Sygn. akt IT Ca 1424/16
Sygn. akt IT Cz 1933/16
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 31 pazdziernika 2017 roku
Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie: Przewodniczacy: SSO Malgorzata Czerwinska (sprawozdawca)
Sedziowie: SSO Marzenna Ernest
SSO Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: sekr. sad. Magdalena Gregorczuk
po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2017 roku na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) Spoltki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w S.

przeciwko Stowarzyszeniu (...) w S., Gminie M. S., Stowarzyszeniu Zwiqzek (...) w W., Skarbowi
Panstwa — Regionalnemu Zarzqdowi Gospodarki Wodnej w S.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

na skutek apelacji pozwanego Stowarzyszenia Zwiazek (...) w W., wniesionej od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin
P.iZachéd z dnia 06 czerwca 2016 roku, wydanego w sprawie sygn. akt IT C 805/16

oraz na skutek zazalenia (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. na zawarte w punkcie IV wyroku
Sadu Rejonowego Szczecin P. i Zachod z dnia 06 czerwca 2016 roku, wydanego w sprawie sygn. akt II C 805/16
rozstrzygniecie o kosztach procesu

1. zmienia zaskarzony wyrok:
a. w punkcie I. w ten sposob, ze powodztwo oddala,

b. w punkcie IV. w ten sposéb, ze zasadza od powoda (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibg w S. na
rzecz pozwanego Stowarzyszenia Zwigzek (...) w W. kwote 7.217,00 zlotych (siedem tysiecy dwiescie siedemnascie)
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego,

2. oddala zazalenie powodki

3. zasadza od powoda (..) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w S. na rzecz pozwanego
Stowarzyszenia Zwiazek (...) w W. kwote 8.400,00 zlotych (osiem tysiecy czterysta) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej,

4. zasadza od (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w S. na rzecz Gminy M. S. kwote 1.200,00
zlotych (jeden tysigc dwiescie) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu zazaleniowym



5. nakazuje Sciagnac¢ od powoda (...) Spoki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. na rzecz Skarbu Panstwa
Sadu Rejonowego Szczecin P. i Zachod w S. kwote 74.506,00 zlotych (siedemdziesiat cztery tysiace pieéset sze$c)
tytulem oplaty sadowej, od uiszczenia ktérej pozwane Stowarzyszenie Zwigzek (...) w W. bylo zwolnione.

SSO Marzenna Ernest SSO Malgorzata Czerwinska SSO Zbigniew Ciechanowicz

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 06 czerwca 2016 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie

- w pkt I: nakazal uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposdb, z ksiegi
wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X Wydzial Ksiag
Wieczystych dla nieruchomo$ci zabudowanej, polozonej w S. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek nr (...), obreb 22
D., odlaczy¢ dziatke gruntu nr (...) i zalozy¢ dla niej nowa ksiege wieczysta, z jednoczesnym ujawnieniem:

- jako wlasciciela gruntu Gmine M. S.,

- jako uzytkownika wieczystego gruntu do dnia 15 lutego 2066 r. (pietnastego lutego dwa tysiace sze$c¢dziesigtego
szostego roku) oraz wlasciciela posadowionych na gruncie budynkéw, budowli i urzadzen, stanowiacych odrebny od
gruntu przedmiot wlasnos$ci (...) spotke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S.;

- w pkt IT oddalil powddztwo w stosunku do Stowarzyszenia (...) w S.;

- w pkt III zasadzit od powoda (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. na rzecz Stowarzyszenia (...) w S.
kwote 3.600 zl. (trzy tysiace szeSéset zlotych) tytutem kosztéw procesu; w pkt IV zasadzil od pozwanych Gminy M.
S. oraz Stowarzyszenia Zwiazek (...) w W. na rzecz (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. kwoty po 26
041 z} tytulem kosztow procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W dniu 9 lipca 2008 roku pomiedzy (...) Sp. z 0.0. z siedziba w S. reprezentowana osobiScie przez W. T. a Zwigzkiem
(...) z siedziba w W. reprezentowanym przez Z. P. jako Skarbnika (...) i E. C. jako pelnomocnika (...) oraz Choragwia
(...) z siedziba w S. reprezentowana przez E. C. jako Komendanta Choragwi (...)iT. R. jako Skarbnika Choragwi (...)
przed notariuszem E. S. zostala zawarta umowa o przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...)
o obszarze 3.2570 ha w obrebie ewidencyjnym nr 22 przy ul. (...) w S. oraz prawa wlasno$ci posadowionych na tej
dzialce budynkéw budowli i urzadzen stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. Wskazano jednoczeénie,
iz wladcicielem ww. gruntu jest Gmina M. S.. Dla przedmiotowych praw Sad Rejonowy XII Wydzial Ksiag Wieczystych
w S. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). W trakcie dokonywanych czynnoSci notariusz poinformowala Strony o
obowiazujacej rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Reprezentanci stowarzyszenia Zwiagzku (...) z siedzibg w W. podczas dokonywania czynno$ci oswiadczyli, iz ww.
stowarzyszenie jest uzytkownikiem wieczystym do dnia 15 lutego 2066 r. nieruchomosci polozonej w obrebie
ewidencyjnym nr 22 miasta S. przy ul. (...) stanowiacej zabudowang dzialke gruntu 10/2 oraz wlascicielem
posadowionych na tej dzialce budynkow, budowli i urzadzen stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Podczas sporzadzania aktu przedlozono m.in. odpis zwykly z ksiegi wieczystej KW nr (...) wydany przez Centralng
Informacje Ksiag Wieczystych, XII Wydzial Ksigg Wieczystych wedlug stanu na dzien 20 czerwca 2008 roku oraz
wykaz zmian gruntowych z obrebu 22 D. wydany przez Miejski Oérodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
S. wedlug stanu na dzien 14 kwietnia 1999 roku, z ktérego wynikalo, ze dziatka numer (...) ulegla podzialowi na dziatki
gruntu nr (...) o obszarze 0,4551 ha stanowiaca wlasno$¢ Skarbu Panstwa (nieposiadajaca osobnej ksiegi wieczystej
oraz 10/2 o obszarze 3.2570 ha stanowigca wlasnos§¢ gminy — Miasta S., bedaca w uzytkowanie wieczystym (...) K.
Choragwi w S. (KW nr (...)).



W trakcie dokonywania czynnoéci postugiwano sie informacjami zawartymi w elektronicznej ksiedze wieczystej
przedmiotowej nieruchomosci. Nie wystepowaly zadne watpliwoéci, co do stanu prawnego nieruchomosci.

Pelnomocnik (...) dzialal na podstawie uchwal K. Gléwnej (...) w sprawie przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i wlasno$éci budynkéw na rzecz spo6tki powoda. Nadto podczas podpisywania aneksu do umowy
Kwatera Gléwna (...) w dalszym ciagu podtrzymywala stanowisko, ze przystugiwalo jej uzytkowanie wieczyste gruntu
i wlasno$¢ budynkow.

Przed zawarciem umowy z dnia 9 lipca 2008 r. strony spotykaly sie kilkakrotnie celem prowadzenia rozméwi i
ustalenia szczeg6léw umowy zaré6wno w S. jak i W.. W celu przygotowania dokumentacji niezbednej do dokonania
czynnoéci w tym dokumentacji geodezyjne z notariusz kontaktowal sie przedstawiciel Miasta S.. Nie stwierdzono
zadnych nieprawidlowo$ci. Jedyne watpliwosci dotyczyly kwestii reprezentacji (...), niemniej zostaly one rozwiane w
oparciu o wpis w ksiedze wieczystej oraz o§wiadczenia strony zbywajacej przed notariuszem.

W dniu 11 lipca 2008 r. do Sadu Rejonowego Wydzialu Ksiag Wieczystych w S. wplynal wniosek Zwiazku (...) w W.,
Choragwi (...)wS.1i (...) Spélki z ograniczong odpowiedzialnoécia w S., zawarty w umowie z dnia 09 lipca 2008 roku,
aby Sad Rejonowy w ksiedze wieczystej nr (...):

- w dziale I sprostowal wpisy poprzez ujawnienie podzialu geodezyjnego dzialki gruntu numer (...), zgodnie z
dokumentami powolanymi w § 2 tego aktu notarialnego,

- odlaczyt dzialke gruntu numer (...) i zalozyl dla niej nowa ksiege wieczysta z jednoczesnym przeniesieniem wpisu
prawa wlasnosci gruntu na rzecz Gminy M. S. oraz wpisem prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosci
budynkéw, budowli i urzadzeh posadowionych na tej dzialce, stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnoSci
na rzecz (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w S.,

- w dziale II wpisal prawo wlasnoéci dzialki gruntu numer (...) na rzecz Skarbu Panstwa w trwalym zarzadzie
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w S..

Postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2008 roku Sad Rejonowy w Szczecinie XII Wydzial Ksiag Wieczystych
sprostowal blad migracyjny w ksiedze wieczystej Kw nr (...):

- wdziale IT w polu 2.4.1.1. w ten sposob, ze zamiast blednie wpisanej treSci "wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego,
wlasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wlasnoéci”
wpisano ,,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego”,

- wpolu 2.3.5.2. w ten spos6b Ze zamiast blednie wpisanej treSci Zwiazek (...) w S.” wpisano ,, Zwigzek (...) w S. — jako
wieczysty uzytkownik dzialki i wieczysty uzytkownik budynkéw oraz urzadzen na dzialce tej sie znajdujacych”, .

- w dziale IV polu 4.3.1. w ten sposob, ze zamiast blednie wpisanej tresci ,,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego,
wlasno$ci budynku stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wlasnoéci”
wpisaé ,,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego”.

W dniu 26 listopada 2008 r. Sad Rejonowy w Szczecinie w osobie referendarza sagdowego dokonal w dziale I Kw nr SZ1
(...) wpisu podzialu geodezyjnego dziatki numer (...) na dzialki numer (...), a co do pozostalych zadan postanowieniem
z dnia 27 listopada 2008 r. wniosek oddalil.

