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Pojecie zlej wiary w odniesieniu do instytucji r¢kojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych

Dla zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, jego regu-
lacje skonstruowano w sformalizowany sposob (np. wymagania co do
szczegdlnej formy czynnosci prawnych). Bezpieczenstwo zapewniajg w
szczegblnosei regulacje dotyczace ksiag wieczystych, podstawg ich jest
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Instytucja rekojmi wiary publicznej (dalej regkojmia) w pewnych szcze-
golnych wypadkach chroni nabywcow dziatajacych w zaufaniu do stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej. Ustawowa definicj¢ rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych zawiera art. 5 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece z dnia 6.07.1982 r. (dalej cytowana jako u.k.w.ih.)":
,»W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnio-
nym w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiggi
rozstrzyga na korzysc¢ tego, kto przez czynnos¢ prawna z osoba uprawniona
wedhug tresci ksiegi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe”. Jest to
dosy¢ daleko idacy wyjatek od zasady nemo plus iuris in alium transferre
potest, quam ipse habet, ktdra stanowi jedng z podstaw naszego prawa
cywilnego. Dlatego tez ustawodawca musiat ustanowi¢ pewne zabezpie-
czenia, aby ta instytucja dziatala tylko w zakresie koniecznym dla zapew-
nienia pewnosci obrotu nieruchomosciami. Jednym z takich zabezpieczen
jest wylaczenie dziatania rekojmi, gdy nabywca dziata w ztej wierze. Wiasnie

! Dz.U. Nr 19, poz. 147 z pdzn. zm.
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problematyce zlej wiary nabywcy w odniesieniu do instytucji rgkojmi zostang,
poswigcone dalsze rozwazania.

W zlej wierze wedlug art. 6 ust. 2 u.k.w. 1 h. jest ,,ten, kto wie, ze tres¢
ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten,
kto z tatwosciag mogt si¢ o tym dowiedzie¢”. Zta wiara zostata okreslona
jako stan psychiczny polegajacy na pozytywnej wiedzy o niezgodnosci lub
razacym niedbalstwie w tym zakresie.

Jest to tagodniejsze kryterium niz powszechnie przyjete w kodeksie
cywilnym, gdzie przyjmuje si¢ na ogdt, ze w zlej wierze pozostaje takze
ten, komu mozna zarzuci¢ zwykte niedbalstwo. Uzasadnione jest to szcze-
golnym zaufaniem, jakim ustawodawca obdarza instytucj¢ ksiag wieczy-
stych jako srodek ustalenia stanu prawnego nieruchomosci®. Regulacja pra-
wa rzeczowego® szta w tym zakresie jeszcze dalej, poniewaz w zlej wierze
pozostawal tylko ten, kto wiedziat o niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym (art. 22 § 1 pr. rzecz.). Rozwiazanie to
bylo krytykowane za swdj rygoryzm.

Polskie prawo cywilne przyjmuje pojecie dobrej wiary w ujeciu subiek-
tywnym, czyli ze dobra wiara to stan psychiczny, polegajacy na biednym,
ale usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach przekonaniu o istnieniu
prawa lub stosunku prawnego*. Zasada jest niedefiniowanie w kodeksie
pojecia dobrej i zlej wiary, brak jest ogolnej definicji, a na ogo6l nie ma jej
takze w poszczegdlnych przepisach odwotujacych sig do tych pojec’. Jeden
z wyjatkéw w tym zakresie stanowi art. 6 u.k.w. i h., wylaczajacy w ustepie
1 ochrone nabywcy pozostajacego w ztej wierze, jasno okreslajacy w ustepie
2, jaki stan psychiczny w odniesieniu do rgkojmi nalezy uznac za zta wiare,

2 Podobnie J. G ajd a, Problem dobrej wiary nieformalnego ,,nabywcy” nieruchomo-
Sci, Rejent 1992, nr 10, s. 52.

3 Dekret z dnia 11. 10. 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319, dalej cytowane
— pr. rzecz.

4J.Gajda, Dobra wiara organu osoby prawnej, Pafistwo i Prawo 1991, nr 3, s. 42.

