Sygn. akt III Ca 1234/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 maja 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi oddalil powédztwo
A. J. przeciwko L. R.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi,
dla nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy (...), poprzez nakazanie usuniecia niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomodci polozonej w L. przy ul. (...) uyjawnionym w ksiedze wieczystej,

a rzeczywistym stanem prawnym poprzez wpisanie w miejsce L. R. jako wlascicielki calej nieruchomos$ci — powoda A.
J. jako wspotwlasciciela do V4 czesci oraz L. R. jako wspotwlascicielki do 34 czeSci. Ponadto Sad pierwszej instancji
orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. ustalajac, ze powod przegral proces

w caloéci, pozostawiajac szczegbdlowe ich rozliczenie do rozstrzygniecia referendarzowi sgdowemu.

Powod w apelacji od opisanego wyroku w calo$ci wnidst o jego zmiane i uwzglednienie powddztwa, rozstrzygniecie
o kosztach postepowania za obie instancje, w tym o kosztach zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych,
ewentualnie o uchylenie wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania Sadowi pierwszej
instancji. Ponadto skarzacy wniost o przeprowadzenie przed Sadem drugiej instancji dowodu z uzupetniajgcej opinii
bieglego do spraw wyceny nieruchomosci, zgodnie

z wnioskiem zawartym w piSmie procesowym z dnia 14 pazdziernika 2013 roku, czyli dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego do spraw wyceny nieruchomos$ci na okoliczno$¢ ustalenia wartosci rynkowej udzialu w nieruchomosci
potozonej w L. przy ulicy (...) w dacie nabycia udzialéw w tej nieruchomo$ci przez powoda, tj. w dniu

13 pazdziernika 2005 roku, a nie wartoSci calej nieruchomosci (pismo procesowe z dnia

14 pazdziernika 2013 roku: k. 441).

W apelacji powod zarzucil naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie
polegajace na przyjeciu, ze umowa sprzedazy z dnia

30 pazdziernika (powinno byé: 13 pazdziernika) 2005 roku byla niewazna czynno$cig prawng, bowiem zmierzala do
przestepczych celdow i z tego powodu byta sprzeczna

z prawem, w sytuacji, gdy umowa ta nie jest dotknieta sankcja niewaznosci; art. 6 i 7 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku
o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst Dz. U. z 2013,

poz. 707 ze zm., dalej jako ,u.k.w.h.”) poprzez ich bledng wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie polegajace na
przyjeciu, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie znajduje zastosowania do ustalonego w niniejszej
sprawie stanu faktycznego, w sytuacji, gdy zostaly spelnione wszystkie przestanki skutecznego nabycia udzialu w
nieruchomoéci od os6b nieuprawnionych, ale ujawnionych w ksiedze wieczystej. Skarzacy zarzucil w apelacji takze
naruszenie przepisow prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej analizy zebranego w
sprawie materiatu dowodowego, ktéra doprowadzi do dowolnej, a nie swobodnej jego oceny, m.in. ktora polegala na
nieuprawnionym przyjeciu, ze umowa sprzedazy udzialu zostala zawarta w celu przestepczym i jest z tego powodu
niewazna,

w sytuacji, gdy powdd w dacie zawarcia umowy nie wiedzial o przyczynach niewazno$ci umowy z dnia 9 czerwca 1939
roku i nie mog} sie o nich z fatwos$cia dowiedzie¢, bowiem fakt sfalszowania tej umowy wymagal wiedzy specjalistycznej
z zakresu badania pisma recznego oraz poréwnania dokumentu z dokumentami notariusza A. S. znajdujacymi sie w
Archiwum Panstwowym; naruszenie art. 328 k.p.c. poprzez brak wskazania w treéci uzasadnienia wyroku przyczyny,
dla ktérych Sad nie odnidst sie do przestanek z art. 6 i 7 uk.w.h., w szczegélnoéci nie uzasadnil, z jakich powodow
nabycie przez powoda udzialu w nieruchomosci przy ulicy (...) nie zastuguje na ochrone wynikajaca z wiary publicznej
ksiagg wieczystych, przez co Sad nie rozpoznal istoty niniejszej sprawy; naruszenie art. 217 § 1 w zw. z art. 162 k.p.c.
poprzez oddalenie wniosku powoda

o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego do spraw wyceny nieruchomosci sprecyzowanego w pi$mie
z dnia 14 pazdziernika 2013 roku, (apelacja: k. 534 — 536).



Strona pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o oddalenie apelacji w catosci

jako bezzasadnej i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana podniosta, iz
umowa z dnia 13 pazdziernika 2005 roku zostala zwarta w celu przestepczym — zbycia nieruchomos$ci uzyskanej
w wyniku przestepstwa. Znajomo$¢ stron tej umowy z wcze$niejszych transakcji, obeznanie powoda w rynku
nieruchomo$ci, razaco niska cena, jak rowniez znajomo$¢ obu stron z M. S., ktéry byt osoba wystepujaca w wielu
sprawach zwigzanych z usilowaniem przejecia nieruchomosci nalezacych przed wojna do ludno$ci pochodzenia
zydowskiego, wskazuja, ze taki wlasnie cel dokonania czynnoéci w pazdzierniku 2005 roku przy$wiecal obu stronom
umowy. Niezaleznie od powyzszego, pozwana podniosla, iz umowa z dnia 13 pazdziernika 2005 roku jest niewazna
takze z uwagi na jej sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58

§ 2 k.c.), bowiem z zasadami tymi sprzeczny jest cel dokonania czynnoéci. Wskazano, ze samo uznanie, iz strony
umowy lub choéby jedna z nich dzialaly w sposéb sprzeczny

z powszechnie uznanymi normami postepowania miedzyludzkiego, uczciwos$ci, stusznos$ci powoduje niewazno$é
dokonanej przez nie czynno$ci prawnej, (odpowiedZ na apelacje:

k. 545 — 549).

Sad pierwszej instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 21 maja 2004 roku W. W., J. H. oraz W. J. zlozyli wniosek (Dz. Kw. 14304/04) o ujawnienie w ksiedze
wieczystej Kw nr (...) prowadzonej dla nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...), praw spadkowych

na podstawie: a) kopii aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 9 czerwca 1939 roku (Rep. Nr 605) sporzadzonej w L.
przed notariuszem A. S., na mocy ktérej Z. Chana R. sprzedala M. P. Y2 czeé¢ swego udzialu w polowie nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...); b) postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srodmiescia w Eodzi I Wydzialu Cywilnego
z dnia 23 marca 2004 roku (sygn. akt I Ns 469/03) w przedmiocie stwierdzenia nabycia praw do spadku po M.

P. przez W. W. oraz L. H. po V2 czeéci; ¢) postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi IV Wydzial
Cywilny z dnia 7 sierpnia 1987 roku (sygn. akt IV Ns II 658/87) o stwierdzenie nabycia spadku po L. H. przez meza
W. H. idzieci: J. H., W. W., B. J. po V4 cze$ci oraz po W. H. przez dzieci J. H.

i W. W. po V2 czeéci; d) postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi z dnia 31 maja 2000 roku
(sygn. akt IV Ns IT 2606/00) o stwierdzenie nabycia praw do spadku po B. J. przez W. J. w caloéci.

