Sygn. akt I C 1002/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Zygmunt Drozdzejko
Protokolant: Karolina Lipka

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2016 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. M., J. M. (1)
przeciwko A. M.

o zaplate

I. oddala powédztwo;

II. zasqdza solidarnie od powodéw K. M. i J. M. (1) na rzecz pozwanego A. M. kwote 3 617 zl (trzy
tysigce szes$éset siedemnascie zlotych) tytutem kosztow procesu.

Sygn. aktI C 1002/15

UZASADNIENIE

Wyroku z dnia 29 wrzeénia 2016r.

Powodowie K. M. i J. M. (1) wystqgpili przeciwko A. M. z pozwem o zaplate kwoty 171 600 zl z
odsetkami od dnia 19.12.2011r. Ponadto domagali sie zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu zostalo wskazane, ze powodowie zawarli umowe z (...) spolka z 0.0. w K. na budowe domu. Zawarli
z M. najpierw umowe przedwstepna. W umowie zastrzezono, ze przeniesienie wlasno$ci domu nastapi bez obciazen.
Nastepnie zostalo wpisane ostrzezenie o hipotece przymusowej z uwagi na dtug M.. Potem zawarli umowe ostateczng
przeniesienia wlasno$ci przed pozwanym, ktory jest notariuszem. Przeniesienie wlasno$ci nastapilo bez obciazen.
Sad wydzielajac jednak ksiege wieczysta dla nieruchomos$ci powodéw wpisal hipoteke. Powodowie odwolywali sie od
orzeczen sadu, ale ostatecznie Sad Okregowy uznal, Ze bylo to prawidlowe. Pozwany czul sie odpowiedzialny, poniewaz
pomagal pisaé powodom apelacje. Obecnie wierzyciele hipoteczni domagajg sie od nich zaplaty wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka. W ocenie powodoéw pozwany notariusz nie zachowat nalezytej starannoéci. Powinien on ich
poinformowaé powoddw, ze dotychczasowy wpis w ksiedze wieczystej umowy przedwstepnej nie uchroni powodéow
przed obciazeniem ich nieruchomo$ci hipoteka przymusowa.

Pozwany wnioést o oddalenie powoédztwa.

W uzasadnieniu wskazal, ze stanowisko Sadu Okregowego nie jest jednoznaczne. Wskazal na orzeczenie Sadu
Najwyzszego, ktore inaczej rozstrzygal ta kwestie. Wskazal réwniez, ze tak naprawde to powodowie nie mieli zadnego
wyboru, poniewaz przed zawarciem umowy sprzedazy powodowie zaplacili cala cene. Powodowie wiedzieli o bardzo



zlej sytuacji finansowej z (...) spbtka z 0.0. w K. i wiedzieli, ze nie odzyskaja swoich pieniedzy. Poinformowal powodow
o wszystkich skutkach zawarcia umowy. Powodowie tak naprawde dokonywali wyboru ,mniejszego zla”. Pozwany
udzielil pomocy powodom w pisaniu apelacji uwagi na wspolczucie dla powodoéw w zwigzku z sytuacja w jakiej sie
znalezli. Podniost rowniez nieprawidlowosci w procesowaniu przez sad wieczysto-ksiegowy.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodowie K. M. i J. M. (1) zawarli z (...) spdtka z 0.0. w K. umowe o budowe domu mieszkalnego. Poczatkowo
nie zawarto umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego. M. mial jedng nieruchomos$é¢ hipoteczna i na tej
nieruchomosci byto budowanych kilka doméw. Potem mial on wylaczaé poszczegbdlne dzialki i przenosi¢ grunt z
domem na poszczeg6lnych nabywcow. Termin realizacji umowy przedluzal sie.

