Sygn. akt IV CSK 285/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)
SSN Ilwona Koper

Protokolant Katarzyna Joskowiak

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Hotelarsko - Turystycznego "B." Spétki z
0.0.

przeciwko S. G. iW. W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

PO rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 26 stycznia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego [...]

z dnia 21 stycznia 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 21 stycznia 2010 r. oddalit apelacje
Przedsiebiorstwa Turystycznego ,B.” Spétki z 0. 0. od wyroku Sgdu Rejonowego o,
ktorym oddalono zgdanie powodowej spotki uzgodnienia stanu prawnego ksiegi
wieczystej przez wpisanie jej jako wtasciciela nieruchomosci w miejsce W. B. W.
oraz S. G. we wspélnosci ustawowej tgcznej, jako wspolnikdw spotki cywilne;.

Sad Okregowy ustalit, ze pozwani W. W. i S. G. wspdlnicy spétki cywilnej J.,
byli wspotwtascicielami, na prawach wspdlnosci tacznej, blizej okreslonej
nieruchomosci. W dniu 31 marca 2004 r. zawarli w zwyktej formie pisemne;j
porozumienie zgodnie z ktorym do spofki przystgpit R. M., natomiast ze spotki
wystgpit S. G. Wedtug § 4 rozliczenie udziatu pozwanego S. G. ze wspotwtasnosci
nieruchomosci miato nastgpi¢ niezwiocznie po jej sprzedazy. Spoétka byta
zadtuzona wobec powodki. Wskutek tego w dniu 20 wrzesnia 2004 r. W. W. i R. M.
jako wspdlnicy ztozyli oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji i ustanowieniu
hipoteki na rzecz powddki. W § 3 oswiadczyli, iz w ksiedze wieczystej nie
ujawniono faktu wystgpienia S. G. ze spotki. W tym dniu notariusz poswiadczyt
podpisy W. W. i R. M. na porozumieniu z dnia 31 marca 2004 r., podpis S. G. z
uwagi na jego nieobecnos¢ nie zostat poswiadczony. Na podstawie tego
porozumienia w dniu 16 grudnia 2005 r. sgd wieczystoksiegowy dokonat wpisu w
dziale Il ksiegi wieczystej W. W. i R. M. we wspotwtasnosci tgcznej, jako
wspolnikdw spotki cywilnej. W dniu 7 grudnia 2007 r. zawarli oni z powodkag
warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci, a w dniu 9 stycznia 2008 r.
przeniesienia jej wlasnosci.

Na skutek apelacji pozwanego S. G. wniesionej w dniu 18 stycznia 2008 r.
od wpiséw polegajgcych na ujawnieniu w ksiedze wieczystej jako wtascicieli W. W. i
R. M. oraz wpisu o0 ustanowieniu hipoteki - te wpisy uchylono, a wnioski o ich
dokonanie oddalono.

W tym stanie faktycznym Sad przyjat, ze powddki nie chroni rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych, gdyz w chwili zawierania umowy z dnia 9 stycznia
2008r. byta w ztej wierze w rozumieniu art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych
I hipotece (jedn. tekst: Dz. U. 2001. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: ,u.k.w.h.”).



Z tatwoscig bowiem mogta sie dowiedziec, iz wspotwiascicielem nieruchomosci jest
nadal S. G., a nie R. M. W szczegolnosci w sytuacji, gdy posiadata wiedze z 2004
r. o tresci i formie porozumienia z dnia 31 marca 2004 r., w tym, ze podpis S. G. nie
jest poswiadczony notarialnie.

Skarga kasacyjna powddki od wyroku Sgdu Okregowego — oparta na obu
podstawach z art. 398° k.p.c. — zawiera zarzut naruszenia art. 6 ust. 2 u.k.w.h.,
a takze art. 386 § 2 k.p.c., i zmierza do uchylenia tego wyroku oraz przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.w.h., domniemanie dobrej wiary kontrahenta osoby
wpisanej w ksiedze wieczystej jako uprawniona moze by¢ obalone przez
wykazanie, ze w chwili dokonania na jego rzecz rozporzgdzenia wiedziat on o tym,
iz treS¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym lub
z tatwoscig mogt sie o tym dowiedzie¢. Oceny, czy nabywca mogt sie z fatwoscig
dowiedzie¢ o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, nalezy dokonywacC z uwzglednieniem obiektywnej miary staranno$ci,
poziomu orientacji w dziedzinie przepiséw prawnych, zasad doswiadczenia
zyciowego i domniemania dobrej wiary z art. 7 k.c. Zawarty w art. 6 zwrot
"z tatwoscig mogt sie dowiedzie¢" daje podstawe do przyjecia, ze nabywca nie ma
obowigzku przeprowadzania szczegotowego postepowania co do rzeczywistego
stanu prawnego, wystarczy wykazanie zwyktej starannosci, a wiec ze zapoznat sie
z treScig ksiegi wieczystej i ustalit elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomos¢
posiada. Dowiedzenie oznacza powziecie wiadomosci, a nie nabranie watpliwosci
czy podejrzen.

