Sygn akt: 1.C. 399/16

WYROK

W IMIENIU

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 czerwca 2016 .

Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i W. w P. Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Barbara Chylak

Protokolant: Marta Wojnitowicz

po rozpoznaniu w dniu 08 czerwca 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powédztwa: M. S. (1)

przeciwko: U. 3 Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibq
w W,

o: zaplate

1. oddala powddztwo,

2. na podstawie art. 102 kpc nie obciaza powddki kosztami zastepstwa procesowego pozwanego.
SSR Barbara Chylak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 lutego 2016r. (data prezentaty sadowej) powddka M. S. (1) reprezentowana przez pelnomocnika
adwokata T. T., wniosla o :

1. uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w dziale IV ksiegi wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w P., Wydzial VI Ksiag Wieczystych dla nieruchomo$ci, polozonej w P., sktadajacej sie z dziatki
nr (...) o powierzchni 0.10.10 ha. z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreslenie w dziale IV ksiegi wieczystej:

a) hipoteki umownej zwyklej w wysokoéci 547.500,00 zt (stownie: piec¢set czterdziesci siedem tysiecy pie¢set 00/100)
wpisanej narzecz (...) Bank S.A. w K. w celu zabezpieczenia kapitalu kredytu z tytulu umowy nr (...) z dnia 16 listopada
20009r.,

b) hipoteki umownej kaucyjnej w wysokoSci 273.750,00 zl (stownie: dwieScie siedemdziesiat trzy tysiace siedemset
piecdziesigt 00/100) wpisanej na rzecz na rzecz (...) Bank S.A. w K. w celu zabezpieczenia odsetek oraz kosztow Banku
od kredytu nr (...)o/3/2009 z dnia 16 listopada 20009r.,

2. przeprowadzenie dowoddw wskazanych w tresci pozwu,

3. udzielenie powo6dce zabezpieczenia,



4. zasadzanie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych,

5. przeprowadzenie rozprawy rowniez pod nieobecno$¢ powddki lub jej pelnomocnika,
6. zwolnienie powo6dki od kosztow sadowych.

