Sygnatura akt VIII C 938/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Tomasz Kalsztein

Protokolant: Justyna Osiewata-Wawrowska

po rozpoznaniu w dniu 6 pazdziernika 2022 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko K. G., A. G.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
1. oddala powddztwo;

2. nie obciaza powodki obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu w calosci.

Sygn. akt VIII C 938/21

UZASADNIENIE

W dniu 11 pazdziernika 2021 roku powodka P. S., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wniosta o
dokonanie wpisu prawa w dziale II ksiegi wieczystej

nr (...) prowadzonej dla spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
wojewodztwie (...), powiecie M. (...), gminie L.,

w L. przy ul. (...), przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi,

XVI Wydzial Ksiag Wieczystych na rzecz P. S. w miejsce pozwanych K. G. i A. G.. Ponadto wniosla o zasadzenie
od pozwanych zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu pelnomocnik wyjasnil, ze powddka utracita wlasnosc
przedmiotowego lokalu wskutek zawarcia umowy ze spo6lka (...) Sp. z 0.0. o przeniesienie na zabezpieczenie splaty
pozyczki. Prawo to zostalo nastepnie jeszcze dwukrotnie przeniesione — najpierw na M. E., a nastepnie na pozwanych.
Umowa, o ktorej mowa, wyrokiem Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 21 czerwca 2021 roku zostala uznana za niewazna,
wobec czego powddka posiada interes w uzgodnieniu ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Pelnomocnik
wskazal przy tym, ze pozwanych nie chroni rekojmia ksiag wieczystych poniewaz byli §$wiadomi zakupu prawa, ktore
nie przyshugiwalo ich bezposredniej kontrahentce. Uwidacznia to zachowanie pozwanych, ktérzy nabyli lokal bez jego
obejrzenia, z lokatorami, czyniac to w sytuacji, gdy powodka podjela kroki prawne celem przywrocenia stanu zgodnego
z prawem. Dodatkowo nabycie nastapilo za cene nieodpowiadajaca warunkom rynkowym,

a wiec de facto nieodplatnie.

(pozew k. 4-7)

W odpowiedzi na pozew pozwani, reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika, wniesli o oddalenie powodztwa
w caloSci oraz o zasadzenie od powodki zwrotu kosztow procesu. Pelnomocnik zakwestionowal, aby nabycie
przedmiotowego lokalu mieszkalnego przez pozwanych nastapilo w zlej wierze i nieodplatnie. Wyjasnil, ze pozwani
sq wlaScicielami wielu nieruchomoéci na terenie L., ktére nastepnie przeznaczaja pod wynajem lub do dalszej



sprzedazy po ich uprzednim wyremontowaniu. Odno$nie spornej nieruchomosci wskazal, ze propozycja jej sprzedazy
wyszla od pracownika biura nieruchomosci, ktory zajmowat sie negocjacja ceny z M. E. oraz przygotowaniem
transakcji. Przed nabyciem nieruchomos$ci pozwany zweryfikowal ksiege wieczystg lokalu i ustalil, ze w dziale II
jako wlasciciel ujawniona jest sprzedajaca. W dziale III i IV nie bylo przy tym wpiséw sugerujacych istnienie
postepowania sgdowego, ktérego przedmiotem bylaby sporna nieruchomog$é. Dzialajac w zaufaniu do treéci ksiegi
wieczystej pozwani zdecydowali sie na nabycie lokalu. Po zakupie pozwany udat sie do lokalu, gdzie zastal powodke,
ktora odmowila wpuszezenia go do mieszkania, jak rowniez wydania go pozwanemu. Wobec powyzszego pozwany
zaczal nalicza¢ powodce oplaty z tytulu bezumownego zajmowania lokalu. W dalszej kolejno$ci pelnomocnik podniost,
ze ustalona w akcie notarialnym cena sprzedazy wynoszaca 157.000 zl korespondowala z wartoécia lokalu ustalong
przez bieglego na gruncie sprawy II C 277/20. Wskazal, ze wyrok w w/w sprawie zapad!l niemal 7 miesiecy po nabyciu
lokalu przez pozwanych, a powddka na gruncie tego postepowania nie ztozyta wniosku o zabezpieczenie roszczenia i
wpisanie stosownej wzmianki do ksiegi wieczystej. Dodal, Ze transakcja sprzedazy odbyla sie ponad 1,5 roku po tym,
jak M. E. zakupila lokal od S. (...) Polska, dlatego tez pozwani nie mieli podstaw do przyjecia, ze druga strona nie
byta wiascicielka lokalu.