W dniu 10.11.2011r. powodowie K. M. iJ. M. (1) zawarli z (...) spbtka z 0.0. w K. umowe przedwstepna na mocy ktorej
M. mial dokonaé podzialu nieruchomosci i wlasno§é domu przeznaczonego dla powodéw wraz z gruntem przenie$é
na nich. Przeniesienie wlasno$ci mialo nastgpi¢ bez obcigzen z wyjatkiem opisanych w umowie stuzebnos$ci. W chwili
zawierania uméw byly wpisane hipoteki zabezpieczajace kredyt udzielony przez bank. Sprzedajacy zobowiazat sie,
ze uzyska zgode banku, aby przenie$¢ wlasno$é nieruchomosci na powodéw bez hipotek. Nie byla wpisana, ani nie
bylo wzmianki o innych hipotekach. W chwili zawierania umowy powodowie na poczet domu wplacili kwote 380 000
zl i do zaplaty mieli jeszcze 220 000 zl. W punkcie XIII powodowie wnieli, aby roszczenie wynikajace z zawarcia
umowy wpisaé do ksiegi wieczystej. Notariusz przeslat akt notarialny do sadu celem wpisania do ksiegi wieczystej. W
ksiedze wieczystej zostalo wpisane ,, roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy dzialki nr (...) wynikajace z
umowy przedwstepnej sprzedazy...”. Notariusz nie zostal poinformowany w jaki spos6b wpisano roszczenie w ksiedze
wieczystej.

Jezeli chodzi o sporzadzanie umowy przedwstepnej to projekt umowy sporzadzil notariusz i przestal powodom.
Powodowie okazali projekt umowy bankowi i bank to zaakceptowal. Dopiero po akceptacji przez bank, doszlo do
zawarcia umowy przedwstepnej. Pozwany projekt umowy przedwstepnej przestal bankowi kilka tygodni przed jej
zawarciem. Po zawarciu umowy przedwstepnej notarialnej pozwany zachecal powodke, aby do zawarcia umowy
sprzedazy doszlo jak najszybciej. To nie zalezalo jednak od powodow, poniewaz byli uzaleznieni od banku.

Po zawarciu umowy przedwstepnej, ale przed zawarciem umowy sprzedazy powodowie wplacili 220 000 zt i odbylo to
sie w ten sposob, ze bank powodow przelal ta kwote na rzecz banku (...) i ten bank zgodzil sie na zwolnienie hipoteki.
W chwili przelewania pieniedzy nie bylo wzmianki o hipotece panistwa J..

W dniu 16.12.2011r. powodowie zawarli z (...) spolka z 0.0. w K. umowe sprzedazy nieruchomosci (dom + grunt) bez
obcigzen. Przed zawarciem umowy sprzedazy okazalo sie, ze w ksiedze wieczystej zostala zamieszczona wzmianka o
hipotece przymusowej na kwote 160 000 zk. na rzecz J. J. i Z. J.. Pozwany nie zapewnial powodéw o tym, ze hipoteka
dla nich jest bez znaczenia. Méwil o watpliwo$ciach.

Potem zostala wpisana hipoteka. Potem Sad wydzielil dziatke powodow i zalozyl dla niej ksiege wieczysta, ale
wpisal do niej hipoteke przymusowa na kwote 160 000 zl. na rzecz J. J. i Z. J.. Powodowie odwolywali sie od
poszczeg6lnych orzeczen. Pozwany, a konkretnie jego brat, pomagal powodom pisa¢ apelacje. Ostatecznie Sad
Okregowy wyrokiem z dnia 22 lutego 2013r. oddalil apelacje powodéw. W uzasadnieniu Sad Okregowy wskazal, ze
w ksiedze wieczystej jest zapis ,, roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy dzialki nr (...) wynikajace z
umowy przedwstepnej sprzedazy...”. Sad uznal, ze wpis ten nie pozostaje w sprzecznoS$ci z obciazeniem hipoteka.
Powodowie moga bowiem zgdaé przeniesienia wlasno$ci dziatki. Powodowie nie poinformowali pozwanego o treSci
orzeczenia Sadu Okregowego. O tym dowiedzial sie dopiero z pozwu.

W dniu 16 lipca 2014r. Sad Okregowy w Krakowie wydatl nakaz zaplaty w ktérym zasadzit od powodéw na rzecz J. J.
iZ. J. kwote 160 000 zl oraz koszty postepowania w wysokoéci 5600 zl. Powodowie zlozyli zarzuty.