W ksiedze wieczystej ujawniona byla J. R., bedaca cérka S. S. i Z. Chany malzonkéw R.. J. R. zostala wpisana jako
wlascicielka przedmiotowej nieruchomosci w oparciu o protokoét regulacji spadku z dnia

17 grudnia 1948 roku po rodzicach S. S. i Z. C. malzonkach R.. W dniu 27 lipca 2004 roku referendarz sadowy dokonat
wpisu w Dziale II ksiegi wieczystej (...) prawa wlasno$ci na rzecz W. W. w udziale 11/64, J. H. w udziale 3/64 i W. J.
w udziale 2/64 (Dz. Kw. Nt 14304/04)

w miejsce J. R. do V4 cze$ci. Wczeéniej J. R. byla wpisana jako jedyna wspoélwlascicielka przedmiotowej
nieruchomoéci. Jednocze$nie wykreslono w czeSci prawo wlasnoéci ujawnionej w ksiedze wieczystej Kw. Nr (...) J.
R., wpisujac pozostaly jej udzial wynoszacy 34 czesci przedmiotowej nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. znajduje sie w dzielnicy S.

w strefie centralnej miasta. Nieruchomos$¢ potozona jest w strefie mieszkaniowo — ustlugowej, a takze koncentracji
gléwnych ustug ogbdlno — miejskich, obstugujacych miasto, region

w zakresie administracji, sadownictwa, finanséw nauki, kultury i Srodkéw komunikacji. Jest zabudowana kamienica
murowang z 1894 roku o powierzchni uzytkowej budynku (...) m® Stan techniczny budynku jest éredni. Dla
nieruchomoéci w XVI Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzona
jest ksiega wieczysta KW Nr (...).

Powod A. J. poznal W. W., J. H. i W. J. przy okazji kupna 22 pazdziernika 2004 roku nieruchomosci przy ulicy (...)
w L.. W.W., J. H. i W. J. skontaktowali sie z powodem, gdyz wiedzieli, iz ten trudni sie nabywaniem nieruchomosci.
Zbywcy przyjeli cene zaproponowang przez powoda, ktéra rozlozono na prosbe powoda na raty. Przed sprzedaza
udzialu powodowi, wlasSciciele narzekali, ze nie moga uzyska¢ wpisu prawa wlasnos$ci w ksiedze wieczyste;.



Powod przed zakupem nieruchomosci zapoznawal sie z treScia ksiegi wieczystej oraz konsultowal kupno oraz stan
techniczny nieruchomosci z posrednikiem nieruchomosci. Przedstawil wowczas po$rednikowi kopie ksiegi wieczystej,
ewidencje gruntéw. Nie wystepowal do zbywcdéw o pelnomocnictwo do przejrzenia akt ksiegi wieczystej.

Powdd A. J. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 13 pazdziernika 2005 roku nabyl udzial wynoszacy ¥4 prawa
wlasno$ci nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) od W. W., J. H. i W. J., uregulowanej

w ksiedze wieczystej numer (...) prowadzonej przez XVI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srodmieécia w Lodzi. W § 2 aktu notarialnego umowy sprzedazy wskazano, ze W. W., J. H. i W. J. nalezace do nich
udzialy sprzedaja za cene 60.000 zlotych.

Na dzien 12 pazdziernika 2005 roku w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci ujawnieni byli jako wlasciciele
J. R. w 48/64 czeSci, W. W. w 11/64 czedci, J. H. w 3/64 czeSci, W. J. w 2/64 czeSci. Podstawa ujawnienia prawa
wlasno$ci byla umowa sprzedazy z dnia 9 czerwca 1939 roku dokonanej pomiedzy Z. R. a M. P. oraz postanowienie
o stwierdzenie nabycia spadku po M. P..

W dniu 18 pazdziernika 2005 roku A. J. zlozyl wniosek o wpis

w Dziale IT ksiegi wieczystej KW. Nr (...) nabytego przez niego na podstawie umowy sprzedazy z dnia 13 pazdziernika
2005 roku — Rep. A Nr 4569/2005 udzialu w nieruchomosci wynoszacej 16/64 czeSci. Po zakupie przedmiotowe;j
nieruchomoéci pojawily sie problemy powoda z wpisem prawa wlasnos$ci do ksiegi wieczystej. Postanowieniem z dnia
9 listopada 2007 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych na podstawie
art. 177 § 1 pkt 4 k.p.c. zawiesil postepowanie w sprawie wpisu prawa wlasnoSci do ksiegi wieczystej. W dniu 8 listopada
2007 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych zlozyl zawiadomienie do
Prokuratury Rejonowej dla Lodzi — Srédmiescia w L. o podejrzeniu popelnienia przestepstwa przewidzianego w treci
art. 270 § 1 k.k. W treSci zawiadomienia wskazano, ze do tresci wniosku nr Dz. Kw.14304/04 z dnia 21 maja 2004
roku zostala zalaczona po§wiadczona za zgodno$c z oryginalem przez notariusza kopia aktu notarialnego Rep. nr 605
z dnia 9 sierpnia 1939 roku notariusza A. S.. Z pisma Archiwum Panhstwowego w L.

z dnia 29 maja 2007 roku wynika, iz w aktach notariusza A. S. w L. nie odnaleziono aktu notarialnego o numerze
605 z 1939 roku, natomiast w repertorium czynnosci notarialnych tegoz notariusza z 1939 roku odnaleziono nr 605.
Zapis powolanego repertorium wskazuje jednak na dokonanie za powotanym wyzej nr 605 zupelnie innej czynnosci,
tj. w dniu 12 czerwca 1939 roku za nr 605 ,,dokonano za$wiadczenia podpisu M. F. na pelnomocnictwie danym A.
L. S. do otrzymania z Sadu grodzkiego w W. tytulu wykonawczego przeciwko Janklowi H. za zlotych 500”, (zob.
zawiadomienie: k. 258 — 259 akt sprawy, t. II).

W dniu 21 kwietnia 2008 roku Prokurator Prokuratury Rejonowej L. zlozyl skarge na orzeczenie referendarza
sadowego z dnia 27 lipca 2004 roku w sprawie Dz.Kw.Nr. (...) z wniosku W. W., J. H. oraz W. J. o wpis w Dziale II
w ksiedze wieczystej Kw. (...). W uzasadnieniu skargi podniesiono, ze wpis w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 9
czerwca 1939 roku — nr 605 sporzadzong przed notariuszem A. S. oraz postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi z dnia 23 marca 2004 roku sygn. akt I Ns 469/03, z dnia 7 sierpnia

1987 roku sygn. akt IV Ns 658/87 oraz z dnia 31 maja 2000 roku sygn. akt IV Ns II 2606/00 nastapil bez podstawy
prawnej. Postanowieniem z dnia 23 maja 2008 roku Sad Rejonowy dla L.odzi — Srédmiescia w Lodzi uchylil zaskarzony
wpis referendarza sagdowego z dnia 27 lipca 2004 roku w Dziale II ksiegi wieczystej Kw Nr (...) i oddalil wniosek.
Nastepnie postanowieniem Sadu Okregowego w Lodzi, ITT Wydzialu Cywilnego Odwolawczego z dnia 16 grudnia 2008
roku w sprawie o sygn. akt III Ca 1197/08 odrzucono apelacje J. H. i W. J. oraz oddalono apelacje W. W..

