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POSTANOWIENIE

31 pazdziernika 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz

na posiedzeniu niejawnym 31 pazdziernika 2025 r. w Warszawie

w sprawie z powodztwa J.M.

przeciwko A.K., L.K., J.R., AR.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
na skutek skargi kasacyjnej J.M.

od wyroku Sgdu Okregowego w Warszawie

z 24 lutego 2025 r., XXVII Ca 757/24,

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania,

2) zasgdza od powoda J.M. na rzecz pozwanych: a) J.R. i A.R.
kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) zt tytulem zwrotu kosztow
postepowania kasacyjnego wraz z odsetkami w wysokosci
odsetek ustawowych za opéznienie w spetnieniu swiadczenia
pienieznego za czas po uptywie tygodnia od dnia doreczenia
orzeczenia powodowi do dnia zaptaty, b) A.K. i L.K. kwote 2700
(dwa tysiace siedemset) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego wraz z odsetkami w wysokosci odsetek ustawowych
za opoOznienie w spetnieniu swiadczenia pienieznego za czas po
uplywie tygodnia od dnia doreczenia orzeczenia powodowi do

dnia zaptaty.

[M.O]

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 24 lutego 2025 r. Sad Okregowy w Warszawie, w sprawie
z powodztwa J.M. przeciwko A.K., L.K., J.R. i A.R. o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, na skutek apelacji powoda od wyroku
Sadu Rejonowego w Pruszkowie z 28 grudnia 2023 r., | C 1326/22, oddalit apelacje
(pkt 1); zasadzit do powoda na rzecz J.R. i A.R. solidarnie kwote 2700 zt tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa prawnego w instancji odwotawczej wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym je
zasgdzono, do dnia zapfaty (pkt 2); zasgdzit od powoda na rzecz AK. i L.K.
solidarnie kwote 2700 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego w instancji
odwotawczej wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia

uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym je zasgdzono, do dnia zaptaty (pkt 3).

Powdd wnidst skarge kasacyjng od wyroku Sadu drugiej instanciji,
zaskarzajgc to orzeczenie w catosci oraz wnoszgc o jego uchylenie w catosci

| przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instanciji.

Uzasadniajgc wniosek o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania
skarzgcy wskazat, ze w sprawie wystepuje potrzeba wyktadni art. 6 ust. 2 u.k.w.h.,
jako przepisu budzgcego powazne watpliwosci, a ponadto wystepuje istotne
zagadnienie prawne, ktére powdd sformutowat w postaci pytania: czy nabywca
nieruchomosci, ktoéry przed zawarciem umowy sprzedazy dowiaduje sie, ze osoba
bedgca dwa lata wczesniej wilascicielkg nieruchomosci, ktéra zawarta wowczas
umowe darowizny tej nieruchomosci, cierpi na chorobe Alzheimera, posiada
ograniczenia motoryczne i jest z nig utrudniony kontakt, wie o tym, ze tresc ksiegi
wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym (art. 6 ust. 2 zd. 1
u.k.w.h.) czy tez z fatwoscig moégt sie dowiedzieC, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest

niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym (art. 6 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h.).

Pozwani A.K. oraz L.K. zlozyli odpowiedz na skarge kasacyjng, w ktorej
whniesli o odmowe przyjecia skargi do rozpoznania, ewentualnie o jej oddalenie oraz
0 zasgdzenie od powoda solidarnie na swojg rzecz zwrotu kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym wedtug norm

przepisanych.
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Réwniez pozwani J.R. oraz A.R. ztozyli odpowiedZz na skarge, wnoszgc o
wydanie postanowienia odmawiajgcego przyjecia skargi do rozpoznania,
ewentualnie o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanych

kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie kwalifikowata sie do przyjecia celem jej

merytorycznego rozpoznania.

