Sygn. aktI C 367/14

UZASADNIENIE

Powodka A. M. wystapila przeciwko Bank (...) S.A. z siedzibg w G. z pozwem z dnia 18 lutego 2014 roku (data
prezentaty), w ktérym wniosla o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej
nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VII Wydzial Ksiag Wieczystych dla nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny numer (...) polozony w W. przy Al (...), a rzeczywistym stanem prawnym przez
wykreslenie z dzialu IV tej ksiegi hipoteki kaucyjnej do kwoty 196.795,20 zI wpisanej na wniosek Banku (...) S.A.
(dawnej (...) Bank S.A.) na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego dla Warszawy M. w W. VII Wydzial Ksiag
Wieczystych z dnia 30 maja 2012 roku, za numerem Dz.Kw WA2M/12161/12. Wnosila ponadto o zasadzenie od
pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze w dniu 6 pazdziernika 2010 roku nabyta od P. J., nieznanego
jej wezeéniej, nieruchomos$é lokalowg nr 96 polozong w W. przy Al. (...). Przed zakupem dokonala sprawdzenia
ksiegi wieczystej pod katem ciazacych na niej obcigzen, nie stwierdzajac zadnych wpiséw dotyczacych obciazen
hipotecznych. Sprawdzenia takiego dokonal réwniez notariusz przed sporzadzeniem aktu notarialnego. Sprzedajacy
P. J. zlozyl takze stosowne o$§wiadczenie, iz w chwili sporzadzenia aktu notarialnego na nieruchomosci nie ciazy zadne
obcigzenie, jak rowniez nie dotyczg jej roszczenia oséb trzecich. W uzasadnieniu powddka wskazala, ze nabyta ja,
dzialajac w dobrej wierze. Stosownie do wniosku z dnia 30 maja 2012 roku, za numerem Dz.Kw. WA2M/12161/12
Banku (...) S.A. (dawnej (...) Bank S.A.), Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych, na
podstawie postanowienia z dnia 30 maja 2012 roku sprostowat bledy powstale podczas migracji ksiag wieczystych
poprzez wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej hipoteki kaucyjnej do kwoty 196.795,20 zl. Powddka podniosta, ze
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych przyznaje nabywcy wlasnoéci dzialajacemu w zaufaniu do treéci ksiegi
wieczystej prawna ochrone nabytego prawa.

(pozew k. 1-16)

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) S.A. z siedziba w G. wniosla o oddalenie powodztwa i zasgdzenie od powodki
na jej rzecz zwrotu kosztow procesu w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana zaprzeczyla wszelkim twierdzeniem powddki zawartym w pozwie, poza tymi, ktore zostaly
wyraznie przyznane w odpowiedzi na pozew. W szczegblnosci pozwana zakwestionowala roszczenie powodki, a takze
w calo$ci nie podziela argumentacji przedstawionej w pozwie. Pozwana wskazala, ze w dniu 11 lipca 2000 roku
pozwana zawarla z P. J. umowe kredytu hipotecznego nr (...) na kwote 24.000,00 EURO, zabezpieczeniem splaty
ww. kredytu byla m.in. hipoteka kaucyjna do kwoty 196.795,20 zl ustanowiona na rzecz pozwanej na nieruchomosci
stanowiacej lokal mieszkalny polozony w W. przy Al. (...) dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. VII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta kw nr (...). W dniu 28 pazdziernika 2005 roku pozwana oraz P. J.
zawarli aneks do Umowy Kredytu Hipotecznego nr (...) z dnia 11 lipca 2000 roku. W dniu 6 pazdziernika 2010
roku powddka nabyla od P. J. lokal mieszkalny na podstawie Umowy sprzedazy, w ktorej sprzedajacy poswiadczyt
nieprawde wskazujac, ze lokal mieszkalny stanowiacy odrebna nieruchomos¢ nie jest obciazony prawami rzeczowymi,
ograniczeniami w rozporzadzeniu lub innymi prawami oséb trzecich oraz ze nie dotycza jej roszczenia osoéb trzecich.
Pozwana podniosla, ze powodka nie korzysta z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych okreslonej w art. 5 u.k.w.h.,
z powodu wylaczenia zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych oraz mozliwosci tatwego dowiedzenia sie o
tej niezgodnoSci, przegladajac akta ksiegi wieczystej kw nr (...), jak réwniez zarzucajac stale stosunki miedzy A. M.
a P. J., powolujac sie na zwrotne potwierdzenie odbioru wypowiedzenia warunkéw splaty kredytu w stosunku do
Kredytobiorcy z dnia 21 maja 2012 roku, wyslane przez pozwang na adres ul. (...) (...)-(...) W. (k. 98).