Na postanowienie Sadu Rejonowego w Szczecinie z dnia 27 listopada 2008 r. skarge zlozyli (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialnoScia w S. oraz Zwigzek (...) z siedziba w W.. Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 18 lutego 2009
r. wniosek oddalil, wskazujac na niezgodno$¢ pomiedzy elektroniczna ksiega wieczysta nr (...) a treScia czynnoéci
prawnej, ktéra miala stanowi¢ podstawe wpisu. Wskazano, iz z treSci ksiegi wieczystej wynikali, ze w umowie z dnia
9lipca 2008 r. doszlo do rozporzadzenia prawem, ktore nie przystugiwalo zbywcey (...) K. Choragwi w S.,



Whiesiong od tego orzeczenia apelacje wnioskodawcy (...) Sp. z 0.0. w S. Sad Okregowy oddalil postanowieniem z
dnia 29 kwietnia 2009 r.

Postanowienie Sadu Okregowego zaskarzyl skarga kasacyjna wnioskodawca. Postanowieniem z dnia 23 czerwca 2010
roku sygn. akt II CSK 661/09 Sad Najwyzszy oddalil skarge kasacyjna wskazujac, iz skuteczno$é przejScia odrebnej
wlasno$ci budynkéw, pomimo braku uprawnienie po stronie zbywcy, moze byé stwierdzona wylacznie przez ustalenie
dzialania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Jednoczeénie wskazano, iz istnienie dobrej wiary po stronie
nabywcy bylo kwestionowane przez Gmine M. S., a zatem wymagatoby przeprowadzenia postepowania dowodowego,
awlaéciwa dla tego drogg jest wylgcznie proces o uzgodnienie stanu prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powodztwo za uzasadnione, wskazujac jako podstawe
prawna zadania art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. Sad Rejonowy wskazal, iz
w systemie obowiazujacego prawa dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nie pociaga za soba samo przez sie zmiany
stanu prawnego nieruchomo$ci. Stosownie do przepisu art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece tylko
domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Jest to
domniemanie iuris tantum i jako takie moze by¢ obalone przez przeciwstawienie mu dowodu przeciwnego, co moze
nastapi¢ m.in. wlasnie w postepowaniu dotyczacym usuniecia niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. W niniejszej sprawie spér pomiedzy stronami
koncentrowal sie wokol istnienia lub braku dobrej wiary u nabywcy prawa uzytkowania wieczystego i wlasnoSci
budynkéw, przy czym podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy mialo wykazanie przez
pozwanych (z wyjatkiem Skarbu Panstwa - Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w S., ktory uznal powodztwo),
iz w stosunku do powodowej sp6tki w dniu zawarcia umowy kupna spornej nieruchomosci byla wylaczona rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych.

Dalej Sad Rejonowy wskazal, iz zgodnie z art. 6 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni
rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze. W zlej wierze jest ten,
kto wie, ze tre$c ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwoscia mog}
sie o tym dowiedzie¢. Sad Rejonowy oceniajac powyzsza przestanke wskazal, iz przedstawiciel powoda, korzystajac
z pomocy obsltugi prawnej, zapoznal sie z udostepniong mu przez zbywce dokumentacja, wérod ktorej nie bylo aktu
nabycia prawa do nieruchomosci przez zbywce, umowa zawarta zostala po uzyskaniu wiadomosci od profesjonalisty,
jakim jest radca prawny obslugujacy powoda, z udzialem notariusza, ktéry rowniez nie mial watpliwosci do prawa
wlasno$ci budynkéw. W trakcie dokonywania czynnos$ci postugiwano sie informacjami zawartymi w elektronicznej
ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci. Przed zawarciem umowy z dnia 9 lipca 2008 r. strony spotykaly sie
kilkakrotnie celem prowadzenia rozmoéwi i ustalenia szczeg6low umowy zaréwno w S. jak i W.. W celu przygotowania
dokumentacji niezbednej do dokonania czynnoéci, w tym dokumentacji geodezyjnej, z notariuszem kontaktowal sie
przedstawiciel Gminy S.. Sad Rejonowy wskazal, iz nie stwierdzono woéwczas zadnych nieprawidlowos$ci we wpisie
w ksiedze wieczystej. Jedyne watpliwosci dotyczyly kwestii reprezentacji (...), niemniej zostaly one rozwiane w
oparciu o wpis w ksiedze wieczystej oraz o§wiadczenia strony zbywajacej przed notariuszem. Sad ten podkreslil, ze
takze uchwaly zbywcy o przystugiwaniu mu prawa wlasnosci budynkoéow, dlugotrwato$é w przygotowywaniu umowy
spowodowana analiza prawna uzasadniaja przyjecie, Ze nie mozna postawi¢ przedstawicielowi powoda (a wiec i
samemu powodowi) zarzutu, ze z fatwos$cia mogl sie dowiedzieé, ze treéc ksiegi jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym. Nie dokonywal on czynnoéci w sposéb pospieszny, bez korzystania z pomocy profesjonalnej pomocy
prawnej. Sad Rejonowy podkresdlil, iz obecnie takie sytuacje (taki stan prawny) naleza do rzadkosci i to tez bylo
prawdopodobnie przyczyna omytki w migracji ksiegi wieczystej. Sad I instancji zatem uznal, iz brak jest podstaw
do uznania, ze powod mogt z latwoscig dowiedziet sie o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci. Kierujac sie
wskazanymi wyzej okolicznoSciami Sad I instancji powodztwo w catoéci uwzglednil.

Orzekajac o kosztach Sad I instancji mial na uwadze, ze powo6dka jest strona wygrywajaca postepowanie w stosunku do
Gminy M. S.i (...) wW. oraz w stosunku do Skarbu Panstwa — (...) wS., a przegrywajaca w stosunku do Stowarzyszenia



(...) w S.. Obliczajac wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego, jak w pkt IIT ktore zostaly zasadzone od powddki
na rzecz Stowarzyszenia (...) w S. Sad mial na wzgledzie tre$¢ § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, zgodnie z ktérym wysoko$é
stawki minimalnej ustalona zostala na kwote 3.600 zl. Podobnie ustalajac koszty nalezne powodce, Sad réwniez
opart sie o0 w/w regulacje. Na koszt nalezne stronie powodowej sktadala sie oplata od pozwu oraz wynagrodzenie
pelnomocnika i oplata skarbowa od pelnomocnictwa, w lacznej kwocie 78.106 zl. Majac na uwadze, ze Sad nie obciazyl
kosztami Skarbu Panstwa — (...) w S., gdyz przy pierwszej czynno$ci uznal on powodztwo, oraz oddalenie powodztwa
w stosunku do Stowarzyszenia (...) w S., Sad obcigzyt kosztami powoda Gmine M. S. oraz (...) w W. w wysoko$ci 1/3
kosztow strony powodowe;j.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl pozwany Zwiazek (...) w W. zaskarzajac powyzszy wyrok w czesci, tj. w
zakresie pkt I i pkt IV, wyrokowi temu zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie przepisu art. 233 § 1 kpc,
poprzez dokonanie oceny zebranych w sprawie dowodéw w sposéb dowolny, tj. brak wszechstronnego rozwazenia
materialu, wyrazajacy sie w pominieciu [gléwnie przy ocenie wystepowania przeslanki dobrej wiary powoda]
wielu istotnych elementéw stanu faktycznego, zwlaszcza uwarunkowan, w jakich transakcja byla dokonywana, tj.
nastepujacych dowodoéw i okolicznosci:

- w dokumentach zalaczonych do umowy o przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosci
budynkéw, budowli i urzadzen - akt notarialny z dnia 09.07.2008 r., Rep. A nr 8948/2008 [dalej jako akt notarialny],
tj. w odpisie zwyklym Kw nr (...) [§ 2 lit a] aktu notarialnego] i w wypisie z rejestru gruntéow dla dziatki (...)
wraz z wyciagiem z kartoteki budynkoéw [§ 2 lit. d) aktu notarialnego] wystepuje oczywista sprzeczno$¢ w zakresie
stanu faktycznego i ujawnionego stanu prawnego spornej nieruchomosci, polegajaca na tym, ze w ksiedze wieczystej
wskazano, iz na spornej nieruchomosci posadowione sa 2 budynki, podczas gdy z kartoteki budynkéw wynika,
ze budynkéw tych jest 12, ktéra to sprzeczno$é nie zostala wyjasniona przed zawarciem umowy; Sad I instancji
pominal ten istotny element stanu faktycznego i wyprowadzil z takiej niewszechstronnej oceny bledne wnioski co do
okolicznoSci stanowigcych podstawe rozstrzygniecia;

- w akcie notarialnym pozwany mial przenie$¢é na powoda prawo wlasno$ci budynkéw objetych ksiega wieczysta [§ 3
ust. 2 aktu notarialnego], tj. wylacznie dwoch budynkéw [budynek mieszkalny turystyczno-wypoczynkowy i warsztat],
nie przenidst natomiast prawa wlasnosci budynkéw posadowionych na spornej nieruchomosci, a nieobjetych ksiega
wieczysta, ktéra to sprzeczno$¢ nie zostala wyjasniona przed zawarciem umowy; Sad I instancji pominat ten istotny
element stanu faktycznego i wyprowadzil z takiej niewszechstronnej oceny bledne wnioski co do okolicznos$ci
stanowiacych podstawe rozstrzygniecia;

- pow6d/nabywca nie zapoznatl sie przed dokonaniem transakcji ze stanem posiadania i nie poréwnal go ze stanem
prawnym wynikajacym ze spornej ksiegi wieczystej, czego dowodza ponizsze elementy stanu faktycznego pominiete
przed Sad I instancji, a wplywajace na ocene dobrej wiaty powoda/nabywcy:

# na terenie spornej nieruchomosci znajduje sie 12 budynkéw, w tym cze$¢ zbudowanych przez harcerzy po uzyskaniu
uzytkowania wieczystego, ktore nie zostaly wpisane do ksiegi wieczystej;

# na dzialce znajduja sie czeSciowo 2 budynki posadowione na sasiednich dzialkach, stanowiace wlasnoé¢ osoby
trzeciej [wkroczenie w granice spornej dzialki], kwestia ta nie zostala ujawniona w ksiedze wieczystej;

