Sygn. akt V CSK 226/12

POSTANOWIENIE

Dnia 25 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku J. H.

przy uczestnictwie T. Z.

0 wpis wtasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 kwietnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego
w K.

z dnia 6 wrzesnia 2011 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sgdowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Whnioskodawca J. H. domagat sie dokonania w ksiedze wieczystej [...] wpisu
prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w J. na swojg rzecz, w miejsce T. Z.
Jako podstawe zgdanego wpisu wskazat i dotgczyt umowy: warunkowg sprzedazy
z dnia 1 wrzesnia 1976 r. sporzgdzong w Panstwowym Biurze Notarialnym w M.,
oraz ugode zawartg przed Sgdem Rejonowym w M. w dniu 25 stycznia 2011 r. w
sprawie | C .../10.

Postanowieniem z dnia 19 maja 2011 r. Sad Rejonowy oddalit wniosek.
Swoje rozstrzygniecie opart na nastepujgcych ustaleniach. Ksiega wieczysta [...]
jest prowadzona dla nieruchomosci potozonej w J., stanowigcej dziatke nr 346/41,
o powierzchni 12a04m?. Prawo wifasnosci wpisane jest na rzecz T. Z., na
podstawie aktu notarialnego z dnia 9 wrzesnia 1974 r. Warunkowg umowg
sprzedazy z dnia 1 wrzesnia 1976 r., T. Z. sprzedata J. H. nieruchomos¢, dla ktérej
jest prowadzona ksiega wieczysta KW nr [...] pod warunkiem, ze Skarb Panstwa
nie wykona prawa pierwokupu przystugujgcego mu z mocy ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Dnia 25 stycznia 2011 r. T.
Z.iJ. H., wsprawie | C .../10 o nakazanie ztozenia oswiadczenia woli, toczacej sie
przed Sgdem Rejonowym w M., zawarli ugode, mocg ktérej T. Z. przeniosta na
rzecz J. H. prawo wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 346/41w
wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z warunkowej umowy sprzedazy zawartej
w Panstwowym Biurze Notarialnym w M. w dniu 1 wrzesnia 1976 r.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze kognicja sgdu w sprawie o wpis do ksiegi
wieczystej, okreslona w art. 626% § 2 k.p.c., nie jest ograniczona wylgcznie do
oceny formalnych podstaw do dokonania wpisu, lecz obejmuje takze strone
merytoryczng. Stwierdzit, ze w rozpoznawanej sprawie podstawe wpisu miaty
stanowi¢ umowy: warunkowa sprzedazy oraz ugoda zawarta przed sgdem.
Przy czym ugoda jest jedng z umow znanych prawu cywilnemu (art. 917 k.c.).
Jej zawarcie w postepowaniu sgdowym tgczy dwa aspekty: procesowy oraz
materialny. Ugoda nie wywiera skutkbw prawomocnego orzeczenia sadu,
a w konsekwencji nic wigze innych podmiotéow, w tym sadu, w taki sam sposéb, jak
prawomocny wyrok. Uznat, ze skoro warunkiem wynikajacym z umowy sprzedazy

byto niewykonanie prawa pierwokupu przez Skarb Panstwa, niezbednym jest



ustalenie, czy termin do wykonania prawa rozpoczat bieg, a nastepnie, czy uptynat.
Z dokumentéw dotgczonych do wniosku nie wynikato, czy uptynagt termin do
wykonania prawa pierwokupu przez Skarb Panstwa, a innych, pozwalajgcych na
takie pozytywne ustalenie nie dotgczono. Oznacza to brak mozliwosci ustalenia
skutecznosci czynnosci prawnej stron z dnia 25 stycznia 2011 r. Ta okolicznos¢
stanowi natomiast przeszkode do dokonania zgdanego wpisu.

