Sygn. akt ITI Ca 343/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2019r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Gabriela Sobczyk(spr.)

Sedzia SO Artur Zymelka

Sedzia SO Anna Hajda

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2019r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa L. K. (K.)

przeciwko Z. M.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w W. S.

z dnia 7 listopada 2017r., sygn. akt I C 1786/16

1. prostuyje niedokladnosé w punkcie 1 zaskarzonego wyroku poprzez wpisanie po imionach
rodzicow powoda oznaczenia jego numeru PESEL: (...);

2. oddala apelacje;

3. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda 2700z1 (dwa tysigce siedemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

SSO Anna Hajda SSO Gabriela Sobczyk SSO Artur Zymelka

UZASADNIENIE

Powdd E. K. wnidst o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez dokonanie w dziale
II KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w W. S. dla nieruchomoéci lokalowej stanowiacej lokal mieszkalny

nr (...) w budynku nr (...) o powierzchni 54,93m( 2 oraz przynaleznej piwnicy o powierzchni 2,95m( 2), polozonej na
I pietrze budynku posadowionego w W. na o§. (...) wpisu prawa wlasno$ci na rzecz L. K. w miejsce dotychczasowego
wpisu Z. M. oraz zasgdzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podal, Ze 21.07.2008r. moca umowy sprzedazy zbyl nieruchomosé¢ lokalowa na rzecz Centrum
(...) sp. z 0.0. w R.. Umowa ta zostala uznana za niewazna na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach
z dnia 12.01.2011 1. sygn. akt II C 232/10. W wyniku kolejnych czynnoéci dokonanych przez Centrum (...) sp. z
0.0. wlascicielem wieczystoksiegowym mieszkania zostal pozwany. Pow6d wnibst o uznanie za niewazng umowy



przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz K. K. (1), a nastepnie na rzecz pozwanego. Powddztwo zostalo
oddalone wyrokiem z dnia 28.01.2015r. przez Sad Okregowy w Gliwicach OZ w R. II Wydzial Cywilny w sprawie
IT C 198/11 z uzasadnieniem, iz powdd nie wykazal interesu prawnego. Apelacja od tego wyroku zostala oddalona
wyrokiem Sadu Apelacyjnego z 28.01.2015r. w sprawie III ACa 831/15 z uzasadnieniem, ze $rodkiem prawnym dla
powoda w celu uzyskania wpisu jako wlasciciela nieruchomosci jest pow6dztwo wytoczone na podstawie art. 10 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece.

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasgdzenie kosztow, w tym ewentualnych kosztow zastepstwa procesowego.
Podnio6sl, ze nabyl nieruchomo$¢ od K. K. (1) w dobrej wierze, czego nie zakwestionowal sad w prowadzonych
postepowaniach, a zatem chroni go rekojmia wiary ksiag publicznych. Powod w dalszym ciggu bezprawnie wraz ze
swoja rodzing zajmuje lokal, nie reguluje podstawowych oplat za czynsz, w tym media w postaci wody i ogrzewania,
okradajac pozwanego, ktory placi za to od kilku lat. Powdd domagajac sie uniewaznienia umowy, a obecnie
przywrocenia wlasno$ci lokalu nabytego przez pozwanego nie zamierza regulowaé podstawowych oplat czynszowych
wobec spdldzielni za lokal, na ktéry, jak wynika z oswiadczenia majatkowego go nie staé. Przywr6cenie wlasnoS$ci
powodowi i tak bedzie skutkowac egzekucja komornicza do tego majatku, w zwiazku z posiadanymi zobowigzaniami.

Zaskarzonym wyrokiem z 7 listopada 2017r. Sad Rejonowy w W. S. nakazuje Sadowi Rejonowemu w W. S.
— Wydzialowi Ksigg Wieczystych wpisanie w dziale II (drugim) ksiegi wieczystej (...) prowadzonej dla lokalu
mieszkalnego, stanowigcego odrebng wlasno$é, polozonego w W. na Osiedlu (...) (...), z ktorym zwigzany jest udzial
wynoszacy (...) czeéci w nieruchomoéci wspolnej objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w W. S. nr (...), prawa
wlasnoSci na rzecz L. K. (K.), syna A.i A., w miejsce dotychczas wpisanego Z. M. oraz zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda 10.417 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalil, Ze 10.03.2008r. zostala zawarta umowa pomiedzy Spo6ldzielnia Mieszkaniowg (...) w W. a
L. K., na mocy ktorej ustanowiona zostala odrebna wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego poloznego w W. na os. (...) (...),
a nastepnie wlasno$¢ lokalu zostala przeniesiona na rzecz powoda. W 2005 roku J. K. (1) poznala J. K. (2), ktéry
prowadpzil dzialalno$é¢ jako (...) przy ul. (...) w R.. Sytuacja finansowa jej rodziny byta bardzo trudna, bo syn L. K. uczyl
sie, a ojciec byl juz po 70-tce i nie mieli mozliwoéci uzyskania kredytu. Potrzebowala zaciagnaé kredyt na leczenie
rodzicow, ktérzy chorowali na raka, a na sama utrzymywala sie tylko z alimentéw od bylego meza, za$ rodzice mieli
emeryture. Od J. K. (2) pozyczali male kwoty po okolo 2000 zl na procent, ktére zawsze splacali. Kiedy w 2007
roku okazalo sie, ze zachorowal jeszcze brat, ktérego rowniez przyjeta pod opieke i potrzebowala pieniedzy na ten
cel, zwrocila sie o pozyczenie wiekszej sumy do J. K. (2), ktéry skierowal ja do J. T., z ktérym uzgodnili pozyczke na
okolo 50.000 z pod ,,zastaw” nieruchomosci lokalowej. Centrum (...) sp. z 0.0. w R., ktoérego prezesem zarzadu byt J.
T., zajmowalo sie dzialalnoScia polegajaca na posrednictwie finansowym, restrukturyzacji zadluzen, skupie i obrocie
papierem wartoSciowym. Wspolnikiem spo6tki oprocz J. T. byl rowniez P. K. syn J.. Powod na poczatku 2008 roku
rozpoczal prace i nie mial mozliwosci uzyskania pozyczki w banku, ze wzgledu na niskie zarobki i krétki staz pracy.

W dniu 21.07.2008r. L. K. zawart z Centrum (...) sp. z 0.0. w R. reprezentowana przez J. T. jako prezesa
jednoosobowego zarzadu umowe sprzedazy nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW (...) Sadu RejonowegowW. S.,
stanowiacej lokal mieszkalny nr (...) skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju i tazienki, o }acznej powierzchni
uzytkowej 54,93m( 2)oraz przynaleznej piwnicy o nr 3 o powierzchni 2,95m( 2), polozony na pierwszym pietrze
budynku w W., osiedle (...) (...), z wlasnoscia ktérego zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czeSci w nieruchomosci
objetej KW (...) Sadu Rejonowego w W. S.. Umowe w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) sporzadzil notariusz
R. R. (1), prowadzacy kancelarie w B.. Na mocy tej umowy powod sprzedal mieszkanie za cene 50.000ztk J. T.
zobowigzal sie zaplaci¢ cene do 28.07.2008r. i co do tego obowiazku poddat sie egzekucji. Powdd zobowigzal sie
wydania nieruchomosci w terminie do 28.07.2008r.