Postanowieniem Prokuratury Rejonowej L. z dnia 31 marca 2009 roku wydanym w sprawie 2Ds 648/09 umorzono
Sledztwo w sprawie: I. sfalszowania aktéw notarialnych z lat 1938-1939, to jest o przestepstwo z art. 270 § 1 k.k.
wobec niewykrycia sprawcdw przestepstwa; I1. postugiwania sie sfalszowanymi aktami notarialnymi zlat 1938-1939 w
postepowaniach dotyczacych ustalenia wlasno$ci nieruchomosci o znacznej wartoSci rynkowej na terenie miasta L., to
jest o przestepstwo z art. 270 § 1 k.k. wobec braku okoliczno$ci dostatecznie uzasadniajacych podejrzenie zaistnienia
przestepstwa;



III. sfalszowania aktu notarialnego nr rep. 573 z dnia 24 sierpnia 1939 roku sporzadzonego przez T. S. (S.) z-cy
notariusza J. A.

z L. dot. (...) przy ul. (...) w L. oraz postugiwania sie sfalszowanym w/w aktem notarialnym, to jest o przestepstwo z
art. 270 § 1 k.k. — wobec ustalenia, ze postepowanie karne co do tego samego czynu zostalo wczeéniej prawomocnie
zakonczone (res iudicata). W uzasadnieniu postanowienia Prokuratury Rejonowej L. z dnia 31 marca 2009 roku sygn.
akt 2 Ds.648/09 wskazano, ze osoby wystepujace o zwrot nieruchomosci na podstawie aktéw notarialnych, w tym
aktu notarialnego z dnia 9 czerwca 1939 roku rep. numer 606 weszly w ich posiadanie na podstawie dziedziczenia
lub poprzez odnalezienie dokumentéw w papierach rodzinnych, badz otrzymanie od krewnych, ktérzy obecnie nie
zyja. W toku prowadzonego §ledztwa znajdujgce sie w aktach sprawy akty notarialne poddano badaniu bieglego
grafologa, ktory po analizie materialu dowodowego i poréwnaniu go z materialem poré6wnawczym w postaci wzoréw
podpisow znajdujacych sie w ksiegach notarialnych w Panistwowym Archiwum w L. doszedl do wniosku, ze znaczna
cze$é spornych podpiséw wykazuje w stosunku do materialu poréwnawczego cechy nienaturalnego ich kreslenia, w
konsekwencji dochodzac do nie budzacych watpliwosci wnioskéw , ze na wszystkich przedstawionych mu do oceny
kserokopiach dokumentach podpisy o brzmieniu (...), (...)

i (...) sa kopiami kserograficznymi nieautentycznych podpiséw wymienionych wyzej notariuszy. Ustalenie powyzsze
oznacza, za$, ze podpisy wymienionych wyzej notariuszy znajdujace sie na dokumentach z ktérych sporzadzono
kserokopie byly nieautentyczne. W toku §ledztwa ustalono takze, iz w wielu przypadkach pod numerami repertorium
notariusza , pod ktérym zarejestrowano akt notarialny, w rzeczywisto$ci znajduje sie zapis innej czynno$ci prawnej
dokonanej przez notariusza. W odniesieniu do aktu

rep. numer 606 z dnia 9 czerwca 1939 roku — notariusz A. S. z L. — pod numerem 606 widnieje zapis innej czynnosci
ito w dniu 12 czerwca 1939 roku. Podpis notariusza w akcie 606 jest sfalszowany.

W dniu 6 sierpnia 2009 roku L. R. dzialajac jako nastepca prawny E. R. (dawniej J. R.) wniosla skarge o wznowienie
dwoch postepowan

o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej KW (...) prowadzonej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi dla
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L., zakoniczonych prawomocnymi wyrokami Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi z dnia 8 lutego 2007 roku sygn. akt I C 1133/05 oraz z dnia 16 stycznia 2007 roku sygn. akt

I C 1120/05. W dniu 10 grudnia 2009 roku skarge o wznowienie postepowania wniosla Prokuratura Rejonowa L..
Wyrokiem Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi I Wydzialu Cywilnego z dnia 30 listopada 2010 roku
wznowiono

z udzialem L. R. jako nastepcy prawnego J. R. postepowanie

z powodztwa M. G. i J. Z. przeciwko J. R., W. W., J. H. i W. J. o uzgodnienie ksiegi wieczystej KW (...) prowadzonej
w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi przy ul. (...), zakohczone prawomocnym wyrokiem Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi z dnia 8 lutego 2007 roku sygn. akt I C 1133/05 oraz wznowiono z
udzialem L. R. jako nastepcy prawnego J. R. postepowanie z powodztwa M. O. przeciwko J. R., o uzgodnienie ksiegi
wieczystej KW (...) prowadzonej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi przy ul. (...) zakonczone
prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia

16 stycznia 2007 roku o sygn. akt I C 1120/05, oddalajac powbdztwa.

Do 2004 roku nieruchomoécia przy ul. (...) zarzadzala Administracja (...) N. — Miasto. W dniu 27 pazdziernika 2004
roku nieruchomo$c ta zostala przekazana w zarzad W. W., J. H. oraz W. J.. Nastepnie od poczatku listopada 2004 roku
do pazdziernika 2005 roku zarzad zostal objety przez firme (...) M. N.. W dniu 1 grudnia 2005 roku zostata zawarta
kolejna umowa o zarzadzanie nieruchomoscig prywatna potozong w L. przy ul. (...), ktére powierzono firmie (...) SP.
z 0.0. z siedziba w L., gdzie zatrudnionym na stanowisku radcy prawnego przez okres okolo dwdch miesiecy byt

pan M. S..

Nieruchomo$¢ byta zaniedbana. Wraz z przejeciem zarzadu przez firme (...) M. N. nie przeprowadzono gruntownych
remontow. Byly wykonane tylko remonty biezgce. W 2005 roku, kiedy zarzad przejela spoélka (...) zaczely sie remonty,
tj. wymieniono okna na klatkach, uporzadkowano piwnice z kazdej strony, w ktorych zrobiono boksy, poprawiono u
czeScilokatorow okna wlokalach, w piwnicach zrobiono stemple, niektérym lokatorom zrobiono drzwi wej$ciowe oraz



wymieniono pion kanalizacyjny. Dokonywano tez biezacych napraw. Poprawila sie sytuacja pod wzgledem czystosci,
zatrudniono dozorce. W 2005 roku pod wzgledem budowalnym nie bylo obaw by tam mieszkaé. Stan niektérych
lokali byl na wysokim poziomie. Lokatorzy sami remontowali klatke schodowa. Przed 2005 rokiem w kamienicy byly
lokale uzytkowe. Po 2005 roku liczba lokali uzytkowych nie ulegla zmianie. Najemcy pozostali ci sami. Na mocy
postanowienia Sadu z dnia 277 lutego 2010 roku zarzad nieruchomo$cia objela A. P.. Stan nieruchomosci byt wowcezas
dostateczny. Przeprowadzono remonty, w tym instalacji gazowej, wykonano remont poddasza, docieplenie, wymiane
okien, remont dachu, zamkniecie poddasza, wymiane schod6éw i drzwi do piwnicy, remont instalacji wentylacyjnej w
piwnicach, remont pomieszczenia gospodarczego, gdzie jest WC dla lokali uzytkowych, zalozono parapety przy oknach
na klatce, od$wiezenie klatki frontowej, schodowej, remont instalacji elektryczne;j.

Powodd A. J. posiada udzialy i wlasnosé w okolo 12 nieruchomos$ciach. Wszystkie nieruchomosci powo6d nabyl za
posrednictwem ogloszen prasowych. Jako przedsiebiorca, pierwsza nieruchomos¢ nabyt wraz ze wspolnikiem w 2001
roku przy ulicy (...) za okolo 70.000 zlotych, nastepnie w 2003 roku przy ulicy (...) za 200.000 zlotych. (...) zajmuje
sie kompleksowo, tj. remontuje je, prowadzi windykacje. W 2003 roku nabyt udzialy w nieruchomosci na ulicy (...),
gdzie dokonal okolo 4 transakeji za kwote 3.000 zlotych. W 2004 roku nabyt nieruchomo$¢ na ulicy (...) za 20.000
zlotych. W 2004 roku powo6d nabylt udzial lokalu uzytkowego

w K.. Pow6d nabywal nieruchomosci na wynajem pod dzialalnoé¢ gospodarcza — najem

i podnajem. W 2005 roku powdd zaadaptowal nieruchomoséci przy ulicy (...). Od 2011 roku zajmuje sie rowniez
posrednictwem

w obrocie nieruchomoéciami. Nie posiada uprawnien — licencji zarzadcy ani posrednika nieruchomog$ciami i w tym
zakresie zatrudnia inne osoby.

