Sygn. akt I C 210/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrze$nia 2015 .

Sad Rejonowy w Zambrowie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy - SSR Tomasz Makaruk

Protokolant - Jadwiga Styla

po rozpoznaniu w dniu 27 sierpnia 2015 r. w Zambrowie na rozprawie
sprawy z powodztwa G. K. i M. K.

przeciwko (...) z siedziba w K.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
I. Powodztwo oddala;

II. zasadza solidarnie od powodow G. K. i M. K. na rzecz pozwanej (...) z siedzibg w K. kwote 1.817 (jeden tysiac
osiemset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 210/15

UZASADNIENIE

Powodowie G. K. i M. K. wystapili z pozwem przeciwko (...) z siedzibg w K., w ktéorym wnie$li o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zambrowie dla nieruchomosci potozonej we wsi i gminie
K., powiat z. oznaczonej w ewidencji gruntow numerem (...) o powierzchni 0,05 ha z rzeczywistym stanem prawnym
poprzez wpisanie w dziale II tej ksiegi wieczystej G. K. i M. K. jako wlascicieli nieruchomosci na zasadzie ustawowej
wspolnosci majatkowej malzeniskiej. W uzasadnieniu wskazali, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala nabyta przez
z nich w dobrej wierze, na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego z dnia 20 marca 2014 r. z
opiekunami prawnymi wpisanego w ksiedze wieczystej jako wlasciciel maloletniego J. Z. (1), stad chroni ich rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych. Z kolei pozwany zostal wpisany jako wlasciciel nieruchomosci, juz po nabyciu
przez nich przedmiotowej nieruchomosci, na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego w Zambrowie I Wydzial
Cywilny z dnia 10 grudnia 2014 r. w sprawie sygn. akt I Ns 281/14 stwierdzajacego, ze(...) w K. nabyla przedmiotowa
dzialke przez zasiedzenie z dniem 11 marca 2003 r.

Pozwana (...) w K. wniosla o oddalenie pow6dztwa wskazujac, ze nie ma niezgodnoéci miedzy stanem prawnym
przedmiotowej nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym. Wskazala, ze na
podstawie prawomocnego postanowienia Sagdu Rejonowego w Zambrowie I Wydzial Cywilny z dnia 10 grudnia 2014
r. w sprawie sygn. akt I Ns 281/14 o zasiedzenie nabyla prawo wlasnoSci dzialki oznaczonej w ewidencji gruntow
numerem (...) o powierzchni 0,05 ha. Zarzucila takze, iz powodowie nabyli nieruchomos$é w zlej wierze i nie chroni
ich rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Sad Rejonowy w Zambrowie ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Z dniem 10 marca 1973 r. (...) z siedziba w K. weszla w samoistne posiadanie dzialki (...) o powierzchni 0,05 ha
potozonej w K., na ktorej to dzialce i sasiedniej dzialce nr (...) wybudowala sklep. Wieksza czes$é sklepu (3/4 czesci)
usytuowana jest na dzialce nr (...), ale fragment budynku o szeroko$ci ok. 3,6 m i dlugosci kilku metréw znajduje sie
na dzialce (...). (...) dokonal takze ogrodzenia dzialek i wykorzystywal je na potrzeby prowadzonej dzialalnoSci. Nigdy
nie doszlo jednak do zawarcia notarialnej umowy przeniesienia wlasnoéci na rzecz (...).

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Zambrowie z dnia 14 kwietnia 1995 r. w sprawie I Ns 176/94 oddalono wniosek
(...) w K. o zasiedzenie dzialki (...), z uwagi na to, iz wnioskodawczyni udowodnila jedynie okres 22 lat samoistnego
posiadania przedmiotowej nieruchomoéci, a wymagany okres do nabycia wlasnoéci przez zasiedzenie w zlej wierze
wynosi 30 lat.

