Sygn. akt III Ca 826/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 grudnia 2016 r., uzupelmionym postanowieniem z dniai4 marca 2017 r., Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie z powodztwa A. P. (1) i J. P. przeciwko Skarbowi Pafistwa —
Prezydentowi Miasta L., Miastu L., I. W, K. B., H. J., A. P. (2), A. K. i M. P. o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym:

1) nakazal usunaé¢ niezgodnoé¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), oznaczonej
jako dziatka o numerze (...), uyjawnionym w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi, a rzeczywistym stanem prawnym poprzez wpisanie w dziale I-O dzialki o numerze (...) w miejsce
dzialki o numerze (...) oraz obszaru nieruchomo$ci wynoszacego 0,0528 ha w miejsce 0,0874 ha;

2) oddalil powddztwo w pozostalej czesci;

3) zasadzit od Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta L. i Miasta L. solidarnie na rzecz A. P. (1) oraz J. P. kwoty po 1.217
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4) nie obciazyt pozwanych I. W., K. B., H. J., A. P. (2), A. K. i M. P. obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz
powodow;

5) nie obciazyl pozwanych Miasta £., I. W., K. B., H. J., A. P. (2), A. K. i M. P. nieuiszczonymi kosztami sadowymi.

Powyzsze orzeczenie zostalo zaskarzone przez pozwane I. W., K. B. i H. J. w czeéci uwzgledniajgcej powodztwo tj. co
do pkt 1 wyroku. Sformulowane pod adresem rozstrzygniecia zarzuty sprowadzaly sie do:

e naruszenia przepisow postepowania, ktére mialo wplyw na tresé rozstrzygniecia, a mianowicie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i w konsekwencji naruszenie zasady wszechstronnego
rozpatrzenia zebranego materialu dowodowego, poprzez brak wziecia pod uwage faktu, iz przy nabyciu przez
powodow nieruchomo$ci na podstawie umowy sprzedazy z dnia 20 wrze$nia 1996 r. zawartej w formie aktu
notarialnego rep. A (...) (w ksiedze wieczystej nr (...)), pomimo wpisania w akcie notarialnym powierzchni

nieruchomoéci 847,34 m” to z zalagczonego do aktu notarialnego wypisu z rejestru gruntéw wynikalo, ze nieruchomosé

ma 0,0501 ha, czyli 501 m?;

2, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie i w konsekwencji naruszenie zasady wszechstronnego
rozpatrzenia zebranego materialu dowodowego, poprzez brak wziecia pod uwage woli stron umowy sprzedazy z dnia

20 wrze$nia 1996 r. H. S. oraz A. P. (1) i J. P. w zakresie w jakim wolg stron bylo przeniesienie wlasnoéci 501 m*
nieruchomoéci, co potwierdzaja rowniez w swoich o$wiadczeniach powodowie — jest to wprost wskazane w pi§émie
zozonym do akt sprawy o sygn. V Ns I 438/99 Sadu Rejonowego w Lodzi w dniu 22 marca 2002 r. przezA. P. (1) iJ.P.;

3. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji naruszenie zasady wszechstronnego
rozpatrzenia zebranego materialu dowodowego, poprzez brak wziecia pod uwage zas§wiadczenia o zaplacie podatku nr

V-2-86/A89)93 po zmarlym J. W. przez H. S. za nieruchomo$é¢ o powierzchni 501 m?, co §wiadczy o tym, ze réwniez

. . . . . s e . . 2
sprzedajaca miala zamiar sprzedazy nieruchomosci o powierzchni 501m=;
e naruszenia przepisow prawa materialnego tj.

4. art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece przez jego niewtaéciwg wykladnie i uznanie,
ze pozwanym 1. W., K. B., H. J. nie przysluguje ochrona na podstawie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych w
zakresie prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieruchomosci polozonej w L. przy ul (...), oznaczonej



jako dziatka o numerze (...) ujawnionym w ksiedze wieczystej nr (...) w sytuacji, gdy powodowie kupowali udzial w

nieruchomosci, ktéra w ich mniemaniu miala powierzchnie 501 m?, a pozwani od chwili ustanowienia na ich rzecz
uzytkowania wieczystego byli przekonani o tym, Ze nieruchomos¢ na ktérym ustanowiono na ich rzecz prawo rzeczowe

ma powierzchnie 874 m?;

