Sygn. akt III Ca 650/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lipca 2015 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Magdalena Balion - Hajduk

Sedzia SO Krystyna Hadry$

SO Barbara Braziewicz (spr.)

Protokolant Paulina Koziol

po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2015 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. D.i C. D.

przeciwko R. S.

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

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach

z dnia 23 lipca 2014 1., sygn. akt I C 1872/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze:

1. uzgadnia tre$¢ ksiegi wieczystej o numerze (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach dla
nieruchomoéci polozonej w O. przy ul. (...) z rzeczywistym stanem prawnym i nakazuje:

- wykresli¢ R. S., syna E.iB.,

- wpisaé R. D., syna H.iE.iC. D., corke P. i G. w czeSciach po V2 (jednej drugiej) kazdy,
2. nie obcigza pozwanego kosztami postepowania,

II. nie obcigza pozwanego kosztami postepowania odwolawczego.

SSO Barbara Braziewicz SSO Magdalena Balion — Hajduk SSO Krystyna Hadry$

Sygn. akt ITII Ca 650/15

UZASADNIENIE

Powodowie C. D. i R. D. wniesli pozew o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Tarnowskich Gérach Kw nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym, poprzez ujawnienie w dziale II ksiegi wieczystej,
jako wlascicieli nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...) — powodki C. D. i powoda R. D. w miejsce pozwanego R. S..
Ponadto wnioskowali o zasadzenie od strony pozwanej kosztéw procesu wedtug norm przepisanych. Podczas rozprawy



w dniu 9 lipca 2014 r. pelnomocnik powodéw zmodyfikowal zadanie pozwu, w ten sposdb, ze wnidst o wpisanie jako
wspotwlasceicieli nieruchomosci powod6éw, we wspolnosci po Y2 czesci kazdy (k. 186).

W odpowiedzi na pozew pozwany R. S. wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz obcigzenie powodéw kosztami
procesu.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 lipca 2014r. Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach w niniejszej sprawie oddalil
powodztwo i zasadzil od powodéw R. D. i C. D. solidarnie na rzecz pozwanego R. S. kwote 1800zt tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Rozstrzygniecie zapadlo po ustaleniach szczeg6lowo przedstawionych wuzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Z ustalen
tych wynika, ze Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta dla
nieruchomoéci potozonej w O. o nr (...). Zgodnie z ujawnionym w dziale drugim wpisem, wlascicielem nieruchomosci
jest pozwany R. S..

W dniu 2 wrze$nia 2004 r. pozwany R. S. zawart z powodka C. D., dzialajaca w imieniu wlasnym oraz za zgoda
meza R. D., warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...) opisanej w ksiedze wieczystej
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach o numerze KW (...). Nieruchomo$¢ zostala sprzedana za cene
180.000 zt pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona przyslugujacego jej prawa pierwokupu.
Powddka zapewnila kupujacego, ze onaijej maz R. D. sg na prawach wspolno$ci ustawowej wlascicielami wymienionej
nieruchomoéci oraz ze nieruchomo$c¢ ta jest wolna od nieujawnionych obcigzen i praw osoéb trzecich. Zawierajac
umowe, powbddka C. D. postuzyla sie wypisem aktu notarialnego sporzadzonego dnia 3 sierpnia 2004 r. przez
notariusza W. B. (1), za Rep.(...), zawierajacego zgode powoda R. D. na sprzedaz nieruchomosci, nadto zapewnila, ze
maz zyje i zgody nie odwolal. W pidmie z dnia 7 wrze$nia 2004 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych o$wiadczyta, iz
rezygnuje z wykonania prawa pierwokupu w stosunku do wyzej opisanej nieruchomosci.