SK.Przybytowski, Dobra wiara w polskim prawie cywilnym (Ogdlne uwagi o
pojeciu), Studia cywilistyczne 1970, t. XV, s. 11-14;S. Grzybow s k i, [w:] System prawa
cywilnego, t. 1, Warszawa 1985, s. 278 -280. Zestawienie przepiséw odwotujacych si¢ do
dobrej i ztej wiary przedstawit S. Grzybowski. Jak wynika z materiatéw przedstawionych
przez K. Przybylowskiego, brak takich definicji miat umozliwi¢ w zamierzeniu Komisji
Kodyfikacyjnej bardziej elastyczne dziatanie przepiséw odwotujacych si¢ do omawianych
pojec.
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natomiast w ustepie 3 wskazujacy wiasciwy moment dla oceny dobrej lub
zlej wiary.

Jest to regulacja lex speciali i nie mozna stosowac jej nawet w drodze
analogii przy wyktadni innych przepiséw odwotujacych si¢ do dobre;j i ztej
wiary?®.

Artykut 7 k.c. wprowadza domniemanie istnienia dobrej wiary, jezeli
ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub ztej wiary, tak jak to ma
miejsce w omawianym przypadku. Dlatego tez ci¢zar dowodu istnienia zlej
wiary wylaczajacej rekojmi¢ na podstawie art. 6 k.c. spoczywa na osobie,
ktora zada takiego wyltaczenia, co oznacza, Ze na nabycie na podstawie
rekojmi mozna si¢ powolywac tak dtugo, jak dlugo nie zostanie wykazana
zka wiara, oczywiscie przy spehieniu innych przestanek regkojmi. Nie ma
zadnego stanu posredniego. Jezeli nie mozna wykazac ztej wiary, to nabyw-
ca pozostaje w dobrej wierze’.

Zta wiara w omawianym wypadku polega na stanie pozytywnej wiedzy
o niezgodnosci lub na razacym niedbalstwie, jezeli nabywca mogt si¢ z
fatwoscia o takim stanie dowiedzie¢. Pierwszy przypadek na ogét nie nasuwa
watpliwosci. Jednakze biorac pod uwage bardzo skomplikowane regulacje
dotyczace stanu prawnego nieruchomosci, dziatajace czesto z mocy samego
prawa, mozna zadac¢ pytanie, czy wiedza pozytywna o przestankach zasto-
sowania jakiej$ regulacji prawnej moze stanowi¢ podstawe do przypisania
zlej wiary. Czgsto trudno wymaga¢ nawet od prawnikdéw znajomosci regu-
lacji obowiazujacych na przyktad 30 lat temu. Nalezy tez wzia¢ pod uwage
rozne nieprawidlowosci w stosowaniu prawa, ktére dodatkowo komplikujg
stan prawny (na przyktad niewydanie przez 20 lat decyzji w okreslonej
sprawie badz jej niedorgczenie).

Jako przyktad mozna przytoczy¢ sprawg rozpatrzong przez SN z dnia
21 listopada 2000 r. (I CKN 1014/00)%. SN przyjat, ze wiedza nabywcow
o krokach rzeczywistych wlascicieli zmierzajacych do odzyskania nieru-

¢ Podobnie J. Gajda, Problem..., s. 51-52; K.Przybytowski, op. cit, s. 17.

"K.Przybytowski, op. cit.,, s. 5; S. W &jcik, Zakres rekojmi wiary publicznej
ksiqg wieczystych (Zagadnienia wybrane), [w:] Prace z prawa cywilnego wydane dla
uczczenia pracy naukowej profesora J.St. Pigtowskiego, Wroctaw-Warszawa 1985, s. 144.