(odpowiedz na pozew k. 77-85)

W toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie.
(protokot rozprawy k. 131-133, k. 142-144)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Powodka P. S. byla wiascicielka spdldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
L., przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta Kw (...). W dniu
14 lipca 2017 roku powddka zawarla ze S. (...) Polska umowe pozyczki oraz umowe przeniesienia na zabezpieczenie
przedmiotowego spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa w celu zabezpieczenia splaty zaciggnietego zobowigzania.
Umowa ta zostala zawarta w formie aktu notarialnego przed zastepca notariusza K. B., Rep. A nr 7140/2017.

Powodka nie splacila zaciagnietej pozyczki skutkiem czego w/w prawo do lokalu przeszlo na wlasnosé S. (...) Polska.
Nastepnie podmiot ten zbyl to prawo na rzecz M. E..

Wyrokiem z dnia 21 czerwca 2021 roku wydanym w sprawie II C 27/20 Sad Okregowy
w L. ustalil niewazno§¢ umowy przeniesienia na zabezpieczenie spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr (...), o ktérej mowa wyzej.

(zeznania $wiadka A. L. — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 6 pazdziernika 2022 roku, wyrok k. 8-9, wydruk z
kw k. 109-120, okoliczno$ci bezsporne)

Pozwani zajmuja sie kupnem mieszkan, w tym w drodze licytacji komorniczej. Nabywane przez nich lokale co do
zasady sg zamieszkale. Po transakcji pozwani wystepuja do sadu
w sprawie przyznania lokatorom lokalu socjalnego, a po jego przyznaniu, przejmuja nabywane lokale we wladanie.

W 2020 roku A. T. bedacy kierownikiem biura nieruchomoéci, zaproponowatl K. K. (1) nabycie spornego prawa do
lokalu mieszkalnego, informujac, Ze jest on zamieszkaly. Przed zlozeniem propozycji A. T. sprawdzit stan prawny
nieruchomosci i nic nie wzbudzito jego podejrzen. W czasie rozmowy z pelnomocnikiem sprzedajacej nie otrzymat
informacji, ze powodka wystapila z roszczeniem przeciwko S. (...).

K. K. (2) zainteresowat sie ofertg i wystapil do pozwanych, ktérych byl znajomym, aby nabyli lokal wspoélnie. Po
weryfikacji treSci ksiegi wieczystej, w toku ktérej pozwany ustalil, ze wlascicielka lokalu jest M. E., a w dziale III i IV
brak jest zadnych zapisow i zastrzezen, K. G. zdecydowal sie na zakup.

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 2 grudnia 2020 roku pozwani (w Y2 czesci) wspolnie



z K. K. (1) (w Y2 czeSci) nabyli przedmiotowy lokal mieszkalny za kwote 157.000 z}. W dacie zawierania umowy pozwani
nie mieli $wiadomo$ci, ze lokal nie nalezy do zbywcy. Z uzyskanych przez nich informacji wynikalo, ze M. E. nabyla
lokal w drodze licytacji, ze nie mogla do niego wej$¢ i ztozyla wniosek o wymeldowanie zamieszkalych w nim osob, ze
sprzedaje mieszkanie w zwiazku z przeprowadzka za granice. Przed zawarciem transakeji notariusz sprawdzit wpisy
w ksiedze wieczystej.

