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POSTANOWIENIE

Dnia 30 stycznia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Monika Koba

w sprawie z powoédztwa M. C.

przeciwko G. R.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

na posiedzeniu niejawnym 30 stycznia 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,
na skutek skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie

z 27 stycznia 2022 r., sygn. akt IV Ca 1411/20,

odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

UZASADNIENIE
Wyrokiem z 27 stycznia 2022 r. Sgd Okregowy Warszawa — Praga w
Warszawie oddalit apelacje powoda M. C. od wyroku Sadu Rejonowego dla
Warszawy Pragi — Potudnie w Warszawie z 23 stycznia 2020 r., ktérym oddalone
zostato jego powodztwo skierowane przeciwko G. R. o uzgodnienie tresci ksiegi

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

U podstaw oddalenia powodztwa i apelacji legto stwierdzenie, ze powdd nie
moze skutecznie powotac sie na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych ( art.
5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U.
z 2021 r., poz. 2204, ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”). W dacie nabycia nieruchomosci
objetej sporem mdgt bowiem z tatwoscig dowiedziec sie, ze tres¢ ksiegi wieczystej
jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Nie dochowat jednak w tym
zakresie zwyktej starannosci. Mimo wiedzy, ze czes$¢ nieruchomosci pozostaje w

posiadaniu oso6b trzecich, nie skontaktowat sie bowiem przed jej nabyciem z



pozwanym, ktory pozostawat w jej samoistnym posiadaniu i dysponowat umowg jej
nabycia zawartg w zwyktej formie pisemnej w 1978 r. Wyjasniajagc z pozwanym
zasady na jakich posiadat nieruchomosc i ustalajgc czasokres tego posiadania, w
tym zwigzany z zajmowaniem jej przez jego poprzednika prawnego, mogt w kazdej
kancelarii prawnej uzyskac informacje, ze zachodzi mozliwos¢, iz jej wlasnos¢
zostata nabyta przez zasiedzenie w zlej wierze, co moze zostaC stwierdzone
deklaratoryjnym orzeczeniem sgdu. Nie podejmujgc tych czynnosci dziatat w ziej

wierze ( art. 6 ust. 2 u.k.w.h.), co wyklucza uwzglednienie powddztwa.
Orzeczenie to zostato zaskarzone skargg kasacyjng przez powoda.

Skarzacy we wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania powofat sie na
przestanke z art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c. Jego zdaniem, wyrok Sgadu Okregowego
narusza art. 6 ust. 2 u.k.w.h. przez jego niewtasciwe zastosowanie. Nabywajgc
bowiem nieruchomosc¢ objetg sporem nie wiedziat o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ani nie mogt sie z tatwoscig o tym

dowiedziec.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest nadzwyczajnym Srodkiem zaskarzenia, ktérego
rozpoznanie przez Sgd Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegdlnej
doniostosci, wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi
swoje zrodto w interesie publicznym. Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy
przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne
zagadnienie prawne, potrzeba wyktadni przepiséw prawnych budzgcych powazne
watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgadow, zachodzi
niewaznos$¢ postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Sgd
Najwyzszy w ramach przedsgdu bada tylko wskazane w skardze kasacyjnej
okolicznosci uzasadniajgce jej przyjecie do rozpoznania, a nie podstawy kasacyjne
i ich uzasadnienie. Cel wymagania okreslonego w art. 3984 § 2 k.p.c. moze by¢
osiggniety tylko przez powotanie i uzasadnienie istnienia przestanek o charakterze
publicznoprawnym, ktére bedg mogty stanowi¢ podstawe oceny skargi kasacyjnej

pod katem przyjecia jej do rozpoznania.



Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sgdu Najwyzszego przez oczywistg
zasadnos¢ skargi kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c.) nalezy rozumie¢ sytuacje, w
ktérej skarga jest uzasadniona w sposob ewidentny, wskazujgc na razgce i
powazne uchybienia zaskarzonego orzeczenia, ktore sg mozliwe do stwierdzenia
bez koniecznosci prowadzenia bardziej ztozonych rozumowan. Jedynie w takim
wypadku mozliwa jest kontrola prawomocnego orzeczenia sgdu drugiej instancji w
postepowaniu kasacyjnym. Obcigzenie go oczywistg i istotng wadg wskazuje, ze
usuniecie tego orzeczenia z obrotu lezy w interesie publicznym — a tym samym, ze
moze doj$¢ do realizacji celu skargi kasacyjnej, jako nadzwyczajnego srodka
zaskarzenia (tak np. Sgd Najwyzszy w postanowieniach z 10 kwietnia 2013 r., Il
CSK 67/13, niepubl. i z 29 wrzesnia 2017 r., V CSK 162/17, niepubl.). Przestankg
przyjecia skargi kasacyjnej nie jest oczywiste naruszenie konkretnego przepisu
prawa materialnego lub procesowego, lecz sytuacja, w ktérej naruszenie to
spowodowato wydanie oczywiscie nieprawidlowego orzeczenia (zob. m.in.
postanowienie Sadu Najwyzszego z 8 pazdziernika 2015 r., IV CSK 189/15,

niepubl. i przywotane tam orzecznictwo).