W dacie zakupu przedmiotowej nieruchomoéci przez A. J. zamieszkiwali w niej lokatorzy. Nieruchomos$¢ przynosilta
dochdd, tj. w okresie od 1 listopada 2004 roku do 30 listopada 2005 roku dochody z nieruchomo$ci w okresie od
stycznia do pazdziernika 2005 roku wyniosly 53.609,87 zl (do opodatkowania). W ciggu siedmiu miesiecy, tj. od
kwietnia do paZzdziernika 2005 roku, W. W. z tytulu dochodu

z przedmiotowej nieruchomosci pobrala kwote okolo 10.000 zlotych. W latach 1999 — 2004 roku nieruchomo$¢ byla
remontowana.

Wartoé¢ nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...) na dzien
13 pazdziernika 2005 roku wynosila 589.460 zlotych. Warto$¢ udzialu ¥a prawa wlasnoéci nieruchomosci
zabudowanej wynosi 147.365 zlotych.

Sad pierwszej instancji zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo podlegalo oddaleniu.

Podstawe prawna rozstrzygniecia stanowil art. 10 u.k.w.h. Wskazano, ze ustalenie, iz umowa sprzedazy nieruchomosci
byla sprzeczna z ustawa i z tego powodu niewazna (art. 58

§ 1k.c.) powoduje, ze kupujacy nie nabywa prawa wlasno$ci nieruchomosci wobec niewazno$ci umowy sprzedazy, bez
wzgledu na to, czy byl w dobrej wierze w rozumieniu

art. 51 6 u.k.w.h. Sad pierwszej instancji podniosl, iz punktem wyjécia dla oceny zasadnosci dochodzonego roszczenia
jest kwestia, czy przedmiotowy udzial w prawie wlasnoSci nieruchomosci, ktory nabyl powdd w drodze aktu
notarialnego Rep. A Nr - (...) zostal nabyty od oséb uprawnionych do rozporzadzania nim. Na gruncie polskiego
prawa cywilnego dominuje zasada, iz nikt nie moze przenie$¢ wiecej praw niz sam posiada (nemo plus iuris ad alium
transferre potest, quam ipse habet), co oznacza, iz skuteczno$¢ czynnosci prawnej przenoszacej wlasno$é rzeczy zalezy
od tego, czy zbywane prawo przystuguje osobie dokonujacej rozporzadzenia tym prawem. Istotne jest zatem ustalenie,
czy W. W., J. H. i W. J. przystugiwalo prawo wlasnosci zbytego powodowi udzialu w nieruchomosci przy ulicy (...) w
L.. Sad Rejonowy wskazal, ze akt notarialny z dnia 9 marca 1939 roku, ktéry byt podstawa wpisu prawa wlasnoéci W.
W., J. H. 1 W. J. pochodzil z przestepstwa stypizowanego w art. 270 § 1 k.k., gdyz podpis notariusza na akcie nr 605
zostal sfalszowany. Z ustalen faktycznych poczynionych w sprawie Sad pierwszej instancji wysnul wniosek, ze



z uwagi na fakt, iz czynno$¢ prawna objeta aktem notarialnym z dnia 9 czerwca 1939 roku wynikala z przestepstwa,
nalezalo zgodnie z art. 58 § 1 k.c. uzna¢ ja za niewazna. Skoro za§ dokument w postaci aktu notarialnego, mocg ktérego
W.W., J. H.

i W. J. nabyli udzialy we wlasnosci nieruchomosci przy ulicy (...) w L. okazal sie podrobiony, a tym samym
niewazny, to w konsekwencji uzna¢ nalezalo, iz nie mieli oni prawa do rozporzadzania tym udzialem i zbycia go
powodowi, albowiem nie przystugiwalo im prawo wilasnos$ci do udzialu w przedmiotowej nieruchomosci. Kolejne
umowy przenoszace wlasnos¢ byly zatem niewazne z przyczyn wskazanych w art. 58 § 1 k.c., jako zmierzajace do
przestepczych celow, a tym samym sprzeczne z prawem. Ponadto Sad pierwszej instancji przyjal, ze w niniejszej
sprawie nie byla istotna kwestia rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych z art. 5 u.k.w.h., a tym samym dobrej czy
zlej wiary powoda

w chwili nabywania spornej nieruchomosci na podstawie umowy z dnia 30 pazdziernika 2005 roku. Zagadnienie
dobrej wiary, jako przestanki rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest obojetne dla oceny zgdania stwierdzenia
niewaznoS$ci umowy sprzedazy nieruchomosci

z powodu sprzecznoSci z ustawa, gdyz rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli umowa
przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci byta niewazna.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnoSci nalezy rozwazy¢ zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz kontrola prawidlowosci
zastosowania oraz wykladni prawa materialnego moze by¢ dokonana jedynie na podstawie prawidlowo ustalonego
stanu faktycznego sprawy.

Sad pierwszej instancji prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe, na podstawie ktérego dokonal istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy ustalen. Ustalenia te Sad Okregowy w Lodzi uznaje za prawidlowe i przyjmuje za
wlasne. Nalezy bowiem przywotaé¢ utrwalone stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym w postepowaniu
apelacyjnym nie wymaga sie dokonywania ustalen na podstawie dowodow przeprowadzonych we wlasnym zakresie
oraz ich samodzielnej oceny, jezeli sad odwolawczy nie dostrzega potrzeby ponowienia dowodéw dopuszczonych w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz podziela ocene ich wiarygodno$ci wyrazona przez sad pierwszej instancji.
Woéwcezas wystarczajaca jest aprobata dla stanowiska przedstawionego w orzeczeniu sagdu pierwszej instancji (zob.
m.in. postanowienie SN z dnia 22 lipca 2010 r., sygn. I CSK 313/09, niepubl.; wyrok SN z dnia

16 lutego 2005 r., sygn. IV CK 526/04, niepubl.; wyrok SN z dnia 20 maja 2004 r., sygn.

IT CK 353/03, niepubl.). Sad Okregowy w Lodzi podziela przedstawiony poglad. Natomiast majac na uwadze, iz
zasadny okazal sie zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 217 § 1

w zw. z art. 162 k.p.c., Sad drugiej instancji uwzglednil wniosek dowodowy zgloszony

w apelacji o przeprowadzenie dowodu z uzupehliajacej opinii bieglej sadowej z zakresu szacunku wartoSci
nieruchomosci. Stosownie do art. 382 k.p.c. sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego
W postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym, przy czym ograniczenia w zakresie
postepowania dowodowego wynikaja

z art. 381 k.p.c. Przy czym, powod w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji zglosil

w trybie art. 162 k.p.c. zastrzezenie do protokolu w zwigzku z oddaleniem przez Sad wniosku o przeprowadzenie
dowodu z uzupekiajacej opinii bieglej sadowej (protokot rozprawy:

k. 518). Nalezy zatem wskazaé, ze jeSli sad wyda postanowienie o oddaleniu wnioskéw dowodowych, uczestnik
postepowania, w celu skutecznego powolywania sie w dalszym toku postepowania na zarzuty majace prawidlowosé
tego rodzaju postanowienia podwazy¢, powinien zglosi¢ do protokolu zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. Strona
nie moze wiec skutecznie zarzuca¢ w apelacji uchybienia przez sad pierwszej instancji przepisom postepowania,
dotyczacego oddalenia wnioskoéw dowodowych, jezeli nie zwrdcila uwagi sadu na to uchybienie (por. uchwata SN z
dnia 27 czerwca 2008 r., III CZP 50/08, OSNC 2009,

Nr 7 — 8, poz. 103).