(odpowiedz na pozew k. 37-47)



W dniu 26 czerwca 2014 roku (data prezentaty) pozwana zlozyla wniosek o zawiadomienie o toczacym sie procesie i
wezwanie do wziecia w nim udzialu Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Warszawie.

(pismo procesowe z dnia 26 czerwca 2014 roku — k. 134-138)

Przed zamknieciem rozprawy strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
(protokot rozprawy z dnia 20 czerwcea 2016 roku — k. 420-421)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

P. J. byl wlascicielem stanowigcego odrebna nieruchomos$é lokalu mieszkalnego nr (...), 0 pow. 40,59 m. kw.
polozonego w W., przy Al. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta
nr (...).

(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 11 lipca 2000 roku P. J. zawarl z (...) Bank (...) S. A. z siedzibg w W. (poprzednik prawny Banku (...)
S.A. z siedzibg w W.) umowe kredytu hipotecznego Nr (...). Kredyt zostal udzielony w zlotych polskich, w kwocie
odpowiadajacej 24 000,00 euro i zostal przeznaczony na zakup gruntu budowlanego polozonego w Z. Gm. H. przy
ul. (...). Zabezpieczeniem splaty kredytu byta m.in. hipoteka kaucyjna do kwoty 196.795,20 z}, ustanowiona na rzecz
Banku, na powyzszym lokalu mieszkalnym, stanowiacym odrebna nieruchomosé.

( dowod: kserokopia Umowy kredytu hipotecznego Nr (...) k. 84-87)

W dniu 12 lipca 2000 r. (data prezentaty Sadu) P. J. zlozyl do Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w W. VI
Wydzialu Ksiag Wieczystych wniosek o dokonanie wpisu w dziale IV Ksiegi Wieczystej nr (...) hipoteki kaucyjnej na
rzecz (...) Bank (...) S.A. z siedzibg w W. do kwoty 196.795,20 zI. Wniosek zostal rozpoznany i hipoteke wpisano w
dniu 20 lipca 2000 r., co zostalo odnotowane zgodnie z obowiazujacymi wowczas przepisami w papierowej woéwczas
ksiedze wieczystej nr (...).

(dowad: wniosek o wpis hipoteki k. 88, zawiadomienie k. 12-13 akt ksiegi wieczystej nr (...))

W 2005 r. P. J. stawil sie w banku celem zmiany umowy kredytu zawartej w dniu 11 lipca 2000 roku poprzez
przewalutowanie kredytu z euro na franka szwajcarskiego. W tym czasie powzigl réwniez wiadomos$é o tym, ze w
ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej dla lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W., przy Al (...) nie zostal
ujawniony wpis o hipotece kaucyjnej na rzecz Banku (...) S.A. z siedzibg w W.. Pracownik banku podpowiedzial mu,
ze najprawdopodobniej hipoteka ustanowiona jest jedynie na nieruchomosci rolnej, na zakup ktorej zostal udzielony
kredyt. P. J. nie skladal wniosku o wykre$lenie wpisu dotyczacego hipoteki z ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci
lokalowej, nie wiedzial, ze taki wniosek nalezy ztozy¢, aby wpis zostal wykreSlony. P. J. dostawal powiadomienia o
migracji ksiag do systemu elektronicznego i na podstawie takiego zawiadomienia dowiedzial sie, ze wpisu dotyczacego
hipoteki kaucyjnej nie ma, sprawdzal to pozniej w Internecie. P. J. nie zastanowil sie nad tym zeby sprawdzi¢ tresc¢
ksiegi wieczystej sporzadzonej w formie papierowej, myslal, ze zabezpieczenie zostalo ustanowione na nieruchomosci
rolne;j.