# na spornej nieruchomosci znajduje sie budynek wpisany do rejestru zabytkow, co nie zostalo [w dacie podpisywania
aktu notarialnego i skierowania wnioskéw do ksiegi] ujawnione w ksiedze wieczystej;

# pozwanemu/zbywcey - ktory wykonujac prawo uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci byt rowniez w
posiadaniu sgsiedniej nieruchomosci - przystugiwalo prawo nabycia praw do tej sasiedniej nieruchomosci poprzez



zasiedzenie, co wplywalo na faktyczny zakres granic spornej nieruchomosci, a ktéra to kwestia nie zostala wyjasniona
[przed zawarciem aktu notarialnego i skierowaniem wnioskow do ksiegi];

- powod, jako przedsiebiorca, zajmowal sie zawodowo dzialalno$cia deweloperska, ktorej immanentna czescia jest
obroét nieruchomo$ciami [powodowa spoélka zalozona specjalnie w celu prowadzenia inwestycji wokot jeziora D.], a
sporna nieruchomos$¢ byta nabywana w ramach jego szeroko zakrojonych planéw inwestycyjnych w okolicy jeziora
D., co uzasadnia zastosowanie wzgledem niego w tej sprawie wyzszego niz minimalny wzorca starannosci dla oceny
wymaganego zakresu czynnoéci sprawdzajacych stan prawny i faktyczny spornej nieruchomosci przed zawarciem
umowy;

- ostateczna cena zbycia przez pozwanego na rzecz powoda praw do nieruchomosci réznila sie o blisko 1 min zt
wzgledem ceny okre$lonej w wycenie sporzadzonej przez zbywce, o czym powdd wiedzial, co jednak nie zostalo
wyjasnione przed zawarciem umowy, a co uzasadnia zastosowanie wzgledem nabywcy w tej sprawie wyzszego niz
minimalny wzorca starannoéci dla oceny wymaganego zakresu czynnos$ci sprawdzajacych stan prawny i faktyczny
spornej nieruchomosci przed zawarciem umowy;

- powdd zaplacil za nabywane prawo do nieruchomos$ci kwote wyzsza o 300 tys. zt od forsowanej przez niego ceny
nieruchomosci wynikajacej z wykonanego dla niego operatu szacunkowego [0 czym mowa w tresci aktu notarialnego];

- brak jakichkolwiek sugestii ze strony zbywajacego zniechecajacych do badania stanu prawnego spornej
nieruchomoéci/prawa, deklarowanie przez pozwanego udostepnienia calej dokumentacji dotyczacej spornej
nieruchomosci, latwo$¢ w dostepie do tej dokumentacji wobec przechowywania jej na terenie spornej nieruchomosci
oraz wobec wielkokrotnego spotykania sie stron przed zawarciem umowy, sporzadzenie pelnej dokumentacji prawnej
potrzebnej do zawarcia umowy przez profesjonalnego pelnomocnika i notariusza dzialajacych na zlecenie powoda
- dostarczanie im dokumentacji przez zbywce bez ograniczen, zgodnie z ich prosba - uzasadniajace ustalenie, ze
nabywca mog} z latwoscig dowiedzie¢ sie, iz tres$é ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym i
uchylajaca domniemanie jego dobrej wiary;

- transakcja miedzy stronami realizowana byla w okresie okolo 2 lat [pierwsze spotkanie wrzesien 2006 r., umowa
pozyczki z 03.01.2007 r., pozew o zaplate pozyczki z 30.04.2007 r., egzekucja z nieruchomosci maj 2008 r., umowa
przeniesienia praw do spornej nieruchomosci lipiec 2008 r.] a zatem nie byla realizowana w poSpiechu, ktory
uniemozliwialby prawidlowe zapoznanie sie przez powoda ze stanem faktycznym i prawnym spornej nieruchomosci
- uzasadniajace ustalenie, ze nabywca mog}l z latwoscig dowiedzieé sie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z
rzeczywistym stanem prawnym i uchylajace domniemanie dobrej wiary nabywcy;

- transakcja przeprowadzona przez strony zostala dokonana w warunkach ograniczonej transparentnosci, bez
wystawienia nieruchomos$ci do sprzedazy publicznej, wszystkie uzgodnienia stron nastepowaly w zamknietym
kregu zbywca - nabywca, a ustalona cena odbiegala od dokonanych profesjonalnych wycen nieruchomosci/prawa,
co uzasadnia zastosowanie wzgledem powoda/nabywcy wyzszego niz minimalny wzorca starannoéci dla oceny
wymaganego zakresu czynnoéci sprawdzajacych stan prawny i faktyczny spornej nieruchomosci przed zawarciem
umowy;

- uznanie za wiarygodne zeznania $wiadka - notariusz w zakresie, w ktorym $wiadek stwierdzil, ze ,co do stanu
prawnego nie wystepowaly watpliwos$ci”, podczas gdy z treSci wypisu z rejestru gruntéw, stanowiacego zalacznik
do [sporzadzanego przez tego $wiadka] aktu notarialnego wynika, ze na spornej nieruchomosci posadowionych jest
wiecej budynkoéw [12] niz wskazano w treSci ksiegi wieczystej [2], zatem najpo6zniej w chwili sporzadzania aktu istniala
oczywista sprzeczno$¢ treSci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym, ktéra nie zostala wyjasniona;

- w ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczysty wpisany byt Zwigzek (...) w S., co bylo sprzeczne ze stanem
faktycznym i prawnym oraz w dacie nabycia nie odpowiadalo nazwom (...) i Choragwi (...) ujawnionym w rejestrze;
ponadto w chwili podpisywania umowy Choragiew (...) stanowila odrebna osobe prawng i z chwilg nabycia osobowosci
prawnej winna naby¢ posiadany przez nig majatek; sprzeczno$¢ ta nie zostala wyjasniona, zas do podpisania umowy



przystapily Stowarzyszenie (...) z siedziba w W. i Choragiew (...) z siedziba w S., zatem dokonano przeniesienia praw
przystugujacych pozwanym do spornej nieruchomosci bez wyjasnienia, rozbieznosci w nazewnictwie uzytkownika
wieczystego oraz bez wyjasnienia komu faktycznie przysluguja prawa do spornej nieruchomosci - uzasadnia to
zastosowanie wzgledem powoda/nabywcy wyzszego niz minimalny wzorca starannoSci dla oceny wymaganego
zakresu czynno$ci sprawdzajacych stan prawny i faktyczny spornej nieruchomosci przed zawarciem umowy, a ponadto
uzasadnia to twierdzenie, ze nabywca/powod wiedzial [w zakresie nazewnictwa] lub mogl z latwoscig dowiedziec sie,
ze tre$¢ spornej ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, co uchyla domniemanie jego dobrej
wiary;

- powod zlozyl w akcie notarialnym o$wiadczenia, z ktorych jednoznacznie wynika, ze zapoznal sie z caloksztaltem
okoliczno$ci faktycznych i prawnych dotyczacych spornej nieruchomos$ci, w tym wynikajacych z zalaczonych do aktu
notarialnego dokumentéw, tj. nastepujace o§wiadczenia:

# § 1ust.3 aktu: ,, (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w S. o§wiadcza, ze: - stan prawny wynikajacy
z przedlozonych do niniejszego aktu notarialnego dokumentéw i faktyczny przedmiotowej nieruchomosei i ww. praw
- na dzien podpisania niniejszego aktu notarialnego - jest Spétce znany, wlgcznie ze wskazanymi granicami dziatki
gruntu oraz stanem technicznym budynkéw i budowli - Spotka w calo$ci stan ten akceptuje i nie wnosi zadnych
zastrzezen z tego tytulu"

# 83 ust.5 aktu: ,, (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w S. o§wiadcza, ze Spolce znane sg warunki
uzytkowania wieczystego gruntu i niniejszym Spolka ta przyjmuje obowigzek uiszczenia oplaty rocznej”, ktére to
o$wiadczenia - wobec przedstawionych powyzej sprzecznoSci zalaczonej do aktu notarialnego dokumentacji [ilo$¢
budynkéw na dzialce] oraz braku ujawnienia w ksiedze wieczystej szeregu informacji [rzeczywista ilosé budynkow,
rzeczywisty uprawniony, wpisanie jednego z budynkéw do rejestru zabytkoéw, kwestia budynkéw osoby trzeciej
przekraczajacych granice nieruchomoéci] - §wiadcza o §wiadomym przyjeciu przez powoda/nabywce ryzyka istnienia
niezgodnosci rzeczywistego stanu prawnego spornej nieruchomosci z treScia ksiegi wieczystej oraz zaniechaniu
jakiegokolwiek wyja$nienia tych rozbieznoSci [zwlaszcza, ze powdd zostal pouczony o rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych] - co wplywa na ocene dobrej wiary powoda, a ktorych to elementéw stanu faktycznego Sad I instancji
nie uwzglednil, wyprowadzajac bledne wnioski co do okoliczno$ci stanowigcych podstawe rozstrzygniecia;

- przeniesienie praw do spornej nieruchomosci nie bylo pierwsza transakcja stron dotyczaca tej nieruchomosci, tzn.
wezedniej w styczniu 2007 r. powod udzielil pozwanemu pozyczki, ktorej zabezpieczeniem byta sporna nieruchomosé,
a ponadto [wobec braku splaty pozyczki] pow6d w kwietniu 2007 r. wystapil z pozwem i wnioskiem o zabezpieczenie
w postaci ustanowienia hipoteki przymusowej na spornej nieruchomosei, a po uzyskaniu tytulu wszczal w maju
2007 r. egzekucje z tej nieruchomodci; powyzsze okoliczno$ci wyraznie wskazuja, ze powdd interesowal sie sporng
nieruchomoécia i podejmowal wzgledem niej r6znorodne kroki prawne na dtugo przed zawarciem aktu notarialnego,
co ulatwialo mu zaznajomienie sie z rzeczywistym stanem prawnym i faktycznym nabywanej nieruchomosci/prawa,
czego jednak zaniechal; uzasadnia to zastosowanie wzgledem powoda/nabywcy wyzszego niz minimalny wzorca
staranno$ci dla oceny wymaganego zakresu czynnos$ci sprawdzajacych stan prawny i faktyczny spornej nieruchomosci
przed zawarciem umowy, a ponadto uzasadnia to twierdzenie, ze nabywca/pow6d mogl z latwoscia dowiedziet sie,
ze tre$¢ spornej ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, co uchyla domniemanie, iz byt w
dobrej wierze;

