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POSTANOWIENIE

19 wrzesnia 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak

na posiedzeniu niejawnym 19 wrzesnia 2024 r. w Warszawie

w sprawie z powodztwa M. W. i B. W.

przeciwko K. S. i J. S.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
na skutek skargi kasacyjnej M. W. i B. W.

od wyroku Sgdu Okregowego w Ptocku

z 14 czerwca 2023 r., IV Ca 1261/22,

1. odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;

2. zasgdza od powodow na rzecz pozwanych kwote
1350 (jeden tysigc trzysta piecdziesiat) zt, z ustawowymi
odsetkami za opo6znienie za czas po uplywie tygodnia od dnia
doreczenia powodom niniejszego orzeczenia do dnia zapiaty,

tytulem kosztéw postepowania kasacyjnego.

(E.C.)

Wyrok Sadu Rejonowego w Gostyninie z 3 listopada 2018 r., uwzgledniajacy
powddztwo B. W. i M. W. przeciwko J. S. i K. S., ktérym Sad ten uzgodnit tres¢
ksiegi wieczystej, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gostyninie (...) z

rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze nakazat w dziale Il tej ksiegi
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wieczystej w czesci ,Wtasciciele”, w miejsce wpisu J. S. i K. S. na prawach
wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej, wpisa¢ powodow M. W. i B. W. na
prawach wspoélnosci ustawowe] majgtkowej matzenskiej zostat zmieniony, na
skutek apelacji pozwanych, wyrokiem Sgdu Okregowego w Ptocku z 14 czerwca
2023 r., a powodztwo oddalone. Sad odwotawczy podzielit ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji, jednakze dokonat ich odmiennej oceny prawnej. Z
zasadniczych ustalen wynikato, ze w S., gmina G. znajdowaty sie dwie dziatki -
dziatka nr (...) nalezata do S. K., a dziatka nr (...) do J. S.1. Wtasciciele ci zamienili
sie nieformalnie tymi dziatkami. Po Smierci S. K. uprawnienia do dziatki nr 1
przeszty na Z. K., W. K. i D. D. J. S.1 i W. S. o$wiadczyli 27 wrze$nia 1989 r. w
akcie notarialnym, ze przenoszg nieodptatnie na rzecz syna i synowej — J. S. i K. S.
(pozwanych) wtasnos¢ nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...) wraz z
gospodarstwem rolnym. J. S. i K. S., mimo przejscia na nich uprawnieh do dziafki nr
(...), nadal uprawiali dziatke nr (...). Z. K., W. K. i D. D. sprzedali 19 pazdziernika
1989 r. nieruchomos$¢ oznaczong jako dziatka nr (...) E. K. i H. K., ktérzy
pozostawali w przekonaniu, ze kupujg dziatke nr (...). W 2004 r., podczas sktadania
pierwszych wnioskow o doptaty unijne, E. K. dowiedziat sie, ze dziatki zostaty
zamienione, a mimo to, on i J. S. postanowili uprawiac dziatki tak jak dotychczas. W
pozniejszym okresie E. K. dziatke, ktdérg uprawiat, wydzierzawit powodowi.
Nieruchomos¢ oznaczong jako dziatka nr (...) E. K. i H. K. sprzedali 13
pazdziernika 2017 r. B. W. i M. W. (powodom). Na podstawie zawartej umowy
wpisano w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr (...) powodéw jako wiascicieli na prawach wspdlnosci ustawowej
majgtkowej matzenskiej. W zwigzku z nabyciem zgodnie z postanowieniem Sgdu
Rejonowego w Gostyninie z 29 wrzesnia 2020 r. przez pozwanych poprzez
zasiedzenie z dniem 7 lutego 2006 r. wtasnosci dziatki nr (...) (stanowigcej czes¢
dziatki nr (...)), z ksiegi wieczystej (...) wydzielono te dziatke i zatozono dla niej
ksiege wieczystg (...), w ktorej w dziale Il jako wiascicieli ujawniono J. S. i K. S. na
prawach wspolnosci ustawowej matzenskiej. W ocenie Sadu Okregowego nie
mozna uznac, ze powodowie nie mieli Swiadomosci, iz kupili dziatke nr (...), ktora
znajdowata sie od wielu lat w posiadaniu pozwanych, o czym Swiadczyt szereg

