Sygn. akt III Ca 773/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Pawlik

Sedzia SO Magdalena Balion-Hajduk (spr.)

Sedzia SR (del.) Roman Troll

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2015 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powddztwa L. P.

przeciwko A. D. (1), A. D. (2), E. D., M. D. (1) i M. D. (2)

przy udziale prokuratora

o eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Wodzistawiu Slaskim

z dnia 4 grudnia 2014 r., sygn. akt I C 1112/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych kwoty po 60 (szesédziesiqt) zlotych tytulem zwrotu
kosztéw postepowania odwolawczego.

SSR (del.) Roman Troll SSO Tomasz Pawlik SSO Magdalena Balion-Hajduk

Sygn. akt III Ca 773/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 4 grudnia 2014 roku Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim oddalil powddztwo powoda
L. P. 0 eksmisje A. D. (2), A. D. (1), E. D., M. D. (1), M. D. (2) oraz orzek! o kosztach procesu.

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim rozpoznawal niniejsza sprawe po raz drugi, po uchyleniu wyroku Sadu
Rejonowego z dnia 11 maja 2012 roku przez Sad Okregowy w Gliwicach wyrokiem z dnia 12 czerwca 2013 roku i
przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania. Sad Okregowy wskazal, ze przestanka rozstrzygniecia Sadu pierwszej
instancji winno by¢ ustalenie skuteczno$ci nabycia prawa wlasnoéci nieruchomosci przez powoda, zbadanie dobrej
badz zlej wiary powoda w oparciu o tresc art. 5 i 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Sad Rejonowy ustalil, Ze pozwana E. D. posiadala w 2007 roku zadluzenie w wysokosci ok. 18 000 zlotych. (...) Sp.
z 0.0. w K. udzielila pozwanej swoistej zapomogi finansowej. Pozwana wystawila pie¢ weksli na laczna kwote 73 500
z}. Trzy z nich byly wekslami zupelnymi na kwoty 2 500 zl, 2 000 zl oraz 29 000 zl. Dwa pozostale opiewaly na kwoty



po 20 000 zl kazdy, nie mialy jednak wpisanej daty wykupu. Spoélka (...) wykupila te weksle za kwote 27 000 zlotych,
przy czym pozwanej przekazano 18 000 zlotych, reszta przypadla na rézne oplaty. Powodka miala w krotkim czasie
wykupic¢ pierwsze trzy weksle, przy czym obiecano jej pomoc w uzyskaniu kredytu. W rzeczywisto$ci pozwana nie
otrzymala zadnej pomocy przy udzieleniu kredytu i nie byla w stanie wykupié weksli. Pozwalalo to Spdlce (...) wypelnic¢
dwa kolejne weksle po 20 000 zlotych. Zobowigzanie wekslowe pozwanej zostalo zabezpieczone pelnomocnictwem do
zbycia przedmiotowej nieruchomosci, stanowigcej wlasno$é pozwanej. Pelnomocnictwo upowazniato (...) do zbycia
przedmiotowej nieruchomosci za minimalng kwote 73 500 z dowolnym osobom takze na rzecz (...), przy czym
pelnomocnictwo to nie wygasalo w przypadku §mierci mocodawcy, bylo takze nieodwolalne przed wykupem weksli.
Nieruchomos¢ ta stanowi dzialke gruntu o powierzchni 0,1987 ha, polozong w R., obreb B., nr ewidencyjny (...),
zabudowang budynkiem mieszkalnym, o adresie ul. (...).

W dniu 5 listopada 2007 roku (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. w imieniu ktorej dzialal T. B. — czlonek Zarzadu, dzialajaca
w imieniu pozwanej E. D., jako jej pelnomocnik, sprzedala przedmiotowa nieruchomo$¢ na rzecz (...) Sp. z o.0. za
cene 73 500 zk. Nieruchomo$¢ zostala opisana jako zabudowana budynkiem mieszkalnym.

W dniu 26 maja 2008 roku pozwana E. D. uchylila sie od skutkéw prawnych udzielenia przez siebie pelnomocnictwa
z dnia 29 maja 2007 roku, na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K..