W uzasadnieniu pozwu powo6dka wskazala, iz wyrokiem z dnia 20 czerwca 2013r. Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto
i W. w P. Wydzial I Cywilny w sprawie I C 1815/12/7 dokonal uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P., Wydzial VI Ksigg Wieczystych dla
nieruchomoéci, polozonej w P., skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 0.10.10 ha., poprzez nakazanie, aby w
dziale II tej ksiegi wieczystej w miejsce wpisu ,M. K. (1), corka Z. i M. oraz A. K., syn Z. i A. we wspolnoSci ustawowej
majatkowej malzenskiej” wpisac: ,, M. S. (1), cdrka Z. i M.”. Dalej powodka podala, iz potrzebowala pieniedzy na splate
zobowigzan, nie miala szans na uzyskanie kredytu bankowego i byla zmuszona skorzysta¢ z pomocy oséb, ktére w
ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoéci gospodarczej udzielaly pozyczek. M. S. (1) wskazala, iz skontaktowala
sie z M. T. (1), a warunkiem uzyskania od niego pozyczki byt zastaw nieruchomosci usytuowanej przy ulicy (...) w P.,
stanowigcej wylaczng wlasnos¢ powodki. Nastepnie powddka podala, iz podpisala umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci z M. T. (1) za kwote: 45.000,00 zl oraz pelnomocnictwo na mocy ktéorego upowaznito M. T. (1) do
zawarcia w jej imieniu umowy przyrzeczonej. W przypadku zwrotu kwoty 45.000,00 zt przez pow6dke umowa miala
by¢ rozwigzana, potem powodka podpisala kolejne aneksy do umowy a w dniu 17 wrze$nia 2009r.powodka podpisala
z M. T. (1) umowe sprzedazy nieruchomosci za kwote: 200.000,00 zt i byla prze§wiadczona, iz jest to pozyczka, a
dom mial stanowic jej zabezpieczenie. Kolejno strona powodowa wskazala, iz w dniu 16 listopada 2009r. M. T. (1)
zawarl z (...) Bank S.A. w K. umowe kredytu w wysokosci 547.500,00 zl (stownie: pieéset czterdziesci siedem tysiecy
pieéset 00/100), z przeznaczeniem pod biezaca dzialalno§¢ gospodarcza, a zabezpieczeniem kredytu byla hipotek
zwykla w wysokoéci: 547.500,00 zt oraz hipoteka kaucyjna w wysokosci 273.750,00 zi. Powodka podkreslila, iz M. T.
(1) zamierzal splaci¢ kredytu poprzez splate rat pozyczki przez powddke, a kiedy powddka nie byta w stanie splacié
pozyczki, nastal na nig windykatoréw. M. S. (1) zaznaczyla, iz byla zmuszona sie wyprowadzi¢. Dalej strona powodowa
podala, iz w dniu 06 pazdziernika 2010r. przedmiotowa nieruchomos¢ zostala sprzedana przez M. T. (1) malzonkom
M.iA. K, ktoérzy informacja na temat nieruchomosci uzyskali od swojego syna S. K.. Nastepnie powddka podala, iz M.
T. (1), notariusz V. D. oraz P. S. przedstawiono dziesiatki zarzutéw dotyczacych przejmowania nieruchomosci w drodze
czynoéw zabronionych, a w chwili obecnej toczy sie postepowanie karne przed Sadem Okregowym w Poznaniu, w
sprawie XVI K 196/14, w ktérej wszystkie wymienione w pozwie osoby wystepuja jako oskarzeniu badz pokrzywdzeni.
Dalej strona powodowa podala, iz Sad Okregowy w Poznaniu w dniu 13 maja 2014r. w sprawie sygn. akt. XV Ca
1427/13 oddalil apelacje M. K. (1) i A. K., oraz podzielil ustalenia Sadu I instancji, ze M. T. (1) zawierajac umowe
sprzedazy nieruchomo$ci wyczerpal swoim zachowaniem znamiona przestepstwa z art. 286 par. 1 kk. Sad Okregowy
nie podzielil jedynie stanowiska Sadu Rejonowego w tym zakresie, ze malzonkowie K. dopuscili sie przestepstwa
paserstwa nabywajac nieruchomos$¢ od M. T. (1), co nie zmienilo faktu, ze nabywajac nieruchomosé byli w zlej wierze,
co z kolei wylaczylo dzialanie rekojmi. W ocenie powodki, skoro umowa zakupu nieruchomosci przez M. T. (1) byta
bezwzglednie niewazna to jest rdwniez bezwzglednie niewazne obciazenie nieruchomo$ci hipoteka, albowiem M. T.
(1) doprowadzit do obcigzenia nieruchomosci nie bedac jej wlaécicielem. Na koniec powo6dka uzasadnila wniosek o
zabezpieczenie oraz o wniosek o zwolnienie od kosztéw sadowych.

Postanowieniem z dnia 17 lutego 2014r. Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i W. w P. Wydzial I Cywilny oddalit
wniosek powddki o zapieczenie.

Postanowieniem z dnia 25 lutego 2016r. Referendarz Sadowy tut. Sadu zwolnil powddke od kosztéw sadowych w
calosci.

W pi$mie procesowym z dnia 24 lutego 2016r. pelnomocnik powo6dki zmienil powodztwo w ten sposob, ze w
miejsce pozwanego (...) Bank S.A. z siedziba w W. wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego: U. 3
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w W..



Pozwany U. 3 Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w W., reprezentowany przez
radce prawnego M. K. (2) w dniu 01 kwietnia 2016r. (data prezentaty sadowej) ztozyl odpowiedz na pozew, w ktorym
domagal sie:

1. oddalenie powodztwa,

2. zasadzanie od powddki na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania, w tym Kkosztow zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych,

3. dopuszczenia dowoddw wskazanych w treéci pisma.

