Sygn. akt Il CSK 65/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jbzef Fragckowiak
SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko - Wiasnosciowej ,D.(...)"
w D.

przeciwko ,K.(...)” - Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. oraz B. K., M. R.

i ,A.(...)” Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 maja 2010 .,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 15 pazdziernika 2009 r., sygn. akt VIl Ca (...),

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



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 10 czerwca 2009 r. Sad Rejonowy w K. oddalit powddztwo
Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej ,D.(...)° w D., skierowane
przeciwko spotce K.(...) sp. z 0. 0. w K., B. K., M. R. i spétce ,A.(...)" sp.z0.0.wW., 0
usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w D., a rzeczywistym
stanem prawnym przez wpisanie w dziale Il tej ksiegi — w miejsce pozwanej spotki
LA.(...)" — powodki, jako wiascicielki nieruchomosci.

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 25 lipca 2002 r. dziatajgcy w imieniu i na rzecz
powodowej Spoétdzielni Z. N. jako prezes zarzadu i P. N. jako petnomocnik zawarli z
pozwanym B. K. notarialng umowe przewtaszczenia nieruchomosci w celu
zabezpieczenia spfaty dtugu, w ktorej zobowigzali sie w imieniu Spotdzielni zaptaci¢ B.
K. kwote 691 597,72 zt z odsetkami, wynikajgcg z nakazu zaptaty wydanego dnia 17
kwietnia 2000 r. przez Sgd Rejonowy w K., w terminie tygodniowym od dnia zawarcia
umowy i w celu zabezpieczenia sptaty tego dtugu przeniesli na rzecz B. K. wtasnosé
nastepujgcych nieruchomosci: zabudowanej nieruchomosci o obszarze 3,0549 ha
potozonej w D., sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych w ewidencji gruntdéw numerami
[...], objetej ksiegg wieczystg nr (...)5 Sadu Rejonowego w K., niezabudowanej
nieruchomosci o obszarze 0,3810 ha potozonej w K., sktadajgcej sie z dziatek
oznaczonych w ewidencji gruntdw numerami: [...], objetej ksiegg wieczystg nr 2(...)
Sadu Rejonowego w K., niezabudowanej nieruchomosci o obszarze 3,97 ha potozonej
w D., stanowigcej dziatke oznaczong w ewidencji gruntéw numerem [...], objetej ksiegg
wieczystg nr (...)3 Sadu Rejonowego w K. oraz zabudowanej nieruchomosci o obszarze
0,4906 ha potozonej w D., sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych w ewidencji gruntéw
numerami [...], objetej ksiegg wieczystg nr (...)4 Sadu Rejonowego w K. Jednoczesnie
strony zastrzegty, ze w przypadku uregulowania dtugu do dnia 1 sierpnia 2002 r., B. K.
zobowigzany bedzie przenies¢ z powrotem wiasnos¢ tych nieruchomosci na powodke w
terminie do dnia 31 sierpnia 2002 r., a w przypadku niezaptacenia dtugu w terminie
roszczenie powodki o zwrotne przeniesienie wiasnosci wygasnie, z tym Zze z chwilg jego
wygasniecia dtug powodki wynikajgcy z wspomnianego nakazu zaptaty ulegnie redukcji
o kwote 350 000 zt. Powodka nie sptacita dtugu w terminie, wobec czego w dniu 5

sierpnia 2002 r. strony umowy zawarty porozumienie, w ktérym potwierdzity wygasniecie



roszczenia powodki o powrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci i zwigzane z tym
umorzenie jej zadtuzenia odnosnie do kwoty 350 000 zi.

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2006 r. Sad Apelacyjny, w toczgcej sie miedzy
stronami umowy przewtaszczenia z dnia 25 lipca 2002 r. sprawie o ustalenie, zmienit
wyrok Sadu pierwszej instanciji i stwierdzit niewaznosc¢ tej umowy. Wniesiona przez B. K.
skarga kasacyjna zostata przez Sad Najwyzszy oddalona wyrokiem z dnia 28 marca
2007 r., Il CSK (...).