M. R. nabyla przedmiotowa nieruchomo$¢ na mocy umowy z dnia 15 kwietnia 2008 roku zawartej przed notariuszem
A. G. (1), w jej kancelarii notarialnej w M. rep. A (...). Nieruchomos$¢ nabyla za cene 90 000 zlotych od (...) Sp. z 0.0.
Nieruchomo$¢ zostala opisana jako zabudowana budynkiem mieszalnym, pietrowym, murowanym, podpiwniczonym
o powierzchni 140 m2, zamieszkalym, wybudowanym w latach 70 — tych ubieglego wieku. M. R. mieszka na stale
w C. pod W., z zawodu jest pielegniarka i cale zycie pracowala jako pielegniarka, ponadto w latach 2006 - 2009
prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w postaci skupu i sprzedazy weksli. Jak zeznala, nie wiedziala, ze nieruchomosé
byla zamieszkana, dowiedziala sie o tym dopiero w dniu transakcji. Mimo tej informacji zdecydowala sie nabyc
nieruchomo$¢. Cena nieruchomosci nie budzila jej watpliwo$ci. Sprzedawce czyli firme (...) reprezentowat M. P..
Przed nabyciem M. R. widziala te nieruchomosé¢ tylko na zdjeciach. Kupowata nieruchomo$c¢ jako forme lokaty. W
chwili zakupu w ksiedze wieczystej jako wlasciciel figurowala (...) Sp. z 0.0. w K..

Powod 1. P. w latach 2008 — 2009 roku poszukiwal nieruchomoéci celem zainwestowania posiadanych $rodkéw
pienieznych i odsprzedazy z zyskiem. Prowadzil dzialalno$¢ zajmujaca sie handlem surowcami energetycznymi.
Postanowil p6j$¢ w Slady swoich znajomych, ktérzy kupowali nieruchomosci, przeprowadzali remont i odsprzedawali
z zyskiem. Przed nabyciem przedmiotowej nieruchomosci powo6d nie prowadzit takich transakcji. Ofert szukal
przez internet. Nastepnie zaczal ogladac¢ zaoferowane do sprzedazy nieruchomosci. Przedmiotowa nieruchomo$c
ogladal wraz z M. R.. M. R. informowala powoda, Ze nieruchomo$¢ jest zamieszkana oraz ze prowadzi czynnoSci w
celu wyeksmitowania lokatoréw. Okazala powodowi odpis ksiegi wieczystej. Powdd nie probowat obejrze¢ wnetrza
budynku zamieszkalego przez pozwanych, to znaczy chcial to uczynié ale zrezygnowal po otrzymaniu informacji, ze
nieruchomo§¢ jest zamieszkana. Nie probowat sie skontaktowaé réwniez z pozwanymi. Powod przed zakupem jeszcze
drugi raz udal sie na przedmiotowa nieruchomoé¢ wraz ze znajomymi, ale i wtedy nie kontaktowal sie z pozwanymi.
Powdd oszacowal, ze koszty remontu nieruchomosci powinny wynie$¢ ok. 50 000 ztotych, a nastepnie chcial sprzedac
nieruchomo$é za okoto 200 000 zlotych. Powdd jest przekonany, ze czasami mozliwe jest kupowanie rzeczy po
okazyjnej cenie. Nie prébowal sie kontaktowac z panstwem D., dla niego strong byta M. R.. Nie interesowal sie jak to
sie stalo, ze panstwo D. mieszkajg na przedmiotowej nieruchomogci. M. R. powiedziala mu, zZe sa to mieszkancy bez
tytulu prawnego. Powod pytal sie swoich znajomych, czy zdarzaja sie takie sytuacje, ze sprzedawane nieruchomosci
sa zamieszkane i otrzymal odpowiedz, ze takie sytuacje sie zdarzaja, np. nabywa sie nieruchomos¢ od spoldzielni czy
od bankoéw. Dla powoda kwota 110 000 zlotych, jest kwota, jaka moze na biezaco dysponowacé.