W uzasadnieniu swojego stanowiska w sprawie, pozwany potwierdzit fakt zawarcia umowy kredytowej pomiedzy M.
T. (1), a (...) Bank S.A. , zabezpieczonej hipoteka zwykla w kwocie: 547.500,00 zl i hipoteka kaucyjng do kwoty
273.750,00 zl, fakt zbycie nieruchomos$ci przez M. T. (1) na rzecz M. i A. K. oraz dokonanie wypowiedzenia umowy
kredytowej przez Bank i zbycie wierzytelnosci na swoja rzecz. Dalej pozwany podkreslil, iz w dacie ustanowienia
hipotek M. T. (1) byl wpisanym wlascicielem nieruchomo$ci zabezpieczonej. Pelnomocnik pozwanego powolala
sie na zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, akcentuja, iz wierzyciel pierwotny dochowal nalezytej
staranno$ci analizujac stan prawny nieruchomosci oraz aktualny odpis ksiegi wieczystej. Pozwany zaznaczyl rowniez,
iz skuteczne nabycie prawa wlasnoSci nieruchomosci lub ograniczonego prawa rzeczowego, ktore objeto czynnoécia
prawna zawarta z osobg nieuprawniong oznacza dzialanie rekojmi w kierunku pozytywnym. Pozwany podkreslil, iz
w przedmiotowej sprawie wierzyciel pierwotny — bank udzielajac kredytu korzystal z rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych i zasada ta nie zostala w zadne sposéb wylaczona. Zdaniem pozwanego nie wykazano, aby strona pozwana
udzielajac kredyt dzialala w zlej wierze . Dalej pozwany powotlal sie na domniemanie dobrej wiary oraz podkreslil, iz
wierzyciel hipoteczny w d. dokonania czynno$ci prawnej zwiazanej z ustanowieniem hipoteki dzialal w dobrej wierze,
iz stan prawny nieruchomosci ujawnionej w ksiedze wieczystej jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym.

Ostatecznie strony postepowania podtrzymaly prezentowane w toku procesu stanowiska w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w P., Wydzial VI Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci, potozonej w P.,
obreb K. ulica (...), skladajacej sie z dzialki nr (...) z mapy nr 2, o powierzchni 0.10.10 ha.- ksiege wieczysta nr (...).

M. S. (2) na podstawie umowy darowizny z dnia 08 wrzeénia 1992r. Rep. A IIIl nr (...) notariusza M. R. z Kancelarii
Notarialnej w P. nabyla prawo wlasnosci nieruchomosci zapisanej obecnie w ksiedze wieczystej nr (...) od M. i Z.
malzonkéw L.. W dniu 07 maja 2002r. M. S. (3), corka Z. i M. zostala wpisana do dzialu II ksiegi wieczystej nr (...),
jako tabularny wlasciciel nieruchomoéci.

Na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 06 marca 2009r. Rep. A nr 1994/2009 notariusza V. D. z
Kancelarii Notarialnej w P. M. S. (1) zobowiazala sie sprzeda¢ na rzecz M. T. (1) nieruchomo$c¢ objetg ksiega wieczysta
nr (...) za kwote: 45.000,00 zl. Na podstawie zawartych w tym akcie postanowien strony umowy: M. T. (2) i M. S. (1),
wniosly o wpis w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na rzecz M. T.
(1). W dniu 28 marca 2009r. Sad Wieczystoksiegowy dokonatl wpisu w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) roszczenia
o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci na rzecz M. T. (1) — zgodnie z wnioskiem na podstawie przedwstepnej
sprzedazy z dnia 06 marca 2009r. Rep. A nr 1994/2009 notariusza V. D. z Kancelarii Notarialnej w P..

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 17 wrzeSnia 2009r. Rep. A nr 8070 /2009 notariusza V. D. z Kancelarii
Notarialnej w P. M. S. (1) sprzedala na rzecz M. T. (1), syna J. i H. prawo wlasnoSci nieruchomosci potozonej w
P., obreb K. ulica (...), skladajacej sie z dzialki nr (...) z mapy nr 2, o powierzchni 0.10.10 ha.- zapisanej w ksiedze
wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w P., Wydzial VI Ksigg Wieczystych. W
dniu 29 wrze$nia 2009r. na podstawie zawartych w tym akcie postanowieni, na wniosek stron umowy: M. T. (2) i



M. S. (1), Sad Wieczystoksiegowy wykreslil w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) roszczenie o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci na rzecz M. T. (1) i dokonal wpisu prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz M. T. (1), syna J. i H..