Sad Okregowy w K. po rozpoznaniu apelacji wnioskodawcy oddalit jg
postanowieniem z dnia 6 wrzesnia 2011 r. Uznat, ze ustalenia dotyczgce tresci
ksiegi wieczystej, faktu zawarcia miedzy stronami warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci oraz ugody sgdowej o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci oraz
ich tresci sg prawidtowe, nie byty sporne miedzy stronami i nie zostaly
zakwestionowane przez skarzgcego. Podzielit stanowisko sgdu pierwszej instancji,
ze do skutecznego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, co do ktorej Skarbowi
Panstwa przystugiwato prawo pierwokupu, niezbedne byto zawarcie umowy
sprzedazy pod warunkiem, ze Skarb Panstwa nie skorzysta w terminie
Z przystugujgcego mu prawa pierwokupu a nastepnie, po uptywie wynikajgcego
z ustawy terminu, zawarcie w wyniku wczesniejszej umowy warunkowej umowy
przenoszacej wtasnosc¢ juz w sposéb bezwarunkowy. Nie budzi watpliwosci i taki
poglad wyrazit réwniez Sad Rejonowy, ze ugoda sgdowa zawarta w wyniku
wczesniejszej umowy warunkowej zastepuje umowe zawartg w formie aktu
notarialnego. Podobnie zatem tak jak umowa takze ugoda sgdowa, zawierajgca
oswiadczenia woli stron postepowania sgdowego, podlega badaniu przez sad
wieczystoksiegowy pod katem tego, czy strony osiggnety zamierzony cel i czy
doszto do zmian w sferze prawa rzeczowego tj. czy przeniesiono wiasnosé
nieruchomosci. Wskazat, ze ugoda sgdowa zawierata odwotanie do warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomosci, nie zawierata natomiast jakichkolwiek informaciji
0 zawiadomieniu uprawnionego oraz nieskorzystaniu przez niego
z przystugujgcego mu prawa pierwokupu. Z kolei zawiadomienie uprawnionego
i uptyw 3 miesiecznego terminu jest warunkiem dopuszczalnosci zawarcia umowy
(ugody sadowej) o bezwarunkowym przeniesie wtasnosci nieruchomosci i z mocy
art. 599 §2 k.c. decyduje o waznosci lub niewaznosci tej czynnosci prawne;.

Sad Okregowy uznat, ze wbrew twierdzeniom skarzgcego kognicja sgdu w sprawie



o wpis w ksiedze wieczystej obejmuje badanie skutecznosci czynnosci prawnych
oraz tego czy stanowig dowodd przejscia (powstania lub wygasniecia) prawa
wilasnosci. Sgdowi przystugiwalo zatem uprawnienie do badania tresci
prawomocnej ugody, zawartej przez strony przed Sgdem Rejonowym w M. dnia 25
stycznia 2011r. Z tego tez wzgledu brak dokumentéw o zawiadomieniu
uprawnionego o przystugujgcym mu prawie pierwokupu nie pozwala ustali¢, czy
termin do wykonania uprawnienia rozpoczat swoj bieg i czy byla podstawa do
ztozenia skutecznego oswiadczenia woli 0 ostatecznym przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. Stanowi to przeszkode do wpisu w rozumieniu art. 626° k.p.c.

Postanowienie sgdu drugiej instancji zostato zaskarzone skargg kasacyjng
przez wnioskodawce w catosci. Skarga kasacyjna zostata oparta na podstawie
naruszenia przepiséw postepowania (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.). Skarzacy zarzucit
obraze art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez uznanie za bezzasadny zarzut
naruszenia art. 626% § 2 k.p.c. oraz art. 378 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. wobec
nierozpoznania podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia art. 223 i 203 § 4
k.p.c. wzw. z art. 223 § 2 k.p.c. W oparciu o te zarzuty skarzgcy wnidst o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sagdowi Okregowemu, ewentualnie uchylenie takze postanowienia Sadu
Rejonowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sgdowi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Bezspornym jest, ze w dniu 1 wrzesnia 1976 r. zostata zawarta warunkowa
umowa sprzedazy nieruchomosci, ktorej dotyczyt wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej. Sad Okregowy przyjat takze, ze ugoda sgdowa zawarta w dniu 25
stycznia 2011 r. spetniata wymaog formy aktu notarialnego dla umowy przenoszgcej
wiasnos¢, ktéra powinna by¢ zawarta w celu wykonania umowy warunkowe;.
Ugoda sgdowa zostata zawarta w sprawie o nakazanie ztozenia oswiadczenia woli
i zawierata odestanie do umowy warunkowej z dnia 1 wrzesnia 1976 r. Wskazuje to
jednoznacznie, ze zostata zawarta dla wykonania tej umowy i stanowita podstawe
przejscia prawa wilasnosci nieruchomosci na powoda. Watpliwosci sadu
wieczystoksiegowego wzbudzito jedynie to, Zze wnioskodawca nie dofgczyt do
wniosku dowodu wskazujgcego, ze uptynat termin do wykonania prawa pierwokupu