8 Teza orzeczenia opublikowana wraz z glosa S. Rudnickie g o i oméwieniem stanu
faktycznego, Rejent 2001, nr 3, s. 101-109.
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chomosci i ich podstawie prawnej stanowi przestanke do przypisania zlej
wiary nabywcom. Watpliwosci co do tego stanowiska zglosit S. Rudnicki
w glosie do tego orzeczenia, argumentujac, ze skomplikowana sytuacja
prawna gruntéw warszawskich uzasadnia stwierdzenie, ze sama znajomo$¢
podstaw nie wystarcza do przypisania nabywcom pozytywnej wiedzy o
rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci, a skomplikowana regulacja
prawna, praktyka i orzecznictwo w tym zakresie moga nawet budzié
watpliwosci co do stopnia fatwosci dowiedzenia si¢ o rzeczywistym stanie
prawnym nieruchomosci®. Nalezy zgodzi¢ si¢ z tym stanowiskiem, jednak
— podobnie jak we wszystkich sprawach zwiazanych ze zla wiara — nalezy
to oceniac na podstawie konkretnego stanu faktycznego. Uczyni¢ wszakze
nalezy jedno zastrzezenie: przyjecie nieistnienia ztej wiary nabywcy w
takim przypadku moze nastapié tylko w wyjatkowo uzasadnionych okolicz-
nosciach oraz powinno stanowi¢ rzadko i z duzg ostroznoscia stosowany
wyjatek od reguty.

Jezeli chodzi o razace niedbalstwo, trudno podaé nawet jaki$ zobiek-
tywizowany wzorzec ,.tatwosci dowiedzenia si¢”. W literaturze przedmiotu
wskazuje sig, ze kazdy przypadek ocenia¢ nalezy z osobna, przy uzyciu
zasad doswiadczenia zyciowego, biorac pod uwage okolicznosci sprawy'°.
Niewatpliwie nalezy bada¢ mozliwosci podmiotu nabywajacego i w zwigz-
ku z tym oceniaé, czy jego zachowanie nie byto razacym niedbalstwem. W
orzecznictwie SN 1 literaturze znajdujemy potwierdzenie tej tezy.

W uchwale z dnia 5 maja 1993 r. (Ill CZP 52/93) SN wskazal, ze od
banku jako podmiotu zawodowo zajmujacego si¢ okreslona dziatalnoscig
mozna wymaga¢ wigkszej starannosci co do sprawdzenia, czy nierucho-
mos¢ majaca stanowi¢ zabezpieczenie kredytu nalezy do majatku wspdl-

°S.Rudnicki, Glosa do orzeczenia SN z dnia 21.11.2001 . I CKN 1014/00, Rejent
2001, nr 3, s. 101-109.

S, Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 48, S.Wojcik, Zakres..., s. 145-146; J. Sy siak, Rekojmia wiary publicznej
ksiqg wieczystych, Rejent 1994, nr 12, s. 98; A.Szpunar, Nowa ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece, Panstwo i Prawo 1983, nr 5, s. 10; J.Gtadyszowski, Uwagi o
rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych na tle ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, Palestra 1983, nr 7, s. 13, A. Wo j d y t a, Rekojmia wiary publicznej
ksiqg wieczystych a tak zwane sprawy ustrojowe, Rzeszowskie Zeszyty Naukowe 1993, t.
XIlI, s. 101; B.Swaczyna, Hipoteka umowna na nieruchomosci, Krakow 1999, s. 64-
65.
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nego matzonkow, czy tez stanowi majatek odrebny ustanawiajacego hipo-
teke dla zabezpieczenia kredytu osoby trzeciej'!. Jednak, jak stusznie za-
uwazyl A. Szpunar w glosie do tego orzeczenia, takie zaostrzenie wymagan
co do banku nalezy stosowa¢ bardzo ostroznie i z umiarem'?. Niemnigj
jednak bank w razie uzasadnionych watpliwosci nie powinien poprzestac
na o$wiadczeniu dajacego zabezpieczenie, lecz jako podmiot zawodowy
zbada¢ odpowiednie dokumenty. Muszg zachodzi¢ szczegolne okolicznosci
uzasadniajace powatpiewanie w stan prawny ujawniony w ksiedze wieczy-
stej, ktorych nie zbadanie mozna potraktowa¢ jako razace niedbalstwo.
Trudno przyjagé, Ze istnieja jakie$ ograniczenia (polegajace np. na koniecz-
nosci zasiegnigcia opinii drugiego matzonka) w rozporzadzaniu majatkiem
odrebnym, jezeli z tresci ksiggi wieczystej wynika, Ze jest to majatek od-
rebny.