W tej sytuacji, dnia 22 wrze$nia 2004 r. powodka C. D. i pozwany R. S. zawarli przed notariuszem A. R. w Kancelarii
Notarialnej w K., przy ul. (...), prowadzonej w formie spo6lki cywilnej przez notariuszy A. M. i A. R. (Rep. A nr (...))
umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci potozonej w O. przy ul. (...). W umowie tej zawarto o§wiadczenie C. D.,
iz przenosi ona na R. S. wlasno$¢ wymienionej nieruchomosci. W trakcie czynnoéci sprzedazy C. D. postugiwala sie
pelnomocnictwem sporzadzonym przed notariuszem W. B. (1) w Kancelarii Notarialnej w T. w dniu 3 sierpnia 2004
r. (Rep. A nr(...)), umocowujacym jg do dzialania w imieniu meza w zakresie rozrzadzenia nieruchomoécia. W toku
niniejszego postepowania powodowie C. i R. malzonkowie D. o§wiadczyli, iz pow6d nie wyrazil zgody na opisywana
transakcje, zas§ dokument zawierajacy jego o$wiadczenie w przedmiotowym zakresie z dnia 3 sierpnia 2004 r. zostal
sfalszowany.

W zwigzku z podejrzeniem przestepstwa Prokuratura Rejonowa w Tarnowskich Goérach wszczela postepowanie
przeciwko C. D. zainicjowane przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w T., za§ R. D. nie potwierdzil czynnosci
sprzedazy nieruchomosci sprzedazy dokonanej przez swoja malzonke i o§wiadczyl, iz zbycie nieruchomo$ci nastapito
wbrew jego woli. Wyrokiem Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach z dnia 21 czerwca 2006 r. uznano C. D. za
winng zarzucanego czynu polegajacego na dokonaniu sprzedazy nieruchomosci potozonej w O. przy ul. (...) w celu
udaremnienia egzekucji prowadzonej przez Urzad Skarbowy w T..

Przeciwko C. i R. malzonkom D. toczylo sie przed Sadem Rejonowym w Katowicach postepowanie z powodztwa
Naczelnika Urzedu Skarbowego w T. o uznanie za bezskuteczng czynnosci prawnej z dnia 22 wrzeénia 2004 r.
Wyrokiem z dnia 29 wrzeénia 2006 r. sygn. akt I C 316/06 powodztwo oddalono.

W dniu 5 pazdziernika 2011 r. zostala zawarta pomiedzy powodami umowa majatkowa malzefiska i ustanowiona
rozdzielno$¢ majgtkowa.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie powolanych szczegélowo w uzasadnieniu dowodéw z
dokumentow.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat powoddztwo za nieuzasadnione. Stwierdzil, iz zgodnie z art.
10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2013 roku, Nr 707 ze zm.) w
razie niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego
obcigzenia lub ograniczenia, moze zadaé¢ usuniecia niezgodno$ci. Powddztwo w trybie przewidzianym w wyzej
przytoczonym przepisie zmierza do doprowadzenia ksiegi wieczystej do jej rzeczywistego — a wiec aktualnego w dacie
orzekania stanu prawnego (zob. orzeczenia SN z dnia 30 listopada 1971 r., IT CR 525/71, OSNCP 1972, z. 5, poz. 96
oraz z dnia 23 grudnia 1988 r., III CRN 434/88, OSNCP 1991, z. 1, poz. 12, jak tez z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKU
43/96, nie publ.).

W niniejszej sprawie istota sporu sprowadzala sie do tego czy strona powodowa, tj. malzonkowie C. i R. D. skutecznie
zbyli wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Strona powodowa powolala sie na tre$c¢ art. 37 k.r. i o., twierdzac, iz zawarcie przez
strony umoéw przenoszacych wlasnoéci nieruchomosci przy wykorzystaniu sfalszowanego dokumentu powoduje ich
niewazno$¢. Z kolei w ocenie pozwanego, powolane przez powodow dokumenty w postaci odpiséw aktow notarialnych
dotyczacych sprzedazy spornej nieruchomosci nie §wiadcza w zaden sposdb o niewaznoéci zawartych umoéw i
przeniesienia nieruchomo$ci, a tym bardziej nie obrazuja braku zgody R. D. na ich dokonanie.