J.T.zapewnial powoda, ze takie sg konieczne formalnoéci i kryteria przyznanej pozyczki. W czasie rozméw z powodem
nie wspominal o sprzedazy mieszkania, a o tym, ze mieszkanie bedzie zabezpieczeniem pozyczki. Kiedy powdd
uslyszal w tre$ci odczytywanego aktu notarialnego slowo ,sprzedaje” zwrocil sie wzrokiem do T., ktéry wzruszyl
ramionami i powdd odczytal ten gest, ze ma sie tym nie przejmowacé i wszystko jest uzgodnione. Po podpisaniu aktu



notarialnego powdd zapytal J. T. czy warunki jakie uzgodnili pozostaja takie same, tj. otrzymuje pozyczke pod zastaw
nieruchomosci. Pozyczka byla ustalona na 50.000 zl, a do splaty bylo 64.000 zl, w terminie 3 miesiecy, z czego zostalo
splacone okolo 60.000 zl. Zamiast uméwionych 50.000 zt powdd otrzymal przelew na 43.000 zh. Kiedy L. K. i J. T.
schodzili schodami w kancelarii notarialnej, gdzie byla podpisana umowa J. T. zwrocil sie do powoda, Ze powinien mu
zwroécié koszty zawarcia umowy w wysoko$ci 7.000 z} i zazadat podpisania potwierdzenia, ze ponosi koszty udzielenia
pozyczki. Powdd podpisal o§wiadczenie, poniewaz zostalo to przedstawione w ten sposob, iz jest to nastepny krok, by
pozyczka zostala zrealizowana. Powod liczyl na uzyskanie pozyczki w banku, dlatego zawart umowe z trzymiesiecznym
terminem platnoéci, jednak nie udalo sie jej splaci¢ uméwionym terminie. Jeszcze przed podpisaniem umowy, kiedy
dowiadywali sie, jakie bedg konsekwencje niesplacenia pozyczki w terminie, J. T. zapewnial, Ze nie bedzie problemu
z przedluzeniem terminu platnosci, tylko bedzie trzeba ponies¢ dodatkowe koszty. Kiedy udali sie wraz z matka do T.,
by zapyta¢ o mozliwo$¢ przedluzenia terminu splaty, powiedzial, ze jest mozliwo$é wydluzenia terminu platnosci do
stycznia, w ten sposob, ze stara umowa zostaje zamknieta, wszystkie kwoty wplacone na poczet poprzedniej umowy
stracg i zostaje otwarta nowa umowa. Nowa umowa opiewala na kwote 77.000 zl, od ktorej trzeba bylo zaplacié¢ zadatek
do jednego miesigca w kwocie 7.700 zl. Z uzyskanego kredytu zostalo splacone 19.300 zl. Termin platnosci zostal
uzgodniony na styczen 2009 roku.

Pewnego dnia, kolega przekazal powodowi informacje, ze w internecie jest wystawione do sprzedazy jego mieszkanie,
wtedy powdd zorientowal sie, ze Centrum (...), jeszcze przed terminem platno$ci uzgodnionym na styczen 2009 roku
wystawilo mieszkanie do sprzedazy. Wtedy J. T. poinformowat powoda, ze moze odkupi¢ mieszkanie za cene ponad
100.000z}. Stwierdzil, ze mieszkanie jest wystawione do sprzedazy, gdyby powdd nie splacil pozyczki. Powod zlozyt
o$wiadczenie, ze chce odkupi¢ mieszkanie, za zaproponowana cene, bo potrzebowal za§wiadczenia, zeby przedstawic
wbanku, ze taka jest cena zakupu. O tym, ze mieszkanie zostalo sprzedane dowiedzial sie z korespondencji otrzymane;j
od nowego wlasciciela albo z jakiego$ aktu. Powdd nigdy nie widzial pozwanego, aby przyszedl oglada¢ mieszkanie,
nie rozmawial osobiScie ani telefonicznie z K. K. (1).

Z. M. rozmawial w 2008 lub 2009 roku o sprzedazy mieszkania z J. K. (2). Wowczas pozwany nie sprawdzal stanu
ksiegi wieczystej, tylko rozmawial z nim o ofercie. Jednak zrezygnowat z zakupu, bo cena byla zawyzona, chyba okolo
150.000 zl. Mieszkanie udostepniala matka powoda, poniewaz pow6d w tym czasie w pracy. W tamtym czasie L. K.
usilowal odkupi¢ mieszkanie w ramach kredytu, ktérego nie udalo im sie zalatwic, dlatego spbtka podjela decyzje o
sprzedazy mieszkania na wolnym rynku. Gdyby wcze$niej udato im sie zebra¢ Srodki mieli zapewnienie, ze moga by¢
strong tej transakeji. W momencie, kiedy takich mozliwoS$ci nie bylo, a oboje j. L. i A. K. deklarowali, ze wyjezdzaja
za granice, spolka taka oferte przekazywala oficjalnie i dlatego sprzedaz zostala zaproponowana Z. M.. Podczas wizyty
pozwanego A. K. oprowadzala po pomieszczeniach, thumaczyla, pokazywata wszystko i deklarowala, ze w sytuacji
zakupu przez niego tego mieszkania potrzebuja okolo miesigca na wyprowadzenie sie. Oprocz pozwanego bylo jeszcze
kilku oferentéw zainteresowanych mieszkaniem. J. K. (2) miat wiedze o zakresie dzialania spoétki Centrum (...).
Prowadzil wlasng dzialalno$¢é w tym samym budynku co Centrum (...) i w czeSci zakres dzialalnoSci byt podobny. W
kilku przypadkach byt posrednikiem pomiedzy klientem, a Centrum (...).

23.10.2009r. Centrum (...) Sp. z 0.0. w R. ustanowilo hipoteke kaucyjng na rzecz K. S. (obecnie K.) do wysoko$ci
110.000¢z!} dla zabezpieczenia wierzytelnosci K. S. w lacznej kwocie 85.667 zt wynikajacych z posiadanych przez nig
weksli wystawionych przez spélke. K. K. (1) nabyla weksel zupelny wystawiony przez spoltke Centrum (...), a spotka
w odpowiednim terminie tego papieru warto$ciowego nie wykupila, uzyskala nakaz zaplaty i wszczela egzekucje
komornicza. W zwiagzku z tym J. T. zaproponowal przeniesienie wlasnoéci mieszkania sp6lki Centrum (...) na rzecz
K. S., w zamian za zwolnienie z dtugu.

Dnia 31.03.2010r. Centrum (...) sp. z 0.0. w R. reprezentowane przez J. T. jako prezesa jednoosobowego Zarzadu
zawarlo z K. S. umowe przeniesienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego w zamian za zwolnienie z dlugu w
wysokos$ci 85.667z1, zabezpieczonego hipoteks, dotyczaca nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta KW (...) Sadu
Rejonowego w W. S.. Umowe w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) sporzadzil notariusz A. G., prowadzacy
kancelarie w R.. Na mocy tej umowy Centrum (...) przeniosto na K. S. wlasno§¢ mieszkania w zamian za zwolnienie z
dlugu w trybie art. 453 k.c. J. T. zobowiazal sie do wydania nieruchomo$ci w terminie do 14.04.2010r., za$ hipoteka



wygasla na skutek konfuzji. Spoltka nie wywiazala sie z obowiazku wydania mieszkania w okre§lonym terminie, ze
wzgledu na to, ze bylo ono zajmowane nadal przez powoda i jego rodzine.

28.08.2010r. K. K. (1) (poprzednio S.) ustanowila na nieruchomosci lokalowej opisanej w KW NR (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy w W. S. hipoteke kaucyjng do sumy 85.000z} na rzecz Z. M., celem zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacej z weksla wystawionego przez z J. K. (2) z dnia 12 sierpnia 2010r. o nominale 85.000z}, ktory zostal
sprzedany Z. M. za kwote 80.000zl, w ktérym wystawca zobowigzal sie do wykupu weksla w dniu 12.11.2010r.
Hipoteka ta nie zostala wpisana do ksiegi wieczystej. 27.04.2011r. K. K. (1) ustanowila na prawie wlasnos$ci
nieruchomoéci polozonej w W. na os. (...) opisanej w ksiedze wieczystej (...) hipoteke do sumy 89.600z}. na rzecz G. H.
celem zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacej z weksla wystawionego przez K. K. (1) o nominale 89.600zl, ktorzy
sprzedala za kwote 80.000z} G. H., a ktéry zobowigzala sie wykupic¢ 18.08.2011r.