W orzeczeniu z dnia 16 kwietnia 1964 r. (I CR 336/63)"* SN dat wyraz
fagodniejszego potraktowania powddki ze wzgledu na jej wyksztatcenie,
stan majatkowy i sytuacje zyciowa, tak uzasadniajac jej dobra wiare: ,, Trudno
przypuscié, by powodka, pracownica fizyczna, rozporzadzajaca tylko
gotowka uzyskang jako sptata spadkowa, przy tem wdowa, majaca na
utrzymaniu 3 dzieci, zdecydowata si¢ na kupno, gdyby wiedziala, ze zbyw-
Cy nie sg W rzeczywistosci wlascicielami”. Krytycznie do tego stwierdzenia
odniost sie S. Breyer w glosie opublikowanej wraz z orzeczeniem'*. Nalezy
pamietaé, ze orzeczenie odnosi si¢ do zlej wiary w rozumieniu pr. rzecz.
1 jest moze nieco radykalne jak na tamte przepisy, niemniej jednak stanowi
wskazdwke, jak nalezy interpretowa¢ omawiang instytucje.

Co do zasady nie mozna wymagaé¢ od nabywcy, po sprawdzeniu w
ksiedze wieczystej stanu prawnego nieruchomosci, dodatkowych dociekan
co do tej materii. Nalezy przyjaé, ze skoro podstawowsq funkcja ksiag
wieczystych jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci, to dziatanie takie
jest wystarczajacym, w szczegdlnosci Ze prawo nie narzuca ani nie wska-
zuje innych sposobdw ustalenia. Wszak ustalenie na podstawie ksiag wie-
czystych poparte jest domniemaniem prawdziwosci, wzmocnionym zasada

T OSNCP 1993, nr 12, poz. 218.
12.0SP 1994, nr 12, poz. 238.

13 OSP 1965, nr 4, poz. 89.

4 OSP 1965, nr 4, poz. 89.
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jawnosci ksiag wieczystych. Dlatego tez musza zaj$¢ dodatkowe okolicz-
nosci, ktore uzasadnialyby watpliwosci co do stanu ujawnionego w ksigdze
i dopiero na podstawie istnienia takich okolicznosci mozna zarzucac razace
niedbalstwo, przy czym nalezy pamigtaé, ze ustawa nie wymaga szczego6l-
nie kosztownych czy tez zmudnych poszukiwan. Oceniajac stopien ,,fatwo-
$ci dowiedzenia si¢”, nalezy bra¢ pod uwage, jak juz to wczesniej zostato
wskazane, mozliwosci nabywcy. Od podmiotéw zawodowo zajmujacych
sie tego typu dziatalno$cia, np. bankéw, mozna wymagaé wyzszej staran-
nosci w tym zakresie. Co do charakteru okoliczno$ci uzasadniajacych
dodatkowe ustalenia rdwniez nie mozna wskaza¢ obiektywnych przesta-
nek, nalezy jednak oceniac je wraz ze ,,stopniem tatwosci dowiedzenia si¢
o niezgodnosci”. SN w wyroku z dnia 9 pazdziernika 1981 r. (IIl CRN 199/
81)" bardzo trafnie zauwazyl, ze nie moga polegac one tylko na znajomosci
przepiséw, na podstawie ktorych zbywca moglby utraci¢ wlasnos¢. W
omawianej sprawie taka informacja znalazta si¢ nawet w akcie notarialnym
przenoszacym wlasnos¢ gospodarstwa rolnego. Wedhug niej nabywcy mieli
by¢ swiadomi, ze nabywaja wbrew ustawie z dnia 26 pazdziernika 1971 r.
o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych'. Klauzule takie umiesz-
czali notariusze przy umowach zbycia gospodarstwa rolnego w celu wy-
laczenia rekojmi. SN trafnie przyjal, ze w razie braku wiadomosci, iz
Wwszczgto postgpowanie na podstawie cytowanej ustawy, nalezy przyjac, ze
klauzula taka stanowi tylko przejaw poinformowania przez notariusza o
obowiazujacych przepisach prawnych, co nie moze stanowi¢ okoliczno$ci
sugerujacej o wszczeciu postepowania w stosunku do konkretnej nierucho-
mosci'’. Wyciagajac moze nieco brutalny wniosek, nalezy stwierdzi¢, ze
wszelkie roszczenia w stosunku do nieruchomosci nalezy ujawniac w ksiedze
wieczystej, w przeciwnym wypadku nalezy si¢ liczy¢ z mozliwoscia braku
zaspokojenia na skutek dziatania rekojmi.