Rozstrzygajac opisang kwestie wskazaé nalezy, iz z art. 36 § 2 kr. i 0. w zwigzku z art. 37 § 1 kr. i o.,, w
brzmieniu obowiazujacym do dnia 19 stycznia 2005 r., a zatem obowiazujacym w dacie zawierania umowy sprzedazy
nieruchomoéci, wynika, ze kazdy z malzonkéw moze wykonywaé¢ samodzielnie zarzad majatkiem wspolnym. Do
dokonania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda drugiego matzonka wyrazona
w formie wymaganej dla danej czynnoéci prawne;j. Z kolei wazno$¢ umowy, ktora zostala zawarta przez jednego z
malzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka. Przeniesienie
wlasno$ci nieruchomos$ci wymaga zachowania formy aktu notarialnego. W zwiazku z tym udzielenie zgody drugiego
malzonka, czy tez potwierdzenie przez niego dokonanej przez malzonka czynnoSci wymaga réwniez formy aktu
notarialnego. Powyzsze oznacza za$, ze wobec niezachowania formy aktu notarialnego nie jest mozliwe skuteczne
nabycie wlasno$ci nieruchomosci.

W niniejszej sprawie powodka C. D. oraz pozwany R. S. w dniu 22 wrze$nia 2004 r. zawarli umowe sprzedazy
nieruchomoéci potozonej w O., na mocy ktbérej powodowie przeniesli wlasnoséé tejze nieruchomoséci na pozwanego.
Podczas sporzadzenia w/w umowy w formie aktu notarialnego (Rep. A (...)) notariuszowi A. R. z Kancelarii Notarialnej
w K. okazano o$wiadczenie malzonka powodki R. D., zgodnie z ktérym wyrazil on zgode na dokonanie czynnoSci
przekraczajacej zarzad zwykly, tj. sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci. Po 7 latach, bo dopiero w dniu 25
pazdziernika 2011 r. powdd R. D. zlozyl przed notariuszem K. G. o§wiadczenie, zgodnie z ktéorym nie wyrazil on
zgody na sprzedaz spornej nieruchomos$ci.W kontekécie powyzszego Sad nie dal wiary zeznaniom powoda w zakresie
w jakim twierdzil, iz o sprzedazy spornej nieruchomos$ci dowiedzial sie dopiero po 7 latach. Powod korzystat z
przedmiotowej nieruchomosci jako najemca, a wszelkie umowy na dostawe mediéw zostaly zawarte w roku 2004
r. na rzecz pozwanego R. S. (okoliczno$ci bezsporne). Nadto w roku 2006 zostalo przeprowadzone postepowanie o
uznanie umowy sprzedazy nieruchomosci za bezskuteczna, ktoérej powdd byl strong. Zatem najp6zniej wtedy powdd
mogl powzia¢ wiadomos$é o sprzedazy spornej nieruchomosci.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie Sadu, strona powodowa nie udowodnila, jakoby zgoda R. D. wyrazona w
akcie notarialnym z dnia 3 sierpnia 2004 r. zostala sfalszowana, bowiem na wskazang okoliczno$¢ powotuje jedynie
fakt dokonania samooskarzenia przez C. D.. Niemniej wskaza¢ nalezy, iz okoliczno$¢ ta nie zostala w sprawie w
zaden spos6b potwierdzona, za$ innych dowodéw $wiadczacych o sfalszowaniu dokumentu zawierajacego zgode
powoda na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad strona powodowa nie przedstawila. W tym miejscu
nalezy podkredli¢, iz C. D. podczas przestuchania w dniu 8 stycznia 2006 r. w sprawie 3Ds-966/05, zeznala ze
dokonala sprzedazy spornej nieruchomo$ci na rzecz R. S., nie informujac przy tym organéw $cigania o sfalszowaniu
wyrazonej przez powoda zgody na sprzedaz nieruchomo$ci. Przeciwnie, powddka przyznala, iz celem sprzedazy



nieruchomoéci byla che¢ splaty powstalych zobowigzan wzgledem Urzedu Skarbowego i banku. Z powyzszego wynika
zatem, iz na dzien toczacego sie postepowania sygn. akt IT K 370/06 powodka nie negowala w zaden sposéb waznosci
zawartej pomiedzy stronami umowy. Na powyzsze wskazuje takze bierno$¢ powodki i jej meza podczas toczacego
sie postepowania w sprawie I C 316/06 o uznanie umowy sprzedazy nieruchomosci za bezskuteczng. Niemniej
jednak, nawet gdyby przyjaé, iz przedlozona przez powddke zgoda na sprzedaz nieruchomosci rzeczywiécie zostala
sfalszowana, to pozwany na podstawie art. 38 k.r. i 0. korzysta z ochrony prawnej. R. legis tego przepisu jest ochrona
dobrej wiary osoby trzeciej, ktéra na podstawie czynnosci prawnej dokonanej przez jednego malzonka bez wymaganej
zgody drugiego nabywa prawo lub zostaje zwolniona od obowigzku.