29.09.2011r. J. K. (2) reprezentujacy swoja zone K. K. (1) zawarl ze Z. M. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego,
dotyczaca nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w W. S.. Umowe w formie aktu notarialnego
Rep. A nr (...) sporzadzila zastepca notariusza A. G. prowadzacego kancelarie w R. — asesor notarialny K. J.. Na
mocy tej umowy Z. M. nabyl nieruchomosé za cene 90.000zl, ktéra zobowiazal sie zaplaci¢ gotéwka, badz przelewem
bankowym, na konto K. K. (1) w terminie do 3.10.2011r. kwote 10.000z} i do 31.12.2011r. kwote 80.000zk J. K. (2)
zobowigzal sie do wydania nieruchomosci w terminie do 28.10.2011r. oraz do wykreélenia hipoteki na rzecz G. H..
Pozwany nie wiedzial kim jest G. H. i kiedy notariusz zapytala, czy jest §wiadomy obcigzenia nieruchomosci hipoteka
na jej rzecz J. K. (2) zapewnil, ze wniosek o wykreslenie hipoteki na rzecz tej osoby jest zlozony i tylko konieczne jest
dopelienie formalno$ci, dlatego uwierzyl w to zapewnienie. Cena za mieszkanie wymienione w akcie notarialnym nie
zostala zaplacona, bo mieszkanie do dnia dzisiejszego nie zostalo wydane.

Pozwany przeprowadzil postepowanie o eksmisje przeciwko L. K., zlozyl wniosek do komornika. Spoétdzielnia
domagala sie od pozwanego czynszu. K. K. (1) nie egzekwowala od pozwanego zaplaty ceny sprzedazy. Zaplata miala
nastapi¢ w momencie je$li K. K. (1) dopelni swoich formalno$ci tj. wyda mieszkanie i wykresli hipoteke.

Wyrokiem z dnia 12.01.2011r. Sad Okregowy OSrodek (...) w G. stwierdzil niewazno$¢ umowy sprzedazy lokalu
zawartej pomiedzy L. K. a Centrum (...) sp. z 0.0. w R..

Sad rejonowy ustalil, ze jako wlasciciel lokalu poloznego w W. przy(...) (...), opisanej w KW nr (...) wpisany jest Z. M..

Ustalil tez, ze J. T. zostal oskarzony o szereg czynéw m. in o to, ze w okresie od 31 maja 2008r. do 8 grudnia 2008r.
w B. iZ., w celu osiggniecia korzyéci majatkowej, polegajacej na przejeciu nieruchomoéci znajdujacej sie w W. osiedle
(...) (...), objeta Ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w W. S., wprowadzil w blad £. K.i A. K. co do
dzialalnoSci Centrum (...) sp. z 0.0. z/s w R., rzekomo ukierunkowanej na zrefinansowanie jej aktualnego zadluzenia,
pod pretekstem udzielenia pozyczki prywatnej doprowadzit do:

- zawarcia w dniu 21 lipca 2008r. przez L. K. pozornej przedwstepnej umowy sprzedazy tej nieruchomosci przez
Centrum (...) sp. z 0.0. z/s w R. za kwote 64.000 zlotych, ktora to umowa zostala opatrzona data zawarcia 22 lipca
2008roku,

- zawarcia w dniu 21 lipca 2008r. przez L. K. pozornej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za cene 50.000
zlotych na rzecz Centrum (...) sp. z 0.0. z/s w R. /Rep.A numer (...) Kancelaria Notarialna R. R. (1) w B./, w ramach
ktorej wyplacil L. K. tytulem pozyczki 43.000 zlotych,

- zawarcia w dniu 13 grudnia 2008 roku z L. K. pozornej przedwstepnej umowy sprzedazy tej nieruchomosci przez
Centrum (...) sp. z 0.0. z/s w R. za kwote 77.000 zlotych /Rep. A numer (...) Kancelaria Notarialna I. S. w G./, czym
doprowadzil E. K. i A. K. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem o lgcznej wartoéci nie mniejszej niz 150.000
zlotych, tj. o czyn z art. 286 § 1 k.k. i art. 304 k.k. wzw. z art. 11 § 2 k.k.



Ustalono tez, ze Sad Okregowy w Gliwicach Osrodek (...) w R. wyrokiem z dnia 28 stycznia 2015r. oddalil pow6dztwo
L. K. przeciwko Centrum (...) sp.z0.0. w R.iK. K. (1) oraz Z. M. o ustalenie niewazno$ci uméw przeniesienia wlasnosci
lokalu mieszkalnego zwartej pomiedzy Centrum (...) sp.zo0.0. wR. a K. S. oraz umowy zawartej pomiedzy K. K. (1) a Z.
M.. W uzasadnieniu wskazano, ze wyrok wydany na podstawie art. 189 k.p.c. nie zrealizuje interesu prawnego powoda
— wykazania, ze jest wlacicielem spornej nieruchomosci lokalowej powdd moze osiggnaé ochrone swoich praw w
drodze innego powddztwa o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad Apelacyjny w
Katowicach wyrokiem z 1 czerwca 2016r. w sprawie VACa 831/12 oddalil apelacje powoda i przychylil sie do stanowiska
Sadu Okregowego.

W ustalonym stanie faktycznym sad rejonowy wskazal na art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w razie
niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym osoba, ktdrej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego
obcigzenia lub ograniczenia, moze zada¢ usuniecia niezgodno$ci.

Sad rejonowy wskazal, ze przeslanka przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci jest przystugiwanie zbywcy uprawnienia
do rozporzadzania wlasnoécia nieruchomosci. Przestanka ta warunkuje jedynie skutecznoé¢ przeniesienia wlasnosci,
nie za§ wazno$§¢ umowy o przeniesienie wlasnoSci (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1969 r., II CR
430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11
grudnia 1998 r., II CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98), ktora zalezy od zdolno$ci prawnej i zdolnosci do czynno$ci
prawnych stron, niesprzecznosci jej tresci z ustawa lub zasadami wspotzycia spolecznego, zachowania wymaganej dla
niej formy oraz nieistnienia wad oSwiadczen woli, a niekiedy takze od spelienia innych jeszcze wymagan (por. np.
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 50).