W dniu 23 wrzesnia 2002 r. B. K. zawart z M. R. notarialng umowe sprzedazy,
mocg ktérej sprzedat mu: zabudowang nieruchomosé o obszarze 2,3751 ha potozong w
D., skladajaca sie z dziatek oznaczonych w ewidencji gruntdw numerami [...], objetg
ksiega wieczystg nr (...)5 Sadu Rejonowego w K., zabudowang nieruchomos$¢ o
obszarze 0,3810 ha potozong w K., sktadajgca sie z dziatek oznaczonych w ewidencji
gruntdw numerami [...], objetg ksiegg wieczystg nr 2(...) Sgdu Rejonowego w K.,
niezabudowang nieruchomo$¢ o obszarze 3,97 ha potozong w D., stanowigcg dziatke
oznaczong w ewidencji gruntdw numerem [...], objetg ksiegg wieczystg nr (...)3 Sadu
Rejonowego w K. oraz zabudowang nieruchomos¢ o obszarze 0,4906 ha potozong w
D., skladajaca sie z dziatek oznaczonych w ewidencji gruntdw numerami [...], objetg
ksiegg wieczystg nr (...)4 Sadu Rejonowego w K. W dniu 11 pazdziernika 2002 r. w
ksiegach wieczystych prowadzonych dla wymienionych nieruchomosci dokonano wpisu
prawa wiasnosci na rzecz pozwanego M. R.

Z kolei M. R. umowg notarialng z dnia 17 stycznia 2004 r. przeniést na B. K.
wiasnos¢ zabudowanej nieruchomosci o obszarze 2,3751 ha potozonej w D.,
skladajgcej sie z dziatek oznaczonych w ewidencji gruntdow numerami [...], objetej
ksiegg wieczystg nr (...)5 Sadu Rejonowego w K., niezabudowanej nieruchomosci o
obszarze 3,97 ha potozonej w D., stanowigcej dziatke oznaczong w ewidencji gruntow
numerem [...], objetej ksiegg wieczystg nr (..)3 Sadu Rejonowego w K. oraz
zabudowanej nieruchomosci o obszarze 0,4906 ha potozonej w D., skfadajgcej sie z
dziatek oznaczonych w ewidencji gruntobw numerami [...], objetej ksiegg wieczystg nr
(...)4 Sadu Rejonowego w K. W dniu 26 maja 2004 r. w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla wymienionych nieruchomosci wykreslono M. R. i wpisano jako
wiasciciela pozwanego B. K.

W dniu 15 wrzesnia 2005 r. ksiegi wieczyste nr (...)5, nr (...)3 i nr (...)4, w ktorych
prawo witasnosci wpisane byto na rzecz B. K., zostaty zamkniete, a objete nimi

nieruchomosci przeniesiono do ksiegi wieczystej nr 29670, oznaczonej nastepnie jako nr



K(...)/1. Nieruchomos¢ objetg tg ksiegg zostata przez B. K. w dniu 25 maja 2005 r.
whniesiona jako aport do pozwanej spofki K.(...).

Umowg notarialng z dnia 12 stycznia 2007 r. B. K., dziatajgcy w imieniu i na rzecz
pozwanej spotki K.(...) jako cztonek jej zarzadu, sprzedat spotce ,A.(...)" sp. z 0.0. w W.
niezabudowang nieruchomos¢ o obszarze 3,5455 ha potozong w D., sktadajgcg sie z
dziatek oznaczonych w ewidencji gruntdw numerami [...], objetg ksiegg wieczystg nr
K(...)/1 Sadu Rejonowego w K. Na podstawie tej umowy sprzedang nieruchomosc¢
odtgczono z ksiegi nr K(...)/1 i zatozono dla niej nowg ksiege nr K.(...)/8, w ktérej jako
wiasciciela wpisano pozwang spotke ,A.(...)".

A. K., ktéry dziatat w imieniu spotki ,A.(...)” jako prezes jej zarzadu, oswiadczyt, ze
pozwany B. K. zawierajgc umowe sprzedazy w imieniu spoétki K.(...) nie informowat go o
postepowaniu sgdowym dotyczgcym zbywanej nieruchomosci, w zwigzku z czym ani on,
ani notariusz nie mieli watpliwosci co do prawidtowosci transakcji. O dziataniach B. K.
dowiedziat sie dopiero wiosng 2007 r., kiedy przyjechat do Gminy K. w sprawie
wyjasnienia przyczyn wstrzymania wycinki drzew. B. K. nie informowat nabywcéw
nieruchomosci o postepowaniu w sprawie stwierdzenia niewaznosci umowy z dnia 25
lipca 2002 r.; postugiwat sie ogdlnie dostepnymi dokumentami, takimi jak odpisy z ksigg
wieczystych i wypisy z rejestru gruntow.