W rozpoznawanej sprawie powdd prawidlowo wypelnil dyspozycje powolanego

art. 162 k.p.c. Sad pierwszej instancji moca postanowienia z dnia 25 czerwca 2013 roku dopuécil dowdd z pisemnej
opinii bieglego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia wartosci nieruchomosci potozone;j
w L. przy ulicy (...)

w dacie nabycia udzialéw w tej nieruchomosci przez powoda, tj. w dniu 13 pazdziernika

2005 roku (postanowienie: k. 420). Biegla sadowa E. W. zlozyla opinie pisemna z dnia 22 pazdziernika 2013 roku,
w ktorej okreslila warto$¢ prawa wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci na kwote 589.460 zl, a warto$¢ udziatu ¥a
prawa wlasnoéci na kwote

147.365 zt (opinia pisemna: k. 443 — 481). Sad Rejonowy postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 14 maja
2014 roku oddalitl wniosek dowodowy pelnomocnika powoda

o przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglej sadowej (pisma procesowe: k. 441 i k. 491). Pelnomocnik
powoda zglosil zastrzezenie do protokolu w trybie art. 162 k.p.c.

(k. 518).

W wyniku przeprowadzonego przed Sadem drugiej instancji dowodu z uzupelniajacej pisemnej opinii bieglej sadowej
(postanowienie: k. 557), uzupelniono ustalenia faktyczne

w sprawie o okoliczno$é¢, ze warto$é udzialu ¥4 w nieruchomosci potozonej w L.

przy ulicy (...) na dzien 13 pazdziernika 2005 roku, ktora to warto$¢ ustalono przy wykorzystaniu jako materialu
poréwnawczego transakcji zbycia udzialu w nieruchomosci,

a nie sprzedazy calych nieruchomosci, wynosi kwote 217.000 zt (opinia pisemna uzupelniajaca bieglej sadowej E. W.:
k. 561 — 578). W ustnej opinii uzupelniajacej ztozonej na rozprawie w dniu 23 czerwca 2015 roku biegla sadowa E. W.
podtrzymala w calo$ci swojg opinie pisemna. Biegla sadowa ustosunkowala sie w pelni przekonujaco i profesjonalnie
do zarzutow i udzielila odpowiedzi na pytania stawiane Jej przez pelnomocnika powoda (protokél rozprawy, k. 599
— 600: adnotacja 00:02:57). Sad Okregowy w pelni przyjmuje ustalenia poczynione przez biegla sadowa w opiniach
uzupekiajacych, uznajac je w pelni za wiarygodne w $wietle art. 233 § 1 k.p.c. i tym samym przydatne dla celow

postepowania dowodowego w niniejszej sprawie.

Jako bezzasadny w przewazajacej czeSci nalezy oceni¢ zarzut naruszenia prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c.
(pomimo niesprecyzowania tego zarzutu, z treéci jego uzasadnienia nalezy wnioskowac, iz powdd zarzuca naruszenie
art. 233 § 1 k.p.c.). Ocena dowodéw dokonana przez Sad Rejonowy jest prawidlowa. Stosownie do wskazanego
przepisu, sad ma swobode w ocenie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego stusznie przyjmuje sie, ze zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. moze tylko wtedy byc
uznany za usprawiedliwiony, jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regutami logiki, zasadami wiedzy lub
z do$wiadczeniem zyciowym. Sprzeczno$c¢ ta wystepuje, w szczeg6lnosci w sytuacji, gdy z tre$ci dowodu wynika, co
innego niz przyjal sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy sad przyjal pewne fakty za ustalone,
mimo ze nie zostaly one w ogoéle lub w dostatecznie potwierdzone, gdy sad przyjal pewne fakty za nieudowodnione,
mimo, ze nie bylo ku temu podstawy. Ponadto, jezeli z okre§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow
i musi sie ostaé, chociazby w réwnym stopniu na podstawie tego samego materialu dowodowego udaloby sie wysnuc
wnioski odmienne (zob. postanowienie SN z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn. II CKN 572/99; wyrok SN z dnia 27
wrzeénia 2002 r., sygn. II CKN 817/00). Skarzacy nie wykazal, aby przedmiotem dowodu w postepowaniu przed
Sadem Rejonowym byly fakty nie majgce dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia (art. 227 k.p.c.), a przez to,
aby na takich faktach oparto rozstrzygniecie w sprawie. Z zebranego materialu dowodowego Sad pierwszej instancji
co do zasady wyprowadzit wnioski logicznie poprawne. Natomiast zarzut naruszenia powolanego przepisu jest o tyle
zasadny, iz Sad Rejonowy bezpodstawnie wywiodl, ze umowa sprzedazy udziatu z dnia

13 pazdziernika 2005 roku zostala zawarta w celu przestepczym i jest z tego powodu niewazna. Nalezy wylacznie w
tym zakresie uznac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. za uzasadniony. Sad pierwszej instancji wywiod} taki wniosek z
okolicznosci, iz akt notarialny rep. numer 606 z dnia 9 czerwca 1939 roku jest podrobiony. W ocenie Sadu Okregowego
brak dowodow, z ktorych mozna wyprowadzi¢ wniosek, iz strony umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci z dnia



13 pazdziernika 2005 roku dzialaly w celu przestepczym. Natomiast w pozostalym zakresie ustalenia faktyczne Sadu
pierwszej instancji sa prawidlowe
i uzasadnione w $wietle przeprowadzonego postepowania dowodowego.

Jako bezzasadny nalezalo ocenié¢ zarzut naruszenia art. 328 k.p.c. (pomimo niesprecyzowania tego zarzutu, z tresci
jego uzasadnienia nalezy wnioskowac, iz powod zarzuca naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.). Jak stanowi art. 328 § 2 k.p.c.,
uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie
faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowit wiarygodnoéci i mocy dowodowej, oraz wyjaénienie podstawy prawnej postanowienia z przytoczeniem
przepisow prawa. Ustalenia faktyczne oraz dokonana ocena prawna powinna zosta¢ przedstawiona w uzasadnieniu
orzeczenia. Sklad orzekajgcy w niniejszej sprawie podziela poglad prezentowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
zgodnie z ktérym naruszenie przez sad pierwszej (drugiej) instancji art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzadzenie uzasadnienia
nie w peli odpowiadajacego wymaganiom, jakie stawia wymieniony przepis, moze wyjatkowo wypelnia¢ podstawe
srodka zaskarzenia. Ma to miejsce wowczas, gdy w wyniku uchybienia konkretnym wymaganiom okreslonym

w art. 328 § 2 k.p.c. zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli instancyjnej, czyli gdy stwierdzone wady mogly
mie¢ wyjatkowo wplyw na wynik sprawy. Powyzsze stanowisko zajal Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 20 kwietnia
2004 1. (V CK 92/04 niepubl.),

w wyroku z dnia 13 listopada 2003 r. (IV CK 183/02 niepubl.), z dnia 19 grudnia 2000 r.

(IT UKN 152/00, OSNAPiUS 2002, Nr 16), w wyroku z dnia 9 listopada 2007 r. (V CSK 263/07 niepubl.), w wyroku
z dnia 29 maja 2008 r. (II CSK 39/08 niepubl). Majac na uwadze przedstawiony poglad, nalezy stwierdzi¢, ze
uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera elementy wymagane tre$cig przywolanego przepisu w stopniu, ktory
sprawia, ze wyrok ten nie uchyla sie kontroli instancyjnej, jako takiej. Sad pierwszej instancji wyjasnit podstawe
faktyczna i prawna orzeczenia. Skarzacy zarzucil, iz Sad pierwszej instancji nie wskazal

w treSci uzasadnienia wyroku przyczyn, dla ktérych nie odnidst sie do przestanek z art. 6 i 7 u.k.w.h., w szczego6lnosci
nie uzasadnil, z jakich powod6w nabycie przez powoda udzialu

w nieruchomosci przy ulicy (...) nie zastuguje na ochrone wynikajgcg z wiary publicznej ksigg wieczystych, przez co Sad
nie rozpoznal istoty niniejszej sprawy. Nalezy wskazac, iz Sad Rejonowy wyraznie wyja$nil w uzasadnieniu wyroku
— pomijajac w tym miejscu zasadnoéé tego pogladu — iz dla rozstrzygniecia sprawy nie byla istotna kwestia rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych z art. 5 u.k.w.h., a tym samym dobrej czy zlej wiary powoda w chwili nabywania
spornej nieruchomosci na podstawie umowy

z 13 pazdziernika 2005 roku. Jak wyjaénil Sad Rejonowy, powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego,
zagadnienie dobrej wiary jako przestanki rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest obojetne dla oceny zadania
stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci z powodu jej sprzecznoéci z ustawa, gdyz rekojmia nie
chroni nabywecy, jezeli umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci byla niewazna (zob. k. 5300dw. — 531). Sad
pierwszej instancji wprost wyjasnil, ze podstawa prawna jego rozstrzygniecia nie sg wla$nie przepisy art. 5, 6 i 7
u.k.w.h., lecz uznanie przedmiotowej umowy sprzedazy za niewazna

w $wietle art. 58 § 1 k.c. i to ten ostatni przepis stanowi podstawe prawng rozstrzygniecia.