W dniu 19 maja 2009 roku umowa zawarta przed notariuszem A. G. (2) w R., rep A (...) M. R. sprzedala I. P.
nieruchomoéé, dla ktorej prowadzona byla ksiega wieczysta przez Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim nr (...),
potozona w R. przy ul. (...). Nieruchomo$¢ zostala opisana w akcie notarialnym jako zabudowana wybudowanym w
1956 roku domem jednorodzinnym, otynkowanym, podpiwniczonym w calosci, jednopietrowym, o dachu plaskim



krytym papa, przy czy w budynku tym mieszcza sie na parterze dwa pokoje, kuchnia i lazienka z wc a na pietrze

— trzy pokoje — za$é laczna powierzchnia uzytkowa tego budynku wynosi okolo 125 m®. M. R. zapewnila, ze jest
wlascicielem tej nieruchomosci, wolnej od wszelkich zobowigzan osob trzecich, ze stan prawny ujawniony w dziale
IT ksiegi wieczystej wolny jest zgodny z rzeczywistym. W chwili sprzedazy jako wlasciciel w ksiedze wieczystej byta
wpisana M. R., nie bylo tam wpisanych ostrzezen. Cena sprzedazy zostala ustalona kwote 110 000 zlotych, z czego
kupujacy uiscil 20 000 zl, a kwote 90 000 zl zobowiazal sie uiéci¢ do 19 czerwca 2009 roku. Po zakupie powod wpisal
sie jak wlasciciel do ksiegi wieczystej. Powdd do teraz nie zaplacil reszty ceny M. R..

Wyrokiem Sadu Rejonowego Katowice — Zachod w Katowicach, z dnia 25 czerwca 2010 roku sygn. I C 600/09
ustalono, ze czynno$§¢ prawna polegajgca na ustanowieniu przez E. D. w dniu 29 maja 2007 roku przed notariuszem
R. R. w Kancelarii Notarialnej w B., rep. A (...) pelnomocnictwa dla (...) Sp. z 0.0. w K. do sprzedazy nieruchomosci
potozonej w R., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr kw (...) jest niewazna.

W dniu 24 sierpnia 2011 roku Sad Okregowy w Gliwicach, Wydzial IT Cywilny, sygn. II C 230/10 oddalil powo6dztwo
E. D. o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci zawartej w dniu 5 listopada 2007 roku
miedzy E. D. jako sprzedawca w imieniu ktorej dzialal pelnomocnik (...) Sp.zo0.0.wK. a (...) Sp. z 0.0. jako kupujacym,
umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci zawartej w dniu 15 kwietnia 2008 roku miedzy (...) Sp. z 0.0. w K.
jako sprzedawca a M. R. jako kupujacym, umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zawartej w dniu 19 maja
2009 roku miedzy M. R. jako sprzedawca a I. P. jako kupujacym.

Sad Apelacyjny, rozpoznajacy apelacje E. D. od tego wyroku wskazal, ze pow6dka nie posiadala interesu prawnego
w wytoczeniu powodztwa opartego o art. 189 k.p.c., gdyz interes prawny wystepuje tylko wtedy gdy nie ma innego
§rodka prawnego mogacego zapewnic¢ ochrone prawna. Tymczasem powddka mogla wytoczy¢ powddztwo w oparciu
o art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zadajac uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym.

J. K. i M. P. przedstawiono zarzut dotyczacy tego, ze w celu uzyskania korzyéci majatkowej polegajacej na przejeciu
nieruchomosci znajdujacej sie w R., objetej ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez SR w Wodzistawiu Slaskim,
wprowadzili w blad E. D. co do dzialalnoSci (...) Sp. z 0.0. oraz PHU (...) rzekomo ukierunkowanej na zrefinansowanie
jej aktualnego zadluzenia, wyzyskujac przy tym jej przymusowe polozenie pod pretekstem udzielenia pozyczki
prywatnej, doprowadzili E. D. do zawarcia przez nia umowy w postaci o$wiadczenia wekslowego dotyczacego
wystawienia pieciu weksli o }acznej wartoéci 73 500 zl, zakupionych przez (...) za kwote 27 000 zl, ktore to okolicznos$ci
nakladaly na E. D. obowiazek §wiadczenia niewspolmiernego ze $§wiadczeniem wzajemnym, a ponadto doprowadzili
do wyludzenia pelnomocnictwa notarialnego do sprzedazy nieruchomosci. Zarzuty przedstawiono tez M. R..