Aktem notarialnym — umowa darowizny z dnia 9 grudnia 2002 r. W. Z., ktora byla uczestniczka postepowania w
sprawie I Ns 176/94, darowala swojemu czteroletniemu wnukowi J. Z. (1), reprezentowanemu przez rodzicow P.
Z. i K. Z., dzialke gruntu oznaczona nr (...), ktérej wlasno$¢ nabyla na podstawie umowy przekazania wlasnosci
gospodarstwa rolnego z dnia 9 sierpnia 1989 r. Jednoczes$nie przy zawarciu tego aktu o$wiadczyla, iz na przedmiotowe;j
dzialce ,zlokalizowany jest budynek murowany parterowy w udziale Y4 czeSci, stanowiacy naklad osoby trzeciej i
przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w posiadaniu osoby trzeciej”. Na podstawie wniosku zawartego w tym akcie
w Sadzie Rejonowym w Zambrowie w Wydziale Ksiag Wieczystych z ksiegi wieczystej KW nr (...) zostala odlaczona
dzialka o numerze (...) i utworzona dla niej ksiega wieczysta o nr (...). W dziale IT nowoutworzonej ksiegi jako wlasciciel
zostal wpisany J. Z. (1), a do ksiegi zostal dolaczony akt notarialny z 9.12.2002 .

Z kolei aktem notarialnym — umowa sprzedazy z dnia 20 marca 2014 r. P. i K. malzonkowie Z., opiekunowie prawni
wpisanego w ksiedze jako wlasciciel maloletniego J. Z. (1), sprzedali dziatke o numerze (...) G. L. i M. malzonkom K..
Przy zawarciu tejze umowy o$wiadczyli, iz ,na opisanej dzialce znajduje sie budynek murowany parterowy w udziale
1/a czedci, stanowiacy naklad pieniezny osoby trzeciej i budynek ten znajduje sie posiadaniu tej osoby”.

Okolo 20 lat wezeéniej - w drugiej polowie lat 9o-tych ubieglego wieku (...) wydzierzawita sklep oraz dziatki (...) E.
C.1iZ. C., ktorzy do tej pory prowadza na nich swoja dzialalno$¢ gospodarcza — sklep wielobranzowy, a od kilku lat
takze dzialalno$¢ produkecyjna polegajaca na wyrobie szafek elektrycznych. Sklep jest otwarty od poniedziatku do
soboty w godzinach 8-17. Malzonkowie C. caly czas, az do ubieglego roku, placili czynsz dzierzawny wylacznie (...), z
ktorym ustalali takze mozliwo$é postawienia garazu na dzialce (...). Po nabyciu przedmiotowej nieruchomosci przez
malzonkéw K., czynsz placag rowniez im. Dzierzawcy dwa lata temu wymienili takze na nowag brame wjazdowa, z ktorej
korzystaja samochody dowozace im towary lub materialy produkcyjne.

W tym samym mniej wiecej czasie, w 1996 r. sasiednig dzialke oznaczong numerem geodezyjnym (...), po dawnym
(...)ze nabyli M. i G. L. malzonkowie K.. Na swojej nieruchomos$ci réwniez prowadza dzialalno$¢ gospodarcza i
praktycznie we wszystkie dni robocze przebywaja na tejze nieruchomosci. Malzonkowie K. znaja sie jeszcze z czasow
kawalersko-panienskich z malzonkami C.. Znaja roéwniez prezesa (...), a takze praktycznie wszystkich mieszkancow
K., albowiem nie jest to duza miejscowo$¢ — liczy niespelna 500 mieszkancow. W latach 8o-tych G. K. pracowala w
Urzedzie (...) w K. w (...).

Sad Rejonowy w Zambrowie postanowieniem z dnia 10 grudnia 2014 .

w sprawie sygn. akt I Ns 281/14 o zasiedzenie stwierdzil, iz (...) w K. nabyla przez zasiedzenie z dniem 11 marca 2003
r. prawo wlasno$ci nieruchomosci w postaci dziatki polozonej w obrebie K., gm. K., oznaczonej w ewidencji gruntow
numerem (...) o powierzchni 0,05 ha. Na podstawie powyzszego, zgodnie z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej z
dnia 6 marca 2015 r. w KW nr (...) w dziale II wykreS§lono M. K. i G. K., a jako wlasciciela wpisano (...) w K..

Przed dokonaniem zakupu dzialki (...) malzonkowie G. L. i M. K. nie rozmawiali w ogoble o sytuacji prawnej tejze
nieruchomoéci z przedstawicielami ustawowymi maloletniego wlasciciela, a rozmawiali jedynie z J. Z. (2), ktory
nigdy nie byl ujawniony w ksiedze wieczystej jako wlasciciel tej nieruchomosci. Nie pytali go jednak o umowy najmu
budynku, garazu, jak wyglada kwestia ich rozwiazania, ani kto pobiera czynsz. Nie podjeli zadnych dzialan, aby ustali¢



dlaczego budynek (...) stoi na dzialce nalezacej do innej osoby, cho¢ wiedzieli, ze Z. nie maja zadnych uméw najmu
zawartych z C..