Sad rejonowy przywolatl art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zgodnie z ktérym w razie niezgodno$ci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tresé
ksiegi rozstrzyga na korzy$¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna z osobg uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyl wlasnoéc
lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych). Instytucja rekojmi wiary publicznej pozwala
naby¢ wlasno$¢ nieruchomoéci nawet od osoby nieuprawnionej, jedli byla ona wpisana jako wlasciciel w ksiedze
wieczystej; instytucja ta stanowi wiec wyjatek od zasady, ze nie mozna naby¢ wiecej praw niz posiada zbyweca.
W mys$l art. 6 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo
dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze. W przypadku nabycia nieruchomosci w zlej wierze od osoby
nieuprawnionej, nabywca nie nabywa wlasnoSci. Przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych pozwalaja
na sanowanie braku uprawnienia zbywcy do rozporzadzania wlasno$cia nieruchomosci; mimo, ze zbywca nie byl
uprawniony do rozporzadzania, druga strona odplatnej umowy o przeniesienie wlasnosci nabedzie nieruchomos¢,
jezeli dzialala w dobrej wierze majacej oparcie w treSci ksiegi wieczystej, tj. byta przekonana, ze zbywcy przystuguje
zgodnie z treScia ksiegi wieczystej wlasno$é nieruchomosci. Stosownie do art. 6 u.k.w.h., wynikajace z art. 7 k.c.
domniemanie dobrej wiary nabywcy co do przyshugiwania zbywcy wlasnoéci zostanie obalone przez dowdd, ze druga
strona wiedziala, iz wpis zbywcy w ksiedze wieczystej jako wlasciciela jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym,
lub przez dowod, ze druga strona z latwoScia mogla sie dowiedzie¢ o niezgodnoS$ci tego wpisu z rzeczywistym
stanem prawnym. W sytuacji szeregu odplatnych czynnosci sprzedazy, kiedy nabywca figurujacy jako wlasciciel w
ksiedze wieczystej odsprzedaje dalej nieruchomo$é, pierwotny zbywca pozostaje wlascicielem, jesli kazdy z kolejnych
nabywcow nabywal nieruchomos$é¢ w zlej wierze.

Odnoszac te rozwazania do okolicznoS$ci sprawy sad rejonowy wskazal, ze z dzialu IT ksiegi wieczystej prowadzonej dla
spornej nieruchomosci wynika, ze wlascicielem jest Z. M.. Powod twierdzi jednak, ze nieruchomo$é w dalszym ciagu
stanowi jego wlasno$é. Z tego powodu konieczne bylo ustalenie, czy Z. M. nabyt skutecznie wlasno$é nieruchomosci.

Odnoszac sie do pierwszej umowy z z 21 lipca 2008 r. pomiedzy powodem a Centrum (...) sp. z 0.0., sad rejonowy
wskazal, ze w zwigzku z wydaniem wyroku przez Sad Okregowy w Gliwicach w sprawie II C 198/11, w ktérym



stwierdzono niewazno$¢ tej umowy zbedne bylo ustalanie ponownie okoliczno$ci jej zawarcia i jej waznoSci, poniewaz
sad w niniejszej sprawie jest zwigzany prawomocnym wyrokiem ustalajacym ten fakt.

Odnoszac sie do kolejnym umoéw, sad rejonowy wskazal, ze mimo wynikajacego z art. 7 k.c. domniemania dobrej wiary,
z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze wszyscy trzej kolejni nabywcy pozostawali w zlej wierze
a pierwsza z tych uméw byla niewazna.

Sad rejonowy wskazal na poglad orzecznictwa, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy,
jezeli umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci byla niewazna (wyrok SN z dnia 24 stycznia 2002r. IIT CKN
405/99, OSNC 2002/11/142). Wywiddl, ze ustalenie niewazno$ci umowy, na podstawie ktorej spétka Centrum (...) sp.
z 0.0. zostala wpisana w ksiedze wieczystej jako wlasciciel nieruchomosci, wykluczylo objecie tego nabywcy ochrong
wynikajacg z przepiséw o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 i nast. u.k.w.h.).

Uzupelniajaco dodal, ze calo§¢ dzialan pozyczkodawcy podejmowanych w stosunku do powoda miala na celu
wytludzenie od niego wlasno$ci nieruchomodci. J. T. wykorzystatl zla sytuacje finansowa powoda i jego matki oraz
fakt, ze dotychczasowe zadluzenie i sytuacja zyciowa rodziny wykluczala mozliwo$§é uzyskania przez nich kredytu
hipotecznego. Udzielil powodowi pozyczki na kwote 50.000 zl, majac §wiadomosé, ze nie bedzie on w stanie splacié
kwoty 64.000 zl, w ciggu trzech miesiecy. Nawet jeSli przyjaé, ze powod otrzymal 50.000 zt wynikajace z treSci
umowy, nalezy podkreslié, ze jest to kwota nieodpowiadajaca warto$ci rynkowej mieszkania, czego J. T. mial pelng
Swiadomosé. Poza tym do zawarciu umowy sprzedazy doszlo w takich okolicznoSciach, ze powdd nie zdawal sobie z
tego sprawy, ze definitywnie wyzbyt sie wlasno$ci mieszkania, lecz byl przekonany, ze jest to tylko zabezpieczenie,
w czym miala utwierdzi¢ go zawarta w zwyklej formie pisemnej w tym samym umowa przedwstepna sprzedazy
mieszkania przez centrum (...) z powrotem na rzecz L. K..

Odnoszac sie do kolejnych umoéw, sad rejonowy zwazyl, ze J. T. nastepnie zbyl w imieniu Spoélki Centrum (...)
nieruchomo$§¢ w zamian za zwolnienie z dlugu w wysoko$ci 85.667 i byla to rowniez cena zanizona. Poza tym w
mieszkaniu byli lokatorzy i chciat sie pozby¢ tej nieruchomosci. Powyzsze w ocenie sadu rejonowego §wiadczy o tym, ze
ani na etapie zawierania umowy pozyczki oraz umowy sprzedazy nieruchomosci, ani na etapie zawierania pozniejszej
umowy sprzedazy, warto$¢ nieruchomosci nie zostala rzetelnie ustalona.

Wskazal, ze J. T., zdajac sobie sprawe z tego, ze okolicznosci zawarcia umowy moga budzi¢ watpliwosci, przeniost
wlasno$¢ na inna osobe, w zamian za zwolnienie ze zobowiazania wekslowego. J. K. (2) prébowal twierdzi¢, ze K.
S., jego obecna zona, tylko jednorazowo zakupila papier wartoSciowy od Centrum (...) w postaci weksla wlasnego
spolki, w ktorym spotka zobowigzala sie do jego splaty. Nie wnikajac w mozliwoSci finansowe K. S. i fakt czy posiadta
ona 80.000zl, by zaplaci¢ za weksel spolki i czy transakcja taka w ogole miala miejsce, nalezy wskazaé, ze J. K. (2)
pozostawat od jakiego$ czasu w stosunkach biznesowych z J. T.. Jak sam zeznal, skierowat A. K. do J. T. w celu
uzyskania pozyczki, byl tez z T. w mieszkaniu powoda. Zatem nie sposob przyjac, ze K. S., kupujac mieszkanie byta
po prostu postronng klientka z ogloszenia. Wystawienie mieszkania na sprzedaz w internecie bylo tylko kamuflazem
majacym zatuszowac fakt dokonania sprzedazy lokalu osobom, powigzanym z pierwszym nabywca.

Sad rejonowy zwrocit uwage, ze juz w momencie zakupu mieszkania przez K. S. lokatorzy L. i A. K. nie placili
oplat na rzecz spétdzielni. K. K. (1) nie byla obejrze¢ mieszkania przed zakupem, tylko po jego nabyciu, wyslala list
zawiadamiajacy, ze jest jego wlaScicielka i domaga sie zaplaty czynszu. Takie zachowanie w ocenie §wiadczy o tym,
ze K. S. nabywajac mieszkanie za zanizona cene, bez ustalenia stanu faktycznego, czy jest zamieszkiwane, na jakich
warunkach oraz bez poczynienia jakichkolwiek ustalen co do utrzymania ewentualnej umowy z lokatorami, nie nabyla
go w dobrej wierze i nie chroni jej rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. K. S. byla osoba zwiazana relacjami
biznesowymi i osobistymi z J. K. (2) i J. T., zatem doskonale wiedziala, ze umowa pomiedzy L. K. a Centrum (...) jest
niewazna i wpis w ksiedze wieczystej nie odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu.