( dowéd: zeznania $wiadka P. J. k. 397-399, aneks z dnia 28 paZdziernika 2005 r. do umowy kredytu hipotecznego
Nr (...) z dnia 11.07.2000 r. k. 90-95)

P. J. dal ogloszenie o zamiarze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w W., przy Al (...). Na ogloszenie to
odpowiedziala powbddka A. M.. Strony nie znaly sie wcze$niej, telefonicznie umowily sie na pierwsze spotkanie w celu
obejrzenia mieszkania. Powddka nie pytala o przyczyny sprzedazy mieszkania. Cena mieszkania opiewala na kwote
ok. 300.000,00 zl, w wyniku negocjacji P. J. obnizyt cene do kwoty 270.000,00 zl. P. J. przedstawil powodce wyciag
z ksiag wieczystych, informacje o braku zadluzenia w oplatach czynszu i zaswiadczenie o zameldowaniu. Dodatkowo,



przed podjeciem decyzji o zakupie lokalu powddka kilkakrotnie sprawdzala w Internecie tre$¢ ksiegi wieczystej. Do
zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W., przy Al. (...) doszlo w dniu 06 pazdziernika
2010 1. przed asesorem notarialnym R. Skupem zastepca M. Z. notariusza w W.. Umowa zostala sporzadzona w formie
aktu notarialnego. Zgodnie z treScia zalaczonego do aktu odpisu zwyklego ksiegi wieczystej nr (...) wydanego przez
Centralng Informacje Ksiag Wieczystych, Centrale w W. w dniu 30 wrze$nia 2010 r., sygnatura wniosku (...)/30. (...)
w dziale III I IV ksiegi wieczystej zadnych wpiséw nie bylo. Informacja ta zostala zawarta w tredci aktu notarialnego
(8§ 1 ust 2 pkt b). P. J. oswiadczyl, ze nieruchomosé lokalowa, nie jest obciazona ograniczonymi prawami rzeczowymi,
ograniczeniami w rozporzadzaniu lub innymi prawami oséb trzecich, nie dotycza jej roszczenia oséb trzecich, a
takze nie jest zajeta w postepowaniu egzekucyjnym (§ 1 ust 7), jak rowniez, ze stan prawny przedmiotowego lokalu
ujawniony w ksiedze wieczystej nr (...) nie ulegl zmianie od chwili wydania powolanego wyzej odpisu tej ksiegi
wieczystej i zgodny jest z jego rzeczywistym stanem prawnym. Przekazanie pieniedzy pomiedzy stronami umowy
sprzedazy nastapilo w kancelarii notariusza. P. J. potwierdzil pisemnie odbiér kwoty 270.000,00 z} tytulem ceny za
sprzedany lokal. Do transakcji doszlo po ok. 3 tygodniach od pierwszego kontaktu.

( dowod: zeznania Swiadka P. J. k. 397-399, przestuchanie powo6dki A. M. w charakterze strony k. 420v — 421v,
potwierdzenie pokwitowania k. 422, )

W procesie migracji do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym dokonano btedu migracji
inie przeniesiono treéci dzialu IV ksiegi papierowe;j hipoteki kaucyjnej do kwoty 196.795,20 zt do ksiegi prowadzonej
w systemie informatycznym.

( dowod: kserokopia odpisu KW nr (...), z dnia 4 stycznia 2011 roku, godzina 14:58 k. 11-13)

Na podstawie postanowienia Referendarza Sadowego Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydzial
Ksiag Wieczystych, z dnia 30 maja 2012 roku, numer Dz.K. WA2M/12161/12 numer Rep. Kw (...) dokonano z urzedu
sprostowania bledow powstalych podczas migracji ksigg wieczystych poprzez wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej
hipoteki kaucyjnej do kwoty hipoteki kaucyjnej do kwoty 196.795,20 zt na rzecz Spoélki pod (...) Bank (...) Spotka
Akcyjna z siedziba w G..