G. L. i M. malzonkéw K. nie chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o: czeéciowo zeznania stron: powodéow M. K. (k.71 w zw. z k. 67v-68,
69), G. K. (k.71v w zw. z k. 68-68v), S. C. (k.71v w zw. z k. 68v), zeznania Swiadkow: K. Z. (k.70), P. Z. (k.70-70v),
W. S. (k.70v), cze$ciowo W. Z. (k.69v-70, 70v),czeSciowo J. Z. (2) (k.69-69v), dokumentoéw znajdujacych sie w aktach
sprawy I Ns 281/14 (k.8-15, 19, 57, 84-86, 109-114, 116, 121-123), akt KW (...) tut. Sadu.

Powodztwo M. K. i G. K. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie zastugiwato
na uwzglednienie. Material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie, ktory stanowil podstawe poczynionych
ustalen faktycznych byl w przewazajacej czesci bezsporny pomiedzy stronami, ktore r6znily sie w jednej aczkolwiek
najistotniejszej kwestii — czy powodéw chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r.,
poz. 707 ze zm.) rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodptatnych 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 latwoscia moégt sie o tym dowiedzieé (ust. 2).

Sad rozstrzygajacy niniejsza sprawe w pelni podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 30 pazdziernika 2002 r. (sygn. akt. V. CKN 1342/00 —Legalis numer 58647) zgodnie
z ktorym uregulowanie zawarte w art. 6 ust. 2 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece pozwala
przypisa¢ nabywcy nieruchomosci zla wiare jedynie w sytuacji, gdy mogl on dowiedzie¢ sie o niezgodnoSci stanu
ujawnionego z rzeczywistym stanem prawnym "z latwo$cia", tzn. podejmujgc czynnosci mieszczace sie w granicach
staranno$ci, jakiej kazdy powinien dotozy¢ przy prowadzeniu wlasnych spraw. W ocenie Sadu takiej starannoSci
zabraklo w postepowaniu powoddw, a niektore okoliczno$ci wrecz wskazuja na wiedze powoddéw o niezgodno$ci stanu
ujawnionego z rzeczywistym stanem prawnym.

W pierwszej kolejnoSci za taka oceng przemawia okolicznosé, iz K. sg bardzo malg miejscowoécia (wedlug danych
ogoblnie dostepnych licza mniej niz 500 mieszkancoéw) i jak przyznawal to sam powod, a potwierdzit $wiadek P.
Z. wszyscy sie znaja (k.70v). Powodowie nie sa osobami ,obcymi” — znaja mieszkancéw K. od czasow kawalersko-
panienskich — mieszkaja w poblizu, a w samych K. pracuja, przebywajac tam praktycznie we wszystkie dni robocze
od 1996 r., kiedy to kupili dziatke (...). W przypadku G. K. podkre$li¢ dodatkowo nalezy, iz juz w latach 8o-tych
pracowala ona w Urzedzie (...) w K. w (...)oddalonym o ok. 200 metréw od sklepu (...)-u. Przebywanie w tak malym
srodowisku od tak wielu lat, zgodnie z zasadami wiedzy i do§wiadczenia zyciowego, pozwala znac i wiedzieé o sporach
dotyczacych nieruchomosci, tym bardziej, iz juz wezesniej — w latach 1994-1995 toczyla sie sprawa o zasiedzenie z
wniosku (...), w ktérej zeznawali takze mieszkancy K.. Przy analizie tej okoliczno$ci nie mozna tez pominaé faktu,
iz powodowie byli najblizszymi z mozliwych sgsiadéw dzialki (...) — byli od prawie 20 lat wlascicielami dzialki (...).
Zupehie nie zrozumialym jest calkowity brak zainteresowania z ich strony kwestia dzierzawienia sasiedniego terenu
przez matzonkéw C., z ktorymi jak sami przyznali normalnie rozmawiali i znaja sie od dziesiatek lat. Skoro powodowie
wiedzieli o prowadzonych przez nich dzialalno$ciach gospodarczych, to elementarne zasady staranno$ci nakazywaly
przed dokonaniem zakupu ustalenie: na jakiej podstawie, od kogo, na jakich zasadach korzystaja oni z dzialki (...).
Tymczasem jak przyznali sami powodowie nie interesowali sie tymi kwestiami. Jest to tym bardziej niezrozumiale, jesli
wezmie sie pod uwage zeznania powodki G. K., ktora zeznala, iz J. Z. (2) moéwil w trakcie rozméw przed podpisaniem
aktu notarialnego, ze nie ma zadnych uméw z C. ani z nikim (k.68). W tym miejscu zwrdcic¢ nalezy jeszcze uwage
na wzajemna sprzeczno$¢ zeznan J. Z. (2) zlozonych w niniejszej sprawie i w sprawie I Ns 281/14, w ktorej twierdzil
inaczej niz aktualnie, ze C. w ogoéle nie pytali go o zgode na postawienie garazy, a oni nie interweniowali, bo nie
chcieli niczego utrudniaé¢ C. (k.111). Zmiana tresci zeznan moze by¢ spowodowana checia zapewnienia korzystnego
rozstrzygniecia dla powoddw, co moze mie¢ z kolei wplyw na sytuacje maloletniego wnuka §wiadka.