W powyzszym kontek$cie, jako bezzasadny nalezalo oceni¢ zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 6 i 7 u.k.w.h.
poprzez ich bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych nie znajduje zastosowania do ustalonego w niniejszej sprawie stanu faktycznego, w sytuacji, gdy
zostaly spelnione wszystkie przestanki skutecznego nabycia udzialu w nieruchomosci od oséb nieuprawnionych, ale
ujawnionych w ksiedze wieczystej. Jak juz wcze$niej wyjasniono, Sad pierwszej instancji nie przyjat jako podstawy
prawnej rozstrzygniecia przepisy art. 617 u.k.w.h., a tylko przepis art. 58 § 1 k.c. W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy
wyjasnil

z jakich przyczyn nie przeniost swoich rozwazan prawnych na grunt ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
pomijajac w tym miejscu prawidlowos$é tego pogladu.

Zarzut naruszenia prawa materialnego w postaci art. 58 § 1 k.c. nalezalo oceni¢ jako uzasadniony. Sad pierwszej
instancji nieprawidlowo zastosowal ten przepis przyjmujac, ze skoro akt notarialny umowy sprzedazy z dnia 9 czerwca



1939 roku (numer rep. 606) jest podrobiony, a tym samym w $wietle art. 58 § 1 k.c. niewazny, to w konsekwencji
nalezalo uzna¢, iz zbywcy przedmiotowego udzialu w nieruchomosci — W. W., J. H. i W. J. nie mieli prawa do
rozporzadzania tym udzialem i sprzedazy go powodowi, gdyz nie przystugiwalo im prawo wlasnoéci do tego udziatu.
Bezzasadnie przyjal Sad pierwszej instancji, ze kolejne umowy przenoszace wlasno$¢ byly niewazne z przyczyn
wskazanych w art. 58 § 1 k.c., jako zmierzajace do przestepczych celdow, a tym samym sprzeczne z prawem.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno$¢é prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna,
chyba ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek,

w szczeg6lnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.
Natomiast w art. 58 § 2 k.c. okreSlono sankcje dokonania czynno$ci prawnej sprzecznej z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Powolany przepis kreuje pierwotng niewazno$¢ umowy (jej czesci). Mozna przyjac, ze sprzeczno$c
czynno$ci z ustawa polega na tym, ze indywidualna i konkretna ,,norma" postepowania wynikajaca z czynno$ci prawne;j
koliduje z norma generalna i abstrakecyjna wynikajaca z ustawy. Sprzeczno$¢ taka wystepuje przede wszystkim wtedy,
gdy czynno$¢ nie respektuje zakazu ustawowego oraz gdy nie zawiera treSci lub innych elementéw objetych nakazem
wynikajacym z normy prawnej. Czynno$¢ prawna niewazna nie powoduje zadnych skutkéw prawnych.

Przenoszac powyzsze rozwazania na stan faktyczny niniejszej sprawy nalezy podniesé, iz brak podstaw do uznania
umowy sprzedazy z dnia 13 pazdziernika 2005 roku udzialu wynoszacego V4 prawa wlasnosci nieruchomosci potozone;j
w L. przy ulicy (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej numer (...), zawartej pomiedzy powodem a W. W.,J. H.iW. J.,
jako czynno$¢ prawna niewazng w Swietle art. 58 § 1 k.c. Wbrew stanowisku Sad pierwszej instancji, sama okolicznos¢,
ze akt notarialny umowy sprzedazy z dnia 9 czerwca 1939 roku (numer rep. 606) jako podrobiony jest niewazny, nie
oznacza, iz kolejna umowa przenoszaca wlasno$¢ udziatu byla niewazna

z przyczyn wskazanych w art. 58 § 1 k.c., jako zmierzajaca do przestepczych celow.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie wynika, iz strony umowy z dnia

13 pazdziernika 2005 roku byla podjeta w ,celu przestepczym”. Trzeba bowiem zauwazy¢, ze w dacie dokonania
czynnoSci prawnej Sprzedajacy W. W., J. H.

i W. J. byli wpisani do ksiegi wieczystej numer (...) jako wspdlwlasciciele do odpowiednich udzialéw. Dopiero
bowiem w dniu 21 kwietnia 2008 roku Prokurator Prokuratury Rejonowej L. zlozyl skarge na orzeczenie referendarza
sadowego z dnia 27 lipca 2004 roku w sprawie z wniosku W. W., J. H. oraz W. J. o wpis w ksiedze wieczystej
wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomoéci. Sad Rejonowy dla Eodzi — Srédmiescia w Lodzi postanowieniem z
dnia 23 maja 2008 roku uchylit zaskarzony wpis referendarza sadowego

z dnia 27 lipca 2004 roku w Dziale II ksiegi wieczystej i oddalil wniosek. Zadne ustalone

w sprawie okolicznosci faktyczne nie prowadza do wniosku o sprzeczno$ci umowy sprzedazy z dnia 13 pazdziernika
2005 roku z ustawg albo jako majaca na celu obejScie ustawy. Nie mozna zatem wnioskowaé, ze strony umowy
sprzedazy obejmowaly swoja Swiadomoscia konkretny, zindywidualizowany cel nawigzanego stosunku prawnego,
ktory byt sprzeczny

z ustawg albo mial na celu obejécie ustawy i ktoérego to osiggnieciu miata shuzy¢é dokonywana czynno§é prawna —
umowa sprzedazy udzialu w prawie wlasnosci nieruchomoéci.

W tym miejscu trzeba rowniez wskazaé, ze przedmiotowej umowy sprzedazy z dnia

13 pazdziernika 2005 roku nie mozna zakwalifikowac jako niewaznej, z uwagi na jej sprzeczno$é z zasadami wspoétzycia
spolecznego (art. 58 § 2 k.c.). Strona pozwana powolata te norme w odpowiedzi na apelacje (odpowiedz na apelacje:
k. 545 — 549). W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze ocena czynnos$ci prawnej w plaszczyznie zasad wspdlzycia
spolecznego uzasadniona jest dopiero wtedy, gdy nie wystepuje sprzeczno$¢ czynnosci

z ustawg, o ktérej mowa w art. 58 § 1 k.c. (zob. wyrok SN z dnia 26 listopada 1999 roku,

III CKN 460/98, OSN 2000, Nt 5, poz. 100). Nie mozna zatem twierdzié, ze czynno§¢ prawna jest niewazna z uwagi na
jej sprzeczno$¢ z ustawa, a jednocze$nie, ze jest niewazna jako naruszajaca zasady wspolzycia spolecznego. W Swietle
art. 58 § 2 k.c. niewazne sg czynnoSci, ktérych cel jest sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego. Tym celem jest
nieobjety treScia czynno$ci prawnej jej rezultat, ktdory mozna okresli¢ jako dalszy cel czynnoéci, przy czym mozna go
bra¢ pod uwage tylko wtedy, gdy byl znany stronom czynno$ci prawnej. Sad drugiej instancji podziela w tej kwestii



stanowisko wyrazone w orzecznictwie (zob. wyrok SN z dnia 25 lutego 2004 roku, IT CK 34/03, niepubl.; wyrok SN
z dnia 25 kwietnia 1989 roku,