Nalezy wskaza¢ jednak pewne minimum tego, co nabywca sprawdzic¢
powinien. Niewatpliwie musi zapoznaé si¢ na migjscu ze stanem posiadania

1S OSNCP 1982, nr 4, poz. 57.

¢ Dz.U. Nr 27, poz. 250.

177 krytyka tego stanowiska wystapit w glosie do tego orzeczenia S. R e j m an, OSPi-
KA 1982, nr 7-8, poz. 123, natomiast P.Ochatek w glosie do tego orzeczenia, Nowe
Prawo 1984, nr 3, s. 119-130, wyrazil aprobatg dla tego stanowiska i poglad, ze to rozstrzy-
gnigcie jest w duzym stopniu aktualne w stosunku do regulacji pojecia ztej wiary w u.k.w.ih.
(orzeczenie to zapadlo pod rzadami pr. rzecz.).

84



Pojecie zlej wiary w odniesieniu do instytucji rekojmi wiary publicznej...

nieruchomosci i z tego faktu wyciagna¢ odpowiednie wnioski'®, Wyrazono
tez poglad, ze nalezy sprawdzi¢, czy pomimo ujawnienia w ksigdze wie-
czystej jako wiasciciela jednego z matzonkow, nieruchomos¢ ta nie nalezy
do majatku wspolnego. Nie mozna w tym wypadku poprzesta¢ na oswiad-
czeniu jednego tylko z matzonkow, ztozonego choéby w formie aktu no-
tarialnego, szczegolnie gdy z ksiggi wynika, ze nieruchomos¢ zostata na-
byta w czasie trwania matzenstwa'®. Poglad ten jest bardzo dyskusyjny,
albowiem musza zaj$¢ szczegdlne okolicznosci do takich badan i nie ma
podstaw, aby wymaga¢ od nabywcy prowadzenia szczegoélnie zmudnych
dochodzen (,,z tatwo$cig mogt sie o tym dowiedzie¢”), wszak istnieje do-
mniemanie prawdziwosci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze wieczy-
stej. Mowiac prosciej, skoro jeden z matzonkéw jest ujawniony w ksiedze
wieczystej jako wytaczny wiasciciel, to na podstawie art. 3 u.k.w. i h. nalezy
domniemywag, ze jest to zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.

W praktyce problemem jest, jak ustali¢ stan cywilny zbywcy, poniewaz
nowe dowody osobiste nie zawieraja takich informacji, a przepisy dotycza-
ce ochrony danych osobowych utrudniaja sprawdzenie tego faktu. Dlatego
tez wskazane byloby zamieszczanie w aktach notarialnych wzmianki do-
tyczacej kwestii stanu cywilnego ustalonego przez notariusza i okreslenie,
na jakiej podstawie to ustalenie si¢ opiera. Dobrym postulatem de lege
ferenda bytoby wyposazenie sadu wieczystoksiegowego w mozliwosé tech-
niczng badania w trakcie dokonywania wpisu stanu cywilnego (wedlug
planéw komputeryzacji sady wieczystoksiggowe beda miaty bezposredni
wglad w ewidencje PESEL) i obowiazek zbadania, czy nieruchomos¢ nalezy
do majatku wspolnego. W razie gdyby wpis miat dotyczy¢ tylko jednego
z malzonkdéw, sad zbadatby ta kwesti¢. Stan cywilny i ustr6j majatkowy
matzenski powinien wynikac¢ z formularza, na jakim bedzie sktadany wnio-
sek. Jednakze w obecnym stanie prawnym nalezy podkresli¢, ze nie mozna
wywies¢ obowiazku badania stanu cywilnego zbywcy i jego stosunkow
majatkowych matzenskich (przez nabywce oczywiscie), jezeli wynika z
ksiggi wieczyste], ze jest uprawniony do rozporzadzania. Badanie takie

8 S.Rudnicki, Komentarz..., s. 48-49, pod rzadami pr. rzecz. taki poglad wyrazat
S.Breyer, patrz np. Glosa do orzeczenia SN z dnia 16 kwietnia 1964 r. Il CR 336/63,
OSP 1965, nr 4, poz. 89.