Po transakcji K. G. z malzonka udali sie do nabytego mieszkania.

W czasie spotkania z powodka i jej partnerem okazali akt notarialny i poinformowali, ze nabyli sporny lokal na
wlasno$é. W rozmowie z nimi pow6dka wraz z partnerem o$wiadczyli, Ze nie opuszcza mieszkania nawet w przypadku
otrzymania lokalu socjalnego, ze jest prowadzona sprawa przeciwko S. (...). Poniewaz stronom nie udalo sie doj$¢
do porozumienia pozwany uznal, Ze jedynym rozwigzaniem zaistnialego problemu jest zainicjowanie stosowanego
postepowania sagdowego przeciwko P. S., co tez uczynil.

W ocenie powddki pozwani nie mieli §wiadomosci, ze wystgpila ona o uniewaznienie umowy przeniesienia na
zabezpieczenie przedmiotowego spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu.

(dowdd z przestuchania powddki — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 6 pazdziernika 2022 roku, dowod z
przestuchania pozwanego — elektroniczny protokot rozprawy z dnia 12 lipca 2022 roku i z dnia 6 pazdziernika 2022
roku, dowod z przestuchania pozwanej — elektroniczny protokdél rozprawy z dnia 12 lipca 2022 roku i z dnia 6
pazdziernika 2022 roku, zeznania Swiadka A. L. — elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 6 pazdziernika 2022 roku,
zeznania §wiadka A. T. — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 6 pazdziernika 2022 roku, umowa sprzedazy k. 50-54,
zeznania Swiadka K. K. (1) — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 6 pazdziernika 2022 roku)

W dniu 11 maja 2021 roku K. K. (1) sprzedal pozwanym swoj udziat w lokalu za cene 128.500 zl.
Od chwili nabycia lokalu pozwani uiszczaja terminowo oplaty z nim zwiazane na rzecz spotdzielni mieszkaniowe;.

(dowdd z przestuchania powddki — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 6 pazdziernika 2022 roku, zeznania
Swiadka K. K. (1) — elektroniczny protokot rozprawy z dnia
6 pazdziernika 2022 roku , umowa sprzedazy k. 55-58v., lista operacji k. 59-59v. )

Powddka P. S. ma 38 lat. Prowadzi gospodarstwo domowe wraz z partnerem

i tr6jka maloletnich dzieci. Miesieczny dochdd przypadajacy na rodzine powddki wynosi 3.238 — 3.438 zl i obejmuje
Swiadczenia 500+, $wiadczenia z MOPS oraz §wiadczenia alimentacyjne. Koszty zwiazane z utrzymaniem mieszkania
po uwzglednieniu oplat za media wynosza 1.000 zl. Powodka oplaca réwniez ubezpieczenie (100 zl) oraz koszty
zwigzane z §rodkami transportu (ok. 100 zl). Najmlodszy syn powddki choruje na astme, ma stwierdzong afazje
i wymaga uczeszczania do przedszkola integracyjnego. Drugi z syndw ma stwierdzony zesp6l hiperkinetyczny
i uczeszcza na zajecia wspomagajacego jego rozwdj zyciowy i spoleczny. Powoddka nie posiada majgtku, ani
oszczednosci.

(o$wiadczenie o rodzinnym, majatku, dochodach i zrédlach utrzymania k. 18-22)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badz na podstawie dowodow
z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy. Sad opart sie takze na dowodzie
z przestuchania stron oraz zeznaniach §wiadkow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo bylto niezasadne.