Dokonujac oceny, czy pozwany skutecznie nabyl nieruchomosé, sad rejonowy wskazal, ze postepowanie dowodowe
wykazalo, ze dzialania pozwanego przy nabyciu mieszkania podejmowane byly w zlej wierze, wobec czego nie mog}
on skutecznie naby¢ nieruchomos$ci od osoby nieuprawnionej. Powdd mial §wiadomo$¢, ze poprzedni wlasciciele



mieszkania nadal w nim mieszkaja. Wprawdzie byt ogladac¢ lokal w 2008 lub 20009r. i zastal tam lokatorke, ktora
zapewniala, ze wyprowadzi sie z niego w momencie jego zakupu. Jednak nabyl mieszanie dopiero w 2011 roku. L. K. i
jego matka w dalszym ciggu zajmuja ten lokal. Pozwany nie zainteresowal si,e czy na skutek zakupu mieszkania przez
K. K. (1) lokatorzy sie wyprowadzili, czy tez w dalszym ciagu mieszkaja, a jesli tak to, czy placa czynsz wlasScicielce,
czy wywigzuja sie z obowigzkéw wobec spdldzielni. Nie byl zatem rzeczywistym nabywca lokalu zainteresowanym
zainwestowaniem swoich pieniedzy. Nalezy zauwazy¢, ze w umowie wskazano, iz za mieszkanie mial zaplacié gotowka
w ostatecznym terminie do 31.12.2011r. Do dzi$ nie zaplacil ceny za mieszkanie twierdzac, Ze to z tego powodu, ze lokal
nie zostal mu wydany przez K. K. (1). Za§ K. K. (1) przez kilka lat nawet nie rozpoczela egzekucji tej kwoty. OSwiadczenie
w umowie o zaplacie gotéwka bylo zatem pozorne. Jednak jak twierdzi sam pozwany pozywal K. o eksmisje, nie
domagajac sie wydania lokalu przez K. K. (1). Nie wzbudzila jego niepokoju réwniez hipoteka, ktéra dalej ciazy na
mieszaniu na rzecz G. H., nie znanej mu osoby, ktéra rowniez nie zostala do chwili obecnej wykreslona, a do czego K.
K. (1) zobowigzala sie z uwagi na wygasniecie zobowigzania. Sad rejonowy ocenil, ze tak nie zachowuje sie staranny
nabywca nieruchomosci. Z. M. nie tylko nie zachowal nalezytej starannosci, ustalajac stan prawny nieruchomosci, ale
wrecz postapil nadzwyczaj nieostroznie. Przeprowadzone dowody §wiadcza o tym, ze pozwany zdawal sobie sprawe z
tego, iz K. K. (1) w spos6b nieuczciwy przejela nieruchomoéc od powoda. Sad rejonowy uznal, Ze nie sposob przyjaé
wersji wydarzen prezentowanej przez pozwanego, ze nabycie nastapilo w zamian za weksel wlasny K. K. (1), ktérego
byl posiadaczem, a zapis w umowie jest omylka. Pozwany jako zapobiegliwy nabywca powinien zainteresowaé sie
tak waznym zapisem jak forma zaplaty. Przeciez w akcie notarialnym by} zapis o poddaniu sie egzekucji wiec K.
K. (1) mogla bez trudu na tej podstawie wyegzekwowa¢ od niego cene nabycia, mimo, iz sama miala wobec niego
rzekome zobowigzanie wekslowe. Dalsze zachowanie K. K. (1) $§wiadczy wladnie o tym, ze nabycie mieszkania mialo
na celu ukrycie poprzednich niechronionych naby¢ od nieuprawnionych. Gdyby lokal mial by¢ inwestycja nastawiong
na zyski z najmu pozwany powinien ustali¢, na jakich warunkach poprzedni wynajmujacy uregulowali stosunki z
mieszkancami i czy wywiazuja sie z platnosci. Tak posililby racjonalny kupiec.

Sad rejonowy ostatecznie uznal ze pozwany, zawierajac umowe sprzedazy nieruchomosci, pozostawal w zlej wierze, a
zatem nie nabyl wlasno$ci nieruchomosci. W dalszym ciggu wlasno$¢ przystuguje wiec powodowi, mimo odmiennego
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej.

Z tych powodéw na podstawie art. 10 w zw. z art. 5 i art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece powbdztwo
zashugiwalo na uwzglednienie i nalezalo uzgodni¢ stan prawny nieruchomosci w ten sposob, ze nakaza¢ wpisanie L.
K. jako wlasciciela mieszkania polozonego w W. przy os. (...) (...), objetego ksiega wieczysta (...), z ktorym zwigzany
jest udzial (...) we wlasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Sad Rejonowy w W. S. nr (...), w miejsce obecnie
wpisanego Z. M..

O kosztach Sad rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac je od pozwanego jako strony przegrywajacej
sprawe. Na koszty ztozyly sie: oplata od pozwu 5000zt i koszty adwokackie 5400z} (§ 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22.10.2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa
17 zk.

Apelacje od tego wyroku wnibslt pozwany. Zaskarzylt go w calo$ci, wnoszac o jego zmiane i oddalenie powddztwa.
Ewentualnie wniost o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Zarzucil:

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze jako nabywca mieszkania pozwany mial dziala¢ w zlej
wierze gdy w rzeczywistoSci dzialal w dobrej wierze i domniemanie dobrej wiary nie ostalo obalone, a jedynie przyjeto
ze jego zla wiara miala wynika¢ z tego, co czynili malzonkowie K. oraz J. T.. Pozwany podnidsl, ze z dzialaniami
malzonkéw K. nie mial nic wspdlnego, a czynno$ci dotyczaca nabycia mieszkania w zwigzku z zabezpieczeniem jego
roszczen zdzialal u notariusza w dobrej wierze.

-obraze prawa procesowego, a to art. 233kpc poprzez dowolna ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, w
ty, zeznan A. K., L. K. oraz pozwanego, gdzie bez jakiegokolwiek dania racji przyjeto na podstawie blizej nieokreslonych
twierdzen, ze pozwany dzialal w zlej wierze, gdy dzialal w dobrej wierze i nie miat §wiadomos$ci prowadzenia przez



malzonkéw K. ,ciemnych interes6w”, gdyz nikt go o tym nie informowal. W ocenie pozwanego prawidlowa ocena jego
zeznan powinna byla doprowadzi¢ do oddalenia powodztwa.

- obraze art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, art. 6
tej ustawy w zw. z art. 7 ke przez ich bledng wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, ktore polegalo na przyjeciu, ze
pozwanego nalezy wykresli¢ jako wlasciciela z ksiegi wieczystej, podczas gdy postepowanie dowodowe wykazal, ze
dziatal on w dobrej wierze.