5. art. 5 k.c. poprzez jego bledna wykladnie przyjecie, ze nie znajdzie on zastosowania w przedmiotowej sprawie
pomimo faktu uzytkowania i posiadania spornej nieruchomosci od 1972 r. przez pozwane I. W.. K. B., H. J. i
ich poprzednikéw prawnych, podczas gdy powodowie nabywajac nieruchomoé¢, robili to w przekonaniu, iz nie
nabywaja czeSci uzytkowanej przez pozwane, co bylo widoczne od wielu lat i akceptowane rowniez przez poprzednikéw
prawnych powodoéw, od ktérych nabyli prawa do zakupionej nieruchomosci,

6. art. 65 § 11 2 k.c. poprzez bledng wykladnie i dokonanie btednej wykladni o§wiadczen woli zawartych w umowie
sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego rep. A (...) pomiedzy H. S. oraz A. P. (1) i J. P. poprzez uznanie,

ze wola stron bylo przeniesienie wlasnoéci 847,34 m®, w tym dzialki (...) o powierzchni 346 m®, a nie jedynie

501 m”> — nie objetych trescig ksiegi (...) i ksiegi (...), podczas gdy z zachowania stron umowy, skladanych przez
nich o$wiadczen — zaréwno przed jak i po zawarciu umowy wynika, ze umowa ta dotyczyla jedynie wspoétwlasnosci

dzialki ktorej wlascicielami sg obecnie panstwo A. i J. P. o powierzchni 501 m®, ktéra w postepowaniu V Ns 438/99
— postanowieniem z dnia 17 lipca 2007 roku, zostala w postepowaniu o zniesienie wspolwlasnoéci przyznana na
wlasno$é malzonkom P..

W konkluzji apelantki wniosly o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie pkt 1 poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci.

W odpowiedzi na apelacje powodowie zazadali jej oddalenia oraz obcigzenia przeciwniczek kosztami postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacja jest niezasadna i jako taka nie zasluguje na uwzglednienie.

Od razu na wstepie podkreélenia wymaga, ze Sad Rejonowy dokladnie rozwazyl wszystkie kwestie konieczne dla
rozstrzygniecia sprawy, zastosowatl wlasciwy przepis dotyczacy usuwania niezgodnosci w ksiegach wieczystych (art.
10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) oraz nalezycie zinterpretowal jego brzmienie. Na tej plaszczyznie Sad
I instancji dokonal wiec wlasciwej subsumcji prawidlowo ustalonego stanu faktycznego. Odzwierciedlone w stanie
faktycznym okoliczno$ci sprawy wiernie bowiem oddaja caloksztalt zagmatwanych stosunkéw i relacji zachodzacych
pomiedzy stronami w odniesieniu do sasiadujacych ze soba nieruchomosci. Nie sposéb tez powiedzieé, aby Sadowi
umknal jakikolwiek aspekt sprawy. Inaczej moéwiac okolicznoSci faktyczne sprawy zostaly nalezycie zweryfikowane i
ocenione oraz we wlasciwy sposob powiazane z majacym zastosowanie unormowaniem prawnym. Sad odwolawczy
pozytywnie ocenia wiec sposob przeprowadzenia przez Sad Rejonowy postepowania dowodowego, dokonang ocene
zgromadzonych materialow sprawy oraz tre$¢ poczynionych ustalen faktycznych. Ponadto Sad Okregowy w calej
rozciagloSci aprobuje stanowisko zajete przez sad nizszego rzedu, a wyrazone przez niego zapatrywania prawne uznaje
za wlasne.

W pierwszej kolejnoSci koniecznym jest odniesienie sie do sformulowanego w apelacji zarzutu naruszenia
przepiséw postepowania, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostatych
zarzutdow apelacyjnych, bowiem jedynie nie obarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie
przeprowadzonego postepowania moga by¢ podstawg oceny prawidlowosci kwestionowanego rozstrzygniecia w
kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego. Podniesiony w apelacji zarzut dotyczacy dokonania
blednych ustalen faktycznych na podstawie wadliwie i niewszechstronnie ocenionego materialu dowodowego, czyli
naruszenia dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. jest calkowicie chybiony. W my$l powolanego przepisu ustawy Sad
ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu. Ocena dowodow polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwoséc



faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreSlonych ustalen faktycznych,
pozytywnych badz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia.
Ocena wiarygodnosSci mocy dowoddéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej
ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego
przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i
innymi $rodkami dowodowymi. Powinna odpowiadaé¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne
schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskéw i stopienn prawdopodobiefistwa ich wystepowania w
danej sytuacji. Jezeli z okre$lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢ choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie
Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona. Dla skutecznoéci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie
o nieprawidlowoéci ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu apelujgcego
odpowiada rzeczywistoSci; skarzacy moze jedynie wykazywaé, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi,
iz Sad razaco naruszyl ustanowione w art. 233 § 1 k.p.c. zasady oceny wiarygodno$ci i mocy konkretnych dowodéw,
uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac, i ze to naruszenie mialo wplyw na
wynik sprawy (por. m. in. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8/139
i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/00, OSNC 2000/10/189). Nie jest przy tym wystarczajaca sama polemika
naprowadzajaca wnioski odmienne, lecz wymagane jest wskazanie, w czym wyraza sie brak logiki lub uchybienie
regulom doéwiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskow kwestionowanych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27
wrzeénia 2002 r., IV CKN 1316/00, LEX nr 80273). Tymczasem strona pozwana nie sprostala tym wymaganiom.
Whbrew jej zarzutom, ustalenia Sadu pierwszej instancji zostaly oparte na caloksztalcie materialu dowodowego, ktory
oceniony zgodnie ze wskazaniami logiki i do$wiadczenia zyciowego, doprowadzil Sad Rejonowy do prawidlowych
wnioskow, podzielanych przez Sad Okregowy i przyjetych za wlasne. Na tej plaszczyznie Sad I instancji rzetelnie
i wnikliwie zapoznal sie z calym zgromadzonym materialem, a szczeg6lna uwage pos$wiecit losom prawnym obu
nieruchomoéci, skrupulatnie odtwarzajac przebieg poszczeg6lnych zdarzen.

Niezwykle istotne znaczenie miat tez charakter niniejszej sprawy, ktéry wprost determinowal sposob jej postrzegania.
Gwoli przypomnienia instytucja uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej uregulowana jest w art. 10 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 707). Przepis ten stanowi, ze w
razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego
obcigzenia lub ograniczenia, moze zada¢ usuniecia niezgodno$ci. O randze tego unormowania $wiadczy chociazby
to, ze tylko w tym trybie mozliwe jest obalenie domniemania wynikajacego z treSci ksiegi, dla potrzeb postepowania
wieczystoksiegowego. Dokonywana w tym trybie ingerencja w tre$¢ ksiegi wieczystej moze polegaé¢ badz na wpisaniu
nowego prawa, badz na wykre§leniu prawa wymienionego w ksiedze, badz na wykre§leniu prawa wpisanego i wpisaniu
prawa nowego, badz tez na sprostowaniu tresci istniejacego prawa. Przy rozpoznawaniu powddztwa z art. 10 ust. 1
u.k.w.h. przedmiotem postepowania dowodowego jest zatem ustalenie, czy istotnie zachodzi, pomiedzy ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo$ci, niezgodno$¢ uzasadniajaca jej usuniecie przez
dokonanie prawidlowych wpiséw. Dotyczy to rowniez sytuacji, gdy ta sama, lecz odmiennie oznaczona ewidencyjnie
dzialka, jest objeta dwiema ksiegami wieczystymi, w ktorych sa ujawnieni rézni wlasciciele (por. wyrok SN z dnia
6 lutego 2008 r., IT CSK 434/07, opubl. baza prawna LEX Nr 497678; wyrok SN z dnia 24 stycznia 2002 r., III
CKN 405/99, opubl. OSNC Nr 11/2002 poz. 142 i uchwala SN z dnia 24 pazdziernika 2003 r., III CZP 70/03,
opubl. OSNC Nr 12/2004 poz. 192). Ciezar dowodu, iz rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest odmienny od
ujawnionego w ksiedze wieczystej spoczywa na stronie powodowej. Wypelnienie tego obowigzku procesowego polega
z kolei na wykazaniu prawdziwego stanu prawnego nieruchomosci, co niekiedy moze sie tez laczy¢ z udowodnieniem,
ze podstawa istniejgcego wpisu jest pozbawiona mocy prawnej. Wbrew twierdzeniom skarzgcych, Sad Rejonowy



prawidlowo ustalil — opierajac sie przede wszystkim na dokumentach znajdujacych sie w aktach sprawy i aktach ksiag
wieczystych oraz na opinii bieglego geodety K. A. — zZe istnieje niezgodno$¢ miedzy trescia ksiegi wieczystej (...) a
stanem prawnym nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...) o powierzchni 874 m” (w aktualnej ewidencji gruntow