I CR 137/89, niepubl.). W przedstawionym kontekscie prawnym, z ustalonego w niniejszej sprawie stanu faktycznego
nie wynika, aby strony umowy sprzedazy udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci obejmowaly swoja $wiadomoscia
cel tej czynnoSci, jako sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Pomimo blednego uzasadnienia wyroku, apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Zgodnie z art. 5 u.k.w.h. w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto przez czynno$¢ prawna z
osoba uprawniona wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych). Istota rekojmi jest wylaczenie zasady, ze nikt nie moze przenie$¢ wiecej praw niz posiada (nemo
plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet) i uznanie za skuteczne nabycia prawa nieistniejacego
albo istniejacego, ale nieprzyslugujacego rozporzadzajacemu. Trzeba podkresli¢, ze rekojmia z art. 5 u.k.w.h. nie
jest zwigzana z niewazno$cia czynnoSci prawnej, gdyz czynno$¢ prawna niewazna nie powoduje zadnych skutkéw
prawnych, za$ rekojmia jest sposobem nabycia na podstawie waznej czynnoSci prawnej z osoba niemajaca legitymacji
prawnomaterialnej do rozporzadzenia prawem wpisanym do ksiegi wieczystej (tak slusznie, S. Rudnicki, Ustawa o
ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa
2010, S. 40 — 41). Rekojmia zaklada ochrone przed skutkami nabycia prawa od podmiotu nieuprawnionego, a nie
chroni przed skutkami sprzecznoéci czynnosci prawnych z ustawa (zob. uchwala SN 7 z dnia 15 lutego 2011 roku, III
CZP 90/10, OSNC 2011, Nr 7 — 8, poz. 76). Przestanka przeniesienia wlasnoSci nieruchomoéci jest przystugiwanie
zbywcy uprawnienia do rozporzadzania wlasnoécia nieruchomosci. Przeslanka ta warunkuje jedynie skuteczno$é
przeniesienia wlasnoSci, nie za§ wazno$¢ umowy o przeniesienie wlasnos$ci (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia

30 pazdziernika 1969 r., IT CR 430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia

1996 r., I CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia 1998 r., II CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz.
98), ktoéra zalezy od zdolnoSci prawnej i zdolnoéci do czynnosci prawnych stron, niesprzecznosci jej treéci z ustawa
lub zasadami wspoétzycia spolecznego, zachowania wymaganej dla niej formy oraz nieistnienia wad o$wiadczen woli,
a niekiedy takze od spelienia innych jeszcze wymagan (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17
pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 50).

W rozpoznawanej sprawie — jak wyjasniono wcze$niej — umowa sprzedazy udziatu

w prawie wlasnos$ci nieruchomosci byta wazna w $wietle art. 58 k.c. Ponadto w sprawie nie jest kwestionowana
okoliczno$¢, iz Sprzedajacym nie przystugiwalo prawo bedace przedmiotem umowy sprzedazy. Wobec tego nalezy
rozwazy¢, czy w konteks$cie ustalonego stanu faktycznego, powdd moze korzystaé z ochrony jaka daje rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych.

Przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych pozwalaja na sanowanie braku uprawnienia zbywcy do
rozporzadzania wlasnoS$cig nieruchomosci. W konsekwencji, mimo, ze zbywca nie byl uprawniony do rozporzadzania,
druga strona odplatnej umowy

o przeniesienie wlasnoéci nabedzie nieruchomo$é, jezeli dzialala w dobrej wierze majacej oparcie w tresci ksiegi
wieczystej, tj. byla przekonana, ze zbywcy przystuguje zgodnie

z treécia ksiegi wieczystej wlasno$é nieruchomosci. Stosownie do art. 6 u.k.w.h., wynikajace z art. 7 k.c. domniemanie
dobrej wiary nabywcy co do przystugiwania zbywcy wlasnosci zostanie obalone przez dowdd, ze druga strona
wiedziala, iz wpis zbywcy w ksiedze wieczystej jako wlasciciela jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, lub
przez dowdd, ze druga strona z fatwo$cia mogla sie dowiedzie¢ o niezgodnoéci tego wpisu

z rzeczywistym stanem prawnym.

Dobra wiara nabywcy co do tego, ze zbywcy przystuguje ujawniona w ksiedze wieczystej wlasno$¢ nieruchomosci,
zastepuje jedna z przestanek przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci - istnienie po stronie zbywcy uprawnienia do
rozporzadzania wlasno$cig nieruchomosci.



Powodowi nalezy odmoéwié ochrony wynikajacej z przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. W
pierwszej kolejnoéci nalezy podnie$¢, iz powdd w zakresie obrotu nieruchomos$ciami na lokalnym rynku jest
profesjonalista. Posiada bowiem udzialy

i pelna wlasnosé w okolo 12 nieruchomosciach. Jest przedsiebiorea i jako taki podmiot pierwsza nieruchomosé nabyt
wraz ze wspolnikiem w 2001 roku przy ulicy (...)

w L. za kwote okolo 70.000 zlotych, nastepnie w 2003 roku przy ulicy (...)

za kwote 200.000 zlotych. W 2003 roku powo6d nabyl udzialy w nieruchomosci przy

ulicy (...) w L., gdzie dokonal okolo 4 transakcji. Powd6d nabywal nieruchomosci na wynajem pod dzialalnoéc
gospodarcza — najem i podnajem. W 2005 roku zaadaptowal nieruchomosci w L. przy ulicy (...)

i Lagiewnickiej. Od 2011 roku zajmuje sie rowniez poérednictwem w obrocie nieruchomoéciami. Powéd zajmuje
sie nieruchomo$ciami kompleksowo, tj. remontuje je, prowadzi windykacje. Trzeba takze podkresli¢, ze powdd jest
prezesem zarzadu w (...)

sp. z 0.0. z siedziba w L. (KRS (...)), ktora zajmuje sie m.in. zarzadzaniem

i administrowaniem nieruchomo$ciami oraz obsluga prawna (zob. k. 78 — 81 akt sprawy, t. I). Powdd jako
profesjonalista posiadajacy do§wiadczenie na (...) rynku obrotu nieruchomos$ciami powinien wykazaé szczegolng
staranno$¢ przy zakupie udzialu

w nieruchomoéci, w $cistym centrum miasta.

Stosownie do art. 6 ust. 1 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych
albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze. Natomiast jak stanowi art. 6 ust. 2 u.k.w.h., w zlej wierze
jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwoécia
mogt sie o tym dowiedzie¢. Nalezy przyjaé, ze oceny, czy nabywca mogl sie z fatwoscia dowiedzie¢ o niezgodnoéci
treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, trzeba dokonywac¢ z uwzglednieniem obiektywnej miary
staranno$ci, poziomu orientacji

w dziedzinie przepisow prawnych, zasad doswiadczenia zyciowego.