W sprawie o stwierdzenie niewaznosci umowy przewtaszczenia z dnia 25 lipca
2002 r. powddka zgtosita wniosek o zabezpieczenie powddztwa przez ustanowienie
zakazu zbywania nieruchomosci, lecz w toku postepowania wniosek ten nie zostat
rozpoznany.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze przewidziane w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”) usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
polega na doprowadzeniu ksiegi wieczystej do jej rzeczywistego, a wiec aktualnego w
dacie orzekania stanu prawnego, oraz ze rozpoznajgc powodztwo o usuniecie tej
niezgodnosci sad jest zwigzany Zzgdaniem pozwu. W niniejszej sprawie samo
sformutowanie Zgdania pozwu nasuwa watpliwosci, powddka bowiem pierwotnie
domagata sie usuniecia niezgodnosci w ksiedze wieczystej nr (...), na rozprawie w dniu
27 listopada 2008 r. twierdzita, ze chodzi jej o uzgodnienie tresci zamknietych ksigg
wieczystych nr (...)5 i nr (...)4, aw piSmie z dnia 11 grudnia 2008 r. wskazata, ze w

sprawie ma znaczenie takze ksiega wieczysta nr (...)3. Podstawowym zagadnieniem



byto jednak stwierdzenie, czy w czasie zawierania umow przenoszgcych wtasnosc¢
spornych nieruchomosci dziatata rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, a w
wypadku pozytywnym, kto byt nig chroniony.

Powddka nie wykazata — stwierdzit Sgd Rejonowy — ze nabywcom wpisanym do
ksiegi wieczystej nr (...), a takze do ksiegi nr 2(...), o ktorej uzgodnienie powodka nie
wnosita, lub zamknietych juz ksigg nr (...)5, nr (...)4 i nr (...)3 nie przystugiwata ochrona
wynikajgca z rekojmi, nie mozna bowiem ani M. R., ani A. K., dziatajgcemu w imieniu
pozwanej spofki ,A.(...)", zarzuci¢ ztej wiary w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Trzeba
zatem przyja¢, ze na podstawie umowy sprzedazy z dnia 12 stycznia 2007 r. spotka
LA.(...)" nabyfa wtasnos¢ nieruchomosci, dla ktérej urzgdzona zostata ksiega wieczysta
nr K.(...)/8, wobec czego dokonany w tej ksiedze wpis wtasciciela jest prawidtowy.

Apelacja powodki zostata przez Sgd Okregowy w K. oddalona wyrokiem z dnia 15
pazdziernika 2009 r.

Sad Okregowy uznat za nielogiczny podniesiony w apelacji zarzut sprzecznosci
miedzy ustaleniem, ze pozwany B. K. nieetycznymi dziataniami doprowadzit do przejecia
nieruchomosci przez inne osoby, a ustaleniem, ze pozwani M. R. i spétka ,A.(...)" nabyli
nieruchomos$ci w dobrej wierze, dziatanie bowiem w ztej wierze przez jedng ze stron
czynno$ci prawnej nie musi by¢ rownoznaczne ze ztg wiarg drugiej strony. Podkreslit, ze
wskazane w apelacji przepisy art. 33*, 59 i 527 k.c., ktére zdaniem powddki miaty
doznac naruszenia, nie majg zastosowania w sprawie 0 usuniecie niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym, oraz ze ciezar obalenia domniemania dobrej wiary ustanowionego w
art. 7 k.c. spoczywat na powddce. Okolicznos¢, ze prezes zarzadu spétki ,A.(...)" przed
zawarciem umowy oglgdat nieruchomosc¢ i widziat znajdujgce sie na niej garaze, drogi
dojazdowe do garazy, plac zabaw i wolno stojgce urzgdzenia przesytowe, nie jest
wystarczajgcym dowodem ztej wiary, gdyz dziatki z domami sg pod wzgledem prawnym
odrebnymi nieruchomosciami od dziatek z garazami i placem zabaw w zwigzku z czym
mogg by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. Okolicznosé¢, czy na kupowanych
dziatkach byly garaze, drogi dojazdowe i plac zabaw byta, zdaniem Sgdu Okregowego,
bez znaczenia dla przyjecia dobrej lub ztej wiary nabywcy, ktérg nalezato odnies¢ do
jego wiedzy o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. To
samo dotyczy tatwosci dowiedzenia sig, o ktorej mowa w art. 6 ust. 2 in fine u.k.w.h.