Powdbdka oparla swoje roszczenie na przepisie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (zwanej dalej ustawa),
w mys$l ktorego, w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete



wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zada¢ usuniecia niezgodnosci. Przypomnie¢ nalezy w tym
miejscu, ze zgodnie z art. 3 ustawy, domniemywa sie, ze prawo jawne w ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to moze zosta¢ obalone

w drodze postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystego z rzeczywistym stanem prawnym. Przez stan prawny
ujawniony w ksiedze wieczystej nalezy rozumieé prawa rzeczowe

iobligacyjne, ktore sa wpisane w ksiedze wieczystej, oraz ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia, wynikajace
z wpisu w ksiedze wieczystej. Rzeczywisty stan prawny nieruchomo$ci ksztaltowany jest przez prawa rzeczowe do
nieruchomos$ci oraz podlegajace wpisowi w ksiedze wieczystej prawa obligacyjne, ktére powstaly wskutek zdarzen
przewidzianych przez prawo cywilne i nie wygasly. Niezgodno§¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym polega na niewpisaniu pewnego prawa lub wpisaniu go blednie albo wpisaniu
nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia.

O niezgodnoSci miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym mozna
moéwic wiec wtedy, gdy: okreSlone prawo nie jest wpisane w ksiedze wieczystej lub zostalo z niej bezpodstawnie
wykre$lone, mimo ze istnieje, prawo jest wpisane w ksiedze wieczystej, lecz w rzeczywistoSci nie istnieje, w ksiedze
wieczystej zamiast rzeczywiscie uprawnionego z tytulu okreslonego prawa jest wpisana inna osoba, ktorej prawo to
nie przystuguje, nie wszystkie osoby, ktorym przysluguje okreslone prawo, sa wpisane w ksiedze wieczystej lub sa
wpisane w niewlasciwych udzialach, przedmiot prawa zostal okre$lony w ksiedze wieczystej niewlasciwie, wreszcie
gdy tres¢ prawa wynikajaca z wpisu w ksiedze wieczystej nie odpowiada rzeczywistej jego treéci (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia

28 listopada 2001 roku, IV CKN 506/2000, L. oraz z dnia 19 Stycznia 2012 roku, IV CSK 309/2011, L.).

W realiach niniejszej sprawy stan faktyczny byt miedzy stronami niesporny.

W szczeg6lnosci nie budzilo watpliwosci, ze S. (...) Polska nabyl na mocy umowy przeniesienia na zabezpieczenie
przedmiotowe spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego, ktére nastepnie zbyl na rzecz M. E.. Poza
sporem pozostawalo ponadto, ze umowa przeniesienia na zabezpieczenie, o ktérej mowa wyzej, zostala uniewazniona
przez sad w toku zainicjowanego przez powodke procesu, ze w toku tego postepowania powddka nie skladala wnioskéw
o ujawnienie w ksiedze wieczystej wzmianki o nim, ze zanim sad stwierdzil niewazno$¢ umowy, pozwani wraz z K. K.
(1) nabyli sporny lokal od M. E. za cene 157.000 zl. Wreszcie niesporne bylo, ze w dacie sprzedazy lokalu pozwanym
zapoznali sie oni z tre$cig zalozonej dla niego ksiegi wieczystej, w ktorej jako wlasciciel wpisana byla M. E., a w dziale
III i IV nie bylo wpisow, ktére moglyby $wiadczy¢, ze lokal ten ma nieuregulowany stan prawny, badz tez istnieja
wobec tego stanu jakiekolwiek zastrzezenia. Dokonujac rozwazan prawnych w pierwszej kolejnosci oceni¢ nalezalo,
czy w sprawie w ogdle istnieje niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
arzeczywistym stanem prawnym. W tym celu nalezalo odpowiedzieé na pytanie, czy stwierdzenie niewazno$ci umowy
przeniesienia na zabezpieczenie rzutuje na kolejne umowy sprzedazy, ktore zostaly zawarte wpierw pomiedzy S. (...)
Polska a M. E.,