Skarga jest nadzwyczajnym Srodkiem zaskarzenia, a zarazem
kwalifikowanym pismem procesowym o scidle okreslonej przez ustawe tresci. Sgd
Najwyzszy, rozpoznajgc ten nadzwyczajny Srodek zaskarzenia, nie jest trzecig
instancjg sadowg, lecz dziata w interesie publicznym (postanowienie SN
z 27 stycznia 2009 r., V CSK 358/08), na rzecz panstwa jako dobra wspdlnego
(postanowienie SN z 11 lutego 2009 r., V CSK 388/08), jakkolwiek oczywiscie nie
oznacza to braku indywidualnego interesu skarzgcego w rozpoznaniu
nadzwyczajnego Srodka zaskarzenia, a w konsekwencji takze weryfikacji tego
interesu (gravamen). Jednak przede wszystkim skarga kasacyjna ma stuzy¢
ochronie prawidtowego wykonywania prawa oraz jego jednolitej wyktadni. Interes
prywatny uwzglednia za$ tylko na tyle, na ile moze sie on sta¢ podtozem
zaspokojenia interesu ogélnego (zob. aktualne uwagi w postanowieniu SN
Z 4 lutego 2000 r., Il CZ 178/99).

Koniecznej selekcji skarg pod katem realizacji tego celu stuzy przewidziana
w art. 398° k.p.c. instytucja tzw. przedsgdu, w ramach ktérej Sgd Najwyzszy
dokonuje wstepnej oceny skargi kasacyjnej. Ten etap postepowania przed Sgdem
Najwyzszym jest ograniczony — co nalezy podkreslic — wylgcznie do zbadania
przestanek przewidzianych w art. 398° § 1 pkt 1-4 k.p.c., nie zas merytorycznej

oceny skargi kasacyjnej (postanowienie SN z 12 marca 2024 r., | CSK 254/23).

Na etapie przedsadu Sad Najwyzszy ocenia wytgcznie wniosek o przyjecie
skargi kasacyjnej do rozpoznania oraz jego uzasadnienie. Wniosek ten stanowi
element konstrukcyjny skargi odrebny od podstaw skargi i ich uzasadnienia, ktore

sg oceniane dopiero, gdy skarga kasacyjna zostanie przyjeta do rozpoznania.
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Dla spetnienia wymagania przewidzianego w art. 3984 § 2 k.p.c. konieczne
jest zawarcie w skardze kasacyjnej odrebnego wniosku o jej przyjecie do
rozpoznania, zawierajgcego profesjonalny wywod prawny nawigzujgcy do
wskazanych w art. 398° § 1 k.p.c. przestanek przedsadu ze wskazaniem, ktére z
nich wystepujg w sprawie iz uzasadnieniem stanowiska skarzgcego
(postanowienie SN z 17 czerwca 2021 r., IV CSK 1/21).

Jako pierwszg przyczyne kasacyjng majgcg uzasadnial przyjecie skargi
kasacyjnej do rozpoznania powdd wskazat potrzebe wyktadni art. 6 ust. 2 u.k.w.h.

jako przepisu majgcego budzi¢ powazne watpliwosci.

Powotanie sie na przestanke przedsadu przewidziang w art. 398° § 1 pkt 2
k.p.c. wymaga wskazania przepisu prawa, ktérego wyktadnia budzi watpliwosci,
okres$lenia zakresu koniecznej wyktadni, wykazania, ze watpliwosci interpretacyjne
majg powazny charakter i wymagajg zajecia stanowiska przez Sgad Najwyzszy.
Obowigzkiem skarzgcego powotujgcego sie na wskazang przyczyne kasacyjng jest
wykazanie, ze okre$lony przepis prawa, mimo ze budzi powazne watpliwosci, nie
doczekat sie wyktadni (zob. postanowienie SN z 25 stycznia 2024 r.
| CSK 6468/22 i przywotane tam orzecznictwo).