Poczatkowo M. budowal domy zgodnie z planem. Doszlo jednak do zalamania inwestycji i zaczely sie klopoty i
op6Znienia. Powodowie wstrzymali wplate, ale potem uzupeknili. Sytuacja spotki byla trudna i powodowie o tym
wiedzieli. Powodowie wiedzieli, ze r6zne podmioty moga mieé¢ roszczenia do spotki. W chwili zawierania umowy
sprzedazy powodowie byli praktycznie bez wyjscia, poniewaz praktycznie zaplacili za caly dom — co najmniej 600 000
z}L. Na dzien zawierania umowy M. byl niewyplacalny. Nie mial §érodkéw na zwrot wplaconej kwoty powodom.

Dowodd: umowa przedwstepna k.46-59, umowa sprzedazy k.33-45, odpis ksiegi wieczystej (...) (dziatka nr (...))
k.28-32, skarga k.61-66, postanowienie Sagdu Rejonowego dla Krakowa-Podgoérza z dnia 28.09.2012r. ( (...)) k.67-70,
apelacja k.72-75, postanowienie Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 22 lutego 2013r. (II Ca 158/13) k.76-80, nakaz
k.81. zarzuty k.82-92, zeznania J. M. (2) k.173-174, cze$ciowo zeznania powoddki K. M. k.208-209, zeznania pozwanego
A. M. k.210-211

Ocena dowodow:
Sad dal wiare dokumentom zgromadzonym w sprawie albowiem ich prawdziwo$¢ nie byta kwestionowana.

Sad nie dal wiary powodce w czeSci dotyczacej zeznan, ze nie wiedziala o zlej sytuacji finansowej spolki (...). W tym
zakresie jej zeznania sa sprzeczne z zeznaniami J. M. (2) — prezesa spolki, ktérym to zeznaniom sad dat wiare w tym
zakresie. Jakkolwiek nie wywigzal sie on prawidlowo z zawartej umowy tym niemniej prawdziwo$¢ jego zeznan nie
budzila watpliwo$ci. Nie jest on typem oszusta, a jedynie osoba, ktéra po prostu nie poradzila sobie z inwestycja.
Ponadto wszystkie okolicznosci przemawiaja za tym, ze jednak powodowie wiedzieli o problemach. Inwestycja ulegata
przedluzeniu. Najpierw byly tylko pisemna umowa przedwstepna, potem byly aneksy, a potem nagle pojawila sie
umowa przedwstepna notarialna. Przeciez z jakich$ okolicznoéci ona musiata wynika¢. Zatem powodowie musieli
obawiac sie czy umowa zostanie zrealizowana. Nalezy rowniez wskazaé, ze w chwili zawierania umowy przedwstepne;j
notarialnej nieruchomo$¢ byla obcigzona hipoteka na rzecz banku na kwote 39 000 000 zl. Dopiero wplata 200 000
z}l przez bank powodow spowodowal zgode banku (...) na wydzielenie dzialki dla powodéw bez obciazenia. Gdyby
nie bylo probleméw to M. splacilby kredyt, hipoteka zostalaby zwolniona i w ogole tematu hipoteki by nie bylo.
Nalezy rowniez podkreslié¢, ze wplata 200 000 zl nie spowodowata zwolnienia calej hipoteki tylko zwolnienia z dziatki
powodow.

Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom powodki w czesci dotyczacej tego, ze notariusz zapewnial powodke, ze wszystko
bedzie w porzadku, Ze nie ma zadnego ryzyka. W tym zakresie zeznania powodki sa sprzeczne z zeznaniami pozwanego,
ktorym sad dat wiare. Pozwany od wielu lat jest notariuszem i zasady do§wiadczenia zawodowego wskazuja, ze bardzo
czesto w prawie na 100 % nie da sie powiedzieé, ze na pewno bedzie tak i tak. Zatem malo prawdopodobnym jest,
aby notariusz udzielil powodce jednoznacznej gwarancji. Thumaczenia pozwanego dlaczego nie zamieécil w akcie
notarialnym pewnych klauzul, ktére moglyby wskazywac na ostrzezenia notariusza sg wiarygodne. Ich zamieszczenie
z r6znych przyczyn moglyby sie okazaé niekorzystne dla powodéw. Z drugiej strony tez w zaden sposob nie pomogltyby
powodom w ich sprawie zwigzanej z hipoteka panstwa J..

W pozostalym zakresie sad dat wiare zeznaniom powo6dki, poniewaz jej zeznania byly zbiezne z dokumentami, ze
zeznaniami $wiadka i pozwanego.