Sad Rejonowy, oceniajac tak ustalony stan faktyczny i powolujgc sie na art. 5 i 6 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece uznal, Ze pomimo iz instytucja rekojmi wiary publicznej pozwala naby¢ wlasno$¢ nieruchomosci od osoby
nieuprawnionej, jesli byta ona wpisana jako wlasciciel w ksiedze wieczystej, to w przypadku nabycia nieruchomosci
w zlej wierze od osoby nieuprawnionej, nabywca nie nabywa wlasnosci. W sytuacji szeregu odplatnych czynnosci
sprzedazy (przy zalozeniu, ze umowy sa wazne), kiedy nabywca figurujacy jako wlasciciel w ksiedze wieczystej
odsprzedaje dalej nieruchomo$é, pierwotny zbywca pozostaje wlascicielem, jesli kazdy z kolejnych nabywcoéw nabywat
nieruchomo$¢ w zlej wierze. Sad Rejonowy ocenil, ze pozwana E. D. zachowala wlasnoé¢ nieruchomogci, poniewaz
nabywcy (...) Sp. z0.0., M. R. i1 P. byli w zlej wierze.

W przypadku pierwszej umowy sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz (...) Sp. z o.0., calo$¢ dzialan tego nabywcy
podejmowanych w stosunku do pozwanej E. D. miala na celu wyludzenie od pozwanej wlasnosSci nieruchomosci za
razaca niska cene. Za faktyczna pomoc finansowa o warto$ci 18 000 zlotych, (...) Sp. z 0.0. uzyskala weksle o wartosci
nominalnej 73 500 zl (wykupione za 27 000 z}), a ostatecznie wlasnoé¢ nieruchomosci o wartoéci ok. 200 000 zlotych.
Od poczatku dla przedstawicieli Spotki musialo by¢ jasne, ze pozwana nie bedzie w stanie wykupi¢ wystawionych
przez siebie weksli, co pozwoli na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez pozwana naby¢ jej nieruchomosé.
Pelnomocnictwo dla zbycia nieruchomosci udzielone dla (...) bylo niewazne,



co pociaga za soba bezskuteczno$¢ umowy sprzedazy. C. prawne skladajace sie na ten ciag wydarzen, byly sprzeczne
z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego, byly niewazne z mocy prawa (art. 58 § 1i 2 k.p.c.). (...) Polska wskutek
niewaznej czynnos$ci prawnej nie nabylo wiec wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

Kolejnym nabywca byta M. C. podejmowane przez nia celem nabycia nieruchomosci jednoznacznie wskazuja, ze
dzialala ona w zlej wierze. Nabywala ona nieruchomo$¢ — dom jednorodzinny, za razaco niska cene — 90 000
zlotych, takze, ze przed transakcja nie widziala nawet nieruchomosci osobiécie, a tylko na zdjeciach. W dniu transakcji
miala sie dowiedzieé, ze nieruchomos$¢ jest zamieszkana. Mimo to nabyla te nieruchomo$¢. Takie zachowanie Sad
Rejonowy ocenil jako calkowicie odbiegajace od tego, czego mozna by oczekiwaé pod zwyklym, typowym kupujacym.
Jej zachowanie uznal za nieracjonalne, obarczone znacznym ryzykiem, ignorujace informacje do niej docierajace — co
wylgcza i tak obiektywna dobra wiare. Ponadto po dokonaniu tego zakupu w tak atrakcyjnej cenie M. R., nie prébuje
uzyskac duzego zysku przy odsprzedazy. Nie czekajac na atrakcyjng oferte, stosunkowo szybko stara sie ona sprzedac
dalej te nieruchomosé z niewielkim zyskiem.

Sad Rejonowy uznal zatem, ze M. R. jako nabywajaca w zlej wierze nieruchomo$¢ od podmiotu nieuprawnionego (
(...)), nie nabyla tez skutecznie wlasnosci.