W dniu 16 listopada 2009r. M. T. (1), prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) — Doradztwo (...) z siedziba
w P. zawarl z (...) Bank S.A. z siedzibg w K. umowe kredytowa nr (...). Jako zabezpieczenie splaty kredytu zostala
ustalona hipoteka zwykla w wysokoSci 547.500,00 z} (stownie: piecset czterdzieéci siedem tysiecy pieéset 00/100), na
zabezpieczenie nalezno$ci gléwnej oraz hipoteka kaucyjna do kwoty 273.750,00 zt (slownie: dwiescie siedemdziesiat
trzy tysigce siedemset pie¢dziesigt 00/100) na zabezpieczenie odsetek i innych kosztéw Banku. W dniu 18 listopada
2009r. M. T. (1) w obecno$ci pracownika Banku - (...) Bank S.A. z siedzibg w K. zlozyt o§wiadczenie o ustanowieniu
narzecz Banku (...) S.A. z siedzibg w K. - na nieruchomo$ci zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) - hipoteki zwyklej w
wysoko$ci 547.500,00 zl (stownie: pieéset czterdzieSci siedem tysiecy pie¢set 00/100) - na zabezpieczenie naleznoSci
glownej oraz hipoteki kaucyjnej do kwoty 273.750,00 zl (stlownie: dwieScie siedemdziesiat trzy tysigce siedemset
piec¢dziesiat 00/100) na zabezpieczenie odsetek i innych kosztéw Banku.

W dniu 11 grudnia 2011r.M. T. (1) na podstawie zaswiadczenie Banku (...) S.A. z siedziba w K. z dnia 18 listopada
20009r. oraz na podstawie wlasnego o$wiadczenia z dnia 18 listopada 2009r. — zlozyl wniosek o wpis w dziale IV ksiegi
wieczystej nr (...) - hipoteki zwyklej w wysokoéci 547.500,00 zt (stownie: piecset czterdzieéci siedem tysiecy piecset
00/100) - na zabezpieczenie nalezno$ci gtéwnej oraz hipoteki kaucyjnej do kwoty 273.750,00 zl (slownie: dwieScie
siedemdziesiat trzy tysigce siedemset piecdziesiagt 00/100) na zabezpieczenie odsetek i innych kosztéw Banku — w
zwigzku z zawarta umowa kredytowa z dnia 16 listopada 2009r. nr (...).

W dniu 23 stycznia 2010r. Sad Wieczystoksiegowy dokonal wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) - hipoteki zwyklej
w wysokosci 547.500,00 zl (slownie: pieéset czterdziesci siedem tysiecy pie¢set 00/100) - na rzecz (...) Bank S.A.
z siedzibg w K. - na zabezpieczenie naleznoéci gldbwnej wynikajgcej z umowy kredytowej nr (...) z dnia 16 listopad
20009r. ,z terminem splaty do dnia 15 listopada 2024r. oraz hipoteki kaucyjnej do kwoty 273.750,00 zl (slownie:
dwiescie siedemdziesiat trzy tysigce siedemset piecdziesiat 00/100) na rzecz (...) Bank S.A. z siedziba w K. - na
zabezpieczenie odsetek i innych kosztéw Banku wynikajacych z umowy kredytowej nr (...) z dnia 16 listopad 20009r. ,z
terminem splaty do dnia 15 listopada 2024r.

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 12 pazdziernika 2010r. Rep. Anr 9. (...) notariusza V. D. z Kancelarii Notarialnej
wP.M.T. (1) sprzedal na rzecz M. i A. malzonkoéw K. na prawach wspolno$ci ustawowej prawo wlasnoéci zabudowane;j
nieruchomosci polozonej w P., obreb K. ulica (...), skladajacej sie z dzialki nr (...) z mapy nr 2, o powierzchni 0.10.10
ha.- zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...). W dniu 15 paZdziernika 2010r. Sad Wieczystoksiegowy na podstawie
zawartej umowy dokonal wpisu w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) prawa wlasnoS$ci na rzecz M. i A. malzonkow K.
na prawach wspoélno$ci ustawowe;.

