nie byt jeszcze prawomocny, to obowigzkiem
notariusza bylo poinformowanie nabywcow, ze powinni poczyni¢ dalsze kroki
w celu sprawdzenia, czy wykreslenie hipotek byto skuteczne prawnie. Brak podstaw
do tego, aby generalnie wigza¢ zawsze dziatanie rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych z prawomocnoscig wpisu. Natomiast gdy z okolicznosci
towarzyszgcych zawieranej umowie, na przykfad wyjgtkowo niskiej w poréwnaniu
z rynkowg wartosci nieruchomosci, zawieraniu jej w kilka dni po wykresleniu hipotek
0 znacznej wartosci, nabywca dla zachowania uprawnien z rekojmi wiary publiczne;j
ksigg wieczystych powinien zwrdci¢ sie do uprawnionego z hipotek, czy wyrazit on
zgode na ich wykreslenie. Nie sg to nadmierne wymagania, gdyz z tatwoscig
nabywcy mogli sie dowiedzie¢ od powddki, ze nigdy nie wyrazata ona zgody na
wykreslenie przystugujgcych jej hipotek. Takie dodatkowe akty starannosci,
w sytuacji gdy wpis (wykreslenie) nie jest jeszcze prawomocne pozwolitoby
wyjasni¢, ze wykreslenie hipotek nastgpito w wyniku czynu przestepczego
i umozliwity nabywcom podjecie decyzji czy dalej podtrzymujg wole nabycia
nieruchomosci, ktdéra obcigzona jest dwoma hipotekami o znacznej warto$ci.
Zawsze wobec tego gdy z okolicznosci negocjacji lub sposobu wykonania

zawieranej umowy wynikajg jakiekolwiek watpliwosci co do tego, czy stan prawny

zbywanej nieruchomosci jest taki jak deklaruje zbywajgcy oraz co potwierdza
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skrécony odpis z ksiegi wieczystej, nabywca i notariusz powinni podjg¢ dodatkowe
czynnos$ci, ktére pozwolg ustalic, czy rzeczywisty stan nabywanej przez nich
nieruchomosci jest zgodny z tym co wynika z ksiegi wieczystej. Zgodnie bowiem
zart. 6 § 2 uks.h. w ztej wierze jest takze ten, kto z tatwoscig mogty sie
dowiedzie¢, ze tre$C ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym. Taka redakcja tego przepisu, sktania do opowiedzenia sie za natozeniem
na nabywce dziatajgcego wspolnie z notariuszem dodatkowych czynnosci
sprawdzajgcych. Taka wyktadania wspomnianego przepisu pozwala zapobiec
przede wszystkim naduzywaniu rekojmi wiary publicznej w sytuacji gdy wpis
(wykreslenie wpisu) zostaty uzyskane niezgodnie z prawem. W istocie stuzy ona
ochronie zaréwno uprawnionego z prawa wykreslonego niezgodnie z prawem, jak
i nabywcow, ktérzy unikng w ten sposob zarzutu, ze dziatali w ztej wierze. Moze
ona przyczyni¢ sie do eliminacji przypadkéw wykorzystywania rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych dla ukrywania czynéw niezgodnych z prawem,
z ktérych dokonania korzys¢ odnosi ich sprawca. Podstawowe znaczenie, co
pokazuje stan faktyczny rozpoznawanej sprawy, ma ustalenie czy zachowanie
kontrahentéw umowy sprzedazy oraz notariusza byto na tyle nietypowe, ze
nabywcy dziatajgcy wspodlnie z notariuszem powinni podjg¢ dodatkowe czynno$ci

sprawdzajgce, aby nie mozna byto im postawi¢ zarzuty, ze byli w ztej wierze.

Takie ustalenia wymagaty przeprowadzenia dowodu z akt sprawy karnej,
ktérego nie dopuscit sgd pierwszej instancji oraz Sad Okregowy. Poréwnanie
zeznan nabywajgcych ztozonych w sprawie karnej, jezeli odbiegajg one od tego co
zeznali oni w sprawie cywilnej mogg mie¢ istotne znaczenie dla oceny tego
czy mozna im przypisaC dobrg wiare. Podobnie jezeli zaistniata rozbieznosc
w zeznaniach swiadkoéw i nabywcéw to konfrontacja tych zeznan moze przyczynié
sie do wyjasnienia, tego czy nabywcy powinni dokonywac przy udziale notariusza
dodatkowych aktow starannosci w celu ustalenia jaki byty rzeczywisty stan prawny
nabywanej nieruchomosci. Majgc to na wzgledzie uzasadniony jest zarzut
naruszenia wskazanych w skardze kasacyjnej przepiséw postepowania. Odmowa
przeprowadzenia tych dowoddéw wynikata zapewne z przyjetego przez orzekajgce

sady punktu widzenia, ze dla stwierdzenia, iz nabywcy dziatali w dobrej wierzy
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wystarczy stwierdzenie, ze w ksiedze wieczystej nie byto zadnych wpisow w dziale
i lv.

Przyjeta wyktadnia art. 6 § 2 u.k.w.h. i konfrontacja z nig twierdzen
zawartych w zaskarzonym wyroku prowadzi do wniosku, ze zarzuty naruszenia
art. 5 u.k.w.h. w zw. z art. 6 ust. 1 i ust. 2 u.k.w.h. oraz art. 10 u.k.w.h., art. 3 ust. 1
iust. 2 ukw.h. i art. 76 u.kw.h. sg zasadne, podobnie jak podniesione
w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia przepiséw postepowania, co miato wptyw
na rozstrzygniecie rozpoznawanej sprawy. Z tego wzgledu Sad Najwyzszy na

podstawie art. 398°k.p.c. orzekt jak w sentencji wyroku.
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