Sad Rejonowy wskazal, ze okolicznosci nabycia przez powoda nieruchomoéci rowniez budza watpliwoéci, ktore
ostatecznie prowadza do tego, ze i on takze nabywal te nieruchomo$¢ w zlej wierze. Dobra wiare wylaczaja bowiem
okolicznosci, ktore u przecietnego nabywcy pozwalaja przypuszczaé, ze rzeczywisty stan prawny moze by¢ inny
niz ujawniony w ksiedze wieczystej. Dwie gléwne okoliczno$ci na to wskazuja, tj. razaco niska cena oraz fakt
zamieszkiwania przedmiotowego domu przez lokatoréw. Cena 110 000 z} za domek jednorodzinny, stanowi okolo 50
% jego rynkowej warto$ci. Powod twierdzil, ze ,okazje sie zdarzaja” tyle tylko, Ze sg one, co powdd pomija, zwigzane
z ryzykiem. Sad Rejonowy podkresdlil, ze trzeba mie¢ $§wiadomo$¢, ze nabywanie rzeczy o wartosci 200 000 zl za
potowe ceny jest ryzykowne, malo kto bowiem wyzbywa sie majatku w sposéb tak lekkomyslny. Takze wyjasnienia
powoda, ze pytal sie znajomego o te inwestycje, czy ,warte to jest tych pieniedzy i on powiedzial, Ze mozna w to
wej$¢” w zaden sposdb nie $§wiadcza o roztropnoéci powoda. Druga taka okoliczno$cia pozwalajaca przypuszczad,
Ze stan prawny nieruchomosci moze by¢ odmienny niz ten opisany w ksiedze wieczystej jest fakt zamieszkiwania
przedmiotowego domu przez lokatoré6w. Powdd dowiedzial sie od M. R. ,ze ona tak juz to kupila z ludZmi bez
prawa do zamieszkania” i nie zainteresowal sie skad sie ci ludzie wzieli. Thumaczenie powoda, ze tak sie zdarza,
ze nabywane sa nieruchomosci z lokatorami od bankéw czy spoldzielni, jest tutaj malo przekonujace. Akurat w
przypadku spoldzielni czy banku mozna z tatwoscia domysleé sie dlaczego lokatorzy utracili prawo (niekoniecznie
wlasno$é¢) do nieruchomosci, w przypadku rodziny D. nie bylo to oczywiste. Przestanki te pozwalaja, zdaniem Sadu
I instancji, konstruowa¢ uzasadnione przypuszczenie, ze nieruchomo$¢ moze by¢ obciazona wada, prawdopodobnie
prawng. Do tego nalezy doda¢ takze inne przestanki, chociaz juz o mniejszym znaczeniu. I tak moze budzi¢ pewne
zdziwienie, ze sprzedawca jest osoba z C. (pod W.), w zaden spos6b nie posiadajaca nieruchomosci, osoba, ktora jest
wlascicielem tej nieruchomoéci przez krotki tylko okres i probujaca ja sprzedaé. W sytuacji jakiej powod sie znalazl
mozna bylto od niego oczekiwa¢ podjecia przynajmniej pewnych minimalnych staran zmierzajacych do wyjasnienia
jak doszlo do tego, ze przedmiotowa nieruchomos$é zamieszkana przez lokatoréw zostala wystawiona do sprzedazy.
Trzeba tu koniecznie zaznaczy¢, ze powdd mog} z latwoscig uzyskaé informacje, ze nieruchomoéé ta zostala utracona
przez E. D. w sposéb nasuwajacy bardzo duze watpliwoéci, co do zgodnosci z prawem i zwyklej uczciwosci, gdyby
tylko skontaktowal sie z pozwanymi. Tymczasem powod ogladal nieruchomosé, lecz nawet nie podjal préby spotkania
z nimi. Nie spytal sie tez M. R. w jaki sposéb nabyla nieruchomosé. Powdd jak twierdzil, nie mogac wejsé do
budynku (chociaz nie préobowal) przyjal stan budynku jako ,zamkniety deweloperski”, czyli ,wybudowanie muru z
oknami”. W rzeczywisto$ci nie bylo zadnych przeslanek aby przyja¢, ze budynek znajduje sie w stanie ,,deweloperskim
zamknietym”, skoro byt to budynek zamieszkaly.

Pozwana E. D. nadal wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, a powodowi nie przystuguje legitymacja do
wytoczenia powodztwa windykacyjnego, albowiem przystuguje ona wlascicielowi (art. 222 § 1 k.c.).