okolicznosci. Z zebranego materiatu dowodowego wynikato, ze stan faktyczny
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powinien wzbudzi¢ uzasadnione watpliwosci pozwanych (w istocie Sagdowi
odwotawczemu chodzito o powoddw), czy rzeczywiscie nabywajg nieruchomosc,
ktérg wczesniej powdd dzierzawit, a watpliwosci te powinny by¢ rozwiane przed

zawarciem umowy sprzedazy.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu odwotawczego powodowie oparli na
podstawie naruszenia przepiséw prawa materialnego, tj. art. 7 k.c. w zw. z art. 5 i
art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn.
tekst: Dz.U. z 2023 r. poz. 1984 ze zm. - dalej: ,u.k.w.h”) przez ich niezastosowanie
a w konsekwencji uznanie, Zze powodowie dziatali w ztej wierze a wiec
rozstrzygniecie niezgodnosci nie moze nastgpi¢ na rzecz powoddéw jako nabywcéw
nieruchomosci od osoby wpisanej do ksiegi wieczystej oraz art. 6 ust. 1i 2 u.k.w.h.
poprzez jego btedng wyktadnie i zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze
powodowie dziatali w ztej wierze przy zakupie dziatki nr (...). Skarzacy wniesli o
przyjecie skargi do rozpoznania z uwagi na to, ze w sprawie wystepujg istotne

zagadnienia prawne:

a) Czy w sprawach o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h., celem obalenia domniemania
prawnego o dobrej wierze nabywcy i celem wykazania, ze nabywca dziatat w ztej
wierze, prawnie dopuszczalne jest postuzenie sie tylko domniemaniami

faktycznymi?

A w zwigzku z tym: czy w Swietle dyspozycji art. 6 ust. 1 i 2 u.k.w.h. dla ustalenia w
procesie, ze w zilej wierze jest ten, kto z tatwoscig modgt sie dowiedzie¢ o
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej, celem obalenia domniemania prawnego
wynikajgcego z norm prawnych art. 7 k.c. w zw. art. 5 u.kw.h. i w zw. z art. 234
k.p.c., wystarczajgce jest zastosowanie przez sgd domniemania faktycznego w
mysl art. 231 k.p.c.? Czy sad moze postuzyé sie wyprowadzonym przez siebie
domniemaniem faktycznym w sytuac;ji, kiedy zainteresowany nie udowodnit faktéw,

z ktérych wywodzi domniemanie faktyczne?

b) jak w Swietle dyspozycji przepisow art. 6 ust. 2 u.k.w.h. nalezy rozumie¢ pojecie

,dowiedzieé¢”?
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W odpowiedzi na skarge pozwani wnie$li o odmowe przyjecia jej do
rozpoznania badz o jej oddalenie, a ponadto o zasgdzenie od powoddéw kosztow

zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli w sprawie
wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje potrzeba wyktadni przepisow
prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci w
orzecznictwie sgdow, zachodzi niewaznos¢ postepowania lub skarga kasacyjna jest
oczywiscie uzasadniona (art. 398° § 1 k.p.c.). Cel wymagania przewidzianego w
art. 3984 § 2 k.p.c. moze zostac¢ osiggniety jedynie poprzez powotanie i wtasciwe
uzasadnienie istnienia wymienionych przestanek, a rozstrzygniecie Sadu
Najwyzszego o przyjeciu lub odmowie przyjecia skargi do rozpoznania nastepuje
na podstawie oceny, czy okolicznosci powotane przez skarzgcego odpowiadajg

przyczynom kasacyjnym wymienionym w art. 398° § 1 k.p.c.

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego, przedstawienie
okolicznosci uzasadniajgcych rozpoznanie skargi kasacyjnej ze wzgledu na
przestanke istotnego zagadnienia prawnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.) polega na
sformutowaniu tego zagadnienia, wskazaniu przepisu, na tle ktérego ono powstato i
przedstawieniu argumentow, ktére prowadzg do rozbieznych ocen. Musi przy tym
chodzi¢ o zagadnienie nowe, dotychczas nierozpatrywane w judykaturze, ktore
zarazem ma znaczenie dla rozpoznania wniesionej skargi kasacyjnej oraz innych
podobnych spraw (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 10 maja 2001 r., Il CZ
35/01, OSNC 2002, nr 1, poz.11, z 11 stycznia 2002, 1l CKN 570/01, OSNC 2002,
nr 12, poz. 151, z 21 czerwca 2016 r., V CSK 21/16, nie publ. i z 15 czerwca 2016
r., V CSK 4/16, nie publ.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zostato juz wyjasnione, ze przy
interpretacji przewidzianego w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. okreslenia ,z tatwoscig mogt sie
dowiedzieé”, nalezy mieC na wzgledzie okolicznos¢, z rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych jest wyjatkiem od zasady, ze nikt nie moze przenies¢ wiecej
praw niz sam posiada. Wobec tego ustalajgc zakres jej dziatania trzeba pamietac,