a nastepnie pomiedzy M. E. a pozwanymi i K. K. (1). Uznanie, ze kolejne umowy, w tym ostatnia, sa wazne
skutkowaloby oddaleniem powodztwa, bowiem $wiadczytoby ewidentnie o braku takiej niezgodnoSci. Kwestia ta
byla przedmiotem zainteresowania judykatury. I tak, w wyroku z dnia 18 grudnia 1996 roku (I CKN 27/96, L.)
Sad Najwyzszy uznal, Ze ,nie mozna zaakceptowaé zapatrywania, ze umowa dotyczaca zbycia rzeczy, przedwstepna,
zobowiazujaca, czy ze skutkiem rzeczowym, dokonana przez osobe nie bedaca wlascicielem tej rzeczy, jest
bezwzglednie niewazna. W tej kwestii nalezy podkresli¢, ze zaden obowiazujacy przepis prawa nie ustanawia w sposéb
pozytywny zakazu zbywania rzeczy cudzej; przeciwnie, w ustawie mozna znalez¢ szereg przepisow, ktore zbycie rzeczy
przez nie wlasciciela wprost przewiduja i sankcjonujg. Nigdzie tez nie zostala skodyfikowana nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet, i jesli ona funkcjonuje, to jako norma niepisana, wynikajaca raczej z tradycji i ducha
przyjetego porzadku prawnego. Poza tym zasada nemo plus iuris rzutuje na skutki umowy, nie za$ na jej waznos¢,

w odniesieniu do prawa wlasno$ci oznacza bowiem tylko to, ze wlasno$¢é moze skutecznie przenie$¢ na nabywece tylko
wlaéciciel. Trzeba w koncu zwrocié uwage, ze brak po stronie sprzedawcy przymiotu wlasciciela jest wada prawng w
rozumieniu art. 556 k.c., istnienie za$§ wad rzeczy, nawet zatajonych podstepnie, nie powoduje niewazno$ci umowy z
mocy art. 58 k.c., skoro bowiem instytucja rekojmi za wade zostala w Kodeksie cywilnym unormowana odrebnie, to
skutki zawarcia umowy sprzedazy rzeczy wadliwej nalezy ocenia¢ wedlug przepisow



o rekojmi bez potrzeby siegania do ogblnych przepisow o niewaznoéci umowy”. Poglad ten podzielil Sad Okregowy
w Gliwicach w wyroku z dnia 28 stycznia 2016 roku (II C 198/11, L.) stwierdzajac, ze niewazno$¢ pierwszej umowy
przenoszacej wlasno$¢ nie ma wplywu na ocene waznoSci drugiej i trzeciej umowy sprzedazy. Z nabyciem rzeczy
od osoby nieuprawnionej nie mozna bowiem wigza¢ skutku niewaznoSci umowy w rozumieniu art. 58 § 11 § 2
k.c. Podniosl, ze kolejnych nabywcow nieruchomosci chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5
u.k.w.h.), a zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym. Przytoczy¢ mozna réwniez rozwazania Sadu Apelacyjnego w Katowicach (wyrok z
dnia 9 listopada 2017 roku, I ACa 491/17, L.), ktory wprawdzie uznal, ze odrzuci¢ nalezy stanowisko, jakoby rekojmia
wiary publicznej uniemozliwila zakwestionowania wazno$ci umowy na podstawie przepisu art. 58 § 2 k.c., jak rowniez,
ze niedopuszczalne w sprawie o ustalenie niewazno$ci umowy jest wazenie dobr kontrahentow kolejnych umoéw, to
jednoczes$nie zaznaczyl, ze

w kazdym przypadku waznos$é umowy winna by¢ oceniona w odniesieniu do ustalonych okolicznos$ci faktycznych. W
rozpatrywanej sprawie Sad ten mierzyt sie z pytaniem, czy

w przypadku niegodziwego celu umowy, wynikajacego z dzialan zbywcy, ktoremu towarzyszylo odplatne nabycie
nieruchomosci przez nabywce w dobrej wierze, dzialajacemu w zaufaniu do rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, zasady wspolzycia spolecznego nakazuja uznanie kolejnych uméw dotyczacych zbycia nieruchomosci
sg niewazne. Dokonujac rozwazan w tym zakresie podniosl, ze uwzglednienie powodztwa preferowaloby interesy
majatkowe 0s6b, ktore nieroztropnie wyzbyly sie wlasnoéci nieruchomosci kosztem osob dzialajacych zgodnie