Nastepnym argumentem potwierdzajacym zasadno$c oceny dokonanej przez Sad jest analiza dokumentéw, z ktérymi,
jak twierdza powodowie, zapoznawali sie przed podpisaniem aktu notarialnego. I tak z wypisu i wyrysu z rejestru
gruntéw wynika, ze na dzialce (...) znajduje sie fragment budynku stanowigcego wlasnos¢ (...). W tym kontekécie
zadziwiajace sa zeznania powoda M. K., iz widzial naniesiony fragment sklepu metalowego na dziatke (...), ale przed
zakupem nie zrobil nic, aby ustali¢ dlaczego tak jest. Rowniez analiza tresci ksiegi wieczystej (...) winna zmusic
powodow do podjecia dzialan wyjasniajgcych — skoro od 1996 r. sasiadowali z dzialka (...) i nie wskazywali, aby co$ sie
zmienilo przez ten okres w sposobie zarzadzania sasiednia nieruchomosci, a wrecz twierdzili, ze wszystko przebiega
tak samo, to chcac powolywaé sie na dobra wiare nie powinni zlekcewazy¢ zapisu w akcie notarialnym z dnia 9 grudnia
2002 roku na stronie 2 w punkcie trzecim, gdzie zaznaczono, iz ,,na opisanej dzialce zlokalizowany jest budynek
murowany parterowy w udziale 1/4 czeéci, stanowiacy naklad osoby trzeciej i przedmiotowa nieruchomosé (a
nie budynek !) znajduje sie w posiadaniu osoby trzeciej”.

Zauwazyc¢ tez nalezy, iz M. K. i G. K. zgodnie podali, ze wszelkie informacje dotyczace dzialki posiadali od sasiada J.
Z. (2). Z uwagi na to, ze J. Z. (2) widywali na dzialce o numerze (...) i zachowywal sie jak gospodarz przyjeli, ze jest
on wlascicielem. Jak wynika z kolei z ksiegi wieczystej J. Z. (2) nigdy nie byl wpisany jako wiasciciel nieruchomosci
onr (...).

Znamienne jest takze, iz juz po zakupie przedmiotowej dziatki, w dniu 2 czerwca 2014 r. powod M. K. udal sie do
Prezesa Zarzadu (...) w K. w sprawie uregulowania sytuacji prawnej dzialki. Pismem z dnia 3 czerwca 2014 r. M. i G. K.
oficjalnie zwrdcili sie do Prezesa (...) w K. w przedmiocie uregulowania kwestii zwiazanej z budynkiem posadowionym
na cudzym gruncie. W toku postepowania nie wykazali, ze od daty zakupu do dnia udania sie do (...) nastapily jakies
zdarzenia, z ktérych mieliby czerpaé jaka$ nowa wiedze na temat dzialki.

Majac na uwadze wszystkie wskazane powyzej okoliczno$ci, w ocenie Sadu zasadnym jest przyjecie, ze jesli nawet
powodowie M. i G. L. malzonkowie K. nie wiedzieli, Ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym to z latwo$cia mogli to ustali¢. Tymczasem nie podjeli zadnych czynnos$ci zmierzajacych do wyeliminowania
watpliwo$ci, co do prawdziwo$ci danych ujawnionych w ksiedze wieczystej, ograniczajac sie do ogdlnikowych
stwierdzen, ze ich interesowala sama ziemia, a nie budynek, choé¢ z drugiej strony widzieli samochody dostawcze
jezdzace po dzialce (...) oraz jej gospodarcze wykorzystywanie przez osoby, ktore nie mialy zadnych umoéw i powigzan
ze sprzedajacym nieruchomosé.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc.