Powod w apelacji zarzucil naruszenie przepiséw prawa materialnego, to jest art. 222 k.c. przez jego niezastosowanie,
podczas gdy w przedmiotowej sprawie zaistnialy wszelkie niezbedne przestanki uwzglednienia roszczenia powoda,
a w szczegoblnosci powod jest wlascicielem i nabyl nieruchomo$é od osoby uprawnionej, naruszenie przepiséw
postepowania, to jest art. 365 § 1 k.p.c. przed jego niezastosowanie, skutkiem czego sad pierwszej instancji rozpoznat
ponownie sprawe prawomocnie rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 24 sierpnia 2011
roku sygn. akt II C 230/10, a nastepnie podtrzymanym wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Katowicach, naruszenie
przepisOw prawa materialnego, to jest art. 6 § 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez jego bledne
zastosowanie, podczas tych okoliczno$ci sprawy wynika, iz powod dochowal zwyklej starannosci i nabyl przedmiotowa
nieruchomo$¢é w dobrej wierze od osoby uprawnionej wg tresci ksiegi wieczystej, a zatem powoda chroni zasada
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, naruszenie art. 7 k.c. przez jego niezastosowanie, podczas gdy nie zostaly
ujawnione przestanki obalajace domniemanie wynikajace z tego przepisu oraz naruszenie art. 233 k.p.c. przez brak
wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i poczynienie ustalen sprzecznych z zasadami doswiadczenia
zyciowego i logiki, wskutek czego sad przyjal, ze powdd dzialal w zlej wierze.

Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i nakazanie pozwanym, aby opré6znili i opuscili nieruchomos$é powoda
oraz zasadzenie kosztow procesu ewentualnie o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi pierwszej.

Przystepujacy do niniejszego postepowania Prokurator Okregowy wnidst o oddalenie apelacji.
Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy w caloSci podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, zreszta jak wynika z zarzutow
apelacyjnych nie byly one przez skarzacego kwestionowane. Nalezy zatem oceni¢ czy w $wietle tak ustalonego stanu
faktycznego Sad Rejonowy dopuscil sie naruszen przepis6w prawa materialnego i procesowego wskazanych w apelacji.

Po pierwsze podkres$li¢ nalezy, iz nie doszlo do naruszenia przepiséw art. 365 § 1 k.p.c. albowiem Sad Okregowy
w Gliwicach oddalajacy powo6dztwo o ustalenie niewaznoSci uméw sprzedazy nieruchomosci w sprawie o sygn.
IT C 230/10, a nastepnie Sad Apelacyjny w Katowicach oddalajacy apelacje w tej sprawie nie wypowiedzial sie
merytorycznie co do waznoSci badz nie tej umowy, ale wskazal ze powddce E. D. nie przystuguje uprawnienie do
skutecznego wytoczenia powddztwa o ustalenie zgodnie z art. 189 k.p.c. albowiem jedyna droga przystugujaca jej do
obrony swoich praw jest pow6dztwo na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Nie mozna takze podzieli¢ zarzutu naruszenia przez Sad pierwszej instancji wszechstronnego rozwazenia materiahu.
Sad Rejonowy w sposob bardzo szczegotowy dokonat analizy materialu dowodowego i szeroko argumentowal swoje
stanowisko. Sad odwolawczy nie znalazt zadnych podstaw, aby uznaé iz rozumowanie Sadu w tym zakresie przekracza
granice swobodnej oceny dowoddw wynikajacej z art. 233 § 1 k.p.c.

Pozostale zarzuty dotyczace naruszenia przepisOw prawa materialnego - art. 6 § 1 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece, art. 7 k.c. i art. 222 k.c. takze nie sa zasadne.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz ust. 2 rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze. 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 dowiedzieé. Jak wyjasnial Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r. sygn. IV CSK 285/10
zawarty w art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zwrot "z latwo$cia mog}t sie dowiedzie¢" daje podstawe
do przyjecia, ze nabywca nie ma obowiazku przeprowadzania szczegélowego postepowania co do rzeczywistego
stanu prawnego, wystarczy wykazanie zwyklej staranno$ci, a wiec Ze zapoznat sie z trescig ksiegi wieczystej i ustalil



elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomosé posiada. Dowiedzenie oznacza powziecie wiadomo$ci, a nie nabranie
watpliwosci czy podejrzen.