z prawem. To za$ sprzeczne byloby z ogélnie przejetym poczuciem sprawiedliwoSci mieszczacym sie w przejeciu
zasad wspolzycia spolecznego. Wskazal, ze naganne zachowanie sprzedajacego, niebedacego wlascicielem, winno by¢
napietnowane w procesie sadowym oraz

w ewentualnym procesie odszkodowawczym dotyczacym czynnoéci prawnych uznanych za niewazne, a nie przez
stwierdzenie niewazno$ci uméw zawartych z kolejnym nabywca nieruchomosci dzialajacego w dobrej wierze i w
zaufaniu do wiary publicznej ksigg wieczystych.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpatrywanej sprawy zdaniem Sadu nie sposob uznaé, aby umowa sprzedazy z dnia
2 grudnia 2020 roku zostala zawarta w warunkach niewaznosci. Umowa ta przyjela forme prawem przewidziana,
osoba zbywajaca nieruchomos$é byla ujawniona w ksiedze wieczystej jako wlasciciel, tak tez byla postrzegana przez
pozwanych. Nawet jest hipotetycznie zalozy¢, ze M. E. wiedziala, ze S. (...) Polska mo6gl nie mie¢ prawa do
rozporzadzania nieruchomo$ci (co w sprawie nie zostalo jednak wykazane) to brak jest podstaw, aby §wiadomo$c
taka przypisywac stronie pozwanej. Pozwani konsekwentnie w toku procesu zaprzeczali, aby dysponowali wiedza, ze
powddka wystgpila o uniewaznienie umowy przeniesienia na zabezpieczenie, tak tez wiedze pozwanych ocenila sama
P. S. czego dala wyraz w zlozonych wyjasnieniach. Malzonkowie G. dzialali przy tym w zaufaniu do wpisu w ksiedze
wieczystej, z ktorej trescia zapoznali sie nie tylko przed podjeciem decyzji

o zakupie, ale takze w dacie samej transakcji. Pozwani dochowali zatem nalezytej staranno$ci przy nabywaniu
nieruchomoéci i nie mieli zadnych mozliwo$ci sprawdzenia uczciwosci kontrahenta oraz nie mieli podstaw do braku
do niego zaufania, a okoliczno$ci towarzyszace zawarciu umowy nie wskazuja na mozliwo$é istnienia watpliwo$ci
po ich stronie co do jej legalnoéci. Powodka przy tym nawet nie starala sie wykazac jakiej$ szczegdlnej okolicznosci
$wiadczacej o niewazno$ci umowy z grudnia 2020 roku poza powolaniem sie na fakt, ze umowa na mocy ktorej
nieruchomoé¢ nabyla spoéltka (...) byla niewazna. W ocenie Sadu brak jest takze przeslanek do stwierdzenia, ze
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych zostala wylaczona z uwagi na ziszczenie sie przeslanek z art. 6 ustawy.
Przypomnienia wymaga, ze zgodnie z tym przepisem, 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 tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwoScig mogt sie o tym
dowiedzie¢. Zwrdcic nalezy uwage, ze w przepisie tym mowa

o razacym niedbalstwie o czym $wiadczy zapis ,nabywca moze sie z latwoScia dowiedzie¢”, nie za$ ,,przy zachowaniu
nalezytej starannoSci”. Zla wiara wystepuje w razie zlekcewazenia takiej mozliwoSci. Spotykamy sie za$ z taka
ewentualno$cig, gdy wedlug widocznych okolicznoéci konkretnych stosunkéw prawnych (konkretnych czynnosci
prawnych) zachodza istotne watpliwoSci dotyczace legitymacji prawnej zbywey. W takim za$§ wariancie bynajmniej
nie oczekuje sie od nabywcy szczegdlnej dociekliwoéci, a jedynie sprostania tej minimalnej ostroznosci, jaka