(dowaod: postanowienie Referendarza Sadowego k. 41 akt ksiegi wieczystej nr (...) )

Prokuratura Rejonowa W.-P. w W., prowadzila pod sygn. 3 Ds. 1336/15 $ledztwo w sprawie o czyn z art. 286 § 1 k.k.
w zw. z art. 294 § 1 kk., na podstawie art. 17 § 1 pkt 2 k.p.k. oraz na podstawie Postanowienia asesora Prokuratury
Rejonowej W.-P. w W., z dnia 7 grudnia 2015 roku, sygn.. 3 Ds. 1336/15, o umorzeniu $ledztwa, postanowila umorzy¢
Sledztwo w sprawie doprowadzenia A. M. w celu osiagniecia korzy$ci majatkowej do niekorzystnego rozporzadzenia
mieniem wlasnym w kwocie 270 000 zlotych, w dniu 6 pazdziernika 2010 r. w W. przy ul. (...) poprzez zawarcie z nig
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy Alei (...) i wyzyskanie bledu pokrzywdzonej co
do stanu prawnego nieruchomosci, przy czym czynu tego dopuszczono sie w stosunku do mienia znacznej wartos$ci
tj. z art. 286 § 1 kk w zw. z art. 294 § 1 k.k. — na podstawie art. 17 § 1 pkt 2 k.p.k. — wobec stwierdzenia, iz czyn nie
zawiera znamion czynu zabronionego.

( dowod: postanowienie k. 52 w aktach §ledztwa w sprawie o oszustwo na szkode A. M., sygn. 3 Ds. 1336/15)

Powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy opart o dokumenty prywatne i urzedowe, w tym treéci ksiag wieczystych
i orzeczenia w nich zawarte. Stan faktyczny oparto réwniez na osobowych Zrodlach dowodowych, tj. zeznaniach
$wiadkow i przestuchaniu powddki. Za wiarygodne Sad uznal zeznania Swiadka P. J.. Sad oparl sie réwniez na
zeznaniach powddki gdyz byly one spojne, logiczne, zbiezne z pozostalym materialem dowodowym zebranym w
sprawie i brak jest podstaw do podwazania ich wiarygodnoSci.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo w niniejszej sprawie zastlugiwato na uwzglednienie.



Zgodnie z treScia art. 3 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym, natomiast prawo wykreélone nie istnieje. Domniemanie powyzsze okreslane jest
mianem domniemania wiarygodnoSci ksiag wieczystych. Stanowi ono konsekwencje zasady jawnoSci formalnej
ksiag wieczystych. Wyjasniajac istote domniemania wiarygodno$ci ksiag wieczystych, Trybunal Konstytucyjny w
uzasadnieniu wyroku z dnia 21 lipca 2004 r. (SK 57/03, OTK-A 2004, nr 7, poz. 69) wskazal, ze wyraza ono jedng z
fundamentalnych zasad prawa wieczystoksiegowego, ktéra jakkolwiek nie stanowi elementu instytucji rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych, to w istotny sposdb ja uzupelnia, tworzac sp6jny system materialnego prawa ksiag
wieczystych.

Stosownie do art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 2013. 707]. t. ze zm.
— dalej jako u.k.w.h.) w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, moze zadac usuniecia niezgodnosci.

Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest jedynym sposobem obalenia domniemania,
wynikajgcego z art. 3 u.k.w.h., iz prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym, a prawo wykre§lone nie istnieje. Podkre§li¢ nalezy, iz powodztwo z art. 10 u.k.w.h. nie jest szczegblnym
rodzajem powddztwa o ustalenie z art. 189 k.p.c. Zadanie powoda nie ogranicza sie bowiem do zadania ustalenia
istnienia prawa, ktoére nie jest wpisane do ksiegi wieczystej lub jest wpisane blednie badz tez ustalenia nieistnienia
obcigzenia lub ograniczenia dotykajacego prawa powoda wpisanego do ksiegi wieczystej, ale w istocie obejmuje ono
rowniez samo uzgodnienie stanu prawnego wynikajacego z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (vide:
uchwala skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 roku, sygn. akt III CZP 106/2005; E. Balan-
Gonciarz, H. Ciepla: Komentarz do art. 10 uk.w.h. [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz po
nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej, Lex 2011).