Wskazuje sie, ze w dobrej wierze jest ten, kto nie wie, ze kontrahent pozostaje w zwiazku malzenskim, przy czym
sama $SwiadomoS$¢ osoby trzeciej co do pozostawania kontrahenta w zwigzku malzenskim nie przesadza o jej zlej
wierze (tak np. J. Gajda, Kodeks, 1999, s. 135; orzeczenie SN z dnia 24 marca 1959 r., IV CR 429/58, OSNCK 1960,
z. 2, poz. 52). Uzasadnia to argument, ze w danych okoliczno$ciach osoba trzecia z przyczyn usprawiedliwionych
moze by¢ przekonana o tym, ze np. rzecz nalezy do majatku osobistego zbywcy (J. Gajda, Kodeks, 1999, s. 135; J.
Strzebinczyk, Prawo rodzinne..., 2010, s. 130) albo ze zbywca dzialal zgodnie z rzeczywista albo prawdopodobna wola
malzonka (A. S., Nabycie wlasnoSci..., s. 130). Zgodnie z przyjmowanym w nauce pogladem, w dobrej wierze jest
ten, kto nie wiedzial i przy zachowaniu nalezytej starannos$ci nie mog} sie dowiedzieé, ze zbywca nie jest uprawniony
do rozporzadzania rzecza (tak np. J. Gajda, Kodeks, 1999, s. 135; zob. tez np. J.St. Pigtowski (w:) System Prawa
Rodzinnego i Opiekunczego, s. 419; A. Szpunar, Nabycie wlasnosci..., s. 66—83 i 130—131; A. Stelmachowski (w:)
System Prawa Prywatnego, t. 3, 2003, s. 344—346). Bedzie wiec w zlej wierze np. nabywca, ktory poprzestal na samym
tylko zapewnieniu zbywcy, ze dziala za zgoda wspolmalzonka (A. S., Nabycie wlasnosci..., s. 130).

Jak wskazano wyzej, jezeli dokonano czynno$ci bez wymaganej zgody malzonka, a w wyniku tej czynnosci osoba
trzecia nabyla prawo, to wéwczas stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie osob, ktére w dobrej wierze dokonaly
czynnoéci prawnej z osoba nieuprawniong do rozporzadzenia prawem — w przypadku nieruchomosci zastosowanie
znajda przepisy o rekojmi publicznej wiary ksiag wieczystych. Zgodnie z art. 5 ustawy dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece, w razie niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres$c ksiegi rozstrzyga na korzy$c¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna z osoba
uprawniong wedlug treéci ksiegi nabyl wlasno$é¢ lub inne prawo rzeczowe. W przedmiotowej sprawie pozwany R.
S. dokonal w dobrej wierze odplatnej czynnosci prawnej z C. D., uwazajac, iz posiada ona zgode meza na sprzedaz
nieruchomos$ci, wyrazong w akcie notarialnym z dnia 3 sierpnia 2004 r. (Rep. A nr (...)), ktory zostal okazany
notariuszowi w obecno$ci pozwanego. Brak jest zatem podstaw do podzielenia pogladu, iz nabywca nie zachowal
nalezytej ostroznoSci i nie moze by¢é uwazany za bedacego w dobrej wierze. Nalezy podkresli¢, iz Swiadomo$é
pozwanego co do tego, ze zbywca nieruchomosci pozostaje w zwigzku malzenskim oraz ze nieruchomos$¢ ta wehodzi w
sklad majatku wspolnego zbywcey i jego malzonka, ktory nie bierze udziatu w transakcji, nie przesadza sama przez sie o
braku dobrej wiary nabywcy. Nabywca rzeczy ruchomej bedzie uwazany za dzialajacego w zlej wierze, jesli wie lub na
podstawie towarzyszacych transakeji okoliczno$ci powinien wiedzieé, ze zbywca taki dziata wbrew woli matzonka. W
ocenie Sadu, zawierajac umowe sprzedazy nieruchomoséci z powddka, pozwany dziatal w dobrej wierze, za$ czynno$c¢
ta byla czynno$cig odplatng. Tym samym, spelnione zostaly przestanki art. 5 ukwih. Majac powyzsze okolicznoSci na
uwadze, Sad uznal, iz brak jest podstaw do uwzglednienia pow6dztwa. Podstawa orzeczenia o kosztach jest przepis
art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnie§li powodowie zaskarzajac go w calo$ci. Wyrokowi zarzucili naruszenie
przepisow postepowania polegajace na niezastosowaniu art. 23381 k.p.c. i blednego przyjecia, ze powodowie nie
udowodnili, aby powod R. D. nie wyrazil zgodny na zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 2
wrzednia 2004r. i umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci z dnia 22 wrze$nia 2004r. w wykonaniu warunkowej
umowy sprzedazy; naruszenie prawa materialnego polegajace na blednej wykladni art.38 k.r. i o. i art.5 ustawy z dnia
6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece, ktére doprowadzilo do blednego wniosku, ze dobra wiara nabywcy
nieruchomoéci sanuje brak zgody wspdlmalzonka na zawarcie uméw zbycia nieruchomosci, ktora wchodzi w sklad
wspolnosci majatkowej malzenskiej. W oparciu o tak postawione zarzuty wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku



poprzez oznaczenie, ze nakazuje sie wpisa¢ w dziale II ksiegi wieczystej numer (...), ktéra jest prowadzona przez Sad
Rejonowy w Tarnowskich Gorach, wlascicieli R. D. i C. D. po Y2 czeSci w miejsce R. S. oraz zasadzié na rzecz powodéw
R. D.iC.D. od pozwanego R. S. kwoty 3.817zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, nadto o zasgdzenie na rzecz powodow
od pozwanego kwoty 2.900z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnibst o oddalenie apelacji jako bezzasadnej oraz zasadzenie od powodow
solidarnie na jego rzecz kosztéw postepowania sgdowego wg norm przepisanych, na poparcie swojego stanowiska
przedstawiajgc obszerna argumentacje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow jest uzasadniona, gdyz zaskarzony wyrok nie mozna uznac za trafny.
Powolane w apelacji zarzuty naruszenia przepisOw prawa procesowego i materialnego sa zasadne.

Sad Okregowy jedynie czeSciowo podziela ustalenia faktyczne i prawne poczynione przez Sad pierwszej instancji, w
takim zakresie w jakim nie pozostaja one w opozycji do dalszych ustalen i wywodéw Sadu Okregowego.

Za zasadny nalezy uznac zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art.23381 k.p.c. i blednego przyjecia, ze powodowie nie
udowodnili, aby powod R. D. nie wyrazil zgodny na zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 2
wrze$nia 2004r. i umowy przeniesienia wlasnoSci nieruchomo$ci z dnia 22 wrze$nia 2004r. w wykonaniu warunkowej
umowy sprzedazy. W tym zakresie trafnie zauwaza skarzacy, iz w odpowiedzi na pozew pozwany nie zaprzeczyl,
aby stanowigce podstawe niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci
umowy zostaly zawarte bez wymagane zgody powoda R. D.. Ponadto brak zgody R. D. wynika nie tylko z dokumentu
samooskarzenia C. D., ale takze z przestuchania powodéw, w tym zeznan samego R. D., dolaczonego do akt sprawy
przez niego o$wiadczenia oraz przedlozonych w sprawie odpisow ,dwoch” aktéw notarialnych. Powyzsze dwa akty
notarialne mialy zosta¢ sporzadzone przez tego samego notariusza, w tej samej kancelarii notarialnej, w tym samym
dniu i zapisane pod tym samym numerem w repertorium (k.20 i 21 akt). Powyzsze §wiadczy albo o popelnieniu
bledu przez notariusza, albo o celowym sfalszowaniu jednego z nich i postuzeniu sie tym aktem w czasie transakeji
kupna sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci w sposdb nieuprawniony przez osobe sprzedajaca. Oryginal aktu
notarialnego z dnia 3 sierpnia 2004r. sporzadzony przed notariuszem W. B. w jego Kancelarii Notarialnej w T., rep. A
nr(...), przechowywany przez Sad Rejonowy w Tarnowskich Gorach, zostal powodom udzielony i przez nich dolaczony
do akt niniejszej sprawy. Dokument ten zawiera o§wiadczenie wyrazone przez C. D. zgody na zbycie przez malzonka
R. D. wspolnej nieruchomoscei. Ten dokument zostal pierwotnie sporzadzony przed w/w notariuszem. Réwnoczeénie
powyzszy dokument, z uwagi na tre$¢ zawartego w nim o$wiadczenia, w kontekscie zawartych umow, nie przedstawia
zadnego znaczenia dla sprawy. Natomiast drugi z aktéw notarialnych dolgczonych do akt sprawy zawiera o§wiadczenie