Z uwagi na okoliczno$ci zawierania umowy sprzedazy udzialu w spornej nieruchomosci w dniu 13 paZzdziernika 2005
roku trzeba przyjaé, ze dla uznania zwyklej starannosci powoda

w $wietle art. 6 ust. 2 u.k.w.h. nie wystarcza, iz zapoznal sie on wylacznie z treécia ksiegi wieczystej, przy czym ocena
zwyklej staranno$ci powoda powinna uwzglednia¢ okolicznoSci mogace $wiadczy¢ o braku uprawnienia zbywcow,
od ktorych powod nabyt udzialy do rozporzadzania nieruchomos$cia. Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu
Najwyzszego, zgodnie z ktorym ograniczenie sie nabywcy nieruchomosci tylko do zbadania tresci ksiegi wieczystej,
jezeli wie z roznych zrodel, w tym ze $rodkoéw masowej informacji, ze tre$¢ ksiegi wieczystej moze byé¢ niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, ma znaczenie dla oceny postepowania nabywcy w $wietle art. 6 ust. 2 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece (tak, SN w wyroku z dnia 15 lipca 2010 roku, IV CSK 90/10, OSP 2011, Nr 3, poz.
28). Tak jak

w stanie faktycznym powolanego wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 2010 roku, tak

i w niniejszej sprawie, pow6d powinien nabra¢ watpliwoéci co do okolicznosci, w jakich moglo dojsé do spadkobrania
udzialu w spornej nieruchomosci i tytulu prawnego spadkobiercow oraz ich spadkodawcow. Dzialo sie to w sytuacji,
gdy wlokalnych $rodkach masowego przekazu informowano o tych okoliczno$ciach, byly tez podjete czynnosci $ledcze
przez organy $cigania. Trzeba podkresdli¢, iz powod nabyl udzial ¥4 w nieruchomoéci polozonej w $cistym centrum
miasta — tuz przy Placu (...), w strefie mieszkaniowo — ustugowej, koncentracji gléwnych ustlug ogdlno — miejskich,
obslugujacych miasto, region

w zakresie administracji, sadownictwa, finanséw nauki, kultury i Srodkéw komunikacji, zabudowanej kamienica
murowana z 1894 roku o powierzchni uzytkowej budynku

1249,0 m?, o $rednim stanie technicznym budynku — jedynie za kwote 60.000 z}. Przy czym nalezy z cala moca
podkresli¢, iz w dacie nabycia przez powoda przedmiotowego udzialu

w nieruchomosSci, przynosila ona dochéd, tj. w okresie od 1 listopada 2004 roku

do 30 listopada 2005 roku dochody z nieruchomos$ci w okresie od stycznia do pazdziernika 2005 roku wyniosly
53.609,87 z}l (do opodatkowania). W ciagu siedmiu miesiecy, tj. od kwietnia do pazdziernika 2005 roku, jedna ze



wspoltwlasceicielek, ktora zbyla swoj udzial powodowi — W. W, z tytulu dochodu z przedmiotowej nieruchomosci
pobrala kwote okolo 10.000 zlotych. Sad pierwszej instancji ustalil warto§¢ rynkowa przedmiotowego udzialu
14 w nieruchomosci na kwote 147.365 zlotych, natomiast Sad Okregowy w wyniku przeprowadzonego dowodu z
uzupelniajacej opinii bieglej sadowej — na uzasadniony wniosek pelnomocnika skarzacego powoda — ustalil wartoéc
rynkowa tego udzialu na kwote

217.000 7zt (opinia pisemna uzupekiajaca bieglej sadowej E. W.: k. 561 — 578). Zaré6wno pierwsza z wymienionych
wartoSci, a tym bardziej druga z kwot, znacznie przewyzszaja wysoko$¢ ceny, za jaka powdd nabyt udzial, w tak dobrej
nieruchomosci, jak

w tej sprawie. Wobec tego, ustalona przez strony umowy sprzedazy, drastycznie zanizona cena nabycia
przedmiotowego udzialu w nieruchomosci jest kolejna okolicznoécia, ktéra powinna wzbudzi¢ w powodzie szczegblna
staranno$¢ w $wietle art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Ma to tym wieksze znaczenie, iz powod wspdlpracowal z M. S. — nawet byl
on przez pewien czas zatrudniony w (...) sp. z 0.0. na stanowisku radcy prawnego — ktory

z kolei dzialal jako pelnomocnik wspolwlascicieli bedacych strong przedmiotowej umowy sprzedazy z dnia 13
pazdziernika 2005 roku, tj. W. W., J. H., W. J. (zob. protokél przekazania nieruchomosci polozonej przy ulicy (...)

w L. sporzadzony w dniu 27 pazdziernika 2004 roku: k. 105, t. I). Pow6d poznal M. S. przy zakupie nieruchomosci

przy ulicy (...) (zeznania powoda:

k. 363). Transakcja ta miala miejsce w 2004 roku (zeznania powoda: k. 361). Przed zawarciem przedmiotowej umowy
sprzedazy, powdd uzyskiwal od wspotwlascicieli informacje, ze nie mogg uzyska¢ wpisu prawa wlasnosci w ksiedze
wieczystej. Powod w tych szczegblnych okolicznoéciach zwiazanych z nabyciem udzialu w spornej nieruchomosci,
przed zakupem zapoznal sie jedynie z trescia ksiegi wieczystej, natomiast chociazby nie wystapit do zbywcow
o pelnomocnictwo do przejrzenia akt ksiegi wieczystej, czy do innych organéw panstwowych, np.: Archiwum
Panstwowego, tak aby ustali¢ prawa wlascicielskie zbywcow udziatu.

Z utrwalonego orzecznictwo wynika, ze jesli sie ma, albo powinno sie mie¢ watpliwosci co do stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

to powinno sie, stosownie do okoliczno$ci konkretnego przypadku, przed zawarciem umowy dotyczacej tej
nieruchomoé$ci upewnic sie, czy rzeczywiscie wiedza na temat stanu prawnego tej nieruchomosci jest prawidlowa i czy
nie wystepuje rozbiezno§é miedzy tym stanem,

a wpisem w ksiedze wieczystej. Zaniechanie obowigzku sprawdzenia informacji o tej rozbiezno$ci, np.: w organach
administracji moze §wiadczy¢ o niestaranno$ci latwego potwierdzenia lub zaprzeczenia tym obawom i §wiadczy o zlej
wierze w rozumieniu art. 6

ust. 2 u.k.w.h. (tak, wyrok SN z dnia 11 lipca 2002 r., I CKN 800/00, LEX nr 74490). O tym, czy nabywca mogl z
latwoscia dowiedziec sie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej

zrzeczywistym stanem prawnym decyduje obiektywna miara starannosci. Te obiektywna staranno$¢ nalezy nastepnie
odnies¢ do konkretnego nabywcy i zbadaé, czy on, subiektywnie patrzac, ze wzgledu na jego poziom wyksztalcenia,
doswiadczenie, wyobrazenie o ogolnej wiedzy i wiedzy prawniczej mogl z tatwos$cia sie dowiedzie¢, ze zbywca nie jest
wlascicielem, cho¢ figuruje w ksiedze wieczystej jako wlaSciciel (zob. uchwata SN z dnia

5 maja 1993 r., III CZP 52/93, OSP 1994, nr 12, poz. 238).

W ocenie Sadu drugiej instancji powdd speknil przestanke zlej wiary z art. 6 ust. 2

in fine u.k.w.h., nie még} zatem skutecznie naby¢ wlasnoé¢ udzialu w spornej nieruchomosci na podstawie umowy
z dnia 13 pazdziernika 2005 roku. Sprzedajacy nie byli w chwili sprzedazy powodowi udzialu we wlasnoéci,
wlascicielami nieruchomosci, przy czym okoliczno$é ta — zgodnie z weze$niejszymi ustaleniami — nie uzasadniala
niewaznoSci przedmiotowej umowy w Swietle art. 58 k.c., lecz niewywolanie przez nig skutku w postaci przeniesienia
udzialu na powoda. Dzialanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych jest w sprawie wylaczone.

Majacna uwadze powyzsze, nalezalo uznaé, ze apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy w Lodzi orzekl na podstawie
art. 98 § 11 3 wzw. z art. 108 § 1 k.p.c., zasadzajac je od powoda jako strony przegrywajacej postepowanie na rzecz
pozwanej. Na koszty procesu strony pozwanej zlozyla sie kwota



1.800 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika procesowego w osobie radcy prawnego

(8§ 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia MS z dnia 28 wrze$nia 2002 roku

w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu,

jedn. tekst Dz. U. z 2013, poz. 490 ze zm.).