Postanowieniem z dnia 09 listopada 2012r. Sad Rejonowy Poznan Nowe Miastoi W. w P. Wydzial I Cywilny, w sprawie
sygn. akt. I.C. 1815/12/7 w sprawie z powddztwa M. S. (1) przeciwko M. K. (1) i A. K. o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym — udzielil M. S. (1) zabezpieczenia roszczenia poprzez nakazanie wpisu w
dziale III ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w P. ostrzezenia sie toczacym
sie postepowaniu w sprawie sygn. akt. I.C. 1815/12/7.

Wyrokiem z dnia 20 czerwca 2013r. wydanym przez Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i W. w P. Wydzial I
Cywilny, w sprawie sygn. akt. I.C. 1815/12/7, uzgodnil z rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi wieczystej nr (...),
prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w P. dla nieruchomosci polozonej w P., obreb K. ulica (...),
skladajacej sie z dzialki nr (...) z mapy nr 2, o powierzchni 0.10.10 ha. - poprzez nakazanie, aby w dziale II ksiegi
wieczystej w miejsce wpisu: ,M. K. (1), corka Z.iM. oraz A. K., syn Z. i A. na prawach ustawowej wspdlnoéci majatkowej
malzenskiej” wpisac: ,M. S. (1), corka Z.i M.”.

Wyrokiem z dnia 13 maja 2014r. Sad Okregowy w Poznaniu w sprawie XV Ca 1427/13 oddalit apelacje M. K. (1) i A.
K. od wyroku Sadu Rejonowego Poznah Nowe Miasto i W. w P. Wydzial I Cywilny, z dnia 20 czerwca 2013r w sprawie
sygn. akt. I.C. 1815/12/7. Podstawe rozstrzygniecia Sagdu Okregowego w Poznaniu stanowily ustalenia faktyczne, iz



dzialanie M. T. (1) wyczerpywalo znamiona przestepstwa oszustwa z art. 286 par. 1 k.k., co przesadzilo o niewaznosci
umowy sprzedazy z dnia 17 wrze$nia 2009r., zawartej pomiedzy nim a M. S. (1) oraz fakt, iz M. K. (1) i A. K. nie chronila
zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

W dniu 30 lipca 2014r. Sad Wieczystoksiegowy na podstawie wyroku z dnia 20 czerwca 2013r. wydanego przez Sad
Rejonowy Poznan Nowe Miasto i W. w P. Wydzial I Cywilny, w sprawie sygn. akt. I.C. 1815/12/7, dokonal w dziale IT
ksiegi wieczystej nr (...), wpisu prawa wlasno$ci na rzecz M. S. (1), corki Z. i M..

W dniu 12 lutego 2016r. Sad Wieczystoksiegowy dokonal wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) poprzez
wykre$lenie dotychczasowego wierzyciela hipotecznego (...) Bank S.A. z siedziba w K.” - przy wpisach hipoteki
zwyklej w wysokoSci 547.500,00 zt (stlownie: pieéset czterdzieSci siedem tysiecy pieéset 00/100) oraz hipoteki
kaucyjnej do kwoty 273.750,00 zl (slownie: dwiescie siedemdziesiat trzy tysigce siedemset pie¢dziesiat 00/100) . Sad
Wieczystoksiegowy wpisal przy tym nowego wierzyciela hipotecznego tj. U. 3 Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w W..

Wydzial Dochodzeniowo — Sledczy KWP P. (sprawa (...)98/14), prowadzi obecnie pod nadzorem Prokuratury
Okregowej w Poznaniu $ledztwo w sprawie oszust na szkode wielu bankow tj. przestepstwa z art. 297 par. 1 k.k. i art.
286 par. 1 k.k. w zw. z art.297 par. 1 k.k. i inne. Jak ustalono w sprawie, istnieje uzasadnione podejrzenie wytudzenia
kredytu hipotecznego zaciagnietego przez M. T. (1) w banku (...) S.A. o numerze umowy nr (...) z dnia 16 listopada
2000r.

Obecnie wierzytelno$¢ z tytutu tej umowy przystuguje: U. 3 Niestandaryzowanemu Sekurytyzacyjnemu Funduszowi
Inwestycyjnemu Zamknietemu w W..