sq to dzialki nr (...)), poniewaz jej fragment w postaci dzialki nr (...) o powierzchni 346 m” jest jednoczeénie objety
inng ksiega wieczysta (...). Co wiecej biegly, po przeprowadzonej kwerendzie dokumentéw i obejrzeniu dostepnych
map, obszernie i wyczerpujaco wyjasnil, iz wspomniany grunt czyli dzialka nr (...), objeta sporem stron, stanowi cze$¢
dawnego historycznego placu nr 12, dla ktérego zalozona zostala ksiega wieczysta o numerze (...) (obecnie (...)).
Asumpt do takiej konkluzji dalo za$ sprawdzenie rozliczenia dawnych placéw nr 12 i 13, ktore sie odbylo zwlaszcza w
ramach mapy sytuacyjnej do celéw prawnych zaewidencjonowanej w Miejskim Oérodku Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w L. pod numer (...) w dniu 18 sierpnia 1999 r. Jednocze$nie biegly w swojej opinii podkreslil, iz
to rozliczenie bylo prawidlowe i miarodajne, ze wzgledu na szeroki zakres analizy dokumentow. Otrzymane w ten
sposob wyniki rozliczenia zastuguja na pelna aprobate, gdyz obrazuja historyczna lokalizacje przedmiotowych placow
wzgledem obecnej numeracji dzialek w ewidencji gruntow. W konkluzji przeprowadzonej analizy biegly wskazal,
ze stan prawny dzialki nr (...) jest okreSlony w dwoch ksiegach wieczystych, bowiem takze w ksiedze o aktualnym
numerze (...). Ponadto stwierdzil, ze dzialka (...) zostala blednie przypisana do dzialki nr (...), jako jej cze$¢ w ksiedze
wieczystej nr (...), poniewaz jest czeScia dawnego placu nr 12, a nie dawnego placu nr 13 i powinna pozostaé w ksiedze
wieczystej nr (...). Przy tak wyraznych i kategorycznych wnioskach opinii (notabene nie kwestionowanej przez zadna
stron) okazuje sie zatem, iz powodowie wykazali w sposdb niebudzacy watpliwoéci jaki jest rzeczywisty stan prawny
ich wlasnej nieruchomosci, majacej tak naprawde wiekszy obszar anizeli ten ujety w dokumentacji ewidencyjne;j.

Z tych tez przyczyn Sad Rejonowy stusznie przychylil sie do stanowiska powod6w, uzgadniajac tresé ksiegi wieczystej
stosownie do ich zadania. Natomiast nie mozna sie zgodzi¢ z zapatrywaniami apelantek co do tego ze Sad pominat
niektore dowody, a cze$é z nich zbagatelizowal. Na tym gruncie skarzace w szczegolnosci wyeksponowaly okolicznoéci
zwigzane z nabyciem nieruchomo$ci przez malzonkoéw P., wywodzac iz byli oni $wiadomi co do faktycznych, a przy
tym mniejszych rozmiaréw nabywanej przez siebie dzialki. Lektura aktu notarialnego z dnia 20 wrzeénia 1996 r.
dotyczacego czynnosci prawnej dokonanej pomiedzy H. S. oraz A.iJ. P., majacej za przedmiot sprzedaz nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta Kw Nr (...), prowadzi jednak do zgola odmiennych wnioskéw. W kontekscie tego zupelnie
chybiony jest zarzut naruszenia art. 65 § 1 i § 2 k.c. Powolane unormowanie ustanawia zasady tlumaczenia
(interpretowania, wykladni) oSwiadczenn woli. Jego znaczenie jest jednak znacznie wieksze niz mozna byloby
przypuszczaé na podstawie jego brzmienia. Wynika ono z przyjetej koncepcji o$wiadcezenia woli jako wypowiedzi
(znaku) regulujacej sytuacje prawng jakich§ podmiotéw. Thumaczenie o§wiadczenia woli, o ktorym moéwi art. 65 k.c.,
stanowi zatem zespo6t czynnoéci prowadzacych do ustalenia znaczenia tej wypowiedzi. W pierwszej kolejnosci chodzi
tu o ustalenie, czy wypowiedzZ ta ma spelnia¢ funkcje regulujaca (czy jest oéwiadczeniem woli), a w dalszej kolejnosci
o ustalenie jej znaczenia istotnego z prawnego punktu widzenia (treSci dokonywanej regulacji). Ogolnie rzecz biorac
art. 65 k.c. rozumie sie zgodnie z zalozeniami tzw. kombinowanej metody wykladni os§wiadczen woli, zmierzajacej do
uwzglednienia w odpowiednim zakresie zar6wno rzeczywistej woli podmiotu skladajacego o$wiadczenie woli, jak i
wzbudzonego przez to o§wiadczenie zaufania innych osob. Od razu z calg stanowczo$cia trzeba jednak zaznaczy¢, ze
wykladnia umowy nie moze prowadzi¢ do stwierdzen w sposob oczywisty sprzecznych z jej trescia. Przede wszystkim
nie mozna pomijac treSci zwerbalizowanej na pi$émie, bowiem uzyte sformulowania i pojecia, a takze sama systematyka
i struktura aktu umowy sg jednym z istotnych wykladnikoéw woli stron, pozwalaja ja poznaé i oceni¢ (tak SN w
wyrokach z dnia 14 lutego 2007 r., II CSK 427/06, opubl. baza prawna LEX Nr 274149; z dnia 5 kwietnia 2007 r., II
CSK 546/06, opubl. baza prawna LEX Nr 253385 oraz z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 250/08, opubl. baza prawna
LEXNr 484668). Wedle innej podobnej wypowiedzi, gramatyczne dyrektywy wykladni majg walor znaczacy zwlaszcza
wowczas, gdy tre$¢ umowy jest jednoznaczna, pozwalajaca na odtworzenie woli kontrahentéw wedlug jasnych regut
znaczeniowych. W efekcie za pomocg regul wykladni nie mozna nigdy dokonywac ustalen catkowicie sprzecznych
z treScig umowy (tak SN w wyroku z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 365/07, opubl. baza prawna L.). Judykatura
do$¢ konsekwentnie stoi wiec na stanowisku, ze ustalanie znaczenia o$wiadczenia woli nalezy zaczynaé od sensu
wynikajacego z regut jezykowych, z tym, ze przede wszystkim nalezy uwzglednié zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe
uzywane w §rodowisku, do ktorego naleza strony, a dopiero potem ogdlne reguly jezykowe. Trzeba jednak przy tym