Sad Okregowy przyjat, ze w sprawie nie zachodzity przestanki uzasadniajgce
nabycie przez skarzgcg wtasnosci nieruchomosci w Swietle przepiséw o rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.). Pozwani bowiem, w ocenie
Sadu, przeprowadzili skutecznie dowdd obalajgcy domniemanie dobrej wiary
ustanowione na rzecz osoby nabywajgcej prawo w okolicznosciach przewidzianych
w art. 5 u.k.w.h. Inaczej méwigc, pozwani obalili domniemanie dobrej wiary

skarzgcej co do przystugiwania W. W. i R. M. wtasnos$ci nieruchomosci.



Sad Okregowy, ustalajgc istnienie wiedzy skarzgcej, o ktérej mowa w art. 6
ust. 2 u.k.w.h., postuzyt sie domniemaniem faktycznym (art. 231 k.p.c.), tj. wniosek
o istnieniu tej wiedzy wyprowadzit z faktu, ze ,6wczesny petnomocnik powoda miat
Swiadomos¢, ze jedynie dokument z podpisami notarialnymi mogt stanowic
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej”. Okolicznos¢ ta, wbrew stanowisku Sadu
Okregowego, nie uzasadnia jeszcze domniemania (art. 231 k.p.c.), ze skarzgca
w chwili dokonania na jej rzecz rozporzadzenia, tj. w dniu 9 stycznia 2008 r.,
wiedziata o tym, iz treS¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym lub z tatwoscig mogta sie o tym dowiedziec.

Sad Okregowy pomingt, ze na podstawie porozumienia z dnia 31 marca
2004 r. sad wieczystoksiegowy w dniu 16 grudnia 2005 r. dokonat wpisu w dziale Il
ksiegi wieczystej W. W. i R. M. we wspotwtasnosci tgcznej jako wspolnikdw spofki
cywilnej. Prawidtowos¢ tego wpisu nie wywotata watpliwosci nawet u profesjonalisty
— notariusza, ktéry poswiadczyt podpisy W. W. i R. M., i przed ktérym zawarto
umowe przeniesienia witasnosci. Nadto, zbywcy czynili zapewnienia, iz osoby
trzecie nie wnoszg roszczen co do przedmiotowej nieruchomosci i przystuguje im
prawo wiasnosci przy jednoznacznym brzmieniu tresci ksiegi wieczystej, w ktorej
nie znajdowaty sie wzmianki lub ostrzezenie przewidziane w art. 8 u.k.w.h. W tym
stanie rzeczy zbyt daleko idgce jest ,rozciggniecie” wiedzy skarzgcej z roku 2004 r.
co do niekompletnosci dokumentu porozumienia - na czynnosSC przeniesienia
wiasnosci zdziatang w 2008 r. - w oparciu o wpis w ksiedze wieczystej, ktérego
podstawg byto porozumienie z 2004 r.

Na koniec, niepodobna przypisaé skarzgcej obowigzku czynienia ustalen
majgcych na celu wyjasnienie w wydziale ksigg wieczystych, czy podpis S. G.
wystepujgcego ze spotki zostat poswiadczony przez notariusza, by porozumienie z
dnia 31 marca 2004 r. mogto sie sta¢ podstawg wpisu zmiany prawa wfasnosci w
ksiedze wieczystej, w sytuacji, gdy sgd wieczystoksiegowy dokonujgc tego wpisu
badat, w ramach kognicji okreslonej w art. 626° k.p.c., forme i tresé¢ tego
porozumienia.

Skoro Sad Okregowy rozstrzygajgc w sprawi wyszedt z odmiennych zatozen,
zaskarzony wyrok nie moégt sie ostac. Z tych przyczyn Sgd Najwyzszy orzekt, jak

W wyroku.
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