Powddka M. S. (1) jest wlascicielka nieruchomosci zapisanej w ksiegi wieczystej nr (...). Jej dochdd stanowi renta
zdrowotna w wysoko$ci 602 zl miesiecznie. Prowadzi wspdlne gospodarstwo domowe z corka - M. S. (4), ktéra
osigga dochod w wysokosci 1.700,00 zl. Miesieczne wydatki M. S. (1) to 600,00 zl (mieszkanie, media, lekarstwa,
wyzywienie). M. S. (1) nie posiada zadnego innego majatku.

Dowod: akta ksiegi wieczystej nr (...) wraz z dokumentami stanowiacymi podstawe wpisoéw tj. umowa darowizny z dnia
08 wrzeénia 1992r., umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 06 marca 2009r., umowa sprzedazy z dnia 17 wrzeSnia
2009r., umowa kredytowa nr (...) k. 42-44 akt,, zaSwiadczenie banku z dnia 18 listopada 2009r. oraz o§wiadczenie
M. T. (1) z dnia 18 listopada 2009r., umowa sprzedazy z dnia 12 pazdziernika 2010r., akta sprawy 1.C. 1815/12 tut.
Sadu (postanowienie tut. Sagdu z dnia 09 listopada 2012r., wyrok tut. Sadu z dnia 20 czerwca 2013r., wyrok Sadu
Okregowego w Poznaniu z dnia 13 maja 2014r. wraz z uzasadnieniem), odpis ksiegi wieczystej nr (...) k.9-18 akt oraz
k. 23-25 akt, zeznania powddki zloZone na rozprawie w dniu 30 maja 2016r., za§wiadczenie Komendy Wojewodzkiej
Policji w P. z dnia 09 grudnia 2015r. k. 49 akt, o§wiadczenie majatkowe powodki k. 19-22 akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przywolane dokumenty, dokumenty zgromadzone w ksiedze
wieczystej nr (...), w aktach sprawy I.C. 1815/12 tut. Sadu oraz dowody przedstawione przez strony postepowania.
Sad nie znalazl podstaw do zakwestionowania przedstawionych przez strony dokumentéw z urzedu. Nie budzily one
roéwniez watpliwosci co do swej wiarygodnoéci, wiekszo$é z nich stanowila dokumenty urzedowe, a zadna ze stron
postepowania nie kwestionowala ich warto$ci dowodowej.

Sad w calo$ci dal wiare zeznaniom powodki M. S. (1). Byly one spdjne, logiczne i szczere, a nadto znajdowaly
odzwierciedlenie w pozostalym materiale dowodowym.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 10. 1. ustawy z dnia z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. 2016.790) - w
razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem



prawnym osoba, ktdrej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego
obciagzenia lub ograniczenia, moze zadaé usuniecia niezgodno$ci.

W omawianej sprawie powodka M. S. (1) wniosla o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w dziale IV ksiegi
wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P., Wydzial VI Ksiag Wieczystych dla
nieruchomoéci, polozonej w P., skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 0.10.10 ha. z rzeczywistym stanem
prawnym poprzez wykreslenie w dziale IV ksiegi wieczystej:

a) hipoteki umownej zwyklej w wysokosci 547.500,00 zt (stownie: piecset czterdzieSci siedem tysiecy pie¢set 00/100)
wpisanej obecnie na rzecz U. 3 Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego w
W., ustanowionej w celu zabezpieczenia kapitalu kredytu z tytulu umowy nr (...) z dnia 16 listopada 20009r.,

b) hipoteki umownej kaucyjnej w wysokoéci 273.750,00 zl (slownie: dwieécie siedemdziesiat trzy tysiace
siedemset pieédziesiat 00/100) wpisanej na rzecz na rzecz U. 3 Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego w W., ustanowionej w celu zabezpieczenia odsetek oraz kosztow Banku od kredytu nr
(...)0/3/2009 z dnia 16 listopada 2009r.