- zawierana umowa nie byla standardowa umowa sprzedazy, lecz umowa o przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego i wlasnosci budynkéw w celu zwolnienia sie ze zobowigzania oraz porozumienie w sprawie rozliczenia
nadwyzki wartoSci przenoszonych praw ponad warto$¢ pierwotnego zobowigzania - zatem jej przygotowanie
wymuszalo ponadstandardowe naklady w celu ustalenia prawidlowej treSci umowy oraz prawidlowego oznaczenia
nabywanych praw i obciazen; nastepujgce elementy stanu faktycznego, ktérych Sad I instancji nie uwzglednil,
uzasadniajg przyjecie wzgledem powoda/nabywcy wyzszego niz minimalny [sprowadzajacy sie do zapoznania sie
przez nabywce z odpisem ksiegi wieczystej] wzorca starannosci:



# ustanowienie uzytkowania wieczystego w 1967 r., to jest w okresie, w ktorym obowiazywaly odmienne przepisy od
przepisow regulujacych te instytucje w 2008 r. oraz wielokrotna zmiana tych przepisow w okresie 1967-2008 r.

# konieczno$¢ prawidlowego ustalenia sposobu korzystania ze spornej nieruchomosci [kwestia ta wynika z umowy
ustanawiajacej uzytkowanie, zwlaszcza wobec objecia prawem budynku wpisanego do rejestru zabytkowl];

# obowiazek przeniesienia wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu ewentualnego prawa wlasnosSci wszystkich
posadowionych na gruncie budynkéw - zwlaszcza wobec istnienia rozbieznosci co do iloéci tych budynkéw miedzy
trescia ksiegi wieczystej i wypisu z ewidencji gruntéw zalaczonych do aktu notarialnego;

# wpis jednego z nabywanych budynkéw do rejestru zabytkéw, wiazacy sie z licznymi ograniczeniami inwestycyjnymi,
nakazujacy wieksza niz minimalna czujnoé¢, zwlaszcza, ze fakt ten nie zostal odnotowany w ksiedze wieczystej, a
zabytkowy charakter budynku mozna stwierdzié juz podczas ogledzin, bez zadnych dalszych staran i nakladéw;

# watpliwosci co do osoby uprawnionego/zbywcy [ (...) z siedziba w W., czy Choragiew (...) z siedziba w S., Zwiazek
(...) w S.], w szczegblnoSci wobec nieaktualnego wpisu w tym zakresie w ksiedze wieczystej i nie odpowiadajacego
nazwom widniejagcym w rejestrze;

- istnienie obcigzen hipotecznych wpisanych w spornej ksiedze wieczystej, tj. dwodch hipotek przymusowych
ustanowionych na rzecz ZUS na laczna kwote 762.258,91 z1 - co nakazywato powodowi w tych okoliczno$ciach wieksza
niz minimalna czujnos$¢ przy sprawdzaniu stanu faktycznego i prawnego, w szczegolno$ci wobec informacji o dlugach
pozwanej Choragwi;

- zawieranie umowy nabycia praw do nieruchomosci w czasie dokonywania migracji ksigg wieczystych, zwiekszajace
prawdopodobienstwo istnienia blednych wpisé6w [migracja ksiegi rozpoczela sie w lutym 2006 r., tj. w okresie, w
ktorym powod powzial plany inwestycji na jeziorem D., obejmujacych rowniez sporna nieruchomo$é] - co roéwniez
nakazywalo powodowi w tych okoliczno$ciach wieksza niz minimalna czujnoéé;

- szeroki, rozlegly charakter dzialan powoda wobec terenow sgsiednich, co uzasadnia ustalenie, ze zapoznanie sie przez
powoda ze stanem prawnym i faktycznym nabywanej nieruchomosci bylo bardzo ulatwione [zwlaszcza, ze powdd
kontaktowal sie z wlaScicielem wszystkich nieruchomo$ci znajdujacych sie nad jeziorem D. - Gming M. S. w sprawach
swoich planéw inwestycyjnych].

Ponadto apelujacy skarzonemu wyrokowi zarzucit:

2. naruszenie przepisdw postepowania, ktore miato wplyw na wynik sprawy, a mianowicie przepisu art. 233 § 1 kpc,
poprzez popelnienie bledow w logicznym rozumowaniu przy ocenie zebranych dowodéw oraz istnienie sprzecznoéci
pomiedzy oceng dowodéw dokonang przez Sad, a oceng wynikajaca z doSwiadczenia Zyciowego, wyrazajace sie w
ustaleniu, ze:

- powdd/nabywca nie mogt z atwoScig dowiedzie¢ sie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, pomimo, Ze zajmuje sie dzialalnoScia deweloperska, mial ambitne plany inwestycyjne wobec
rozleglych obszaréw sasiednich, finalizowal transakcje przez dlugi okres ok. 2 lat, dokonywal licznych czynnoéci
prawnych odnoszacych sie do spornej nieruchomosci [umowa pozyczki z 03.01.2007 r., pozew Z 30.04.2007 T. Z
wnioskiem o zabezpieczenie na nieruchomoéci, egzekucja z nieruchomos$ci maj 2008 r., umowa przeniesienia praw
do spornej nieruchomoéci lipiec 2008 r.], mial dostep do dokumentéw, z ktorych wynikaly sprzeczne dane co do
stanu prawnego i faktycznego spornej nieruchomosci [dokumenty, ktore posiadal zbywca i dokumenty gromadzone na
potrzeby sporzadzenia aktu notarialnego dokumentéw] - co jest sprzeczne zaréwno z do§wiadczeniem zyciowym, jak
izasadami logicznego rozumowania; doswiadczenie zyciowe wskazuje bowiem, ze w takich okoliczno$ciach nabywcy
[zwlaszcza korzystajacy z pomocy profesjonalistow] nie ograniczaja sie jak postrzega to Sad meriti do zapoznania sie
z odpisem ksiegi wieczystej przed podpisaniem umowy, lecz gromadza bardziej szczegdlowa dokumentacje dotyczaca
nieruchomo$ci, zwlaszcza, ze mozna ja pozyskac znikomym nakladem pracy, czasu, czy pieniedzy lub wrecz przy okazji



[bliskoé¢ sadu, gromadzenie dokumentacji dotyczacej sasiednich dzialek, latwy dostep do informacji, odbywanie
spotkan w miejscach, gdzie dokumentacja byla dostepna - jak to byto w niniejszej sprawie];

- roznica w ilo$ci budynkéw na spornym gruncie [zgodnie z odpisem z ksiegi wieczystej zalaczonym do aktu
notarialnego na nieruchomos$ci posadowione sa 2 budynki, za$ zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw, réwniez
zalaczonym do aktu notarialnego na nieruchomos$ci posadowionych jest 12 budynkéw] wynikajaca z dokumentow, z
ktérymi powod zapoznat sie przed zawarciem umowy, nie uzasadnia twierdzenia, ze nabywca wiedzial o niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem, podczas gdy doSwiadczenie zyciowe wskazuje, ze taka rozbiezno$é jest
latwo wykrywalna rowniez dla os6b nie posiadajacych wyksztalcenia prawniczego.

Apelujacy podkreslil, iz konsekwencja powyzszych uchybien w ocenie dowodéw bylo wyprowadzenie przez Sad I
instancji blednych wnioskoéw co do okolicznosci stanowigcych podstawe rozstrzygniecia. Nie uwzgledniajac wyzej
wskazanych elementow stanu faktycznego Sad I instancji blednie ocenil, Ze nie obalono domniemania dobrej wiary
nabywcy, Ze beneficjariusz nie mogl z latwoscia dowiedzie¢ sie o sprzeczno$ci miedzy treécig ksiegi i rzeczywistym
stanem prawnym, ze nabywca ograniczajac sie do zapoznania sie z odpisem ksiegi wieczystej nadal znajdowal sie w
dobrzej wierze.

Apelujacy dalej zarzucil naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:

a. przepisu art. 58 § 1 ke w zw. z art. 235 § 1 ke w zw. z art. 237 ke, poprzez ich niezastosowanie, wyrazajace sie w
uznaniu, ze umowa zawarta przez strony byla wazna, podczas gdy sporna umowa jest niewazna, poniewaz:

- umowa przenoszaca prawo uzytkowania wieczystego musi przenosi¢ réwniez prawo wlasnoSci wszystkich
posadowionych na niej budynkdow;

- w akcie notarialnym przeniesiono, na powoda wlasno$¢ budynkow objetych ksiega wieczysta nr (...);
- w ksiedze wieczystej nr (...) nie wskazano wszystkich budynkéw posadowionych na spornej nieruchomosci;

- w spornej umowie nie przeniesiono na powoda/nabywce wlasnoSci wszystkich posadowionych na nieruchomosci
budynkow;

b. przepisu art. 5 ustawy z dnia 06.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. [t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 790 z
po6zn. zm., dalej jako ukwh], poprzez jego zastosowanie, wyrazajace sie w uznaniu, ze powdd jest chroniony rekojmia
publicznej wiary ksiag wieczystych, podczas gdy umowa przenoszaca na powoda prawo uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomo$ci byta niewazna, za$ rekojmia z art. 5 ukwh nie chroni rozporzadzen dokonanych na podstawie
niewaznych czynnos$ci prawnych;

c. przepisu art. 6 ust. 2 ukwh, poprzez jego bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze nie jest w zlej wierze nabywca,
ktéry ogranicza sie do zapoznania sie z treScig odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej dla nabywanej nieruchomosci,
podczas gdy w zlej wierze jest rowniez nabywca, ktory nie podjal wiecej niz skrajnie minimalne czynno$ci sprawdzajace
stan prawny i faktyczny nabywanej nieruchomo$ci, np. zapoznanie sie z elektronicznym odpisem ksiegi, je$li czynnos$ci
te nie wymagaja ponadstandardowego nakladu sil i srodkéw, a uzasadniaja je okoliczno$ci towarzyszace transakcji.