19 Uchwata SN z dnia 5 maja 1993 r. IIT CZP 52/93, OSN 1993, nr 12, poz. 218, poglad
ten popiera tez A. Szpunar w glosie do tego orzeczenia, OSP 1994, poz. 238.
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(niezbyt zmudne) musza uzasadnia¢ szczegdlne okolicznosci. W razie bra-
ku takich okolicznosci, nalezy przyja¢ domniemanie dobrej wiary nabywcy.

Nastepnym problemem, ktory nalezy przeanalizowac, jest jak badac zta
wiarg 0sOb prawnych oraz oséb nie dzialajacych osobiscie.

Zgodnie z przyjeta w naszym prawie teoria organow, zla wiarg organu
nalezy traktowac jako ztq wiarg danej osoby prawnej. W takim wypadku
nalezy oceni¢ stan psychiczny os6b wchodzacych w skfad takiego organu.
W wypadku gdy jest wiele organow, nalezy ocenia¢ dobra lub zta wiarg
organow dziatajacych, analogicznie gdy organ jest wieloosobowy, a do
dziatania jego wystarcza jeden czlonek badz ich okre$lona grupa, przy
czym, jezeli dziata kilka organow, to wystarczy zta wiara jednego z nich®.

W przypadku osoby dzialajacej poprzez przedstawiciela ustawowego
nalezy bada¢ dobra lub zia wiare przedstawiciela®'. Natomiast dla osoby
dziatajacej przez pelnomocnika wystarczy zla wiara pelnomocnika Iub
mocodawcy?.

Dobra lub zla wiar¢ nabywcy nalezy oceniaé w chwili, gdy rozporza-
dzenie doszto do skutku (gdy wpis ma deklaratoryjny charakter ), natomiast
gdy do dokonania rozporzadzenia konieczny jest wpis (wpis konstytutyw-
ny), decydujaca jest chwila ztozenia wniosku o wpis. Gdy rozporzadzenie
dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzien, gdy
doszto do skutku. Zwrocic€ tu nalezy uwage na zmiang, jaka weszta w zycie
23 wrzesnia 2001 r.%, gdy do rozporzadzenia konieczny byt wpis — decy-
dowat dzien ztozenia wniosku. Jest to o tyle istotne, Ze wnioski ztozone tego
samego dnia nalezato uwaza¢ za ztozone rownoczesnie.

Nalezy tez sprawdzié, czy rozporzadzenie zostalo dokonane po 1 stycz-
nia 1983 roku, w przeciwnym wypadku bedzie miat zastosowanie art. 22
§ 1 pr. rzecz., wedlug ktorego w zlej wierze pozostawatl tylko ten, kto
wiedzial o niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym?!, chyba ze nabycie miato miejsce jeszcze pod rzadami jednego
z ustawodawstw dzielnicowych.

2 J.Gajda, Dobra..., s. 41- 49, praca ta stanowi szczegdtowsg analiz¢ problematyki
dobrej wiary organu osoby prawnej; M. Pazdan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, War-
szawa 1997 s. 98-99.

2I'S.Rudnicki, Komentarz..., s. 50.

2M.Pazdan, [w:] Kodeks..., s. 246.

3 Dz.U. z 2001 r. Nr 63, poz. 635.

2 Wyrok SN z dnia 26 listopada 1999 r. III CKN, OSNIC 2000, nr 5, poz. 99.
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Pojecie zlej wiary w odniesieniu do instytucji rekojmi wiary publicznej...

Podsumowujac powyzsze rozwazania, zla wiar¢ w odniesieniu do
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych nalezy okresli¢ jako stan psy-
chiczny polegajacy na pozytywnej wiedzy o niezgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym lub
razacym niedbalstwie w tym zakresie. Co do razacego niedbalstwa nalezy
wskazaé, ze nabywca powinien zapoznaé si¢ ze stanem posiadania nieru-
chomosci na miejscu (obejrze¢ nieruchomosé), a wszelkich dodatkowych
zabiegdw majacych na celu ustalenie stanu prawnego mozna wymagac od
nabywcy tylko w razie zaistnienia szczegdlnych okolicznosci. Nie mozna
tez wymaga¢ zmudnych badan takiego stanu.
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