Sygn. akt IT Ca 350/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 30 lipca 2021 r.

Sad Okregowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySedzia J. R.

po rozpoznaniu w dniu 30 lipca 2021 r. w Kaliszu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. G. (1)

przeciwko M. K., R. K.

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

od wyroku Sqdu Rejonowego w Kaliszu

z dnia 8 lutego 2021 r. sygn. akt I C 2193/19

1. oddala apelacje,

2. zasgdza od powoda M. G. (1) na rzecz pozwanych M. K. i R. K. kwote 450,00 z} (czterysta pietdziesiat ztotych
00/100) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Janusz Roszewski

Sygn. akt IT Ca 350/21

UZASADNIENIE

Powod M. G. (1) wnibst pozew przeciwko M. K. i R. K. o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze wieczystej nr (...)prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kaliszu z rzeczywistym stanem prawnym poprzez
odlgczenie z tej ksiegi wieczystej calej zapisanej nieruchomosci tj. dzialki oznaczonej w ewidencji gruntéw nr(...) o
pow. 0,2165 ha, zamkniecie wymienionej ksiegi wieczystej i przylaczenie do ksiegi wieczystej nr KZI (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Kaliszu.

W uzasadnieniu powd6d wskazal, ze nabyl w drodze odplatnej czynnoéci prawnej — umowy sprzedazy, nieruchomos§é
oznaczona jako dziatka nr (...), po dacie nabycia przez pozwanych przez zasiedzenie cze$¢ tej dzialki stanowiacej nr (...).
Podnibst. Zze zmiana stanu prawnego, bedgca konsekwencja zasiedzenia nie znalazla odzwierciedlenia w tre$ci wpisow
w ksiedze wieczystej. Co wiecej nie toczylo sie wowcezas jeszcze postepowanie w przedmiocie zasiedzenia, ktore to
pozwani zainicjowali dopiero w 2013 roku. Umowa sprzedazy na podstawie ktoérej powdd nabyl prawo wlasnoéci
zostala zdzialana z osobami uprawnionymi wedlug treéci ksiegi wieczystej, stad powoda Jako nabywce chroni rekojmia
wiary licznej ksigg wieczystych.

Pozwani M. i R. malzonkowie K. w odpowiedzi na pozew wnie$li oddalenie powoddztwa w caloéci oraz zasgdzenie
zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwani przyznali, ze nieruchomo$§¢ polozona w
miejscowosci R. oznaczona w ewidencji gruntow jako dzialka (...) i zapisana w ksiedze wieczystej pod nr KZI (...)



zostala przez nich nabyta przez zasiedzenie z dniem 8 lipca 2009r. postanowieniem z dnia 28 maja 2018r. Sadu
Rejonowego w Kaliszu. Powo6d jako nabywca nieruchomos$ci w dniu 27 grudnia 2010r. pozostawal w zlej wierze i
stosownie do tresci art. 6 ust, 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, powoda nie chroni rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych.

Sad Rejonowy w Kaliszu wyrokiem z dnia 8 lutego 2021 r. oddalit powbdztwo i orzekt
o kosztach postepowania. Rozstrzygniecie swoje opral na ustaleniach, z ktérych w istotnym zakresie wynika, ze

Prawo wlasnoéci nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,2165 ha
polozona w Rajsku, zapisanej w ksiedze wieczystej nr KZ1 (...), nalezy do pozwanych M. K. iR. K..

Postanowieniem z dnia 28 maja 2018r. wydanym w sprawie I Ns 1371/13 Sad Rejonowy w Kaliszu stwierdzil nabycie
przez pozwanych M. K. i R. K. we wspdlnoéci ustawowej matzenskiej, przez zasiedzenie z dniem 8 lipca 2009r., prawa
wlasnoSci nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...), stanowiacej cze$é nieruchomoséci oznaczonej jako dziatka nr
(...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr KZI (...),

w ktorej w dziale II tej ksiegi prawo wlasnosci jest wpisane aktualnie na rzecz powoda M. G. (1).