Zgodnie z powolana uchwala powddztwo o usuniecie niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do

zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (art. 10 u.k.w.h., art. 626 § 5 k.p.c.). Legitymacje do
wytoczenia powodztwa z art. 10 u.k.w.h. nalezy powiaza¢ z legitymacja do zlozenia wniosku o wpis w ksiedze

wieczystej, okreslong w art. 626 § 5 k.p.c., skoro w razie uwzglednienia pow6dztwa wydany wyrok stanowi podstawe
wpisu. W przeciwnym wypadku osoba, ktora nie zostala wskazana w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., a ma interes w omawianym
uzgodnieniu, po uwzglednieniu powodztwa nie moglaby skutecznie wystapi¢ z wnioskiem o dokonanie wpisu w
ksiedze wieczystej na podstawie tego wyroku. W konsekwencji prowadzenie takiego procesu byloby iluzorycznym
srodkiem ochrony prawnej podmiotéw legitymowanych do wystgpienia z zadaniem opartym na interesie prawnym
(vide E. Balan-Gonciarz, H. Ciepla: Komentarz do art. 10 u.k.w.h. [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskdow o wpis. Wzory wpiséow do ksiegi wieczystej, Lex
2011).

W $wietle powyzszego zakres legitymacji procesowej czynnej powodki, ktéra wystepuje z zadaniem usuniecia
niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym jest zatem w pierwszej kolejnoSci okre§lony przez tre$¢ art. 10 u.k.w.h., tzn. z powoédztwem moze wystgpié
osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia

lub ograniczenia, przy czym osoba ta winna przynaleze¢ do kregu oséb, o ktérych mowa w art. 626 § 5 k.p.c., a zatem
0sob, ktore moga wystapic¢ do sadu wieczystoksiegowego z wnioskiem o dokonanie wpisu.

W przedmiotowej sprawie nie ulegala watpliwo$ci legitymacja czynna powodki A. M., bedacej wlascicielem lokalu
mieszkalnego nr (...) przy Al (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...).



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal roszczenie powo6dki za zasadne w §wietle art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
w zwiazku z art. 5 i 6 tej ustawy - z uwagi na dzialanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych w chwili zakupu
nieruchomosci przez powodke.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece uzaleznia mozliwo$¢ powolania sie na rekojmie od dokonania czynnosci
prawnej z osoba uprawniona wedtug tresci ksiegi, odplatnego charakteru czynnoSci oraz pozostawania przez nabywce
w dobrej wierze (por. art. 5 oraz art. 6 ust. 11 2 u.k.w.h.).