Za nieuzasadniony Sad Okregowy uznat réwniez zarzut, ze ze wzgledu na kolizje

jednostkowego interesu spotki L,A.(...)" z szerszym interesem czionkéw powodowej



Spotdzielni nalezy w odniesieniu do umowy sprzedazy z dnia 12 stycznia 2007 r.
wytgczy¢ dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Podkreslit, ze nie mozna
w sposOb mechaniczny przeciwstawiac interesow indywidualnych interesowi ogotu, tym
bardziej ze cztonkowie powodowej Spétdzielni przez ztg gospodarke doprowadzili do
powstania duzego dtugu i powinni ponies¢ konsekwencje majgtkowe swoich dziatan.

Powotujgc sie na utrwalone orzecznictwo Sgd Okregowy stwierdzit, ze wskazany
w apelacji art. 5 k.c. nie moze by¢ podstawg oddalenia powoddztwa o usuniecie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym.

W skardze kasacyjnej powodka, powotujgc sie na obydwie podstawy okreslone w
art. 398% § 1 k.p.c., wniosta o uchylenie wyroku Sadu Okregowego i zmiane wyroku
Sadu pierwszej instancji przez orzeczenie zgodnie z zgdaniem pozwu ewentualnie
przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. W ramach
pierwszej podstawy kasacyjnej wskazata na naruszenie art. 5, 33*, 47, 48 i 59 k.c. oraz
art. 5, 6, 7, 8 i 10 ust. 2 u.k.w.h., a w ramach drugiej postawita zarzut sprzecznosci
ustalen sgdu z trescig zebranego w sprawie materiatu oraz niewyjasnienia wszystkich
okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgca powotata sie wprawdzie na obydwie podstawy kasacyjne okreslone w
art. 398°§ 1 k.p.c., lecz druga z tych podstaw nie zostata prawidtowo wywiedziona. Jak
juz niejednokrotnie wyjasniat Sad Najwyzszy, dla zachowania wymagan skargi
kasacyjnej nie wystarczy ograniczenie sie do powotania art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.,
konieczne jest takze uzasadnienie podnoszonej podstawy przez wskazanie, ktére
przepisy — oznaczone numerem artykutu (paragrafu, ustepu) ustawy — zostaly
naruszone, na czym to naruszenie polegato i jaki mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy. W
przeciwnym razie ocena zasadno$ci skargi kasacyjnej nie jest w ogdle mozliwa, samo
zas pismo pozostaje tylko namiastkg srodka zaskarzenia (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 11 marca 1997 r., lll CKN 13/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 114, z dnia
2 kwietnia 1997 r., Il CKN 98/96, OSNC 1997, nr 10, poz. 144 i z dnia 16 pazdziernika
1997 r., Il CKN 404/97, OSNC 1998, nr 4, poz. 59 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
3 wrzesnia 2003 r., Il CKN 415/01, OSNC 2004, nr 10, poz. 163).

Postawienie zarzutu sprzecznosci ustalen sadu z trescig zebranego materiatu, jak
tez niewyjasnienia wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia

sprawy nie czyni zados¢ wymaganiu przytoczenia podstawy kasacyjnej przewidzianej w



art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c., trzeba zatem przyjaé, ze skarga kasacyjna nie zawiera tej
podstawy, a podniesione w jej uzasadnieniu zarzuty usuwajg sie spod oceny Sgdu
Najwyzszego.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzgca zarzucita Sagdowi
Okregowemu obraze licznych przepisow prawa materialnego, nie wskazata jednak na
czym — jej zdaniem — polegato naruszenie art. 33' i 59 k.c., a w odniesieniu do
przepisow art. 5, 47 i 48 k.c. oraz art. 5, 6, 7, 8 i 10 ust. 2 u.k.w.h. sformutowata
ogolnikowy zarzut btednej wykfadni i niewlasciwego zastosowania. Zarzuty poparte
szerszg argumentacjg koncentrujg sie wokét kwestii ochrony udzielonej w ramach
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych nabywcom nieruchomosci wobec przyjecia,
ze dziatali w dobrej wierze, oraz kwestii dopuszczalnosci nabycia nieruchomosci
stanowigcej czes¢ infrastruktury osiedla mieszkaniowego.