mieé¢ na uwadze nie tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyja¢ takiego znaczenia
interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzecznoSci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi. Klociloby sie
to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikoéw obrotu prawnego. Przy wykladni o$wiadczenia woli
nalezy — poza kontekstem jezykowym — braé¢ pod uwage takze okolicznoéci zlozenia oSwiadczenia woli, czyli tzw.
kontekst sytuacyjny Obejmuje on w szczegolnoSci przebieg negocjacji, dotychczasowe doswiadczenie stron, ich status
wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalno$éci gospodarczej (por. wyrok SN z dnia 21 czerwca 2007 r., IV CSK
95/07, opubl. baza prawna L.). Przenoszac te uwagi na realia kontrolowanej sprawy nalezy zauwazy¢, ze od samego
poczatku wolg stron byto nawigzanie stosunku prawnorzeczowego w odniesieniu do nieruchomo$ci z urzadzona ksiega
wieczysta Kw Nr (...). Inaczej méwigc w rozumieniu i przekonaniu stron transakcja odnosila sie do calego starego
placu hipotecznego nr 12. Zawarta umowa zawierala przeciez okre$lone elementy oraz skladniki przedmiotowo i
podmiotowo, ktére stanowily swoiste minimum, pozwalajace mowi¢ o konkretnym typie i rodzaju umowy. Analizujac
konstrukcje i tre§¢ przedmiotowej umowy uznaé nalezy, iz strony wyrazily swoja wole w sposéb jednoznaczny i
ostateczny. W szczegdblnosci tyczy sie to danych informacyjnych dotyczacych oznaczenia nieruchomosci, jej polozenia
ipowierzchni. Tym samym na aprobate nie zastluguje, podjeta nastepczo przez pozwane, proba zdyskwalifikowania tej
umowy jakoby nie odpowiadajacej rzeczywistoéci. Zaprezentowana przez pozwane koncepcja jest bowiem zbyt staba.
Mianowicie powolywany przez nie wypis z rejestru gruntéw, ukazujacy inng powierzchnie nieruchomoéci, jakkolwiek
znany stronom umowy, w istocie rzeczy nie mial az takiej rangi i znaczenia, jak chcialy tego skarzace, gdyz w istocie
peknil on role pomocniczg. Podobnie trzeba tez traktowaé pdZniejsze wypowiedzi i o§wiadczenia powoddw zawierajace
wzmianki o mniejszej powierzchni ich nieruchomosei, poniewaz stanowilo to nic innego jak reakcje na wykryta przez
nich rozbiezno$é co stanu prawnego wlasnej nieruchomosci, ktora niezaleznie od ich woli zostala uszczuplona o dosé
spory obszar, ktéry blednie ujeto w innej ksiedze wieczyste;j.