Strona powodowa powolala sie przy tym na wyrok z dnia 20 czerwca 2013r. wydany przez Sad Rejonowy Poznan Nowe
Miasto i W. w P. Wydzial I Cywilny, w sprawie sygn. akt. I.C. 1815/12/7, podstawa ktérego stanowilo ustalenie Sadu, iz
umowa z dnia 17 wrze$nia 20009r. jest niewazna, zatem w ocenie powodki M. T. (1) nie mo6gt jako osoba nieuprawniona
skutecznie obcigzy¢ nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) — obiema hipotekami.

Przedmiotem badania Sadu bylo zatem ustalenie, czy umowa kredytowa nr (...), zawarta w dniu 16 listopada 20009r.
pomiedzy M. T. (1), prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) — Doradztwo (...) z siedziba w P.,a (...)
Bank S.A. z siedzibg w K. jest wazna co do ustanowienie na nieruchomoséci powodki ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci dwoch hipotek i jakie znaczenie w $wietle okoliczno$ci sprawy ma zasada zawarta w art. 3 ustawy z dnia z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. 2016.790).

W pierwszej kolejnosci Sad podkresla, iz umowa kredytowa nr (...), zawarta w dniu 16 listopada 2009r. byla wazna,
zostaly zlozone zgodne o$wiadczen woli przez kredytobiorce M. T. (1) i kredytodawce — pierwotnego wierzyciela
hipotecznego. Niewatpliwie umowa ta miala charakter odplatny, a jednym z elementéw umowy bylo zapieczenie
jej wykonania poprzez wpis w ksiedze wieczystej nr (...) — ograniczonego prawa rzeczowego - hipoteki zwyklej i
kaucyjnej. Na dzien podpisania umowy kredytowej ujawnionym tabularnym wiascicielem nieruchomosci obcigzonej
byl kredytobiorca — M. T. (1).

Jak stanowi art. 3. 1. ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. 2016.790) - domniemywa
sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Natomiast zgodnie
z przepisem art. 5 cytowanej ustawy w razie niezgodnoéci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto przez czynno$c prawna
z osoba uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyl wlasnoéé lub inne prawo rzeczowe.

W Swietle powyzszego Sad przyjal, ze rekojmia chronila ustanowienie hipoteki zwyklej i kaucyjnej - jako ograniczonego
prawa rzeczowego na nieruchomosci na rzecz (...) Banku S.A. z siedzibg w K. i pozwanego — jako jego nastepcy
prawnego. Niewatpliwie rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych jest sposobem nabycia wlasno$ci lub innego
prawa rzeczowego od osoby nieuprawnionej, ktéra zamiast rzeczywiScie uprawnionej zostala wpisana w ksiedze
wieczystej jako ta, ktorej to prawo przystuguje. Aby zapewnié pewno$¢ obrotu gospodarczego, przepisy regulujace
instytucje rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych przyjmuja bezwzgledna przewage stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym. W przedmiotowej sprawie rekojmia wiary publicznej ksiag

wieczystych chroni strone pozwana. W pierwszej kolejnoéci nalezy podkresli¢, iz poprzednik prawny pozwanego nie
mogl z latwoscig dowiedziet sie o niezgodno$ci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Dysponowal odpisem
ksiegi wieczystej nr (...) — i to bylo wystarczajace do ustanowienie zabezpieczenia w zwigzku z umowg kredytowa.
Dalej podkreslié¢ nalezy, iz to na powodzie spoczywal obowigzek wykazania istnienia zlej wiary pozwanego i obalenie



domniemania z art. 5 u.k.w.h., a w toku postepowania nie przedstawiono zadnych dowodéw $wiadczacych o istnieniu
zlej wiary. Wedle art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece mozna przypisa¢ nabywcy nieruchomosci
zla wiare jedynie w sytuacji, gdy mdgt on dowiedziec¢ sie o niezgodnosci stanu ujawnionego z rzeczywistym stanem
prawnym z ,latwoécig”, tzn. podejmujac czynnoéci mieszczace sie w granicach starannosci, jakiej kazdy powinien
dolozy¢ przy prowadzeniu wlasnych spraw