Na nieruchomoéci zapisanej w ksiedze wieczystej nr KZI (...) wyodrebniono dzialki geodezyjne o nr (...) (...) o lacznej
powierzchni 8,0300 ha. Nastepnie na podstawie umowy z dnia 27 grudnia 2010r. sporzadzonej przed notariuszem
w K. inr rep. A: (...). Malzonkowie F. i M. G. (2)\\e} sprzedali gospodarstwo rolne swojemu synowi — powodowi
M. G. (1.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o dokumenty urzedowe przedlozone do akt przez strony
postepowania, a takze znajdujace sie w aktach sprawy I Nc 1371/13 oraz zeznania Swiadkow, a czeSciowo réwniez
zeznania pozwanych i powoda.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy stwierdzil, ze tre$¢ wpisu prawa wlasnoSci w dziale II ksiegi
wieczystej nr KZI (...) jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym.

Stosownie do treSci przepisu art. 6 ust. 1 ustawy rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen
nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy w zlej wierze. Fakt, iz umowa na podstawie ktorej powdd
nabyl nieruchomo$¢é miala charakter odplatnej czynno$ci prawnej, nalezalo rozwazy¢ druga negatywna przestanke
wylaczajaca rekojmie ksiag publicznych — zla wiare nabywcy nieruchomosci.

Analiza okolicznoéci faktycznych niniejszej sprawy prowadzi do wniosku, iz powdéd M. G. (1) dokonal czynnoséci
prawnej ze swoimi rodzicami F. i M. G. (2)

w zlej wierze w rozumieniu art. 6 ust. 2 ustawy. Powod mogl bowiem z latwosScig dowiedzie¢ sie o niezgodno$ci wpisu
jego rodzicow malzonkéw F. i M. G. (2) jako wlascicieli nieruchomoéci oznaczonej jako dziatka nr (...) (stanowigcej
cze$é dwezesnej dzialki

nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym wynikajacym posiadania przez J. G.,

a nastepnie pozwana i jej meza czeéci dzialki nr (...) poczawszy od lat 80. XX wieku, co stanowilo konsekwencje
istnienia betonowego plotu pomiedzy gospodarstwami ojcoéw stron — F. G. i J. G..5poma dzialka nigdy nie byla w
posiadaniu F. G., albowiem nabyl on gospodarstwo juz ogrodzone, gdzie sporna dzialka lezala poza tym ogrodzeniem.
Powod w chwili zawierania umowy sprzedazy z dnia 27 grudnia 2010r. mial §wiadomos$é granic dzialek. Powod przez
30 lat widzial, ze pozwana oraz jej poprzednicy prawni wladaja sporna nieruchomoécia jako samoistni posiadacze,
mieszkal on bowiem w bezposrednim sgsiedztwie pozwanych, a sporna nieruchomo$é byla odgrodzona i korzystali
z niej wylacznie pozwani, a nie powod i jego rodzina. Przed podpisaniem umowy sprzedazy z dnia 27 grudnia
2010r. pow6d byl §wiadomy faktu, iz pozwani roszcza sobie prawa do czeéci zakupionej przez niego nieruchomosci.
Dokonanie powyzszych ustalen, doprowadziloby niewatpliwie do powziecia przez powoda istotnych watpliwos$ci
dotyczacych rzeczywistego stanu prawnego nieruchomoséci w konfrontacji ze stanem wynikajacym z ksiegi wieczystej,
z ktéra powod sie zapoznal. Skoro powdd nie przedsiewzial tych czynno$ci, nie stanowigcych dzialaii nadmiernie



ucigzliwych, angazujacych i zmudnych, to zachodza podstawy do przypisania mu zlej wiary jako razacego niedbalstwa
Ww rozumieniu art. 6 ust 2 ustawy wylaczajacej rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych.

Zwazywszy na powyzsza argumentacje, Sad Rejonowy oddalil powddztwo.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd zaskarzajac go w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil sprzeczno$é
istotnych ustalen sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego, bedgca nastepstwem majacego wplyw
na tre$¢ orzeczenia naruszenia przepisoOw postepowania, w postaci art. 233 kpc poprzez dokonanie oceny dowodow
w sposob wybiorczy, niewszechstronny roaz sprzeczny z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego, w zakresie
dotyczacym tego czy powdd w dniu 27 grudnia 2010 r. pozostawal w dobrej wierze.

W oparciu o ten zarzut powod wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie pow6dztwa w calosci oraz
zasgdzenie kosztow procesu.

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastluguje na uwzglednienie.

Whbrew zarzutom zawartym w apelacji Sad Rejonowy prawidlowo dokonatl istotnych ustalen faktycznych w sposéb
niesprzeczny z treScig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktérych ocena nie narusza regut wskazanych
wart. 233 k.p.c.