Zdaniem apelujacego bledna wykladnia wskazanej powyzej normy polega na przyjeciu przez Sad, ze w dobrej wierze
jest nabyweca, ktory ogranicza sprawdzenie stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci do zapoznania sie z trescig
odpisu ksiegi wieczystej przed zawarciem spornej umowy, pomimo tego, ze wie o istniejacych rozbieznoéciach w stanie
faktycznym i prawnym nabywanej nieruchomoéci, moze je wyjaéni¢, nie ponoszac zadnych dodatkowych kosztow,
przy okazji innych czynnoéci, nie po$wiecajac temu odrebnego czasu - lecz nie czyni tego. Zdaniem skarzacego
zaniechanie przez nabywce, dewelopera, w wyzej opisanych okoliczno$ciach zawarcia umowy, czynno$ci innych niz
tylko zapoznanie sie z odpisem z ksiegi - obala domniemanie jego dobrej wiary.



W ocenie apelujacego konsekwencja naruszenia przepisu art. 58 § 1 kc w zw. z art. 235 § 1 k¢ w zw. z art. 237 kc oraz
przepisu art. 6 ust. 2 ukwh bylo naruszenie przez Sad I instancji dalszych przepiséw prawa materialnego, tj. przepisu
art. 10 ust. 1 ukwh, poprzez jego zastosowanie, wyrazajace sie w usunieciu niezgodnoSci treéci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, pomimo obalenia domniemanie dobrej wiary nabywcy, skutkujacego uchyleniem
ochrona rekojmi publicznej wiary ksiag wieczystych i brak niezgodnosci podlegajacej usunieciu w trybie tego przepisu.

Majac powyzsze na uwadze apelujacy wnidst o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci; zasadzenie od powoda (...) Sp. z 0.0., na rzecz pozwanego Zwiazku (...) z/s w W.: kosztdw procesu
za postepowanie przed Sadem I instancji oraz kosztow procesu za postepowanie przed Sadem II instancji wedlug
przepisOw obowiazujacego prawa, w tym rowniez zasadzenie kosztow zastepstwa prawnego w obu instancjach.

W uzasadnieniu apelujacy rozwijajac ww. zarzuty, podkreslil, iz wedle reguly wyrazonej w art. 31 ugn oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste wymaga przeniesienia na uzytkownika prawa wlasnoéci budynkéw posadowionych
na nieruchomo$ci. Zgodnie z orzecznictwem skuteczne przeniesienie uzytkowania wieczystego wymaga takze
przeniesienia prawa wlasnoéci posadowionych na gruncie budynkéw [co wynika tez z art 235 § 2 kc]. Przeniesienie
wlasnoéci nieruchomosci, jako rzeczy oznaczonej co do tozsamo$ci, wymaga okreSlenia przedmiotu umowy,
tj. jej wskazania i opisania. Wage prawidlowego oznaczenia przedmiotu umowy podkresla zastrzezenie dla tej
umowy kwalifikowanej formy czynnoéci prawnej - aktu notarialnego. Zgodnie z art. 237 kc przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego [a zatem takze prawa wlasnoéci posadowionych na nieruchomosci budynkéw] wymaga
zachowania wymogéw przewidzianych dla sprzedazy nieruchomo$ci. W umowie przenoszacej prawo uzytkowania
wieczystego oprocz okreslenia gruntu objetego uzytkowaniem, konieczne jest wskazanie posadowionych na tym
gruncie budynkow, tak aby rozporzadzenie tymi budynkami nie budzito zadnych watpliwo$ci. Apelujacy podkreslil,
iz w rozpatrywanej sprawie strony zawarly umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego w formie aktu
notarialnego. W akcie tym nie dokonano szczegbélowego opisu nieruchomo$ci - zaniechano wymienienia rzeczywiscie
posadowionych na nieruchomos$ci budynkéw, ograniczajac sie w tym zakresie do treéci ksiegi wieczystej nr (...).
Jak wynika z okolicznos$ci sprawy w ksiedze wieczystej nie ujeto wszystkich budynkéw posadowionych na spornej
nieruchomoéci. Dalej podkreslil, iz niezaleznie od tego, jakie prawo przystugiwalo zbywcy do tych budynkéw [prawo
korzystania do budynkéw wybudowanych przed ustanowieniem uzytkowania oraz prawo wlasnosci do budynkow
wybudowanych przez pozwanego po uzyskaniu tego prawa] - idgc tokiem rozumowania Sadu I instancji co do
mozliwo$ci zastosowania rekojmi publicznej wiary ksiag wieczystych - pozwany winien byl przenie$é na powoda
wlasno$é wszystkich budynkow. Z tresci aktu notarialnego wynika, ze przeniesiono wylacznie wlasno$¢ budynkéw
objetych ksiega wieczysta nr (...). W zakresie czeéci budynkéw nie dokonano wymaganego prawem rozporzadzenia.
Dokonanie przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego - bez jednoczesnego przeniesienia prawa wlasno$ci
posadowionych na gruncie budynkéw - powodowaloby niewazno$¢ zawartej umowy. W kontekécie powyzszego
o$wiadczenie powoda zawarte w treéci aktu notarialnego, ze zapoznal sie z zalaczonymi do niego dokumentami i
akceptuje ich tres¢ oraz ustalong na tej podstawie sytuacje faktyczna i prawng spornej nieruchomosci oznacza, ze
albo powdd nie zapoznal sie z tymi dokumentami [nie poczynil nawet tych minimalistycznych staran w celu zbadania
nieruchomoéci/prawa], albo §wiadomie zaakceptowal istniejace rozbieznosci i podjal ryzyko nieprawidlowosci
dokonywanego rozporzadzenia nieruchomoscia oraz dalszego poglebienia sprzecznoSci treéci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym.

Apelujacy podkreslil, iz w sprawie wystapily liczne watpliwosci co do zgodnoSci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Watpliwo$ci te dotyczyly zaréwno kwestii wlascicielskich, jak i przedmiotowych - brak ujecia
w ksiedze wieczystej wszystkich budynkéw posadowionych na nieruchomosci. Wiecej - w ksiedze nie ujawniono
informacji o wpisaniu jednego z budynkoéw do rejestru zabytkéw, nie ujawniono tez prawa wlasno$ci Skarbu Panstwa
w zakresie dzialki nr (...)/1 ps. (...) te informacje powdd posiadal przed zawarciem umowy - wynikaly przeciez
z dokumentéw zalaczonych do aktu notarialnego, z ktérymi przedstawiciel nabywcy zapoznal sie i zaakceptowal
wynikajacy z nich stan nieruchomosci, co o§wiadczyt wprost w akcie] oraz informacji udzielonych bezposrednio przez
pozwanego.



Strona powodowa zaskarzyla powyzszy wyrok w czesci dotyczacej zasgdzenia zwrotu kosztoéw na rzecz powoda tj. w
pkt IV zarzucajac naruszenia art. 98 § 11 3 kpc i wnoszac o zasadzenie na rzecz powoda od pozwanych Gminy M. S.
i Stowarzyszenia Zwiazek (...) w W. dalszej kwoty po 13.020,50 zl, zasadzenie od pozwanych kosztéw postepowania
zazaleniowego wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdcié
przeciwnikowi na jego zadania koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Przywolany przepis
okresla dwie podstawowe zasady rozstrzygania o kosztach procesu - zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu oraz
zasade kosztow niezbednych i celowych. Powod uiscil oplaty od pozwu w kwocie 74.506 z} i poniost koszty zastepstwa
procesowego, a nadto uiScil oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, co lacznie daje kwote 78.123 zl.
Zdaniem strony skarzacej wygrywajac sprawe powdd powinien uzyskaé zwrot kosztéw niezbednych do celowego
dochodzenia praw, a zatem 78.123 z}. Tymczasem Sad I instancji zasadzil na rzecz powoda kwote tacznie 52.082 zk. Sad
Iinstancji podzielil nalezne koszty procesu na trzy czesci i dwdch z pozwanych obciazyt kosztami w wysokosci po 1/3,
a w odniesieniu do Skarbu Panistwa odstgpil od jego obcigzania, wobec uznania pow6dztwa przy pierwszej czynno$ci.
Powdd nie kwestionuje zasadno$ci nieobcigzania Skarbu Panstwa - (...) kosztami procesu, jednakze brak jest podstaw
do ograniczenia obciazenia pozostalych dwoch pozwanych do wysoko$ci 1/3 naleznych kosztéw. W ocenie powoda
pozwani ci winni by¢ obcigzeni naleznymi powodowi kosztami w catoéci, stad tez powdd wnosi o zasadzenie od tych
pozwanych dalszych kwot po 13.020,50 zt.

W odpowiedzi na zazalenie powoda pozwany Zwiazek (...) wniosl o odrzucenie zazalenia wzglednie oddalenie
zazalenia w calo$ci, oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego (...) w W. kosztéw postepowania zazaleniowego,
w tym wynagrodzenia pelnomocnika bedacego radca prawnym w wysoko$ci 1200 zh.

W odpowiedzi na zazalenie powoda réwniez pozwana Gmina M. S. wniosla o oddalenie zazalenia w caloSci oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz Gminy M. S. zwrotu kosztéw postepowania wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona, aczkolwiek generalnie z innych przyczyn, niz podniesione w apelacji.