- obraze prawa materialnego a to art. 60 k¢ w zw. z art. 65 ke poprzez ich bledna wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze strony umowy notarialnej o§wiadczyly swoja wole dla pozoru przy zbyciu
nieruchomoéci, gdy w rzeczywistosci wola stron bylo przeprowadzenie zbycia nieruchomosci, co mialo by¢ dla
pozwanego zabezpieczeniem jego roszczen, a dodatkowo wszystkie dzialania podjat jako nabywca w dobrej wierze. ¢

W uzasadnieniu na poparcie zlozonych zarzutow pozwany wskazal, ze dokonal nabycia w dobrej wierze, bowiem
nabycie nastgpilo u notariusza, ktéry zapewnial go ze wszystko jest w porzadku. Odnoénie hipoteki wpisanej na rzecz
G. H. pozwany wskazal, Ze istnienie tego wpisu nie moze skutkowaé przyjeciem zlej wiary. W ocenie pozwanego w
sprawie nie ma tez innych okoliczno$ci mogacych tym skutkowaé. Wszystkie elementy umowy byly realne. Takze
kwestie dotyczace wizji lokalu nie mogly skutkowaé przyjeciem zlej wiary po jego stronie. Podniosl, ze sad rejonowy
przyjat istnienie po jego stronie zlej wiary na podstawie dzialan innych oséb, a to malzonkéw K. i J. T., ktére nie
moga by¢ przenoszone na niego. Podnidsl, ze placi czynsz za to mieszkanie, co sad rejonowy calkowicie pomija.
Podniost, ze nie bylo podstaw do uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej, bo pozwany nabyl ja zgodnie z prawem, a
nadto dzialal w dobrej wierze. Zarzucil, ze pow6d powinien skierowaé roszczenia odszkodowawcze do malzonkow
K., gdyz pozwany nigdy zawodowo nie trudnil sie handlem nieruchomos$ciami, a do sprawy zostal ,,zaproszony” na
gdyz chcial zabezpieczy¢ swe interesy rozliczeniowe. Pozwany ttumaczyl ze w jego ocenie nabyl mieszkanie w dobrej
wierze, gdyz byl przekonany, ze zbywcy przyshugiwala wlasno$é zgodnie z trecia ksiegi wieczystej. Przytoczyt tresc
art. 6 ust.2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, wywodzac ze nie mial pojecia o réznych dzialaniach malzonkow
K. oraz J. T., dzialaniach przestepczych czy niezgodnych z kodeksem cywilnym. Podniosl, ze kwestia zamieszkania
lokator6w nie ma zadnego znaczenia dla obalenia dobrej wiary, gdyz wiele nieruchomos$ci w Polsce jest zbywane
z lokatorami. Podniosl, ze takze jego rozliczenia nie moga mie¢ wplywu na zaistnienie zlej wiary, bo znaczenie ma
moment nabycia nieruchomos$ci, a nie to co dzieje sie po czasie. wowczas za$ nie bylo zastrzezen do wlasnoéci K. K. (1),
a takze kwestii hipoteki na rzecz G. H., bo o tej hipotece dowiedzial sie podczas sporzadzania aktu notarialnego i byt
zapewniony przez zbywce, ze bedzie ona wykreS§lona w krotkim czasie. Zaniechania matzonkéw K. go nie obcigzaja.
Zarzucil wadliwe przyjecie przez sad rejonowy, ze wspolpracowal w pp. K., podczas gdy jest przez nich pokrzywdzony.
Odnoszac sie do weksla wywodzil, ze gdyby kwestie go dotyczace byly tak ,przeprowadzone jak wskazuje to sad
rejonowy, to K. K. (1) doprowadzilaby do egzekucji swoich naleznoSci, ale K. K. (1) wie doskonale, ze gdyby podjela
takie dzialania”, to on ,uruchomilby weksel”. W ocenie pozwanego to ze oplaca czynsz za mieszkanie stanowi argument
zaprzeczajacy wnioskom sadu. Wskazal, ze zawarcie umowy pomiedzy stronami winno by¢ tak interpretowane,
jak strony oswiadczaja swoja wole. Osoby nabywajace odplatnie nieruchomo$é od nieuprawnionego, chronione sg
przez dzialania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, co warunkowane jest koniecznoécia zapewnienia ochrony
bezpieczenstwa obrotu prawnego nieruchomos$ciami.

Wskazat dalej, ze sad rejonowy krytykuje w uzasadnieniu jego postawe nie biorac pod uwage okolicznosci, ze nie jest on
prawnikiem i mial nieczesty kontakt z nabywaniem nieruchomosci, za§ malzonkowie K. to osoby niezwykle przebiegle
i sprytne. Zarzucil, ze Sad nie wskazat okolicznos$ci faktycznych, ktére w momencie nabycia nieruchomosci mialyby
Swiadczy¢ o jego zlej wierze. Zwrocil uwage, ze jego rozliczenia z K. K. (1) nie moga mie¢ wplywu na kwestie nabycia
przez niego mieszkania w dobrej wierze w 2011r. zarzucil, ze sad bierze pod uwage okoliczno$ci majace miejsce kilka
lat po nabyciu mieszkania oraz okolicznoSci dotyczace L. K., ktore nie moga rzutowac na dobra wiare pozwanego.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:



Apelacja nie odniosta skutku.

Poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne sa prawidlowe, wymagaja jedynie doprecyzowania co do zawartej
przez pozwanego z K. K. (1) umowy sprzedazy z dnia 29.09.2011r.( rep. A 5885/2011 not. A. G.). Umowa ta zostala
zawarta przed asesorem notarialnym K. J., zastepca notariusza A. G.. W umowie tej wskazano, ze Z. M. kupuje ww.
lokal za cene w kwocie 90.000 zl i zobowiazuje sie zaplaci¢ cene sprzedazy na rzecz sprzedajacego w dwdch ratach —
10 000zt w terminie do 3.10.2011r., a 80.000 zt do 31.12.2011r. , uzgodniono uiszczenie ceny gotéwka lub przelewem
na konto K. K. (1).

W kolejnym punkcie umowy J. K. (2) dzialajac imieniem K. K. (1) zobowigzal sie wyda lokal nabywcy do 28
pazdziernika 2011r. i co do tego poddal sie egzekucji, zobowigzal sie tez imieniem mocodawczyni do faktycznego
wydania lokalu na rzecz kupujacego, ze K. K. (1) bedzie ponosi¢ wszelkie biezace oplaty zwigzane z eksploatacja
mieszkania i w podanym powyzej terminie dopelni formalno$ci zwiazanych z wymeldowaniem wszystkich oséb w
nim zameldowanych. Z. M. zawar} natomiast w akcie notarialnym o$wiadczenie, ze stan techniczny i prawny lokalu
mieszkalnego, nieruchomosci gruntowej oraz czeéci wspdlnych jest mu znany. O$wiadczyl tez w §6 Ze znane sa mu
wszelkie okolicznosci faktyczne i prawne zwigzane z ujawniong w dziale IV ksiegi wieczystej hipoteka zabezpieczajaca
roszczenia G. H., za$ J. K. (2) oéwiadczyl ze K. K. (1) zobowiazuje sie do dopelnienia wszelkich formalnoéci faktycznych
i prawnych, ktérych skutkiem bedzie prawomocne wykreélenie hipoteki zabezpieczonej na lokalu mieszkalnym ,
ktérego dotyczyl opisywany akt notarialny.

Tym samym w akcie notarialnym nie zawarto postanowienia ze zaplata ceny miala nastapi¢ w momencie jesli K. K. (1)
dopelni swoich formalno$ci tj. wyda mieszkanie i wykre§li hipoteke. W treéci aktu notarialnego umowy sprzedazy brak
bylo jakichkolwiek postanowien odnoszacych sie do wierzytelnosci pozwanego z weksla wobec K. K. (1) czy J. K. (2).

Ponadto w oparciu o akta ksiegi wieczystej ustali¢ nalezalo ze Z. M. jeszcze przed zawarciem umowy sprzedazy
wiedzial o tym, ze hipoteka w ksiedze wieczystej (...) na jego rzecz nie zostala wpisana, bowiem doreczono mu dwa
postanowienia o oddaleniu wnioskéw K. K. (1) o wpisanie tej hipoteki, z tym ze przyczyna pierwszego oddalenia byto
zaniechanie zlozenia przez K. K. (1) dokumentu wykazujgcego zmiane jej nazwiska z panienskiego (...)na (...) (k. 55
i 58 oraz 86 akt ww. ksiegi wieczystej).

W akcie notarialnym rep. A (...) not. M. R. zawierajacego o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki zapisano, ze wystawca
weksla na rzecz remitenta Z. M. byt J. K. (2), a nie K. K. (1), a jego wystawienie mialo miejsce 12 sierpnia 2010r.