ze skorzystanie przez nabywce z dobrodziejstwa rekojmi wiary publicznej ksigg
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wieczystych pozbawia prawa osobe, ktorej prawo to w rzeczywistosSci
przystugiwato, chociaz nie byla ona ujawniona w ksiedze wieczyste;.
Niedopuszczalna jest zatem wyktadnia prowadzgca do zbyt szerokiego ujmowania
dobrej wiary nabywcy. Przy ocenie mozliwosci dowiedzenia sie o niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nalezy rowniez bra¢ od
uwage indywidualne wiasciwosci nabywcy nieruchomosci, w tym wykonywany
przez niego zawdd (zob. wyroki z 30 pazdziernika 2002 r., V CSK 1342/00, z 13
marca 2008 r., lll CSK 333/07, z 24 marca 2017 r., | CSK 351/16). Ostroznosc¢
nabywcy zwieksza¢ powinny takze informacje uzyskane w trakcie ustalania stanu
posiadania nieruchomosci, z ktoérych wynika, Zze nieruchomos¢ lub jej czesc
znajduje sie w posiadaniu osoby trzeciej (zob. wyrok Sgadu Najwyzszego z 26
stycznia 2011 r., IV CSK 285/10).

W ramach badania przestanek uzasadniajgcych przyjecie skargi kasacyjnej
do rozpoznania nalezato ocenic jg pod katem ewentualnej oczywistej zasadnosci w
rozumieniu art. 398° § 1 pkt. 4 k.p.c. Przewidziana w art. 398° § 1 pkt. 4 k.p.c.
oczywista zasadnos¢ skargi kasacyjnej zachodzi wowczas, gdy z jej tresci, bez
potrzeby gtebszej analizy oraz szczegdtowych rozwazan, wynika, ze przytoczone
podstawy kasacyjne uzasadniajg uwzglednienie skargi. Chodzi kwalifikowang
postaC naruszenia prawa materialnego i procesowego, polegajgcg na jego
oczywistosci prima facie, przy wykorzystaniu podstawowej wiedzy prawniczej (por.
m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2003 r., V CZ 187/02,
OSNC 2004, nr 3, poz. 49, z dnia 14 lipca 2005 r., Ill CZ 61/05, OSNC 2006, nr 4,
poz. 75, z dnia 26 kwietnia 2006 r., Il CZ 28/06, nie publ., z dnia 29 kwietnia 2015
r., I CSK 589/14, nie publ.). Przestankg przyjecia skargi kasacyjnej nie jest
oczywiste naruszenie konkretnego przepisu prawa materialnego lub procesowego,
lecz sytuacja, w ktérej naruszenie to spowodowato wydanie oczywiscie
nieprawidtowego orzeczenia (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8
pazdziernika 2015 r., IV CSK 189/15 nie publ. i przywotane tam orzecznictwo).

W niniejszej sprawie takze i ta przestanki przyjecia skargi kasacyjnej do
rozpoznania nie zachodzi. Nieruchomosci skfadajgce sie odpowiednio z dziatki nr
(...) i dziatki nr (...) przylegaja do siebie. Niemniej jednak, co wynika z map