wyrazone przez R. D. na zbycie przez malzonka C. D. wspolnej nieruchomosci, w oparciu o ktéry to dokument
dokonano powyzszych czynno$ci. Wypada zauwazy¢, iz akt ten zawiera blad jezykowy wskazujacy na to, iz zostal
sfalszowany, w oparciu o akt notarialny na wstepie opisany, albowiem mimo, iz o§wiadczenie w tym dokumencie miat
sklada¢ mezczyzna — R. D., to w koncowej czesci tego dokumentu zawarty jest zapis, iz notariusz pouczyt ,stawajacg”
o przepisach kodeksu cywilnego, co zdaniem Sadu Okregowego wskazuje na postuzenie sie przez C. D. pierwotnym
dokumentem w/w aktu notarialnego do sfalszowania tego drugiego dokumentu. Odpis tego drugiego aktu pochodzi
z akt ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci i jest to dokument zalaczony do umowy jej zbycia, przy czym
w istocie nie jest to odpis aktu notarialnego, bowiem takiego aktu notarialnego nigdy nie sporzadzono przed w/
w notariuszem. Zatem analiza powyzszych dowodow w Swietle zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego pozwala na
przyjecie, iz umowy zbycia przedmiotowej nieruchomosci zostaly dokonane bez wymaganej zgody R. D., a zgoda przez
R. D. na jej sprzedaz nigdy nie zostala wyrazona, natomiast ,,akt notarialny” zawierajacy jego zgode zostal sfalszowany.

Takze za zasadny nalezalo uzna¢ zarzut naruszenia przez Sad meriti prawa materialnego polegajacy na blednej
wykladni art.38 k.r. i o. i art.5 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej u.k.w.h.), ktore
doprowadzilo do blednego wniosku, ze dobra wiara nabywcy nieruchomosci sanuje brak zgody wspotmalzonka na
zawarcie umoéw zbycia nieruchomogci, ktéra wchodzi w sktad wspolnosci majatkowej malzenskiej. Stosownie do art.



3781 k.r.io. wzw. z art. 3682 k.r. i 0. w brzmieniu obowiazujacym w chwili zawierania uméw, wazno$§é warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomosSci i nastepujacej w jej wykonaniu umowy przenoszacej wlasno§¢ nieruchomosci,
ktére bedac czynnosciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu majatkiem matzonkoéw zostaly zawarte bez
wymaganej zgody drugiego malzonka, zalezala od ich potwierdzenia przez drugiego malzonka w formie aktu
notarialnego. Umowa bedaca czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym, zawarta przez
malzonka bez wymaganej przez art.3682 k.r.i o. zgody drugiego z maltzonkoéw, jest czynno$cig prawng niezupelng
( negotium claudicans). Brak zgody drugiego z malzonkéw na zawarcie umowy nie powoduje ani bezwzglednej
ani tez wzglednej niewazno$ci umowy. Sprawia natomiast powstanie stanu bezskutecznosci zawieszonej do chwili
potwierdzenia albo odmowy potwierdzenia umowy przez drugiego z malzonkéw. Powdd R. D. o$wiadczeniem
zlozonym przed notariuszem w dniu 25 pazdziernika 2011r. stwierdzil, iz nie wyraza jak i poprzednio nie wyrazal
zgody na zawarcie umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci ( k.22akt). Odmowa potwierdzenia umowy przez
malzonka skutkowala tym, iz umowa sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci stala sie bezwzglednie niewazna od
chwili jej zawarcia ( ex tunc).