W ocenie Sadu, spelnienie dwoch pierwszych przeslanek jest oczywiste w okolicznosSciach rozpoznawanej sprawy.
Nie ulega watpliwoséci, ze powodka zawarla z P. J., uyjawnionym w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) jako wlasciciel
nieruchomoéci, umowe sprzedazy - dokonala zatem czynnoS$ci prawnej o charakterze odplatnym. Okolicznoé¢ ta nie
byla kwestionowana przez strone pozwana. Sad przyjal rowniez istnienie po stronie nabywcy dobrej wiary. Zgodnie
z art. 6 ust. 2 u.k.w.h., w zlej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, albo ten, kto z latwoscia mogt sie o tym dowiedzie¢. Oceny, czy nabywca mag} sie z fatwoscia dowiedziec
o niezgodnoSci tre$ci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nalezy dokonywaé z uwzglednieniem
obiektywnej miary staranno$ci, poziomu orientacji w dziedzinie przepiséw prawnych, zasad do$wiadczenia zyciowego
i domniemania dobrej wiary z art. 7 k.c. Nadto, zawarty w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. zwrot "z tatwosScia mogl sie dowiedziec¢"
daje podstawe do przyjecia, ze nabywca nie ma obowiazku przeprowadzania szczegdlowego postepowania co do
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomos$ci, wystarczy wykazanie zwyklej starannoS$ci, a wiec zapoznanie sie z
trescia ksiegi wieczystej i ustalenie faktow co do tego, kto posiada nieruchomosé. W przedmiotowej sprawie A. M.
nabywajac nieruchomo$¢ dzialala w uzasadnionym prze$wiadczeniu, iz nieruchomo$¢ nie jest obcigzona prawem na
rzecz osoby trzeciej. Takie informacje wynikaly bowiem z tresci odpisu z ksiegi wieczystej, o§wiadczenia zawartego
w akcie notarialnym, uczynionego przez notariusza co do dzialu III i IV ksiegi wieczystej, a takze z oSwiadczen
sprzedajacego.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze przestanki rekojmi nie stanowi zapoznanie sie przez nabywce z ksiega wieczysta ani
mozliwo$¢ zapoznania sie z taka ksiega. Skorzystaé z rekojmi moze takze osoba, ktora w ogble ksiegi nie sprawdzila
(Komentarz do art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w: Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz; Czech T.,
wyd. LexisNexis 2014 r.). Co za tym idzie, kupujaca nie miala obowigzku badania tresci ksiegi wieczystej, w ktorej
nieruchomo$¢ byla ujeta pierwotnie. Powodka nie miala takze prawa do badania akt ksigg wieczystych - nie sg one
publicznie dostepne. W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do twierdzenia strony pozwanej, ze rekojmia jest wylgczona,
jezeli dla danej nieruchomoéci sa prowadzone dwie ksiegi wieczyste o sprzecznych wpisach. Zdaniem pozwanej,
po dokonaniu migracji, istnialy de facto dwie ksiegi — jedna w formie papierowej odzwierciedlajaca prawidlowy
stan prawny, a druga w formie elektronicznej obarczona bledem w postaci braku istniejacej faktycznie hipoteki na
nieruchomoéci. Tego typu stanowisko nie zasluguje na uwzglednienie. Zwréci¢ bowiem trzeba uwage, ze zgodnie
z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu treSci ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym (Dz. U. 2003, poz. 363, nr 42 ze zm.), z chwila zapisania tresci ksiegi wieczystej w centralnej bazie
danych ksigg wieczystych dotychczasowa ksiega wieczysta staje sie czeScia akt ksiegi wieczystej. Ust. 3 za$ stanowi,
ze po dokonaniu czynnos$ci, o ktéorych mowa w ust. 2, przeniesiona tre$¢ dotychczasowej ksiegi wieczystej staje
sie treécig ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym i z ta chwila podlega udostepnieniu. Wbrew
zatem twierdzeniu strony pozwanej, po dokonaniu migracji nie zachodzil stan istnienia dwdch ksigg wieczystych, co
uzasadniatloby wylaczenie art. 5 u.k.w.h. Dotychczasowa, a wiec papierowa ksiega wieczysta stala sie czeécig ksiegi
elektronicznej. Tylko zatem ksiega prowadzona w systemie informatycznym mogla stanowi¢ podstawe dla poczynienia
ustalen co do tresci tejze ksiegi. Kolejny zarzut strony pozwanej, jakoby rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
dotyczyla stanu ujawnionego w ksiedze, a nie w odpisie ksiegi, co znalazto wyraz w postanowieniu Sadu Najwyzszego z
dnia 08 lipca 2010 r., sygn. akt I CSK 100/10, skadinad sluszny, nie moze znalez¢ zastosowania w sprawie niniejsze;j.
Trzeba mie¢ bowiem na wzgledzie, a co zostalo juz nadmienione powyzej,

po migracji ksiega wieczysta (...) prowadzona w systemie informatycznym. Jedyng zatem mozliwoécia ustalenia stanu
ujawnionego w ksiedze bylo zapoznanie sie z trescia ksiegi wieczystej widniejacej w systemie informatycznym. Ta
za$, w chwili nabycia przez powodke nieruchomosci, nie zawierala wpisu w dziale IV dotyczacego hipoteki kaucyjne;j.