Odnoszac sie do tych zarzutdéw trzeba podkreslic, ze warunkiem prawidtowego
doboru i zastosowania prawa materialnego jest uprzednie ustalenie stanu faktycznego.
Innymi stowy, o prawidtowym zastosowaniu prawa materialnego mozna mowi¢ dopiero
wtedy, gdy ustalenia stanowigce podstawe zaskarzonego wyroku pozwalajg na ocene
tego zastosowania. Brak zatem stosownych ustalen uzasadnia zarzut naruszenia prawa
materialnego przez niewtasciwe jego zastosowanie (por. postanowienia Sagdu
Najwyzszego z dnia 11 marca 2003 r., V CKN 1825/00, IC 2003, nr 12, s. 46 i z dnia 4
pazdziernika 2002 r., lll CZP 62/02, OSNC 2004, nr 1, poz. 7).

W niniejszej sprawie Sgd Okregowy nie poczynit wkasnych ustalen faktycznych
ani ustosunkowat sie do ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji, naruszajgc tym
samym podstawowe zasady rzgdzgce postepowaniem apelacyjnym. Jak juz wyjasnit
Sad Najwyzszy, w systemie apelacyjnym postepowanie prowadzone przez sgd drugiej
instancji — pozostajgc postepowaniem odwotawczym i kontrolnym — zachowuje walor
postepowania rozpoznawczego, sad drugiej instancji zatem jest przede wszystkim
instancjg merytoryczng. Znalazto to odzwierciedlenie w art. 382 k.p.c., stanowigcym, ze
sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w
pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Sad ten nie moze wiec
poprzesta¢ na ustosunkowaniu sie do zarzutéw apelacyjnych, w kazdym wypadku musi
dokona¢ ponownych ustaleh faktycznych, na podstawie powtdrnej oceny dowodéw
przeprowadzonych przez sad pierwszej instancji, z uwzglednieniem dopuszczonych
dodatkowo w postepowaniu apelacyjnym. Merytoryczny charakter orzekania sgdu

drugiej instancji polega wtasnie na tym, ze ma on obowigzek poczyni¢ wiasne ustalenia i



oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego. Jedynie w sytuacji, w
ktorej podziela ustalenia sgdu pierwszej instancji moze ograniczy¢ sie do stwierdzenia,
ze przyjmuje je za witasne, gdyz w takim wypadku szczegdtowe powtarzanie analizy i
roztrzgsanie wszystkich dowodow staje sie niecelowe. Ze wzgledu na to, ze ustalenia
sadu pierwszej instancji nie sg dla sgdu drugiej instancji wigzgce, sgd ten ma obowigzek
dokonywania ustalen niezaleznie od tego, czy wnoszgcy apelacje podniost zarzut
dokonania wadliwych ustalen faktycznych lub ich braku. Dokonanie przez sad drugiej
instancji ustalen faktycznych umozliwia temu sgdowi ustalenie podstawy prawnej
wyroku, a wiec podjecie aktu subsumcji. Sgd drugiej instancji bowiem — bez wzgledu na
stanowisko stron oraz zakres zarzutow — powinien zastosowac¢ wtasciwe przepisy prawa
materialnego i usungé ewentualne btedy sgdu pierwszej instancji w tym zakresie,
niezaleznie od tego, czy zostaty wytkniete w apelacji (por. uchwate sktadu siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 27 listopada 2007 r., Il CZP 67/07, OSNC 2008, nr
6, poz. 54, a takze wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000 r., [l CKN 812/98,
OSNC 2000, nr 10, poz. 193, postanowienia Sgdu Najwyzszego i z dnia 4 pazdziernika
2002 r., Il CZP 62/02 i z dnia 21 sierpnia 2003 r., Il CKN 392/01, OSNC 2004, nr 10,
poz. 161).

Ze wzgledu na naruszenie tych regut w niniejszej sprawie, szczegotowe
rozwazenie zarzutdéw postawionych w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej i
popartych przytoczong w uzasadnieniu skargi argumentacjg stato sie niemozliwe.

Mozna jedynie ogolnie stwierdzi¢, Zze powodka skonkretyzowata zadanie
usuniecia niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, odnoszgc je do nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg nr (...) Sadu Rejonowego w K., ktéra — wedtug ustalen Sgdu pierwszej
instancji — oznaczona jest obecnie nr K.(...)/8. W taki bowiem sposob okreslita
nieruchomo$¢ zaréwno w pozwie, jak i w apelacji, niezaleznie od odniesien do ksigg
wieczystych prowadzonych wczesniej, ale obecnie juz zamknietych.