W mysl art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu. Wszechstronne rozwazenie zebranego materialu
oznacza uwzglednienie wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okolicznos$ci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegbdlnych srodkéw dowodowych, a majacych znaczenie dla ich mocy

i wiarygodnosci (por. W. Siedlecki, Realizacja zasady swobodnej oceny dowodow w polskim procesie cywilnym, NP
1966, nr 4, s. 20). Sad Rejonowy wszechstronnie rozwazyl zebrany w tej sprawie material. Swoje twierdzenia Sad I
instancji przekonujaco i nalezycie uzasadnil.

Whbrew zarzutowi skarzacego Sad I instancji prawidlowo ustalil istotne w sprawie fakty, w szczegdlnosci, ze w dacie
nabycia przez powoda nieruchomo$ci stanowiacej dzialki (...) o lacznej powierzchni 8,0300 ha, wpisanym w dziale
IT ksiegi wieczystej (...) byli malzonkowie F. i M. G. (2) oraz, ze nie byli oni posiadaczami czeéci dzialki (...), ktéra
to cze$t jako dzialka nr (...) o powierzchni 1,36 ha stanowila przedmiot posiadania pozwanych. Ponadto prawidlowo
ustalil, ze w postepowaniu

w sprawie I Ns 1371/13 o zasiedzenie tej nieruchomos$ci posiadanie pozwanych zostalo ocenione jako posiadanie
samoistne, ktore doprowadzilo do nabycia jej wlasnosci z dniem 8 lipca 2009r. Prawidlowe pozostaje rowniez
ustalenie, ze na podstawie ww. orzeczenia, pozwani wnie$li

o ujawnienie w dziale 10 ksiegi wieczystej nr KZI (...) podziatu dzialki nr (...) na dzialki: nr (...), odlaczenie dzialki nr
(...), zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej i wpis prawa wlasno$ci na swoja rzecz, a ponadto, ze na tej podstawie
zostal dokonany wpis wlasno$ci pozwanych w dziale II ksiegi wieczystej (...) .

Whioski powoda w treSci podniesionego zarzutu dotyczacym oceny tego, czy powdd

w dniu 27 grudnia 2010r., tj. w dacie nabycia wlasno$ci nieruchomosci w cze$ci obejmujacej dzialke (...) objeta ksiega
wieczysta (...) pozostawal w dobrej wierze nie nalezy do sfery ustalen faktycznych, lecz wnioskow wynikajacych z
subsumcji ustalen faktycznych w oparciu o zastosowang norme prawa materialnego.

Whbrew zarzutowi zawartemu w apelacji Sad Rejonowy dokonal prawidlowej wykladni art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece.



W zwigzku z treScig rozwazan Sadu Rejonowego oraz wywodom apelacji dotyczacym rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych przy nabyciu nieruchomosci przez powoda w dniu 27 grudnia 2010r., w odniesieniu do wpisu wlasnosci
tej samej nieruchomosci na rzecz pozwanych, lecz na podstawie prawomocnego orzeczenia z dnia 28 maja 2018r.,
stwierdzi¢ nalezy, co nastepuje.

TreScia zadania powoda, jest stwierdzenie niezgodnoS$ci wpisu w dziale II ksiegi wieczystej nr KZ1 (...) z rzeczywistym
stanem prawnym wynikajacym ze skutkéw zbycia nieruchomosci na jego rzecz po dacie nabycia przez pozwanych
wlasno$ci nieruchomosSci przez zasiedzenie a przed wydaniem w tej sprawie orzeczenia sadowego. Kwestionowana
przez powoda tre$¢ ujawnionego prawa wlasnosci wynika z uzyskania przez pozwanych wlasnoéci tej nieruchomosci
przez zasiedzenie na podstawie prawomocnego postanowienia z dnia 28 maja 2018r. wydanego w sprawie I Ns

1371/13.

Rozstrzygajac, czy ujawniony wpis w ksiedze wieczystej jest zgodny z trescia nabytego przez nich prawa nalezy zwazy¢,
co nastepuje.