Sad dal wiare zeznaniom $§wiadka, poniewaz sa sp6jne i logiczne.
Sad dal wiare zeznaniom pozwanego, poniewaz sa spdjne i logiczne.
Sad zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powodow nie jest uzasadnione.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze poglad Sadu Okregowego w Krakowie wyrazony w postanowieniu z dnia 22.02.2013r.
(IT Ca 158/13) nie jest jednoznacznie akceptowalny. Trudno nawet powiedzie¢, aby byl on dominujacy. Owszem



zawiera on swoje racje i przeprowadzony wywod prawny jest logiczny. Niewatpliwie przeprowadzona interpretacja
jest jedna z mozliwych interpretacji, ale nie jedyna.

Znaczenie ma tutaj art. 171 18 ustawy ,,0 ksiegach wieczystych i hipotece”

Art. 17. Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skuteczno$é wzgledem praw
nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu, z wyjatkiem shizebno$ci drogi koniecznej, shuzebno$ci przesytu
albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

informacje o jednostce
orzeczenia sgdow

tezy z piSmiennictwa
komentarze
monografie

Art. 18. Réwnocze$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla
sie z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sa sprzeczne z wpisem prawa, ktérego
roszczenie dotyczylo, albo jezeli w inny sposob naruszaja to prawo.

Znaczenie ma réwniez art. 626° § 2 kpc

Art. 626 8 . § 2. Rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku
dokumentow oraz tresé ksiegi wieczyste;.

Problem wynikl z tego, ze w notarialnej umowie przedwstepnej zastrzezono, ze przeniesienie wlasno$ci ma nastapic
bez obciazen, a w ksiegach wieczystych wpisano, Ze istnieje roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy
dzialki nr (...) wynikajace z umowy przedwstepnej sprzedazy. W ksiegach wieczystych odwolano sie jedynie do umowy
przedwstepnej, nie wpisujac wprost, ze ma to by¢ bez obciazen. To spowodowatlo, ze w ocenie sadu, wpis hipoteki nie
pozostaje w sprzeczno$ci z wpisem roszczenia, poniewaz powodowie moga dalej zagdac przeniesienia wlasnoSci.

Sad Okregowy rozpoznajacy niniejsza sprawe nie podziela tego pogladu. Wpis w ksiedze wieczystej wyraznie wskazuje,
Ze roszczenie o przeniesienie wlasnos$ci wynika z umowy przedwstepnej. Zatem, aby w pelni oceni¢ tresé¢ tego
roszczenia nalezy siegna¢ do tre$ci umowy przedwstepne;j. Nie o to chodzi, aby w ksiedze wieczystej przepisaé tresé
umowy, ale o to, aby osoba czytajaca ksiege wiedziala jaka jest tre$¢ roszczenia. Zatem odniesienie sie, ze roszczenie
wynikajace z umowy przedwstepnej jest prawidlowe. Kazdy bowiem zainteresowany moze siegnac do tre$ci umowy,
ktéra jest przesylana do akt ksiegi wieczystej. Opieranie sie tylko na ,,suchym” zapisie w ksiegach wieczystych — w
ocenie sadu — stanowi nadmierny formalizm. Nalezy tutaj podkresli¢, ze o treSci wpisu nie decyduje notariusz czy
strona umowy, tylko referendarz — pracownik sadu.

Nalezy tutaj rowniez podkresli¢, ze niecale 7 miesiecy pdznej od wydania postanowienia przez Sad Okregowy w sprawie
IT Ca 158/13. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 6 wrze$nia 2013 r. (V CSK 433/12) wypowiedzial sie, ze ,Artykul
18 u.k.w.h. ma zastosowanie do wpisu hipoteki w wypadku, gdy wezesniejszy wpis roszczenia o przeniesienie wlasnos$ci
nieruchomoéci zostal dokonany na podstawie umowy przedwstepnej, w ktorej zastrzezono, iz przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci nastapi bez wszelkich obcigzen.” W sprawie tej rowniez byl dokonany wpis roszczenia o przeniesienie
wlasnoSci zgodnie z umowa przedwstepna. Rowniez w treéci ksiegi wieczystej nie bylo napisane, ze przeniesienie
ma nastapic bez obciazen. Sprawa rozpatrywana przez Sad Najwyzszy i niniejsza sprawa rézni sie tym, ze w sprawie
rozpatrywanej przez Sad Najwyzszy dodatkowo byla jeszcze sprawa o zlozenie oS§wiadczenia woli o przeniesieniu
wlasnoSci, poniewaz tam mimo wpisanego roszczenia, dodatkowo na rzecz innego podmiotu przeniesiono wlasnosé
nieruchomoéci. Generalnie w sprawie rozpatrywanej przez Sad Najwyzszy i w niniejszej byl ten sam problem. W