Brak ustalen faktycznych stanowigcych podtoze rozpoznawanej sprawy nie
pozwala zorientowac sie, jakie budowle i urzgdzenia znajdujg sie na nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg nr 38801, czy ich istnienie znalazto odzwierciedlenie w
dostepnej dokumentacji i czy rodzaj tych obiektéw mdgt nasuwaé watpliwosci co do
przystugiwania zbywcy praw wynikajgcych z tresci ksiegi. W tej sytuacji niemozliwe jest
ustosunkowanie sie do zarzutéw skarzgcej dotyczacych btednego zastosowania

przepisow art. 6 ust. 2 i art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Mozna tylko przypomnie¢, ze zgodnie z



orzecznictwem Sadu Najwyzszego, regulacja zawarta w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. pozwala
przypisa¢ nabywcy nieruchomosci zlg wiare jedynie w sytuacji, w ktérej mogt on
dowiedzie¢ sie o niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym z tatwoscig, tzn. podejmujgc czynnosci mieszczgce sie w granicach
starannosci, jakiej kazdy powinien dotozy¢ przy prowadzeniu wiasnych spraw.
Dokonujgc wyktadni sformutowania ,,z tatwoscig mogt sie o tym dowiedzie¢” trzeba miec
na wzgledzie, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych stanowi wyjgtek od zasady
nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet, skorzystanie zatem z
dobrodziejstwa rekojmi pocigga za sobg utrate prawa przez osobe, ktorej prawo to w
rzeczywistosci przystugiwato, chociaz nie byta ona ujawniona w ksiedze. Nie mozna
zatem dokonywac wyktadni prowadzgcej do zbyt szerokiego przyjmowania dobrej wiary
po stronie nabywcy. Z drugiej zas strony, ksiegi wieczyste stanowig urzedowe rejestry
nieruchomosci prowadzone w celu ustalenia ich stanu prawnego, tres¢ ksigg jest jawna,
a ponadto obowigzuje domniemanie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslone nie istnieje (art. 1, 2 3
u.k.w.h.). Nie mozna wiec przyjmowac, ze same tylko watpliwosci co do zgodnosci stanu
prawnego ujawnionego W ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
uzasadniajg przypisanie nabywcy zilej wiary. Powstanie podejrzen i watpliwosci co do
przystugiwania zbywcy praw wynikajgcych z ksiegi powoduje, ze nabywca powinien
podjg¢ czynnosci zmierzajgce do ich wyeliminowania. Nie chodzi tu o czynnosci
wymagajgce szczegolnej starannosci, lecz o czynnosci mieszczace sie w granicach
przecietnej starannosci; wyzsza starannos¢ wymagana jest jednak od profesjonalnego
nabywcy.

Przyktadowo, w wyroku z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Ill CK 459/03 (niepubl.) Sad
Najwyzszy uznat, ze mozna i nalezy wymagac¢ od nabywcy — jezeli wymagajg tego
okolicznosci — aby zasiegnat informacji np. w organach administracji rzgdowej lub
samorzgdowej. W wyroku z dnia 23 listopada 2005 r., Il CK 242/05 (niepubl.) przyjat, ze
przy ocenie istnienia dobrej lub ztej wiary co do przekonania, czy tres¢ ksiegi wieczystej
jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, nie jest konieczne w kazdym wypadku
stawianie wymagania badania akt ksiegi wieczystej. W uchwale z dnia 5 maja 1993 r., lll
CZP52/93 (OSNCP 1993, nr 12, poz. 218) stanat natomiast na stanowisku, ze nabywca
hipoteki (bank) pozostaje w ztej wierze takze wtedy, gdy poprzestaje na oswiadczeniu
ustanawiajgcego hipoteke, ze obcigzona nieruchomos¢ stanowi jego majatek odrebny,

jezeli przy zachowaniu zawodowej starannosci mogt z fatwoscig ustali¢, ze
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nieruchomos$¢ ta jest w rzeczywistosci przedmiotem matzenskiej wspdlnosci majgtkowe;j
(por. tez wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2001 r., Il CKN 277/99, OSNC
2002, nr 6, poz. 77, z dnia 30 pazdziernika 2002 r., V CKN 1342/00, Wokanda 2003, nr
9, s. 4, OSP 2003, nr 11, poz. 142 i z dnia 13 marca 2008 r., Il CSK 333/07, niepubl.
oraz postanowienie Sgadu Najwyzszego z dnia 13 sierpnia 2008 r., | CSK 33/08,
niepubl.).

Z przyczyn, o ktérych byta juz mowa, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'°§ 1 i
art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c. orzek}, jak w sentencji.