Powdd, mimo ze wskazat przepis, ktérego wyktadnia, w jego ocenie, budzi
watpliwosci, oraz okreslit zakres koniecznej wyktadni, to jednak nie sformutowat
jakichkolwiek argumentéw na rzecz tezy, ze podniesione przez niego watpliwosci
dotyczgce wyktadni art. 6 ust. 2 u.k.w.h. majg charakter powazny i wymagajg
zajecia stanowiska przez Sad Najwyzszy. Uzasadnienie wniosku o przyjecie skargi
kasacyjnej do rozpoznania sprowadza sie bowiem do wskazania przez skarzgcego,
ze wykfadni wymaga art. 6 ust. 2 u.k.w.h. oraz ze konieczne jest okreslenie
przestanek, ktére swiadczg o wiedzy, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna
Z rzeczywistym stanem prawnym i réznic pomiedzy wiedzg a tatwoscig dowiedzenia

sie, ze tresc ksiegi jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym.

Nie istnieje potrzeba wykfadni przepisow prawa, podobnie jak nie wystepuje
w sprawie istotne zagadnienie prawne, jezeli Sgd Najwyzszy co do podnoszonych
kwestii wyrazit juz swoj poglagd we wczesniejszym orzecznictwie, a nie zachodzg

okolicznosci uzasadniajgce zmiane przyjetego stanowiska (zob. m.in.
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postanowienie SN z 30 listopada 2023 r., | CSK 6472/22). Co do wyktadni art. 6 ust.
2 u.k.w.h. Sad Najwyzszy wypowiadat sie wielokrotnie, m. in. w postanowieniu z 24
marca 2017 r., | CSK 351/16, wskazujgc, ze przewidziane w tym przepisie
okreslenie ,z fatwoscig modgt sie o tym dowiedzie¢” oznacza, ze nie zawsze
mozliwos¢ uzyskania przez nabywce informacji o niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomos$ci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym jej stanem
prawnym bedzie uzasadniata przypisanie mu ztej wiary. Jezeli zrealizowanie tej
mozliwosci wymaga od nabywcy szczegdlnej starannosci, podejmowania
zmudnych czynnosci, wéwczas nie ma podstaw do przypisania nabywcy, ktory
zaniechat tego rodzaju czynnosci, ztej wiary. Jednak w razie powziecia watpliwosci i
podejrzen co do prawdziwosci danych wynikajgcych z ksiegi wieczystej, nabywca
powinien podjgé czynnosci zmierzajgce do wyeliminowania ich w granicach
przecietnej starannos$ci. Nie jest natomiast mozliwe — ze wzgledu na okoliczno$¢,
ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wyjgtkiem od zasady nemo plus
iuris in alium transferre potest quam ipse habet (nikt nie moze przeniesc¢ na innego
wiecej praw, niz sam ma) — obnizanie progu wymaganej starannosci. Sad
Najwyzszy zwrdcit rowniez uwage, ze tatwos¢é dowiedzenia sie o okreslonym stanie
rzeczy nie jest pojeciem statycznym, lecz wymaga oceny prawnej opartej na
okolicznosciach towarzyszgcych dokonywanej czynnoséci prawnej. Trudnos¢ w tym
zakresie wynika z faktu, iz takie same Ilub podobne okolicznosci dotyczgce
konkretnej sprawy mogg uzasadnia¢ rézng ocene prawng. Ocena powinna
uwzglednia¢ osobowos¢ nabywcy, jego wyksztatcenie i indywidualne wiasciwosci,
w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. tatwos¢ dowiedzenia sie jest bowiem kategorig
subiektywng, wymagajgcg oceny od strony nabywcy, a nie tzw. przecietnego
obywatela; nie wchodzg tu zatem w gre wzorce postepowania i zachowania sie,
ktére mozna by stosowac¢ automatycznie. Oznacza to, ze takich samych wymagan
starannosci nie mozna stawiaC cziowiekowi niemajgcemu odpowiedniego
wyksztatcenia i osobie o przecietym albo wyzszym wyksztatceniu, zwtaszcza
prawnikowi, profesjonaliscie posiadajgcemu odpowiednig wiedze. Skarzgcy
w uzasadnieniu wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania nie przedstawit zadnych
argumentdw na rzecz koniecznosci ponownego zajecia przez Sad Najwyzszy

stanowiska co do wyktadni art. 6 ust. 2 u.k.w.h.
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Jako drugg przyczyne kasacyjng powod wskazat wystepowanie w sprawie