Nawet zatem, gdyby doszlo do przejrzenia ksiege, a nie opieranie sie jedynie na odpisie z ksiegi, rezultat bylby tozsamy.
Na marginesie wypada doda¢, ze powodka, dokonala poréwnania odpisu z ksiegi wieczystej z ksiega prowadzong w
systemie informatycznym.

Istnienie dobrej wiary po stronie kupujacej, pozwana probowala podwazy¢ twierdzac, ze powodka, z uwagi na
wezedniejsza znajomos$é z P. J. mogla z latwo$cia dowiedzie¢ sie o stanie prawnym nabywanej od niego nieruchomosci.
Nalezy zauwazy¢, ze strona pozwana, ktéra powolywala sie na przedmiotowa okoliczno$¢, nie wykazala w toku
postepowania prawdziwoSci swoich twierdzen. W szczego6lnoéci, nie zostalo wykazane, ze powddke laczyta z P. J.
znajomos¢, czy tez inna bliska relacja. Sad nie znalazt podstaw dla nieobdarzenia walorem wiarygodno$ci zeznan
powddki zlozonych w charakterze strony oraz P. J. zlozonych w charakterze swiadka, co do faktu, ze przed podjeciem
negocjacji prowadzacych do zawarcia umowy sprzedazy strony te nie znaly sie. Podobnie, Sad dal wiare twierdzeniom,
ze sprzedajacy nie informowal powodki

o zaciagnietych zobowigzaniach ani mozliwych obcigzeniach na sprzedawanej nieruchomos$ci. Wobec braku
zaoferowania przez strone pozwana materialu dowodowego, dajacego podstawy do odmiennego zapatrywania, Sad
nie podzielil argumentacji pozwanej odnos$nie rzekomych relacji laczacych strony. W §wietle powyzszych okolicznosci,
Sad stanal na stanowisku, ze zostaly spelnione przestanki rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Tym samym
Sad nie dopatrzyt sie okoliczno$ci wylaczajacej jej zastosowanie, a przewidzianej w art. 6 u.k.w.h., tj. zlej wiary po
stronie pow6dki. Innymi stowy, w ocenie Sadu Rejonowego, powbddka wykazala sie zwykla staranno$cia, ktéra chroni
jej prawa do nabycia nieruchomo$ci zgodnie z rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Jednocze$nie, w sprawie niniejszej rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie moze by¢ wylaczona na podstawie
art. 7 u.k.w.h. Stosownie do tego przepisu rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie dziala przeciwko: prawom
obcigzajacym nieruchomo$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu; prawu dozywocia; stuzebnosciom ustanowionym na
podstawie decyzji wlasciwego organu administracji panstwowej; stuzebnos$ciom drogi koniecznej albo ustanowionym
w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia; stuzebnoSciom przesylu. W
szczegblnosci, w przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia z prawami obcigzajacymi nieruchomo$¢ z mocy
ustawy, niezaleznie do wpisu. Z pewnoscia hipoteka kaucyjna, ktéra po migracji ksiegi, nie zostala w niej ujawniona,
nie zalicza sie do tej kategorii.

Wobec zatem spelnienia przestanek pozytywnych, przy jednoczesnym braku przeslanek negatywnych, nalezalo uznacé,
ze powddka korzysta z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, a wywiedzione przez nig pow6dztwo uznac nalezalo
za zasadne.

W punkcie drugim wyroku orzeczono o kosztach procesu. Zgodnie z przepisami art. 98 § 11 § 3 k.p.c., strona
przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw procesu powddki nalezalo zaliczyc
oplate od pozwu w kwocie 3.457,00 zl.

Zarzqdzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego (bez pouczenia).