Art. 38 k.r. i 0. wylacza skutek niewaznoS$ci czynnoSci prawnej przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu majatkiem
wspélnym, ktéra dokonana zostala przez jedno z malzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, badz bez jego
potwierdzenia przez tego malzonka, gdy na podstawie takiej czynnoSci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje
zwolniona od obowigzku. Jednakze wylaczenie skutku niewazno$ci czynnoSci prawnej nie nastepuje w kazdym
wypadku, lecz jedynie wowczas gdy pozwala na to odpowiednie zastosowanie przepiséw o ochronie osob, ktore w
dobrej wierze dokonaly czynnoéci prawnej z osoba nieuprawniona do rozporzadzania prawem. W odniesieniu do
nabycia prawa rzeczowego na nieruchomosci jest to art.5-9 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - o rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych.

Przy czym trafnie podkresla skarzacy, iz doktryna prawa cywilnego i orzecznictwo stoja na stanowisku, iz rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych nie dotyczy przestanek wazno$ci umowy, tj. nie chroni waznoSci nabycia od osoby
pozbawionej zdolnoéci do czynnos$ci prawnych albo ograniczonej w niej badz tez nieumocowanego pelnomocnika lub
malzonka. Zatem nie sanuje niewaznosci czynnosci prawnej, na podstawie ktérej nabycie nastapilo. W takiej sytuacji
wpis nabywcy jest dokonany bez waznej podstawy i art.5 u.k.w.h. nie bedzie mial w ogole zastosowania. Zbywca
bedzie mogt zadaé uzgodnienia stanu prawnego wynikajacego z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na
podstawie art. 10 w/w ustawy. Dopiero w razie zbycia nieruchomosci przez takiego wpisanego nabywce bez waznej
podstawy prawnej, rekojmig bedzie chroniony kolejny nabyweca. Z taka sytuacja jednak nie mieliémy do czynienia w
niniejszej sprawie.

Ponadto odnoszac sie do powyzszej kwestii wymaga podkreSlenia, iz Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19.01.2011r.,
sygn. V CSK 189/10 (LEX 1108520) stwierdzil, iz ,,Powddztwo przewidziane w art. 10 u.k.w.h. shuzy ochronie interesu
osoby nie wpisanej lub blednie wpisanej do ksiegi wieczystej a jego hipoteza objete sa wszystkie mozliwe stany
faktyczne, ktorych stwierdzenie prowadzi do niezgodnoSci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Podstawa takiego powddztwa moze by¢ zatem takze twierdzenie, ze umowy przenoszace wlasnoéé nieruchomosci i
stanowiace podstawe wpisu prawa wlasnoSci do ksiegi wieczystej, byty niewazne. R6wnocze$nie ustalenie, ze umowa
sprzedazy nieruchomosci byla sprzeczna z ustawa i z tego powodu niewazna (art. 58 § 1 k.c.) powoduje to, ze kupujacy
nie nabywa prawa wlasno$ci nieruchomogci wobec niewazno$ci umowy sprzedazy, bez wzgledu na to, czy byl w dobrej
wierze w rozumieniu art. 51 art. 6 u.k.w.h.

Zatem rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli umowa przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci byla niewazna. Przy czym wymaga podkreslenia, iz niewazna jest takze czynno$¢ prawna podjeta w
celu popelnienia przestepstwa ( wyrok SN z 19.01.2011r. ,VCSK 189/10, L.), a nalezalo uzna¢, iz taka czynno$¢ podjeta
powddka, aby doprowadzi¢ do sprzedazy pozwanemu nalezacej do niej i jej meza nieruchomoSci.

Ustalenie niewazno$ci umoéw, na podstawie ktérych pozwany zostal wpisany w ksiedze wieczystej jako wlasciciel
nieruchomoéci, wykluczylo objecie pozwanego ochrona wynikajaca z przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (art. 5 i nast. u.k.w.h.).