uzasadnieniu dodatkowo Sad Najwyzszy wskazal, ze Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13 grudnia 2012 r., V

CSK 39/12 (niepubl.), podnibsl, ze badanie, o ktéorym mowa w art. 6265 § 2 k.p.c., ma na celu ustalenie, czy wskutek
stwierdzonych orzeczeniem sadu lub w przedstawionym dokumencie czynno$ci prawnej lub zdarzenia prawnego stan
prawny nieruchomosci uzasadnia dokonanie zadanego wpisu. Inaczej mowiac, chodzi o ustalenie czy orzeczenie sadu
lub tres$¢ innego dokumentu jest wystarczajacym dowodem istnienia okre§lonego stanu prawnego nieruchomosci.
W postanowieniach z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11 (niepubl.) i z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK 462/11
(niepubl.) Sad Najwyzszy wyjasnit za$, ze sad wieczystoksiegowy nie tylko moze, ale musi dokonaé¢ wykladni umowy
stanowiacej podstawe zadania dokonania wpisu (wykreSlenia) w ksiedze wieczystej. Jest to uzasadnione potrzeba
oceny skuteczno$ci materialnoprawnej tej umowy, a wiec zgodnego zamiaru stron i celu umowy.

Nalezy rowniez podkreslié, ze powodowie tak naprawde nie mieli Zadnej alternatywy. OczywiScie nie musieli zawieraé
umowy sprzedazy i mogli odstapi¢ od umowy. Niewatpliwie wowczas mieliby roszczenie o zwrot 600 000 zh. Nalezy
jednak podkresli¢, ze powodowie nie byliby wowcezas jedynymi wierzycielami. Watpliwe jest czy powodowie uzyskaliby
zwrot wplaconej kwoty skoro bank mial wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka na kwote 39 000 000zl Tak naprawde
powodowie wybrali mniejsze zlo. Lepiej jest stracié¢ 160 000 zt i mie¢ dom, niz 600 000 zt i nie mie¢ domu. Oczywiscie
tego nie nalezy interpretowaé w ten sposob, ze roszczenie panstwa J. przeciwko powodom jest uzasadnione. Sad w
ogole nie dokonuje oceny zasadno$ci tego roszczenia.

Zgodnie z art. 49 ustawy ,prawo o notariacie” n otariusz ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzona przy
wykonywaniu czynnosci notarialnych na zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegblnej
staranno$ci, do jakiej jest obowigzany przy wykonywaniu tych czynnoSci.

Zgodnie z art. 80 § 2 i 3 ustawy ,prawo o notariacie” p rzy dokonywaniu czynno$ci notarialnych notariusz jest
obowigzany czuwaé nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych oso6b, dla ktérych
czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne. Notariusz jest obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien
dotyczacych dokonywanej czynno$ci notarialne;j.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze umowa przedwstepna i umowa sprzedazy prawidlowo chronila interesy
powoddéw w sytuacji w ktorej oni sie znalezli. To, ze w efekcie powodowie nie otrzymali nalezytej ochrony ich praw
w zadnym razie nie wynika z zaniedban notariusza. Przy sporzadzaniu tych uméw pozwany dopilnowatl wszystkich
aktow starannoS$ci wymaganych od notariusza.

O kosztach sadowych sad orzekl na zasadzie art. 98 kpc. W sklad zasadzonych kosztoéw wchodzi wynagrodzenie
pelnomocnika powoda — 3600 zt i oplata od pelnomocnictwa — 17 zk

Majac powyzsze na uwadze orzec nalezalo jak w sentencji wyroku.