jest dowiadywanie sie o "latwych" do ustalenia okoliczno$ciach prawnych podwazajacych wiarygodnosé tresci
ksiegi wieczystej. Co oczywiste, szereg istotnych watpliwosci zdola rozwia¢ notariusz sporzadzajacy akt notarialny
rozporzadzenia nieruchomo$cia. Jak wyjasnit Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 13 marca 2014 roku (I
ACa 1289/13, L.), zwrot "z fatwoScia mogl sie dowiedzie¢" daje podstawe do przyjecia, ze nabywca nie ma obowiazku
przeprowadzania szczegdtowego postepowania co do rzeczywistego stanu prawnego, wystarczy wykazanie zwyklej
starannoSci, a wiec ze zapoznal sie z tre$cia ksiegi wieczystej i ustalil elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomos$é
posiada. (...) oznacza powziecie wiadomo$ci, a nie nabranie watpliwos$ci czy podejrzen. Dodatkowo podnosi sie, ze w
razie sprzedazy nieruchomoéci za kilkukrotnie nizsza cene

w stosunku do jej warto$ci rynkowej, nabywca zobowigzany jest w swoim dobrze rozumianym interesie zwiekszy¢
czujnos$¢ przy zawieraniu umowy ze zbywca. W takiej sytuacji powinien on podjaé kolejne akty starannosci niz tylko
przejrzenie ksiegi wieczystej. Dla przykladu, powinien zweryfikowaé, w czyim posiadaniu znajduje sie nieruchomosé,
czy w znajdujacych sie budynkach sg wolne lokale (por. wyrok SN z dnia 23 wrze$nia 2004 roku, III CK 459/03, L.;
K. O. (red. serii), W. B. (red. tomu), Ustawa o ksiegach wieczystych

i hipotece. Komentarz. Wyd. 6, W. 2022). Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy przypomnie¢ nalezy, ze
umowa sprzedazy z dnia 2 grudnia 2020 roku byla umowa odplatng, a uiszczona przez nabywcoéw cena 157.000 zl byta
zblizona do wartoSci nieruchomoéci okreslonej na gruncie sprawy II C 277/20, gdzie warto$¢ ta zostala przez bieglego
rewidenta oznaczona na kwote 172.000 zl. O ile mozna wiec uznaé, ze cena zbycia byla atrakcyjna, to jednocze$nie brak
jest podstaw do stwierdzenia, ze byla to cena nieodpowiadajaca warunkom rynkowym, razaco zanizona. Dodatkowo
nie mozna traci¢ z pola widzenia okoliczno$ci, ze pozwani nabywali mieszkanie wraz z lokatorami, ktdra to okolicznoéc
niewatpliwie rzutuje na cene sprzedazy. Oczywiscie mozna rozwazaé, czy pozwany wiedzac, ze lokal zamieszkuja osoby
niebedgce jego wlascicielami, winien podja¢ dalsze dzialania zmierzajace na ustalenia, dlaczego taka sytuacja ma
miejsce. Zdaniem Sadu, w $§wietle poczynionych rozwazan, oczekiwanie takiego dzialania byloby jednak zbyt daleko
idgcym wymogiem. Kupowanie mieszkan