Z powyzszym uzupelieniem Sad Okregowy przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu Rejonowego.

Z zeznan pozwanego zlozonych na rozprawie odwolawczej wynika, ze nieruchomo$c¢ lokalowa pozwany widzial tylko
raz po 2008r., a oprowadzala go po niej” wlascicielka”- co nastepnie pozwany sprostowal na okreslenie lokatorka.
Nie mialo to miejsca bezpoérednio przed zakupem. Przed samym zakupem wskazano pozwanemu, ze nieruchomos$é
jest ,, wolna” co zrozumial on jako ze jest wlasnoécia K. K. (1). Wiedzial on, ze w mieszkaniu sa lokatorzy i jest
hipoteka. Pozwany zeznawal, ze o tym, ze akt notarialny ustanowienia hipoteki przez K. K. (1) na jego rzecz byl
nieskuteczny dowiedzial sie przypadkowo. Dowiedziat sie tez od J. K. (2), ze jest hipoteka na rzecz Pani H. oraz
ze nie moze by¢ dwoch hipotek na jednej nieruchomosci. Pozwany wcze$niej zakupil mieszkanie z jednej z dwoch
firm, ktore znajdowaly sie przy (...) 56 w R., gdy J. K. (2) reprezentowal jedng z tych firm i wspoélpracowal w firma
(...). Pozwany odno$nie zobowiazania zabezpieczonego wekslem wskazal, ze nie pamieta, jakie to zobowiazanie, gdyz
mialo to miejsce 15 lat wezedniej. Wskazal tez, ze nie pamieta, czy nadal ma weksel. Zeznal, ze mieszkanie miato
zabezpieczac weksel. Zeznal tez, Ze nie wie co z tym mieszkaniem by sie stalo, gdyby weksel zostal splacony. Zeznawal,
ze notariuszem przy umowie byl A. G., a pani J. byla tylko jego asystentka. Zeznat tez, ze o tym, ze pan K. jest osoba
nierzetelna, wiedzial juz przed zawarciem transakeji. Nie zapoznawal sie z ksiega wieczysta nieruchomoéci przed
zawarciem umowy. Nie byt tez w mieszkaniu przed transakcja, gdyz J. K. (2) powiedzial mu, Ze nic sie tam nie zmienilo.



Analiza przeprowadzonego postepowania dowodowego, uzupelmionego w postepowaniu odwolawczym wskazuje, ze
dokonana przez Sad Rejonowy ocena dowoddéw oraz poczynione przez ten sad ustalenia s prawidlowe - po opisanym
sprostowaniu i uzupehieniu. Tym samym zarzuty naruszenia art. 233§1kpc sa chybione, tym bardziej ze pozwany nie
kwestionuje w apelacji samych ustalen i dokonanej oceny materiatu dowodowego lecz rozwazania Sadu co do tego
ze nabywajac lokal byl w zlej wierze, do czego Sad doszedl na podstawie wnioskowania o zaistnialych sytuacjach i
okolicznoSciach.

Nadmieni¢ nalezy, ze racje ma skarzacy ze oceniajgc istnienie dobrej albo zlej wiary nabywcy nalezy brac¢ pod uwage
moment nabycia nieruchomosci. Takie tez okoliczno$ci przede wszystkim — istniejace juz w dacie zawarcia umowy -
sad rejonowy uwzglednil. Nie bylto za$ podstaw do uwzglednienia w tym zakresie okoliczno$ci, ze pozwany obecnie
oplaca czynsz za lokal, ktorego dotyczy postepowanie, bo nie jest to okoliczno$¢ istniejgca w dacie zawarcia umowy.

Ten zatem argument apelacji nie jest zasadny.

Prawidlowo sad rejonowy wskazal, ze w zakresie stwierdzenia niewazno$ci umowy zawartej pomiedzy E. K. a Centrum
(...) w R. z dnia 21 lipca 2008r. (rep. A 3602/2008 not. R. R. w B.) jest zwigzany prawomocnym wyrokiem Sadu
Okregowego w Gliwicach Osrodek (...) w R. z dnia 12 stycznia 2011r., sygn. akt IT C 232/10. Nie podlegala zatem
ona ponownej ocenie w niniejszej sprawie. Przeprowadzone przez sad rejonowy dowody z zeznan §wiadka A. K. czy
przestuchania powoda nie stanowily tym samym podstawy ustalen istotnych dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie
oceny ww. umowy.

Pozwany nie zakwestionowal w apelacji ustalenia co do zlej wiary K. K. (1), podnoszac wielokrotnie w apelacji
okoliczno$ci jednoznacznie wskazujace na jego przekonanie o dzialaniu ww. oraz jej meza w zlej wierze.

Sad Okregowy podziela ustalenia sagdu rejonowego w tym zakresie. Z akt postepowania wynika, ze K. K. (1) pozostawata
w bliskich relacjach osobistych z J. K. (2) w czasie zawierania umowy z Centrum (...) sp. z 0.0. w R., dziewie¢ dni po
zawarciu tej umowy zawarla zwiazek malzenski z J. K. (2). Jego bliska wspolpraca ,biznesowa” z J. T. byla w sprawie
bezsporna. Nadto z wcze$niej zawartej umowy ustanowienia hipoteki na nieruchomosci na rzecz K. S.( K.) oraz takze
z dolaczonego do akt protokolu przestuchania (k. 132) wynika jej bezpos$rednia wspoélpraca z J. T., z ww. protokotu
wynika, ze byla ona kierownikiem d.s. administracji w firmie (...), Centrum (...) sp. z 0.0. w R.. Powolane okoliczno$ci
jednoznacznie wskazuja, ze byla ona zorientowana co do dzialalnoéci prowadzonej przez J. T.iJ. K. (2), a zatem takze
rodzaju relacji laczacej ich z powodem i jego sytuacji prawnej. Niewatpliwie zatem byla w zlej wierze nabywajac lokal
mieszkalny, ktérego dotyczylo postepowanie. Wniosek sadu rejonowego w tym zakresie jest zatem w pelni prawidtowy.

W tym stanie sprawy rozstrzygniecie o przedmiocie postepowania sprowadzaé sie musialo do oceny dobrej czy zlej
wiary pozwanego przy zawieraniu umowy z 29.09.2011r.. Od tego bowiem zalezalo, czy zawierajgc umowe pozwany
byl chroniony przez rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych.

Zgodnie z art. 6 ust.11 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, 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 latwo$cig mog}t
sie o tym dowiedziec.

W wyroku z dnia 24 marca 2017r., I CSK 351/16 Sad Najwyzszy wyjasnil, ze dokonujac wykladni zawartego w art. 6 ust.
2 u.k.w.h. okreslenia ,z fatwoScia mogt sie o tym dowiedzie¢”, nalezy mieé na wzgledzie, ze rekojmia wiary publicznej
ksiagg wieczystych jest wyjatkiem od zasady, ze nikt nie moze przenie$¢ wiecej praw niz sam posiada. Ustalajac zatem
zakres jej dzialania trzeba pamietaé, ze skorzystanie przez nabywce z dobrodziejstwa rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych pozbawia prawa osobe, ktérej prawo to w rzeczywistosci przystugiwalo, chociaz nie byla ona ujawniona
w ksiedze wieczystej. Niedopuszczalna jest zatem wykladnia prowadzgca do zbyt szerokiego ujmowania dobrej wiary
nabywcy. Wskazal ponadto, ze przewidziane w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. okreslenie ,,z fatwo$cia mogl sie o tym dowiedzieé¢"
oznacza, ze nie zawsze mozliwo$¢ uzyskania przez nabywce informacji o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci



ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym jej stanem prawnym bedzie uzasadniala przypisanie mu zlej wiary.
W wypadku, gdy zrealizowanie tej mozliwoSci wymagaloby od nabywcy szczegblnej starannoéci, podejmowania
zmudnych czynno$ci, nie ma podstaw do przypisania nabywcy, ktéry zaniechal tego rodzaju czynnosci, zlej wiary.
Jednakze w razie powziecia watpliwosci i podejrzen co do prawdziwosci danych wynikajacych z ksiegi wieczystej,
nabywca powinien podja¢ czynno$ci zmierzajace do wyeliminowania ich w granicach przecietnej starannosci. Nie jest
natomiast mozliwe - ze wzgledu na okoliczno$¢, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych jest wyjatkiem od
zasady nemo plus iuris - obnizanie progu wymaganej staranno$ci. Sad okregowy w peli podziela przytoczony poglad
Sadu Najwyzszego.