Blizsza analiza uzasadnienia wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do
rozpoznania nie pozwala przyja¢, by skarga byta — w powyzszym rozumieniu —
oczywiscie uzasadniona. O oczywistej zasadnosci skargi nie przekonuje przyjeta
przez Sady meriti wyktadnia pojecia ztej wiary, o ktérym mowa w art. 6 ust. 2

u.k.w.h. i zastosowanie tego przepisu w okolicznosciach sprawy.

Artykut 6 ust. 2 u.k.w.h. zawiera autonomiczng definicje ztej wiary, obnizajgc
stopien wymaganej starannosci nabywcy. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
przyjmuje sie, ze sformutowanie , z tatwoscia mogt sie dowiedzie¢” nie oznacza
zachowania starannos$ci minimalnej, lecz przecietnej, oczekiwanej od osoby
nalezycie dbajgcej o swoje interesy. Nabywca prawa ujawnionego w ksiedze
wieczystej powinien podjgé czynnosci zmierzajgce do zweryfikowania zgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, gdy ujawnig sie okolicznosci — ktore tatwo mogt stwierdzi¢ - mogace
wzbudzaé podejrzenie lub watpliwosci co do zgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ( zob. m.in.
wyroki Sgdu Najwyzszego z 12 kwietnia 2019 r., | CSK 172/18, niepubl.; z 30



pazdziernika 2002 r., V CKN 1342/00, OSP 2003, nr 11, poz. 142; i z 23 listopada
2005 r., Il CK 242/05, niepubl.).

, Latwosé dowiedzenia sie” o okreslonym stanie rzeczy nie jest jednak
pojeciem statycznym, lecz oceng prawng wypadkowej konkretnych okolicznosci
towarzyszgcych dokonywanej czynnosci ( zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 31 maja
2017 r., V CSK 513/16, niepubl.). Nie mozna zgodzi¢ sie z tezg, ze nawigzanie
kontaktu z pozwanym nie pozwolitoby skarzgcemu z tatwoscig uzyska¢ wiedzy o
mozliwosci nabycia przez pozwanego wiasnosci nieruchomosci w ztej wierze przez
zasiedzenie. Zapoznanie sie z umowg sprzedazy z 1978 r. zawartg przez
pozwanego z osobg nie wskazang w akcie wtasnosci ziemi z 1976 r., a podajgca
sie za wiasciciela nieruchomosci pozwalato uznac, ze rowniez jego poprzednik
prawny posiadat nieruchomos¢ samoistnie w zlej wierze. Skoro transakcja
sprzedazy nieruchomosci byta finalizowana w 2006 r. istniato bardzo wysokie
prawdopodobienstwo, ze zbywcy nie sg witascicielami nieruchomosci, w czesci
objetej zasiedzeniem ( art. 172 § 2 k.c.), a pozwany decydujgc sie na nabycie

wiasnosci nieruchomosci bedzie dziatat w ztej wierze ( art. 6 ust. 2 u.k.w.h.).

Okoliczno$¢, ze dtugotrwate posiadanie moze prowadzi¢ do zasiedzenia jest
utrwalone w Swiadomosci spotecznej. Sytuacje prawng nieruchomosci, w tym
zasady doliczania posiadania poprzednika do biegu zasiedzenia ( art. 176 k.c.),
skarzgcy powinien zatem skonsultowac¢ z prawnikiem, ktory po zapoznaniu sie z
umowg z 1978 r. i dokumentami zgromadzonymi w ksiedze wieczystej niewatpliwie
poinformowatby go, Ze transakcja tego rodzaju jest obarczona bardzo duzym
ryzykiem zgtoszenia przez pozwanego skutecznego roszczenia o stwierdzenie
zasiedzenia. Oceny tej nie zmienia rozbiezno$¢ w ocenie prawnej przestanek
zasiedzenia przez Sady obu instancji w sprawie o zasiedzenie, skoro prawomocnie

przesadzono, ze ocena Sadu pierwszej instancji byta btedna.

Powdd natomiast w ogdle nie poczynit w tym zakresie podstawowych aktow
starannosci, nie kontaktujgc sie z pozwanym i nie uzyskujgc od niego
podstawowego dokumentu dotyczacego zasad na ktérych zamieszkuje
nieruchomo$¢, liczac sie w istocie z ryzykiem, ze mogto dojs¢ do zasiedzenia.

Dokonana przez Sady meriti ocena #fatwosci dowiedzenia sie” o niezgodnosci



miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym — w okolicznosciach sprawy - nie dowodzi zatem

oczywistej zasadnosci skargi.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c., odmowit
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, nie znajdujgc tez okolicznosci, ktore w

ramach przedsadu jest obowigzany bra¢ pod uwage z urzedu.