geodezyjnych, cechg charakterystyczng i wyrdzniajgcg nieruchomosc¢ skfadajgca
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sie z dziafki nr (...) jest jej usytuowanie na catej dtugosci od strony zachodniej i na
catej dtugosci od strony potudniowej przy drogach; nieruchomos¢ przylega
bezposrednio do winkla utworzonego przez te drogi, stanowigce dziatki nr (...)i(...)
(k. 89, 114, 117, 187 akt | Ns 406/18). Nieruchomosc¢ sktadajgca sie z dziafki nr (...)
przylega do drogi tylko od strony potudniowej Kolejng cechg odrozniajgcg te
nieruchomosci, to ich ksztatt. Mianowicie nieruchomos¢ sktadajgca sie z dziatki nr
(...) ma ksztatt - bardziej niz nieruchomos$¢ sktadajgca sie z dziatki nr (...) -
wydtuzonego prostokata z ukosnym bokiem od strony poétnocnej. Ponadto z
perspektywy nabywanej formalnie przez powodow - sporng umowg - nieruchomosci
jest ona wieksza od nieruchomosci skfadajgcej sie z dziatki nr (...), o prawie 1/4
czes¢ (4,79 ha do 3,66 ha), a zatem jest tatwa do dostrzezenia (w tym miejscu
nalezy odnotowac, ze pozwani posiadali czes¢ nieruchomosci sktadajgcej sie z
dziatki nr (...), tj. w zakresie odpowiadajgcym takiemu obszarowi, jak nieruchomos¢
sktadajgca sie z dziatki nr (...), czyli 3,66 ha, co znalazto odzwierciedlenie w
postanowieniu o stwierdzeniu zasiedzenia nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki
nr (...), wydzielonej z nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr (...). Powyzsze
cechy odrézniajgce obydwie nieruchomos$ci sg widoczne réwniez (zwtaszcza dla
rolnikow, ktorzy - co oczywiste - przywigzujg wage do tego jak jest usytuowana ich
nieruchomos$¢ w terenie i na mapach, a takze do jej ksztattu i powierzchni) na
mapach stanowigcych zatgczniki do wnioskéw o doptaty unijne (k. 164 akt | Ns
408/18). Co rowniez istotne powodowie zawierali umowe z 13 pazdziernika 2017 r.
jako rolnicy (k. 54 i n.), a wczesniej dzierzawili formalnie nieruchomos¢ sktadajgca
sie z dziatki nr (...), ale stan posiadania byt inny. Do elementarnych obowigzkow
rolnika, ktéry najpierw dzierzawi, a nastepnie kupuje nieruchomos¢ rolng, nalezy
identyfikacja jej w terenie oraz jej granic. W stanie faktycznym sprawy - ze wzgledu
na tatwo dostrzegalne na mapach i na gruncie cechy odrdzniajgce obydwie
nieruchomosci ich identyfikacja w zaden sposéb nie byta utrudniona dla nabywcy,
tym bardziej, ze czes¢ dziatki nr (...) w zakresie 3,66 ha, przylegajgca do winkla
drog byta w posiadaniu pozwanych. Uprawnienie do pobieranie ptatnosci
bezposrednich wigze sie nie tyle z tytutem prawnym do nieruchomosci rolnych, lecz
z ich posiadaniem (zob. art. 2 pkt 14 w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26

stycznia 2007 r. o ptatnosciach w ramach systemdéw wsparcia bezposredniego, a
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nastepnie art. 2 pkt 14 w zw. z at. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy z 5 lutego 2015 r. o
ptatnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego), a zatem nie jest
przesadnym wymaganiem od takiego rolnika, aby miat wiedze odnosnie do
potozenia takiej nieruchomosci. Odnotowacé trzeba, ze powodowie w umowie z 13
pazdziernika 2017 r. oswiadczyli, ze juz sg w posiadaniu nieruchomosci sktadajgce;j
sie z dziatki nr (...) i dobrze znajg jej stan, w tym obecne jej zagospodarowanie , a
takze stan otoczenia (§ 6 lit. e k. 56/57).

Z powyzszych przyczyn Sad Najwyzszy odmoéwit przyjecia skargi kasacyjnej

do rozpoznania na podstawie art. 398° § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i
3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398*' k.p.c.,
w zakresie za$ odsetek, opierajgc sie na art. 98 § 11 k.p.c. w zw. z art. 19 ust. 1 i
art. 31 ustawy z dnia 9 marca 2023 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 614) oraz przy uwzglednieniu
§ 2a rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 6 sierpnia 2014 r. w sprawie
okreslenia brzmienia klauzuli wykonalnosci (jedn. tekst: Dz. U. z 2021 r., poz.
2324). Zasadzone koszty obejmujg wynagrodzenie za zastepstwo procesowe
ustalone wedtug stawki minimalnej (§ 2 pkt 6 w zw. z § 5 pkt 8, § 10 ust. 4 pkt 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie

optat za czynnosci radcéw prawnych, jedn. tekst: Dz. U. z 2023 r., poz. 1935).

(E.C.

[at])
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