Przenoszac go na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, ze pozwany z latwoscia mdgl sie dowiedzie¢ o tym, ze
tres¢ ksiegi wieczystej (...) nie jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Jak sam zeznal, wiedzial o wieloletniej
wspolpracy J. T., wlasciciela firmy Centrum (...) sp. z 0.0. w R. oraz J. K. (2). Wiedzial tez o nierzetelno$ci tego
ostatniego jeszcze przed zawarciem transakceji. Wiedzial ponadto, ze lokal ktérego ma dotyczyé transakcja zajmowany
jest przez ,, wlaScicieli” czy, jak sam w skrocie myS§lowym okreslil to zeznajac przed Sagdem odwolawczym (bylych jego
wlascicieli). Byl kilka lat wcze$niej w lokalu, wiedzial ze sytuacja w nim sie nie zmienila. Z latwosScia zatem mogl udaé
sie do tego mieszkania, aby porozmawiac¢ z osobami je zajmujacymi na temat jego stanu prawnego. Powinna byla go
do tego skloni¢ staranno$¢ o wlasne interesy. W dacie zawierania umowy (29.09.2011r.) byl juz wydany wyrok z dnia
12.01.2011r. w sprawie o sygn.akt IT C 232/10 Sadu Okregowego w Gliwicach. Powdd L. K. oraz jego matka, A. K.
posiadali wiedze o tym wyroku. Zatem juz poprzez przez wizyte w ww. mieszkaniu pozwany uzyskalby jednoznaczna
wiedze co do tego, jaka jest sytuacja tego lokalu i ze odbiega ona od stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej. Nadmienié
nalezy, ze tym czasie wpisana w ksiedze wieczystej jako wlascicielka lokalu K. K. (1) byta zona J. K. (2), co do ktdrego
pozwany posiadal znaczng ilo$¢ informacji pozwalajacych mu na staranng ocene jej wiedzy i postawy. Wiedzac o
zwigzku malzonkéw K. z Centrum (...) sp. z 0.0. w R. pozwany nie mogl nie uwzgledniaé tej okolicznoSci przy ocenie
zawieranej transakcji. Zreszta wérod okolicznosci, o ktorych wiedzial byla tez ta, ze K. K. (1) na jego rzecz ustanowila
hipoteke na nieruchomosci, a do oddalenia wniosku i braku powstania hipoteki doszlo na skutek jej zaniechania
dostarczenia dokumentu USC, co jednoznacznie wskazuje na zaistnienie co najmniej zaniedbania, a nawet §wiadome
dzialanie. Mimo niezabezpieczenia praw pozwanego, obciazyla ta sama nieruchomosé¢ hipoteka na rzecz innej osoby.
Pozwany dowiedzial sie o tych okolicznoéciach w sposéb oficjalny — poprzez doreczenie mu odpisu postanowienia
sadowego, ktore mogl zaskarzy¢ oraz podczas zapoznawania sie z tre$cig ksiegi wieczystej przed podpisaniem umowy
notarialnej z 29.09.2011r. ,a nie przypadkiem, jak zeznawal. Wskazane okoliczno$ci winny byly skloni¢ pozwanego
do refleksji o zlej wierze zbawczyni K. K. (1). Niewatpliwie z latwo$cia mogl uzyskac pewna wiedze o stanie prawnym
nieruchomosci podejmujgc proste dziatanie - a to wizyte w mieszkaniu i rozmowe z osobami je zajmujacymi.

Dzialania takie podjalby kazdy postronny, staranny nabywca przed decyzja o nabyciu nieruchomosci zajmowanej
przez osoby trzecie.

Wskazane okolicznos$ci sa wystarczajace do uznania, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chronila
pozwanego przy zawieraniu umowy z 29.09.2011r.

Nie mozna tez pomina¢, ze tre$¢ zawartej umowy i tre$¢ wypowiedzi pozwanego co do tego jaka umowe zawart i w
jakim celu pozostajg tak rozbiezne, ze juz sama ta okoliczno$¢ budzi watpliwo$¢ co do dobrej wiary pozwanego. Takze
wskazuje ona zatem na to, ze pozwanemu takiej dobrej wiary przypisac nie mozna.

Wskazane okolicznoéci i opisany stan sprawy czyni calkowicie nietrafnymi zarzuty naruszenia przez sad rejonowy
art. 60 i 65 ke, dotyczacymi skladania o$wiadczen woli i wykladni o$wiadczen woli. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze
umowa zawarta byla w formie aktu notarialnego, a zatem z udzialem profesjonalisty, ktérego obowiazkiem bylo
odzwierciedlenie w jej tresci przedstawionej przez strony woli co do skladanych ich o$§wiadczen.

Wyjasnienia pozwanego co do charakteru i daty powstania jego wierzytelno$ci wobec J. K. (2) oraz co do tego, czy
jest w posiadaniu weksla takze nie moga wplynaé na uznanie ze pozwany byl w dobrej wierze zawierajac umowe, cho¢
okoliczno$ci te w kontekécie juz wymienionych maja znaczenie drugorzedne. Nie moze tez umknaé ze ewentualnym



wierzycielem pozwanego byl (jest) J. K. (2), a nie K. K. (1), ktéra byta zbywca nieruchomosci. Nawet laikowi na rynku
nieruchomoéci, za jakiego uwaza sie pozwany ta okoliczno$¢ nie powinna umkna¢.

Z tych przyczyn zarzuty apelacji sprowadzajace sie do kwestionowania przyjecia przez Sad zlej wiary pozwanego nie
mogly by¢ uznane za zasadne.

W konsekwencji nie doszlo w zaskarzonym wyroku do naruszenia przepis6w prawa materialnego, a to art. 10, 51 6
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Skoro bowiem Sad Rejonowy doszedl do przekonania, ze pozwanego nie chroni rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, to zasadnie zastosowal w sprawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Z opisanych przyczyn apelacje jako niezasadna oddalono — na podstawie art. 385kpc. O kosztach postepowania
odwolawczego orzeczono na podstawie art. 9881 i3kpe w zw. z art. 39181kpc. Obcigzono nimi w caloéci pozwanego,
zasgdzajac od niego koszty zastepstwa prawnego powoda w postepowaniu odwolawczym w wysokoSci 2700zt —
ustalonej na podstawie §10 ust.1 pkt 1 w zw. z §2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015r.
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie( Dz. U. z 2018 poz. 1800 ze zm.).

Jednocze$nie na podstawie art. 35083kpc sprostowano oznaczenie powoda w sentencji zaskarzonego postanowienia
poprzez wpisanie jego numeru PESEL.

Z tych powoddéw orzeczono jak w sentencji.

SSO Anna Hajda SSO Gabriela Sobczyk SSO Artur Zymelka