Idac dalej nie moze sie osta¢ zarzut naruszenia art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.
Przede wszystkim trzeba mie¢ na wzgledzie, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych stanowi wyjatek od zasady
nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet. Skorzystanie zatem z dobrodziejstwa rekojmi pocigga
za sobg utrate prawa przez osobe, ktorej prawo to w rzeczywistosci przystugiwalo, chociaz nie byla ona ujawniona
w ksiedze. Nie mozna zatem dokonywac wykladni prowadzacej do zbyt szerokiego przyjmowania dobrej wiary po
stronie nabywcy. Z drugiej za$ strony, ksiegi wieczyste stanowia urzedowe rejestry nieruchomosci prowadzone w
celu ustalenia ich stanu prawnego, tre$¢ ksiag jest jawna, a ponadto obowigzuje domniemanie, ze prawo jawne z
ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreSlone nie istnieje (art. 1,
art. 2, art. 3 u.k.w.i.h.). Nie mozna wiec przyjmowacé, ze same tylko watpliwosci co do zgodnoS$ci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym uzasadniaja przypisanie nabywcy zlej wiary.
Powstanie podejrzen i watpliwosci co do przyslugiwania zbywcy praw wynikajacych z ksiegi powoduje, ze nabywca
powinien podjaé czynnos$ci zmierzajace do ich wyeliminowania. Nie chodzi tu o czynno$ci wymagajace szczegblnej
starannoSci, lecz o czynnoS$ci mieszczace sie w granicach przecietnej starannosci; wyzsza staranno$¢ wymagana jest
jednak od profesjonalnego nabywcy. (por wyrok SN z dnia 14 maja 2010 r. II CSK 66/10, opubl. baza prawna
Legalis Nr 381534). Przy przenoszeniu wlasnosSci nieruchomoséci — ze wzgledu na zasade uczciwego obrotu i brak
konstytutywnego charakteru wpisu — mozna i nalezy wymagaé, aby nabywca nieruchomo$ci, zapoznat sie, chociazby
we wlasnym dobrze rozumianym interesie, nie tylko z treScia ksiegi wieczystej, ale takze z tym, w czyim posiadaniu
nieruchomos$¢ sie znajduje. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze to, ze nieaktualne wpisy w wielu ksiegach wieczystych
nie sa u nas zjawiskiem rzadkim, poniewaz pozaksiegowe zmiany wlasciciela sg rezultatem szeregu zdarzen, a
powszechnos¢ ksiag wieczystych nie istnieje. Dlatego mozna wymagac¢ od nabywcy, ktory chce skorzystac z rekojmi,
aby dochowal nie tylko zwyklej staranno$ci, ale takze, gdy wymagajg tego okolicznosci, zasiegnat informacji np. w
organach administracji rzadowej lub samorzadowej. (zob. wyrok SN z dnia 23 wrzeénia 2004 r., III CK 459/03,
opubl. baza prawna Legalis nr 76042). Zachowujac konsekwencje dokladnie takie same wymogi musi spelniaé osoba,
ktéra nabywa od Skarbu Panstwa prawo uzytkowania wieczystego, zwlaszcza ze i ona co do zasady moze korzystac z
dobrodziejstwa rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (tak uchwala SN z dnia 15 lutego 2011 r., III CZP 90/10).
Natomiast w niniejszej sprawie okazalo sie ostatecznie, ze sporny grunt jako cze$¢ powierzchni ziemskiej ujawniony
jest w dwoch roznych ksiegach wieczystych. W takiej sytuacji rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest
wylgczona, poniewaz z punktu widzenia zaufania do tresci ksiag wieczystych jest to sytuacja patologiczna. Nabywca



od osoby wpisanej do ksiegi niezgodnie z rzeczywisto$cia jako wlasciciel nie moze by¢ uznany za dzialajacego w dobrej
wierze ze wzgledu na przewidziang w art. 2 u.k.w.i.h. zasade jawnoS$ci materialnej ksiag wieczystych i wyplywajaca
z niej niemozno$¢ zaslaniania sie nieznajomoScia wpisu w drugiej ksiedze wieczystej. Dotyczy to rowniez sytuacji,
gdy ta sama, lecz odmiennie oznaczona ewidencyjnie dzialka, objeta jest dwiema ksiegami wieczystymi, w ktérych
ujawnieni s3 ro6zni wlasciciele (por. wyroki SN z dnia 6 lutego 2008 r., IT CSK 434/07, niepubl.; z dnia 24 stycznia
2002 r., III CKN 405/99, opubl. OSNC Nr 11/2002 poz. 142 i uchwala SN z dnia 24 pazdziernika 2003 r., III CZP
70/2003, opubl. OSNC Nr 12/2004 poz. 192). Powyzszej tezy nie moze za$ podwaza¢ ewentualny argument o braku
SwiadomoSci zainteresowanego co do istnienia dwoch ksigg. Z calg stanowczoS$cig podkresli¢ nalezy, ze instytucja
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest wylaczona w przypadku prowadzenia dwoch ksigg wieczystych dla
tej samej nieruchomosci nie z tego wzgledu, ze nabywca nieruchomosci ma Swiadomosé istnienia dwoch ksiag
wieczystych (Sadowi nie sg zresztg znane przypadki, w ktorych nabywca ma $§wiadomo$¢ istnienia dwbch ksiag
wieczystych dla tej samej nieruchomo$ci). Tak naprawde rekojmia jest wylaczona z uwagi na prymat ustawowego celu
prowadzenia ksiag wieczystych, tj. ustalenia stanu prawnego nieruchomosci nad interesem nabywcy dzialajacego w
zaufaniu do treSci ksiegi wieczystej. Konkludujac tak czy inaczej rekojmia ta jest robwniez wylaczona w sytuacji, gdy
nabyweca nie wiedzial i nie mog} sie dowiedzieé, ze dla nieruchomosci prowadzone sa dwie ksiegi wieczyste.