( wyrok SN z dnia 30 pazdziernika 2002r.,V CKN 1342/00). Zawarty w tym artykule zwrot ,z latwoScia mogl
sie dowiedzie¢” daje podstawe do przyjecia, ze bank jako kredytodawca nie ma obowigzku przeprowadzania
szczegblowego postepowania co do rzeczywistego stanu prawnego, wystarczy wykazanie zwyklej starannoéci, a wiec,
ze zapoznal sie z trecia ksiegi wieczystej i ustalil elementy faktyczne co do tego kto jest wlascicielem nieruchomoéci
obcigzanej. Dowiedzenie oznacza powziecie wiadomoSci, a nie nabranie watpliwoSci czy podejrzen ( wyrok SN z
dnia 26 stycznia 2011r., IV CSK 285/10). ZaloZeniem instytucji ksiag wieczystych jest mozliwoé¢ polegania przez
uczestnikdw obrotu prawnego na tre$ci wpisow. Od kredytodawcy - nie mozna wymagaé badania zgodnoS$ci wpisu
prawa wlasnoSci nieruchomosci obcigzanej z rzeczywisto$cig, tre$¢ ksiegi stanowi najbardziej wiarygodny dowod
stanu prawnego danej nieruchomoéci. Nie ulega watpliwosci, ze (...) Bank S.A. zawierajac w dniu 16 listopada
2009 roku umowe kredytu dzialal w dobrej wierze. Nie mogl bowiem z latwoScia dowiedzie¢ sie o niezgodnosci
treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W chwili podpisywania umowy kredytowej bank nie
mogl zatem z latwo$cia dowiedzie¢ sie, ze M. T. (1) nie byl uprawniony do ustanowienia na nieruchomoéci
hipoteki. Na dzien ujawnienia wniosku o wpis obu hipotek, brak bylo w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek wzmianek, ktére wskazywalyby iz o§wiadczenie M. T. (1) co do stanu
prawnego nieruchomosci nie sa zgodne ze stanem faktycznym. Trudno wymaga¢ by w warunkach pewnoSci obrotu
gospodarczego profesjonalista jakim jest bank zakladal niejako ,,z gbry” nielojalno$é i nieprawidlowo$¢ postepowania
innego uczestnika obrotu gospodarczego. Skoro poprzednik pozwanego zbadal stan prawny nieruchomosci, ktéra
byla przedmiotem obcigzenia i na dzien zwarcia umowy kredytu podstawa prawna jej nabycia nie byta podwazana, to
nalezy uznaé, iz zachowal staranno$é zawodowa i w zadnym razie nie mogl z latwoscia ustali¢ ze nieruchomosé jest
wlasno$cia innej osoby. Na marginesie pozostaje zauwazy¢, iz godnie z treScig umowy cesji wierzytelnoSci art. 509 k.c.
i nastepne pozwany wstapil w prawa zbywcy wierzytelnoéci, a wiec w prawa (...) Banku S.A.

Konkludujac przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych pozwalaja na sanowanie braku uprawnienia M.
T. (1) do ustanowienia hipotek, gdyz w ich $wietle, mimo ze zbywca nie byl uprawniony do rozporzadzania, druga
strona odplatnej umowy nabyla ograniczone prawo rzeczowe, poniewaz dzialala w dobrej wierze majacej oparcie
w tresci ksiegi wieczystej, tj. byla przekonana, ze zbywcy przysluguje zgodnie z treScia ksiegi wieczystej wlasnoéc
nieruchomoéci.

Maja na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach procesu ( w zakresie kosztdw pelnomocnika strony pozwanej) orzeczono na podstawie art. 102 kpc
Zgodnie z tym artykulem - w wypadkach szczegoélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej
tylko czeéc kosztoéw albo nie obcigzac jej w ogole kosztami. Do okolicznoéci branych pod uwage przez sad przy ocenie
przestanek zastosowania dyspozycji omawianego przepisu wedlug doktryny zaliczy¢ mozna nie tylko te zwigzane z
samym przebiegiem postepowania, lecz takze dotyczace stanu majatkowego i sytuacji zyciowej strony. W omawianej
sprawie Sad stosujac ten przepis uwzglednil przede wszystkim sytuacje majatkowa powodki oraz fakt, iz stala sie ofiare
przestepstwa M. T. (1) — jako kredytobiorcy.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci Sad orzekl jak w pkt. 2 wyroku.

/-/ SSR Barbara Chylak