przed podmiot uprawniony na podstawie umowy warunkowej. W jego cenie



stanowito to podstawe do oddalenia wniosku o wpis, gdyz w tym postepowaniu sgd
bada skutecznos¢ materialnoprawng umowy Ilub ugody sgdowej stanowigcej
podstawe wpisu, a byta ona uzalezniona od prawidtowego zawiadomienia podmiotu
uprawnionego do skorzystania z ustawowego prawa pierwokupu i uptywu terminu
do wykonania tego uprawnienia. Sad Okregowy podzielit te ocene.

Co do zasady stwierdzenie, Ze kognicja sgdu wieczystoksiegowego
obejmuje ocene czy umowa (ugoda sgdowa) przenoszgca np. prawo wiasnosci
byta wazna jest prawidtowe. Nie oznacza to jednak, ze w sprawie o wpis takiego
prawa w ksiedze wieczystej sgd wieczystoksiegowy kontroluje prawidtowo$c¢
postepowania sgdowego w sprawie, w ktorej ugoda sgdowa zostata zawarta.
Zgodnie bowiem z art. 6262 § 2 k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis sad bada jedynie
tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi
wieczystej. W ramach tej kontroli sad powinien byt zatem ocenic, czy tres¢ ugody
zezwala na dokonanie wpisu z uwagi na jej skutki prawne i ewentualnie czy tresc
ugody sprzeciwia sie dokonaniu wpisu. Kognicja sgdu wieczystoksiegowego nie
obejmowata natomiast oceny, czy uptynat termin do wykonania prawa pierwokupu
na podstawie warunkowej umowy sprzedazy, skoro byto to przedmiotem
postepowania, w ktérym zawarto ugode. Skarzgcy zasadnie podniést, ze art. 223
§ 2 k.p.c. w zw. z art. 204 § 3 k.p.c. naktada na sad obowigzek oceny, czy tre$¢
ugody jest zgodna z prawem. Uptyw terminu do wykonania prawa pierwokupu byt
warunkiem, od ktérego zalezata dopuszczalno$é zawarcia umowy przenoszgcej
wiasnos¢ nieruchomosci lub ugody sgdowej w tym zakresie. Uznanie przez sad, ze
zawarcie ugody nie narusza prawa przemawia za oceng, ze kwestia ta zostata
zbadana w sprawie, w ktorej zawarto ugode, gdyz stanowitoby to takze konieczng
podstawe do wydania wyroku uwzgledniajgcego powddztwo. Nie mozna tez
pomija¢, ze art. 31 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach, z ktérego wynikato prawo pierwokupu na rzecz Skarbu
Panstwa, naktadat na notariusza obowigzek zawiadomienia wtasciwego prezydium
rady narodowej o tresci warunkowej umowy sprzedazy. Umowa warunkowa zostata
zas zawarta w 1976 r., a ugoda sagdowa w 2011 r. Okoliczno$ci te wskazujg raczej,
ze podmiot uprawniony do wykonania prawa pierwokupu zostat zawiadomiony

0 umowie warunkowe;j i uptynat juz termin do wykonania prawa pierwokupu. Nalezy



zaktadac¢, ze uwzglednit to takze sad, ktory dopuscit zawarcie ugody sgdowej
prowadzgcej do nabycia prawa wtasnosci przez powoda.

Z przyczyn wyzej wskazanych skarga kasacyjna byla uzasadniona
i zaskarzone nig postanowienie podlegato uchyleniu na podstawie art. 398° § 1

K.p.c.
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