Przeslanka przeniesienia wlasnoSci nieruchomoéci jest przyslugiwanie zbywcy uprawnienia do rozporzadzania
wlasno$cia nieruchomosci. Przeslanka ta warunkuje jedynie skuteczno$é przeniesienia wlasno$ci, nie za§ waznoséc
umowy o przeniesienie wlasnoéci (wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1969 r., II CR 430/69, OSNCP
1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia 1998
r., I CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98), ktora zalezy od zdolno$ci prawnej i zdolnosci do czynnoéci prawnych
stron, niesprzeczno$ci jej treSci z ustawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego, zachowania wymaganej dla niej
formy oraz nieistnienia wad o$wiadczen woli, a niekiedy takze od spelnienia innych jeszcze wymagan. Przepisy o
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych pozwalaja na sanowanie braku uprawnienia zbywcy do rozporzadzania
wlasno$cia nieruchomos$ci; mimo, ze zbywca nie byt uprawniony do rozporzadzania, druga strona odplatnej umowy
o przeniesienie wlasno$ci nabedzie nieruchomosé, jezeli dzialala w dobrej wierze majacej oparcie w tresci ksiegi
wieczystej, tj. byla przekonana, ze zbywcy przystuguje zgodnie z treécig ksiegi wieczystej wlasno$¢ nieruchomosci.
Stosownie do art. 6 u.k.w.h., wynikajace z art. 7 k.c. domniemanie dobrej wiary nabywcy co do przystugiwania
zbywcy wlasno$ci zostanie obalone przez dowdd, ze druga strona wiedziala, iz wpis zbywcy w ksiedze wieczystej jako
wlasciciela jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, lub przez dowdd, ze druga strona z fatwoscia mogla sie
dowiedzie¢ o niezgodnoSci tego wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Dobra wiara nabywcy co do tego, ze zbywcy
przystuguje ujawniona w ksiedze wieczystej wlasnoé¢ nieruchomosci, zastepuje jednakze tylko jedna przestanke
przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci - istnienie po stronie zbywcy uprawnienia do rozporzadzania wlasnoécia
nieruchomos$ci - natomiast nie sanuje braku innych przestanek (por. np. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9
pazdziernika 1959 r., 3 CR 399/59, OSN 1960, nr 3, poz. 87). Aby wiec doszlo do nabycia wlasno$ci nieruchomosci od
osoby nieuprawnionej, przestanki te musza by¢ spelnione niezaleznie od dobrej wiary nabywcy co do przystugiwania
zbywey wlasnoéci. Dotyczy to w szczego6lnoSci przestanek waznosci umowy o przeniesienie wlasnosci (zob. wyrok SN
z 5.12.2002r., IIICKN 943/99, LEX 1108520).

Majac na uwadze powyzsze argumenty Sad Okregowy uznajac umowe warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
z dnia 2 wrzesnia 2004r. i umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci z dnia 22 wrzesnia 2004r. w wykonaniu
warunkowej umowy sprzedazy za niewazne stwierdzil, ze zachodzi niezgodno$¢é miedzy stanem prawnym ujawnionym
w ksiedze wieczystej KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach a rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomosci i opierajac swoje rozstrzygniecie na art.10 u.k.w.h. dokonal wpisu w ksiedze wieczystej
zgodnie z zagdaniem powodéw i nakazal wykresli¢ w niej R. S., syna E. i B. i wpisa¢ R. D. syna H.1i E. i C. D. corke P.
i G. w cze$ciach po Y2 czeéci kazdy.

Z uwagi na powyzsze argumenty Sad Okregowy uznal, ze apelacja powodoéw odniosla skutek i
zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art.386§1 k.p.c. jak w sentencji wyroku. Réwnoczesnie o
kosztach postepowania w obu instancjach Sad orzekl w oparciu o art.102 k.p.c. i art.10881 k.p.c.,
majqc na uwadze charakter sprawy, takze nagannqg postawe powaodki, ktéra doprowadzita swoimi
dzialaniami do zawarcia przez pozwanego niewaznych uméw dot. przedmiotowej nieruchomosci.
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