Sad Okregowy rozpoznajac niniejsza apelacje przede wszystkim uzupelnil material dowodowy, dopuszczajac, na
okoliczno$¢ stanu prawnego nieruchomosci bedacej przedmiotem sprawy, dowod miedzy innymi z akt ksiegi
wieczystej SZ1S/00030278/6. Z dokumentéw z niej zgromadzonych wynika, iz na mocy decyzji z dnia 21 stycznia
1967 roku 6wczesne Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w S., dzialajace na podstawie art. 3 ustawy z dnia 14 lipca
1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. nr 32 poz. 159), rozporzadzenia Rady Ministréow z
dnia 16 lutego 1962 roku w sprawie korzystania przez wieczystych uzytkownikoéw terenéw z niektorych budynkéw
i urzadzen (Dz. U. Nr 13 poz. 58) oraz art. 136 k.p.a. ustanowilo na rzecz Zwiazku (...) w S. na okres 99 lat prawo
wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej polozonej w S. D. przy ulicy (...), skladajacej sie z parceli Nr 4 o
powierzchni 3,71 ha. Jednocze$nie (pkt. 2 decyzji) oddalo Zwigzkowi do korzystania dwa budynki: jeden o charakterze
mieszkalnym o kubaturze 2.842 m3 , drugi o charakterze warsztatowym o kubaturze 1.258 m 3. Moca tejze decyzji
ustalona zostala nadto zar6wno oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu, jak i oplata roczna za korzystanie z
budynkoéw i innych urzadzen znajdujacych sie na gruncie. Decyzja ta byla podstawa do zawarcia pomiedzy Skarbem
Panstwa a (...) K. Choragwi w S. umowy wieczystego uzytkowania z dnia 15 lutego 1967 roku. W umowie tej, w jej
§ 3 powielono tre$¢ decyzji wskazujacej na przedmiot umowy, z zaznaczeniem, iz grunt i budynki oddane sa (...) z
przeznaczeniem na cele zgodne z jej statutem. Réwniez i w umowie, w § 5 ustalono wysoko$é rocznych oplat tak za
uzytkowanie wieczyste gruntu jak i za korzystanie z budynkow.

Umowa z dnia 15 lutego 1967 roku byla podstawa uczynienia w tym samym dniu przez notariusza Panstwowego Biura
Notarialnego w S. wpisu w ksiedze wieczystej KW (...). W D. pierwszym w rubryce ,Spos6b korzystania” wpisano
»Dzialka gruntu w wieczystym uzytkowaniu do dnia 15 lutego 2066 roku oraz budynek mieszkalny turystyczno-
wypoczynkowy o charakterze willowym o kub. 2.842 m3 i warsztat naprawy sprzetu zeglarskiego o kub 1.258 m 3. i



inne urzadzenia znajdujace sie na terenie wieczystego uzytkowania na okres 99 lat, tj. do 15 lutego 2066 roku. W D.
drugim ksiegi w polu 2.4.1.1. wpisano ,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego”. natomiast w polu 2.3.5.2. wpisano
» Zwiazek (...) w S. — jako wieczysty uzytkownik dzialki i wieczysty uzytkownik budynkéw oraz urzadzen na dziatce
tej sie znajdujacych”.

Na mocy przepiséw ustawy z dnia 14 lutego 2003 roku o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, w lutym 2006 roku dokonano migracji treéci ksiegi KW (...).
Wskutek omylki osoby przenoszacej zapisy znajdujace sie w dotychczasowej, papierowej strukturze, Zwigzek (...) w S.
opisany zostal co prawda jako uzytkownik wieczysty gruntu, jednakze jednocze$nie jako wiasciciel budynkéw i innych
urzadzen posadowionych na tym gruncie.

Blad 6w zostal uyjawniony w momencie rozpoznawania wniosku powoda (zlozonego do Sadu Rejonowego XI1I Wydzialu
Ksiag Wieczystych w S. za po$rednictwem Notariusza E. S.) o dokonanie wpisu majacego za cel ujawnienie nabywcy
(...) Spokki z 0.0. w S. jako wieczystego uzytkownika gruntu oraz jako wtasciciela posadowionych na tymze gruncie
budynkow.

Spor bedacy przedmiotem niniejszej sprawy, a mianowicie zagdanie ustalenia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, zapoczatkowalo postanowienie sadu wieczystoksiegowego z dnia 27 listopada 2008 roku,
oddalajgce wniosek powoda o wpis oparty o umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa
wlasno$ci budynkéw z dnia 09 lipca 2008 r. Przy czym rozstrzygniecie to poprzedzone byto wydaniem (prawomocnego
na moment odmowy dokonania wpisu) postanowienia z dnia 28 pazdziernika 2008 r. Sagdu Rejonowego w Szczecinie
XII Wydzial Ksigg Wieczystych w sprawie KW nr SZ1S/00030278/0, Dz. K. 28957/08, ktérym to sad sprostowat
blad migracyjny w rzeczonej ksiedze wieczystej wpisujac ,, Zwiagzek (...) w S. — jako wieczystego uzytkownika dzialki i
uprawnionego do korzystania z budynkéw oraz urzadzen na dzialce tej sie znajdujacych”.

Postanowienie to prostowalo zatem wszystkie wpisy istniejace w wyniku omyltki migracyjnej, a wskazujace Zwiazek
(...) w S. jako wieczystego uzytkownika gruntéw oraz tenze Zwiazek jako wlasciciela posadowionych na gruncie
budynkéw oraz urzadzen. Przy czym, co w niniejszej sprawie istotne, tre$¢ ksiegi wieczystej przeniesiona zostala (z
bledem) do struktury ksiegi prowadzonej w systemie informatycznym w lutym 2006 roku, 6w blad sprostowany za$
zostal w pazdzierniku 2008 roku, po niespelna trzech latach od jego zaistnienia. A zatem ksiega wieczysta prowadzona
do lutego 2006 roku w tradycyjnej, papierowej wersji, jak rowniez w wersji prowadzonej w systemie informatycznym
po sprostowaniu bledu migracyjnego w peli odzwierciedla rzeczywisty stan prawny nieruchomosci na dzialce (...)
wskazujac Zwiazek (...) jako uzytkownika wieczystego gruntu oraz jako uzytkownika budynkéw znajdujacych sie na
tenze dzialce.

Jak juz wyja$niono powyzej, Prezydium (...) w S. oddajac grunt oraz budynki w uzytkowanie wieczyste, dzialalo
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Kwestie
oddawania teren6w do korzystania (w uzytkowanie) regulowal (w brzmieniu aktualnym w momencie zawierania
umowy) przepis art. 3 ustawy. Z kolei w art. 12 ust. 2 ustawodawca uregulowal status budynkéw posadowionych na
takim gruncie wskazujac, iz ,ustanowienie wieczystego uzytkowania terenu zabudowanego nastepuje jednoczesnie z
zawarciem umowy sprzedazy budynkéw, do ktorych maja zastosowanie przepisy o sprzedazy przez Panstwo domow
mieszkalnych i dzialek budowlanych. Warunki korzystania z innych budynkéw i urzadzen okresli Rada Ministrow
w drodze rozporzadzenia”. Nota bene rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 16 lutego 1962 roku w sprawie
korzystania przez wieczystych uzytkownikow terenu z niektéorych budynkéw i urzadzen (Dz. U. Nr 13, poz. 58)
uregulowana zostala kwestia odplatnos$ci za uzytkowanie budynkow, ktore, wraz z prawem wieczystego uzytkowania,
przekazane zostaly uzytkownikowi wieczystemu. Tak ustalona forma wtadania gruntem i budynkami utrwalona
zostata dzieki ustawie z dnia 19 kwietnia 1969 roku o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz. U. z dnia 25 kwietnia 1969 roku).

Powyzsza konstrukcja diametralnie r6zni sie od prawa wieczystego uzytkowania obowigzujacego w aktualnym stanie
prawnym. Przy czym podkre§li¢ nalezy, iz dopiero na mocy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami



i wywlaszczeniu nieruchomosci ustanowiono zasade przenoszenia prawa wilasnosci budynkéw posadowionych na
gruncie oddawanym w wieczyste uzytkowanie.

Takie tez prawo zostalo nadane zbywcy w wyniku umowy z dnia 15 lutego 1967 r. i takie wlasnie prawo zostalo
ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci za nr (...). Natomiast wbrew rzeczywistej tresci ksiegi
wieczystej, w dniu 20 lutego 2006 r. w o§rodku migracyjnym ksiag wieczystych przeniesiono tres¢ dotychczasowej
ksiegi do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym przy uzyciu sytemu informatycznego.
Podczas migracji ksiegi wieczystej doszlo do popelnienia bledu w tresci ksiegi wieczystej. Blad ten usuniety zostal
postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2008 r., przywracajacym dotychczasowe i prawidlowe brzmienie zapisow w
ksiedze wieczystej. Stowarzyszenie Zwigzek (...) nigdy nie bylo wlascicielem budynkoéw: o charakterze willowym — tzw.
palacyku” i ,warsztatu”, objetych trescig aktu notarialnego z 2008 r. Oba te budynki wzniesione zostaly przed 1945
r., nadto budynek willowy wpisany zostal do rejestru zabytkow, zas umowa o ustanowienie wieczystego uzytkowania
gruntow, na ktérych sa posadowione, zawarta w roku 1967 powodowala, iz do tych budowli nie znalazly zastosowania
zapisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i wywlaszczeniu z 1985 r. W tych okolicznoSciach jasnym jest, iz na
mocy wzmiankowanej decyzji Prezydium o ustanowieniu prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz uzytkowania
budynkoéw, jak i umowy z 1967 r. te dwa budynki zostaly oddane li tylko do korzystania pozwanemu (...) na okres
trwania wieczystego uzytkowania gruntu. Prezydium moca umowy o oddaniu w wieczyste uzytkowanie z 15 lutego
1967 r. nie zbylo budynkéw, nie przenioslo ich wlasnoSci na pozwane Stowarzyszenie (...), natomiast ustanowilo
wylacznie prawo do korzystania. A zatem w niniejszym postepowaniu stan faktyczny i prawny jest taki, iz pozwane
Stowarzyszenie (...) nigdy nie bylo wlascicielem budynkéw, bylo jedynie uprawnione do korzystania z nich i z taka
wiedza pozwany — wbrew tresci ksiegi wieczystej - przystepowal do aktu notarialnego.