Na koniec nie mogl sie takze ostaé zarzut niezastosowania art. 5 k.c. Ogoblnie rzecz biorac siegniecie do art.
5 k.c. wchodzi w rachube wowczas, gdy w $wietle okresSlonego stanu faktycznego, przy uwzglednieniu treéci
konkretnej normy prawnej wlacznie z jej celem, mozna moéwié o tym, iz korzystanie przez osobe zainteresowana z
przystugujacego jej prawa podmiotowego pozostaje w sprzecznosci ze spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa lub zasadami wspolzycia spolecznego. A skoro tak, u podstaw zastosowania przedmiotowego rozwiazania lec
musi uprzednio konkluzja, ze danemu podmiotowi przyshuguje okreslone prawo podmiotowe. Sens przedmiotowej
instytucji wyraza sie zatem w tym, ze okre$lone, objete pozwem roszczenie, znajduje oparcie w przepisach prawa,
a jedynie z uwagi na szczego6lne okolicznoéci danego przypadku udzielenie mu ochrony nie jest mozliwe, bowiem
prowadziloby do rozstrzygniecia razaco sprzecznego z powszechnym poczuciem sprawiedliwo$ci. Réwnocze$nie
zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. pozostaja w $cistym zwigzku z caloksztaltem okolicznoéci
danej sprawy i w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki rozstrzygniecia w sytuacjach
wyjatkowych, ktore ten przepis ma na wzgledzie. Dla zastosowania art. 5 k.c. konieczna jest wiec ocena caloksztaltu
szczego6lnych okolicznoéci rozpatrywanego przypadku, w $cistlym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem
faktycznym. (tak SN w orzeczeniu z 28 listopada 1967 r., I CR 415/67, opubl. OSP 10/68 poz. 210). Potrzebe istnienia
w systemie prawa klauzul generalnych okre$la wlasciwie wyrazone w piSmiennictwie stwierdzenie, iz brak takich
klauzul moglby prowadzi¢ do rozstrzygnie¢ formalnie zgodnych z prawem, ale w konkretnych sytuacjach niestusznych,
poniewaz nie uwzgledniajacych w rozstrzyganych przypadkach uniwersalnych wartosci sktadajacych sie na pojecie
sprawiedliwo$ci nie tylko formalnej lecz i materialnej. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 1994 r.,
II CRN 127/94 (niepubl.) istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia
prowadzace do redukeji badz unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznosci, a z drugiej wnikliwego
rozwazenia wszystkich aspektow rozpoznawanego przypadku. Zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5
k.c. sa bowiem pojeciem pozostajagcym w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy. Istotna
podstawe stwierdzenia o wystgpieniu naduzycia prawa stanowi¢ powinna analiza zachowania uprawnionego. Nie
mozna tez przeoczy¢, ze na przestrzeni lat to unormowanie przechodzilo r6zne koleje. W szczegdlno$ci mialo to miejsce
po 1989 r., kiedy to zaistnialym przemianom systemowym towarzyszyto przewarto$ciowanie ocen wielu instytucji
prawnych, w tym praktyki stosowania klauzul generalnych, z art. 5 k.c. na czele. Probowano nawet zakwestionowac
konstytucyjno$c¢ tego przepisu, jednakze Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 17 pazdziernika 2000 r., SK 5/99
( (...) Zb. Urz. 2000, nr 7, poz. 254) nie podzielil tego skrajnie radykalnego stanowiska. Obecnie ogo6lna tendencja w
judykaturze i w doktrynie jest taka, ze przepis ten moze by¢ stosowany w sytuacjach wyjatkowych i w sposéb bardzo
powsciagliwy. Jak trafnie przypomniano i podkre$§lono w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24
stycznia 2007 r., III CZP 117/06 (opubl. OSNC Nr 11/2007 poz. 165), dominujacy poglad trafnie przyjmuje zalozenie,
Ze, poza nielicznymi wyjatkami, nie ma podstaw do generalnego wylaczenia stosowania art. 5 k.c. w poszczegélnych
kategoriach spraw. Z jednej bowiem strony przestrzeganie zasad wspolzycia spolecznego powinno by¢ immanentnym
czynnikiem oceny postaw i zachowan wszystkich uczestnikéw obrotu spolecznego, z drugiej zas odwotlanie sie do