»Z lokatorami” nie nalezy do rzadko$ci, mozna wrecz zaryzykowa¢ twierdzenie, ze jest to niejako zwyczajowa sytuacja
w przypadku kupowania lokali w drodze licytacji komorniczych. Sam pozwany przyznat za$, ze z reguly nabywa
tego typu lokale, a nastepnie na drodze sagdowej stara sie zapewni¢ dotychczasowym mieszkancom lokal socjalny.
Dla pozwanych byla wiec to kolejna transakcja, gdy nabywaja taki wlasnie lokal. Powtérzenia wymaga, ze ksiega
wieczysta dawala pozwanym prawo do przyjecia, ze kupuja lokal od osoby uprawnionej, a jego stan prawny nie
budzi jakichkolwiek watpliwosci. Powyzsze potwierdzil dodatkowo pracownik biura nieruchomosci, ktory wyszed! z
propozycja przeprowadzenia tej transakcji, jak i notariusz

w dacie sporzadzania umowy. Jednocze$nie wyjasnienia sprzedajacej, ze zbywa lokal w zwiazku z pobytem za
granicg, w $wietle zasad doSwiadczenia zyciowego uznaé nalezy za przekonujace. Zwrdcic¢ nalezy takze uwage, ze o
stwierdzenie niewazno$ci umowy przeniesienia na zabezpieczenie prawa do lokalu powodka wystapila w styczniu
2020 roku, tj. na niemal rok przed nabyciem lokalu przez pozwanych. Nic nie stalo wiec na przeszkodzie, aby w ramach
tego postepowania powodka wniosla o zabezpieczenie, jak na gruncie niniejszej sprawy. Widoczny jest zatem duzy
dysonans w postawie powddki, ktora z jednej strony wykazuje sie wrecz niedbalstwem, mogla bowiem przewidywac,
ze lokal bedzie przedmiotem kolejnych transakcji,

z drugiej za$ zarzuca niedbalstwo pozwanym.

Reasumujgc Sad doszedl do przekonania, ze brak jest przeslanek aby kwestionowa¢ umowe sprzedazy z dnia 2
grudnia 2020 roku, skoro za§ pozwani nabyli sporne prawo do lokalu mieszkalnego w sposéb wazny, w peki
legalny, w warunkach, ktére nie wylaczaly rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, to nie sposéb uznac, ze
istnieje niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym przedmiotowej nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym. Dlatego tez Sad oddalil pow6dztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. majac na uwadze szczegblnie trudng sytuacje zyciowa
powodki, ktéora zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspolzycia spolecznego, uzasadnia odstepstwo od
podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztéw procesu. Zgodnie z tre$cia wskazanego
przepisu, w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow
albo nie obciazac jej w ogole kosztami. Sposob skorzystania z art. 102 k.p.c. jest przy tym suwerennym uprawnieniem



sadu orzekajacego i od oceny tegoz sadu nalezy przesadzenie, ze taki szczeg6lnie uzasadniony wypadek nastapil
W rozpoznawanej sprawie oraz usprawiedliwia odstapienie od obowigzku ponoszenia kosztoéw procesu (por. m.in.
postanowienie SN z dnia 25 marca .2011 roku, IV CZ 136/10, LEX; postanowienie SN z dnia 19 stycznia 2012 roku, IV
CZ 118/11, LEX; postanowienie SN z dnia 26 stycznia 2012 roku, III CZ 10/12, OSNC 2012/7-8/98; postanowienie SN
z dnia 9 lutego 2012 roku, III CZ 2/12, LEX). W ocenie Sadu taki wlaénie szczeg6lny wypadek zachodzi w stosunku
do pozwanej. P. S. utrzymuje sie wylacznie ze Swiadczen socjalnych, ma na utrzymaniu troje maloletnich dzieci, z
ktoérych dwoje choruje i wymaga specjalistycznego wsparcia. Jednocze$nie pow6dka nie posiada zadnego majatku,
ani oszczedno$ci. Dokonana analiza sytuacji zyciowej i majatkowej P. S. doprowadzila Sad orzekajacy w sprawie do
przekonania, ze pozwana nie posiada wystarczajacych Srodkéw na pokrycie kosztow procesu, ktére zgodnie

z 0g6lng zasada odpowiedzialnoéci stron za wynik sprawy winna poniesc.

z. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powddce z pouczeniem o prawie zlozenia apelacji oraz peln.
pozwanego.
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