Istotnego zagadnienia prawnego.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego zagadnienie takie
powinno by¢ sformutowane w oparciu o okoliczno$ci mieszczgce sie w stanie
faktycznym sprawy wynikajgcym z dokonanych przez sad ustalen, a jednoczesnie
by¢ przedstawione w sposéb ogodlny i abstrakcyjny tak, aby umozliwic Sgadowi
Najwyzszemu udzielenie uniwersalnej odpowiedzi, niesprowadzajgcej sie do samej
subsumpcji i rozstrzygniecia konkretnego sporu (postanowienie SN z 20 maja
2021 r., Il CSK 132/21).

Takie zagadnienie powinno zosta¢ sformutowane wraz z przytoczeniem
argumentow prawnych swiadczgcych o rozbieznych ocenach prawnych (zob. np.
postanowienia SN: z 10 maja 2001 r., Il CZ 35/01, OSNC 2002 r., nr 1, poz. 11;z 7
czerwca 2005 r., V CKN 3/05; z 16 marca 2007 r., lll CSK 34/07). Konieczne jest
tez wskazanie argumentéw przekonujgcych o istotnosci zagadnienia (zob.
postanowienie SN z 24 lipca 2007 r., IV CSK 207/07). Ponadto, ma to by¢
zagadnienie nowe, nierozwigzane dotgd w orzecznictwie, ktérego rozstrzygniecie
moze przyczyni¢ sie do rozwoju prawa (postanowienia SN:
z 10 maja 2001 r., Il CZ 35/01, OSNC 2002, nr 1, poz. 11; z 11 stycznia 2002 r., llI
CKN 570/01, OSNC 2002, nr 12, poz. 151; z 11 lutego 2009 r., V CSK 388/08).

Sposodb, w jaki skarzgcy kasacyjnie sformutowat i uzasadnit zagadnienie
prawne, ktore w jego ocenie, wystepuje w niniejszej sprawie, nie odpowiada

wymogom wynikajgcym z utrwalonego orzecznictwa SN.

Zagadnienie przedstawione przez powoda sprowadza sie do pytania
o charakterze incydentalnym i kazuistycznym. Jest to zatem w istocie pytanie
o trafnos¢ rozstrzygniecia wydanego przez Sad drugiej instancji. Przedstawione
zagadnienie nie zawiera elementéw, ktore mogtyby pozwoli¢ na sformutowanie
przez Sad Najwyzszy — w ramach rozpoznania skargi kasacyjnej — ogolnego
stanowiska o uniwersalnym charakterze. Formutowanie zagadnien prawnych w
formie tego rodzaju pytan nie pozwala przyja¢, ze w sprawie zachodzi przyczyna
kasacyjna okreslona w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. (zob. postanowienie SN z 9
pazdziernika 2023 r., | CSK 4314/22).
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Niezaleznie od powyzszych uwag, nawet gdyby zagadnienie prawne zostato
sformutowane w sposob abstrakcyjny, to i tak brak bytoby podstaw do przyjecia
skargi do merytorycznego rozstrzygniecia. Skarzgcy nie przedstawit bowiem
argumentow na rzecz istotnosci zagadnienia, mozliwych sposobow jego

rozstrzygniecia ani wtasnego stanowiska wobec sformutowanego zagadnienia.

Z przytoczonych wzgledow nalezato odmoéwi¢ przyjecia skargi do
rozpoznania (art. 398° § 2 k.p.c.). O kosztach postepowania Sad Najwyzszy orzekt
na podstawie art. 98 § 1i 1%, art. 108 § 1 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 398%1
k.p.c. wzw. § 2 pkt 7, § 5 pkt 8 i § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r., poz. 1964) oraz art. 98 § 1i 1%, art. 99, art.
108 § 1w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 3982* k.p.c. wzw. § 2 pkt 7, § 5pkt 8 § 10
ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 .
w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r., poz.
1935).

SSN Kamil Zaradkiewicz

[M.O]
[SOP]