Na wstepie podkredlenia wymaga, ze stan prawny nieruchomo$ci ujawniony w ksiedze wieczystej nie zawsze
odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu tej nieruchomosci,

a przyczyny takiej niezgodno$ci moga byé rézne. Dzieje sie tak przede wszystkim, gdy zmiany stanu prawnego
nieruchomoéci, ktére dochodza do skutku niezaleznie od wpisu, nie s3 ujawnione w ksiedze wieczystej. Mozna
tu wskaza¢ na przyklad przeniesienie wlasnosSci nieruchomoéci, ktoére nie zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej,
$mier¢ ujawnionego w ksiedze wieczystej wlasciciela, zasiedzenie, obcigzenie nieruchomo$ci prawem rzeczowym
ograniczonym bez jego wpisu do ksiegi wieczystej, czy zmiany nieruchomos$ci zachodzace na podstawie aktow
prawnych, orzeczen sadowych i decyzji administracyjnych ( por. J. Sysiak, Rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, ,Rejent” 1994, nr 12, s. 91.)

Zwazy¢ ponadto nalezy, ze w postanowieniu stwierdzajagcym nabycie wlasnoSci, nieruchomo$ci przez zasiedzenie
sad orzeka, kto w okres$lonej chwili nabyl jej wlasnos$¢, bez wzgledu na to, czy nabywca jest wlascicielem w chwili
orzekania”. ( tak w postanowieniu Sadu Najwyzszego z 3 kwietnia 2003 r., V CK 60/03, OSNC 2004, 6, poz. 101)

Dlugotrwale wlascicielskie posiadanie rzeczy cudzej prowadzi do nabycia jej wlasnoéci przez zasiedzenie (art. 172
k.c.). Zasiedzenie biegnie przeciwko osobie, ktora legitymuje sie tytulem prawnym do rzeczy, ale ze swego prawa nie
korzysta, tolerujac wladanie rzecza przez osobe nieuprawniong. Bierne zachowanie wlascicieli nieruchomosci objetej
sporem tj. F. G. i jego malzonki M. G. (2), sprawilo, ze nastepcy nieformalnego nabywcy tej nieruchomosci J. G. -
pozwana i jej maz R. K. - stali sie jej wlascicielami z dniem 8 lipca 2009r. Stwierdzeniu zasiedzenia z tym dniem
nie stoi na przeszkodzie p6zniejsza sprzedaz nieruchomosci powodowi przez jej pierwotnych wlascicieli, ktérych
prawo nie zostalo z ksiegi wieczystej wykreslone lub mylnie tam wpisane. Stwierdzenie zasiedzenia ma ten skutek,
ze okre§la nowy stan prawny nieruchomosci, poczynajac od daty wskazanej w postanowieniu sadu, bez wzgledu
na skutki p6Zniejszych zdarzen, ktoére ten stan moga odmiennie ksztaltowaé. W postepowaniu o zasiedzenie sad
wydaje postanowienie, w ktérym stwierdza, kto nabyl wlasno$¢ nieruchomosci w okreslonej chwili, a tym samym, kto
wlasno$¢ te utracil, bez wzgledu na to, czy w chwili orzekania nabywca zachowal wlasno$é przedmiotu zasiedzenia.
Kazde po6zniejsze nabycie wlasnoSci - niezaleznie od podstawy prawnej - odbywa sie jego kosztem. Nie do przyjecia
jest poglad, ze takie p6zniejsze nabycie nieruchomosci, np. w drodze kupna

iwzaufaniu do ksiegi wieczystej, odbiera zainteresowanemu prawo do zadania stwierdzenia zasiedzenia. Oznaczaloby
to, ze z uplywem terminu otwierajacego mozliwos¢ stwierdzenia zasiedzenia, a przed kolejna zmiang wlasciciela,
nieruchomo$¢ nie stanowila niczyjej wlasno$ci. Takiego stanu rzeczy obowiazujace prawo nie przewiduje.

Dobra wiara powoda przy nabyciu wlasnos$ci gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego wchodzi powyzsza nieruchomosé,
jeszcze przed wydaniem powyzszego orzeczenia, pozostaje bez wplywu na ocene skutecznoSci rozporzadzenia
nieruchomoécia, ktorej stan prawny ulegl zmianie z mocy ustawy. Co do samego nabycia wlasnoSci nieruchomosci
przez powoda



w zaufaniu do treSci ksiegi wieczystej, to wymaga zauwazenia, ze okoliczno$c¢ ta nie przesadza pozytywnego skutku
umowy, lecz choéby ze wzgledu na uregulowanie zawarte w art. 6 ust. 1i 2 u.k.w.h. ten, kto nieruchomoé¢ zasiedzial,
badz jego nastepca prawny, nie jest pozbawiony mozliwo$ci kwestionowania skuteczno$ci jej zbycia.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo, zgodnie z art. 385 k.p.c., orzec jak w sentencji.

Janusz Roszewski