Budynki ujawnione w ksiedze wieczystej (czyli budynek willowy, tzw. ,palacyk” oraz budynek warsztatowy)
wybudowane zostaly, co pomiedzy stronami nie jest sporne, przed 1945 rokiem. Z racji ich statusu prawnego, w
rozumieniu art. 45 kodeksu cywilnego sg one cze$ciami skladowymi gruntu. Sad Okregowy w caloéci podziela i
przyjmuje za wlasna argumentacje wyrazona w uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego wydanej w sprawie III CZP
70/16. Ot6z w uchwale tej Sad Najwyzszy rozstrzygajac zagadnienie prawne wyjasnil, iz przepisy stanowiace podstawe
dla (tu - Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w S.) do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i do korzystania
z budynkéw na nich posadowionych obowigzywaly takze w dniu wejécia w zycie art. 235 § 1 k.c. stanowiacego,
ze wlasno$cig uzytkownika wieczystego sa te budynki, ktére zostaly przez niego wzniesione oraz te, ktére nabyl
przy zawarciu umowy o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste zgodnie z wlasciwymi przepisami. Whadciwymi
przepisami byly wymienione ustawy i rozporzadzenia wykonawcze. Pozostale, istniejace w dacie zawarcia umowy
budynki pozostajace poza katalogiem przeznaczonych do sprzedazy, mialy status czeéci sktadowych gruntu i wraz z
nim stanowily przedmiot uzytkowania wieczystego, a nie odrebne przedmioty wlasnoéci - nieruchomosci budynkowe.
W rezultacie nadal, mimo ustanowienia prawa wieczystego uzytkowania, byly wlasnoscia wlasciciela gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste i razem z gruntem przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Jak dalej wyjasnil Sad Najwyzszy ,,Stan prawny zmienil sie od daty wejScia w zycie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomosci z dniem 1 sierpnia 1985 r., bo od tego czasu, co do zasady, zaniechano rozr6zniania
budynkéw, ktére moga lub nie moga byé sprzedane, a jedyny wyjatek przewidziano w art. 22 ust. 2 GospGruntU.
Dopiero art. 31 GospNierU od dnia 1 stycznia 1998 r. wprowadzil regule, zgodnie z ktéra nabycie wieczystego
uzytkowania gruntu zabudowanego mozliwe jest z jednoczesnym przeniesieniem wlasno$ci wszystkich polozonych na
nim budynkow i urzadzen.

W aktualnym stanie prawnym bezwzgledny charakter art. 31 GospNierU oraz art. 235 § 1 KC oraz $cisle powiazanie
prawa wiasno$ci budynkéw z prawem wieczystego uzytkowania powoduje, ze nie jest mozliwe ustanowienie
wieczystego uzytkowania na gruncie zabudowanym bez nabycia prawa wlasno$ci budynkéw na tym gruncie
posadowionych. Zmiana stanu prawnego nie spowodowala jednak ex lege zmiany statusu budynkéw, ktére w
poprzednim stanie prawnym byly cze$ciami skladowymi gruntu i z dniem 1 sierpnia 1985 r. nie staly sie one odrebnymi
nieruchomos$ciami budynkowymi jako zwigzane z wieczystym uzytkowaniem.



Zasada jest bowiem, ze budynki trwale zwiazane z gruntem s3 jego czeSciami skladowymi (art. 48 KC) a wyjatek od
tej reguly stanowia budynki lub ich czesci, ktére z mocy przepiséw szczegbdlnych stanowia odrebne nieruchomosci
(art. 46 § 1 KC). Z uwagi na zamkniety katalog sposobéw nabycia wlasnoéci podstawg zmiany statusu prawnego
budynku z czesci skladowej gruntu na odrebna od gruntu nieruchomosé, a wiec ograniczenia wlasciciela w treSci
przystugujacego mu prawa do nieruchomosci, moze by¢ jedynie norma prawna o randze ustawy. Ustawodawca nie
wprowadzil jednak od dnia 1 sierpnia 1985 r. takiego rozwigzania ustawowego, ktére powodowaloby przeksztalcenie
z mocy prawa charakteru prawnego budynkoéw, ktére w poprzednim stanie prawnym stanowily cze$¢ skladowa
gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie, w odrebng nieruchomo$é budynkows zwiazana z prawem wieczystego
uzytkowania. Podstawy przeksztalcenia nie stanowi takze art. 235 § 1 KC, ktéry odsylal w dacie budowy budynku
do przepisow wlasciwych, a wiec nadajacych jej charakter czesci sktadowych gruntu. Przy czym art. 235 § 1 KC nie
stanowi samodzielnej podstawy przeksztalcenia charakteru prawnego budynku z czesci skladowej gruntu na odrebna
nieruchomo$é. Nie mozna stosowaé retrospektywnej wykladni tego przepisu jak rowniez nie respektowa¢ zasady, ze
do okreslonych stan6w faktycznych stosuje sie prawo obowigzujace w dacie zaistnienia tego stanu”.

Aktualnie strona powodowa, wnoszac o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i
wskazujac siebie jako nabywce prawa wiasnosci budynkéw posadowionych na gruncie powoluje sie na rekojmie
wiary publicznej ksiagg wieczystych. Przy czym spor w niniejszej sprawie koncentruje sie w zasadzie wokdl dwoch
budynkéw, mianowicie tych, ktére w 1967 roku zostaly oddane (...) do korzystania. Podkresli¢ zatem nalezy, iz
zgodnie z treécig art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna z
osoba uprawniona wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych). Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych chroni zatem osoby trzecie przed skutkami nabycia prawa
od podmiotu nieuprawnionego. Znaczenie jej ujawnia sie wowczas, gdy zaistniala niezgodno$¢ pomiedzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, a nieruchomo$¢ stala sie przedmiotem
rozporzadzenia przez osobe ujawniona w dziale II ksiegi wieczystej. Instytucja ta stanowi wyjatek od zasady, ze
nikt nie moze przenie$¢ wiecej praw niz posiada, a w konsekwencji jej zastosowania wygasa prawo osoby bedacej
rzeczywistym wlasScicielem nieruchomosci, nie wpisanej do ksiegi wieczystej, oraz nastepuje nabycie prawa od osoby
nieuprawnionej, ale wpisanej do tej ksiegi. Do skutecznego nabycia prawa na podstawie rekojmi muszg by¢ spelnione
kumulatywnie trzy przeslanki - istnienie ksiegi wieczystej, niezgodno$¢ stanu prawnego z rzeczywistym stanem
prawnym oraz dokonanie miedzy osoba trzecia a osoba wpisang do ksiegi wieczystej czynnosSci prawnej, ktora
prowadzi do nabycia prawa. W braku ktérejkolwiek z nich oraz w wypadku wystgpienia okolicznosci wylaczajacych
dzialanie rekojmi okre$lonych w art. 6 i 7 u.k.w.h., nabywca nie podlega ochronie.

Z przytoczonych rozwazan teoretycznych wynika wprost, ze tylko wtedy rekojmia chroni nabywcow, jesli nabyli oni
wlasno$¢ od osoby uprawnionej wedtug tresci ksiegi wieczystej, ktora okazala sie nastepnie niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym. W ocenie Sadu Odwolawczego w niniejszej sprawie nie mozna jednako przyjaé, iz doszlo do
skutecznego przeniesienia prawa wlasno$ci budynkéw posadowionych na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie
w oparciu o rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych. W chwili dokonywania czynnosci prawnej, a wiec w lipcu
2008 nie istniala niezgodnos¢ tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w znaczeniu, w jakim oceniac
nalezy domniemanie prawne z art. 5 u.k.w.h. W owym czasie, przez okres ponad dwoch lat faktyczna tre$c ksiegi,
aczkolwiek tylko w strukturze elektronicznej, byta wynikiem bledu migracyjnego. Istotne jest zatem podkreslenie, iz
ustawodawca w przypadku wystapienia takich sytuacji nie przewidzial sanowania uchybienia w drodze powo6dztwa
opartego o art. 10 ustawy, ale wlasnie w drodze sprostowania. W art. 18 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o0 przenoszeniu
tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 42, poz.
363) w ust. 1 wskazano, iz sprostowania bled6w powstalych podczas migracji ksiag wieczystych dokonuje sad z urzedu
lub na wniosek zainteresowanego w postepowaniu nieprocesowym. A zatem czynno$ci zwigzane z migracja ksiegi
wieczystej, dokonywanie wpiséw czy sprostowan, maja charakter czysto techniczny, ich zrédlem nie sa czynnoSci
prawne stron, w tym czynno$ci uznane p6zniej za niewazne, a tylko takie laczy¢ nalezy z domniemaniem wskazanym
w art. 5 u.k.w.h. Przytoczy¢ tu mozna stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z dnia 13 sierpnia
2015 roku, wydane w sprawie ICSK 766/14. Mianowicie Sad ten wskazal, iz ,w art. 18 ust. 1 KsiegiWieczInforU



ustawodawca przewidzial mozliwo$é¢ sprostowania bledow powstalych podczas migracji ksiag wieczystych, zaktadajac
stusznie, ze przy masowym przenoszeniu zapisow z ksigg prowadzonych w formie dokumentu papierowego do
systemu informatycznego w drodze ich przepisywania, nieuniknione beda bledy i pomylki. Z uwagi na znaczenie
i konsekwencje zapisoéw umieszczonych w ksiegach wieczystych, mimo technicznego jedynie, a nie orzeczniczego
charakteru przeniesienia danych, okreslil wiec spos6b naprawiania bledéw migracji. O sprostowaniu orzeka sad z
urzedu lub na wniosek zainteresowanego. Sprawa rozpoznawana jest w postepowaniu nieprocesowym, a wydane
postanowienie podlega zaskarzeniu. Przyjety spos6b postepowania jest wiec zblizony do przewidzianej w art. 350
KPC drogi umozliwiajacej sprostowanie wyroku, stosowanej odpowiednio takze w wypadku wystapienia oczywistych
bledéw i omytek w innych orzeczeniach, w postepowaniu nieprocesowym, z tym, ze na podstawie art. 18 ust. 1
KsiegiWieczInforU bledy migracji moga prostowac referendarze sagdowi. Jest to zarazem tryb szczegblny, odmienny
od przewidzianej w art. 62613 § 2 KPC drogi sprostowania wpisu, gdyz nie zawiera ograniczenia w zakresie mozliwosci
dokonywania sprostowania bledéw migracji z urzedu jedynie do takich usterek, ktoére nie mogg wywolac niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co prowadzi do wniosku, ze na podstawie art. 18 ust. 1
KsiegiWieczInforU wszelkie btedy powstale w toku migrowania tresci ksiegi mogg by¢ prostowane tak z urzedu, jak
ina wniosek.