tej klauzuli generalnej pozwala sadowi na uwzglednienie ztozonoéci i bogactwa zycia, umozliwiajac mu realizacje
zasady sluszno$ci w orzekaniu. Wyjatkiem sa sprawy, w ktérych — ze wzgledu na ich specyfike nie stosuje sie art.
5 k.c. — a do ich grona zalicza sie sprawy o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
oraz o ustalenie niewazno$ci czynnoS$ci prawnej (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1965 r., I
CR 265/65, opubl. OSNCP Nr 7-8/1966 poz. 123; z dnia 22 wrze$nia 1987 r., III CRN 265/87, opubl. OSNCP Nr
5/1989 poz. 80; z dnia 10 pazdziernika 2002 r., V CK 370/02, opubl. OSNP Nr 2/2004 poz. 21 oraz z dnia 3 sierpnia
2006 r., IV CSK 113/06, opubl. Monitor Prawn. (...)). Niniejszy Sad Okregowy w calej rozciaglosci podziela te linie
orzecznicza, uznajac ze w sprawie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oddalenie
powbdztwa ze wzgledu na sprzeczno$c zadania z zasadami wspolzycia spolecznego nie jest dopuszcezalne. M.-prawny
charakter art. 5 k.c. decyduje bowiem o tym, ze jego zastosowanie jest dopuszczalne w postepowaniach dotyczacych
wykonywania prawa. Natomiast nie jest to mozliwe w postepowaniach takich jak uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
7z rzeczywistym stanem prawnym, albowiem ich istota sprowadza sie do ustalenia istnienia lub tez nieistnienia prawa.
Poza tym niezwykle istotne jest to, ze oddalenie powodztwa o uzgodnienie ze wzgledu na sprzeczno$¢ zadania z
zasadami wspdlzycia spolecznego réwnaloby sie z pozbawieniem osoby uprawnionej jej prawa wlasno$ci. Dzialanie
przepisu art. 5 k.c. zmierza przeciez tylko do ograniczenia wykonywania prawa (miedzy innymi prawa wilasnosci),
jezeli tego wykonywania nie da sie pogodzi¢ z (...), nie moze natomiast prowadzi¢ do trwalego pozbawienia tego prawa.
Dokladnie taka wlasnie sytuacja wystapilaby w niniejszej sprawie w razie podzielenia zapatrywan pozwanych odno$nie
uzycia art. 5 k.c. Wowcezas powodowie zostaliby pozbawieni ochrony i niestusznie odjeto by im konkretne prawo
integralnie przynalezace do ich majatku. Bez wiekszego znaczenia pozostaje rowniez dotychczasowy uklad stosunkéw
sprowadzajacy sie do korzystania z dzialki nr (...) przez pozwane w ramach uzytkowania wieczystego. Ta okoliczno$¢
nie mogla bowiem podwazy¢ poprawnosci rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji. Po pierwsze, mimo ze mamy do
czynienia z quasi prawem rzeczowym, to nie rodzi ono zadnych wymiernych uprawnien dla pozwanych w odniesieniu
do wymienionej dzialki, gdyz na jej obszarze uzytkowanie wieczyste zostalo po prostu ustanowione nieprawidlowo
bez nalezytych ku temu podstaw. Po drugie istota niniejszej sprawy sprowadza sie do ustalenia niezgodno$ci stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiegach wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym, a nie ze stanem
faktycznym, wobec czego zakres samoistnego posiadania gruntéw przez pozwane pozostaje irrelewantng kwestia.

Reasumujac kwestionowany wyrok nie zawiera wad prawnych przekladajacych sie na konieczno$¢ wzruszenia
orzeczenia, dlatego tez na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w pkt 1 sentencji

Wynik niniejszego postepowania oraz fakt, ze powodowie reprezentowani przez profesjonalnych pelnomocnikow
zlozyli wniosek o zasadzenie na ich rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego, uzasadnialy nalozenie na przegrane
pozwane I. W., K. B. i H. J. wymiernych powinno$ci finansowych, wyrazajacych sie uiszczeniem na rzec rywali kwot
po 600 zt kazda z nich. Rozstrzygniecie o kosztach zapadlo zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu
statuowana przez z art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na koszty poniesione przez powodéw w postepowaniu
odwolawczym zlozylo sie jedynie wynagrodzenie ich pelnomocnikéw, ustalone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1 w zw.
z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800).