Sad szczegélowo ustalil zachowania powoda przed nabyciem spornej nieruchomosci i doszedl do przekonania,
iz powod nie dochowal zwyklej staranno$ci przy nabywaniu nieruchomos$ci od M. R.. Nie spos6b nie zgodzié¢
sie z ta ocena. Zgodnie orzecznictwem Sadu Najwyzszego w okolicznoSciach tej sprawy powdd bez obowiazku
przeprowadzenia szczegblowego postepowania jak na przyklad badania ksiegi wieczystej mogt dowiedzie¢ sie o tym,
iz stan prawny nieruchomosci, ktora chce naby¢ jest bardzo sporny. Wystarczylo tylko aby obejrzal nieruchomo$é,
ktora chce naby¢ i porozmawial z osobami, ktére ta nieruchomo$é zajmuja. Trudno nie zgodzi¢ sie z ocenag
Sadu pierwszej instancji, iz w tej sytuacji powod mogl z latwoscia dowiedzie¢ sie, ze tre$c¢ ksiegi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, tym samym w toku postepowania zostalo obalone domniemanie dobrej
wiary wynikajace z art. 7 k.c. Podkresli¢ nalezy rowniez, rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni
nabywecy, jezeli umowa przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci byla niewazna, jak wskazal Sad Najwyzszy w swoim
orzecznictwie, w tym wyroku z dnia z dnia 19 stycznia 2011 r. sygn. V CSK 189/10, z dnia 24 stycznia 2002 r. sygn.
III CKN 405/99, OSNC 2002/11/142 i z dnia 23 pazdziernika 2002 r. sygn. I CKN 550/01, nie publ.) podnoszac, ze
w Swietle art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece do obalenia domniemania dobrej wiary nabywcy wystarcza
mozliwo$¢ zarzucenia mu braku zwyklej starannoéci przy ocenie czy rzeczywiscie zbywca wpisany jako wlasciciel w

ksiedze wieczystej jest wlascicielem nieruchomosci, a ocena ta powinna uwzgledniaé okoliczno$ci mogace $wiadcezyé
0 niewazno$ci umowy, na podstawie ktorej zbywca nabyl nieruchomoéé.

Takiej oceny dokonal Sad Rejonowy, wskazujac na niewazno$¢é umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej przez
M. R. ze spoélka (...). Jak argumentowal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu tego wyroku ,przestanka przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci jest przystugiwanie zbywcy uprawnienia do rozporzadzania wlasnoécig nieruchomosci,
jednak przestanka ta warunkuje jedynie skuteczno$é przeniesienia wlasnosci, nie za§ wazno§¢ umowy o przeniesieniu
wlasno$ci, ktéra zalezy od spelienia ustawowych wymagan, w tym miedzy innymi przewidzianego w art. 58 § 1 k.c.
wymagania niesprzeczno$ci umowy z ustawa.

Przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych pozwalaja na sanowanie braku uprawnienia zbywcy do
rozporzadzania wlasno$cia nieruchomosci, gdyz w ich $wietle, mimo ze zbywca nie byt uprawniony do rozporzadzania,
druga strona odplatnej umowy nabedzie wlasno$¢ nieruchomosci, jezeli dzialala w dobrej wierze majacej oparcie
w tresci ksiegi wieczystej, tj. byla przekonana, ze zbywcy przysluguje zgodnie z treScia ksiegi wieczystej wlasnoéc
nieruchomosci, a przewidziane w art. 7 k.c. domniemanie dobrej wiary nie zostanie obalone zgodnie z art. 6 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece. Jednak dobra wiara nabywcy, co do tego, ze zbywcy przystuguje ujawniona w
ksiedze wieczystej wlasno§é nieruchomoéci, zastepuje tylko jedna przestanke przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci:
istnienie po stronie zbywcy uprawnienia do rozporzadzania wlasno$cia nieruchomos$ci, natomiast nie sanuje braku
innych przestanek, w tym przestanki wazno$ci umowy, jaka jest jej niesprzeczno$é z przepisami ustawy. Innymi stowy,
ustalenie, ze umowa sprzedazy nieruchomosci byla sprzeczna z ustawa i z tego powodu niewazna (art. 58 § 1 k.c.)
powoduje to, ze kupujacy nie nabywa prawa wlasno$ci nieruchomosci wobec niewazno$ci umowy sprzedazy, bez
wzgledu na to, czy byl w dobrej wierze w rozumieniu art. 5 i art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece”.

Sad Okregowy, majgc powyzsze na uwadze dodatkowo wskazuje, ze powodztwo o eksmisje nie zaslugiwalo na
uwzglednienie rowniez z powodu sprzecznosci z zasadami wspoblzycia spolecznego wynikajacymi z art. 5 k.c. i na mocy
art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach postepowania odwolawczego orzekl na mocy art. 98 i 108 k.p.c.,
obcigzajac kosztami zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym powoda jako strone przegrywajaca.

SSR (del.) Roman Troll SSO Tomasz Pawlik SSO Magdalena Balion-Hajduk