Celem sprostowania bledéw powstalych podczas migracji jest poprawienie zapiséw w taki sposob, aby zawarto§é ksiegi
po migracji odpowiadala dokladnie treéci przenoszonej ksiegi papierowej, zarébwno w zakresie oznaczenia ksiegi i jej
poszezegdlnych rubryk jak i w brzmieniu znajdujacych sie w nich zapiséw. Mozliwo$¢ sprostowania bledow migracji
nie zostala tez ograniczona terminem.

Skutek sprostowania dokonanego w oparciu o art. 18 ust. 1 KsiegiWieczInforU nie zostal w przepisie wskazany, jednak
niewatpliwie jest nim zastapienie na podstawie postanowienia prostujacego zapiséw dokonanych blednie zapisami
odzwierciedlajacymi rzeczywista tre$¢ ksiegi przenoszonej do systemu informatycznego. Przedmiotem postepowania
o sprostowanie bledéw migracji nie jest ocena skutkow wprowadzanych zmian, ani tym bardziej ustalanie zgodno$ci
sprostowanego stanu jawnego z ksiegi ze stanem rzeczywistym. Poniewaz skutkiem usuniecia bledow migracji jest
wylacznie wyeliminowanie omylek kopiowania ksiegi, przeklamujacych jej rzeczywiste zapisy - sprostowany stan

ksiegi jest jej stanem wlaSciwym, odzwierciedlajacym ksiege przenoszona i wiaze sad wieczystoksiegowy od chwili
skutecznego sprostowania. ,,

Idac zatem dalej nalezy wskazaé, ze w realiach niniejszej sprawy treé¢ ksiegi wieczystej (po sprostowaniu migracyjnego
bledu) odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu. Poza niespelna trzyletnim okresem pomiedzy dokonaniem
migracji tresci ksiegi a jej sprostowaniem (...) uwidocznione bylo jako uzytkownik dwéch budynkoéw, nie zas jako ich
wladciciel.

Abstrahujac od powyzszych rozwazan za przyjeciem, iz powoda nie chroni rekojmia publicznej wiary ksiag wieczystych
przemawia jeszcze jedna okoliczno$¢. Nie ma bowiem znaczenia, jaki stan ujawniony jest w odpisie z ksiegi wieczystej,
istotnym jest, jaki jest stan ujawniony w samej ksiedze. Jak wynika z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o
przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej (...), z chwila zapisania treSci ksiegi wieczystej w centralnej bazie danych ksiag
wieczystych dotychczasowa ksiega wieczysta staje sie czeScig akt ksiegi wieczystej. Zgodnie za$ z art. 16 przeniesienie
treéci dotychczasowej ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym nie
jest orzeczeniem i nie podlega zaskarzeniu. W $§wietle tego oczywistym jest, iz tre$¢ dotychczasowej ,,papierowej” ksiegi
wieczystej jako element akt ksiegi okreslala réwniez jej tresé, a jako zgodna z rzeczywistym stanem prawnym nie
pozwalala na siegniecie do rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych przy ocenie wazno$ci zdzialanej przez strony
czynnoSci prawnej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 8 lipca 2010 r. wydane w sprawie II
CSK 100/10).

Konkludujac, w odniesieniu do budynkéw oddanych pozwanemu w 1967 roku do korzystania powo6d nie moze
domagac sie wpisania siebie jako ich wlasciciela, powolujac sie na przepisy dot. rekojmi publicznej wiary ksiag
wieczystych, skoro sa one jedynie cze$ciami sktadowymi gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Jest natomiast
niespornym, ze dzialka (...) polozona przy ul. (...) zabudowana jest jeszcze dziesiecioma innymi obiektami. Nalezalo



zatem dodatkowo rozwazy¢, czy zadanie oparte o tres¢ art. 10 u.k.w.h. pomimo braku intencji powoda, winno
koncentrowac sie wokol pozostalych budowli wzniesionych na gruncie i potrzebie ich ujawnienia w ksiedze wieczyste;.

Opierajac sie na ugruntowanym juz stanowisku Sadu Najwyzszego i przytaczajac je po to wskazaé nalezy, iz Sad
Najwyzszy w uchwale z 28 sierpnia 2008 r. zaznaczyl, iz kontrola i usuwanie ewentualnych niezgodnosci nastepuje w
granicach zadania powoda. W konsekwencji sad nie moze wpisaé na jego rzecz innego prawa, niz wynika to z zadania,
ani tez w innym rozmiarze, niz powod sie domagal, chociazby ustalil, ze taki jest rzeczywisty stan prawny (por. takze
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1998 r., II CKN 96/98, OSNC 1999/5/98). Stwierdzenie merytorycznej
rozbiezno$ci pomiedzy rzeczywistym stanem prawnym nieruchomoéci a tym, jakiego ujawnienia domaga sie powdd,
prowadzi¢ musi do oddalenia jego powddztwa. Sad wskazal na koniecznoéé respektowania w postepowaniu z art.
10 u.k.w.h. regulacji procesowych w pelnym zakresie, wraz z wynikajacym z art. 321 § 1 k.p.c. okre§leniem granic
swobody rozstrzygania sporu przez sad. Nie negujac potrzeby zapewnienia zgodno$ci zapisow w ksiegach wieczystych
z rzeczywistoscia wskazal, ze realizacji tego postulatu stuza inne mechanizmy, np. przewidziany w art. 62613 § 1 k.p.c.
obowiagzek wpisania przez sad wieczystoksiegowy z urzedu ostrzezenia o dostrzezonej niezgodnosci, czy wynikajacy
z art. 36 u.k.w.h. tryb uzyskiwania przez ten sad informacji o zmianach wlasciciela nieruchomosci i wymuszania
ujawnienia przez nich przystlugujacych im praw w ksiedze. Postepowanie z art. 10 u.k.w.h. przewidziane jest natomiast
jako droga realizacji przez strone jej indywidualnych intereséw, ktore niekoniecznie musza by¢ zbiezne z interesem
spolecznym wyrazajacym sie w zgodnoSci stanu prawnego w ksiedze wieczystej i w rzeczywistosci (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 07 listopada 2008 r. sygn. akt IV CSK 264/08.

Zwiazanie zadaniem pozwu w niniejszej sprawie powoduje, ze przedmiotem rozpoznania nie mogly by¢ ustalenia,
ktoérych nie dotyczyto powodztwo tj. odnoszace sie do innych jeszcze nieruchomosci budynkowych wzniesionych na
gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie, a nie ujawnionych w ksiedze wieczystej. Podkresli¢ bowiem nalezy, majac
na uwadze tak tre$é zadania sformulowanego w pozwie jak i przebieg oraz kierunek postepowania dowodowego
prowadzonego z inicjatywy powoda, ze (...) Spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. nawet nie starala sie
wykazad, czy i jakie jeszcze budynki wzniesione zostaly przez wieczystego uzytkownika, tu pozwanego, przed wej$ciem
w zycie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo$ci (stanowigce tym samym cze$¢ sktadowa gruntu),
a jakie po dacie wejécia w zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku (bedace juz ich wlasnoscig).

Reasumujgc Sad Okregowy uznal, iz powddztwo, wbrew stanowisku Sadu Rejonowego, ulec winno oddaleniu. Stad
tez na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zaskarzony wyrok podlegal zmianie poprzez oddalenie powbddztwa.

Konsekwencja powyzszego byta zardwno modyfikacja orzeczenia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego, jak
i oddalenie zazalenia powoda (art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 385 k.p.c.) na rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte
w pkt IV wyroku Sadu Rejonowego.

Zgodnie z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. oddalenie powodztwa determinuje konstatacje o powodzie (...) Spélce z o.o.
jako przegrywajacym proces, a wiec obowigzanym do zwrotu przeciwnikowi kosztéw postepowania. Na koszty
postepowania pierwszoinstancyjnego poniesionych przez pozwanego Stowarzyszenie (...) w W. zlozylo sie: 7200 zl
wynagrodzenie radcy prawnego ustalone w oparciu o rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz.U.2013.490 j.t.) oraz 17 zl oplaty skarbowe;.

W zakresie kosztow postepowania odwolawczego to Sad orzekl rowniez na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac od
przegrywajacego powoda na rzez pozwanego kwote 8400 z}. Na kwote te zlozylo sie wynagrodzenie reprezentujacego
strone radcy prawnego w postepowaniu apelacyjnym w sprawce 7200 z} oraz w postepowaniu zazaleniowym w stawce
1200 zl — ustalone w oparciu o tre$¢ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 roku poz. 1804) w brzmieniu obowigzujacym w danej instancji.
Orzeczenie zawarto w pkt 3

Poniewaz rowniez pozwana Gmina M. S. wniosla odpowiedz na zazalenie powoda wraz z wnioskiem o zasgdzenie
kosztow postepowania zazaleniowego, w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzono od powoda na jego rzecz kwote 1200



z} tytulem wynagrodzenie reprezentujacego strone radcy prawnego ustalone w oparciu o rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 roku
poz. 1804). Orzeczenie zawarto w pkt 4.

Zgodnie z art. 113 ust. 1. ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych kosztami sagdowymi,
ktorych strona nie miala obowiazku uisci¢ lub ktérych nie mial obowigzku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w
orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim
zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztow procesu. Skoro wygrywajacy postepowanie apelacyjne
pozwany: Stowarzyszenie (...) w W. byl zwolniony od kosztéow sadowych w postaci oplaty od apelacji — po mysli
ww. przepisu obowigzkiem pokrycia tych kosztow sadowych obcigzony zostal przegrywajacy niniejszy proces powdd.
Orzeczenie zawarto w pkt 5. wyroku.

SSO Marzenna Ernest SSO Malgorzata Czerwinska SSO Zbigniew Ciechanowicz



