Postanowienie z dnia 8 stycznia 2004 r., | CK 39/03

Sporzadzona za granicg w formie przewidzianej przez prawo miejscowe
umowa sprzedazy nieruchomosci potozonej w Polsce stanowi podstawe

wpisu prawa wlasnosci w ksiedze wieczyste;.

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SA Katarzyna Tyczka-Rote

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Roberta S. przy uczestnictwie
Aleksandry R. o wpis 7/8 czesci we wspotwtasnosci w ksiedze wieczystej nr (...), po
rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 stycznia 2004 r. kasacji
wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w Ptocku z dnia 16
pazdziernika 2002 r.

uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w
Ptocku do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 4 czerwca 2002 r. Sad Rejonowy w Gostyninie oddalit
wniosek Roberta S. o wpis wspotwtasnosci w 7/8 czesciach nieruchomosci objetej
ksiegag wieczystg nr (...), stwierdzajgc, ze wpis nie moze nastgpi¢, gdyz
wnioskodawca nie wykazat nastepstwa prawnego po osobach wpisanych w ksiedze
wieczystej jako wspoétwiasciciele.

Sad Okregowy w Ptocku postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2002 r.
oddalit apelacje wnioskodawcy. W uzasadnieniu podnidst, ze podstawe wpisu
stanowi umowa sprzedazy udziatow zawarta pomiedzy Aleksandrg R. i
wnioskodawcg w dniu 11 stycznia 2000 r. przed notariuszem publicznym,
zamieszkatym i prowadzgcym praktyke w Pretorii, w Republice Potudniowej Afryki.

Zgodnos¢ tego dokumentu z prawem miejsca sporzgdzenia stwierdzita Ambasada



Rzeczpospolitej Polskiej w Pretorii w dniu 12 stycznia 2000 r. Zdaniem Sadu
Okregowego, dokument ten nie moze stanowic¢ podstawy wpisu, gdyz nie jest
aktem notarialnym w rozumieniu art. 158 k.c. i ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. —
Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm.), aktem
takim jest bowiem akt sporzgdzony przez polskiego notariusza wzglednie polskiego
konsula uprawnionego do sporzgdzania aktéw notarialnych. Niezachowanie formy
aktu notarialnego — w rozumieniu prawa polskiego — uzasadnia oddalenie wniosku o
wpis.

Postanowienie to wnioskodawca zaskarzyt kasacja, jako podstawe wskazujgc
naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 12 ustawy z dnia 12 listopada
1965 r. — Prawo prywatne miedzynarodowe (Dz.U. Nr 46, poz. 290 ze zm. — dalej:
"p.p.m."), art. 31 i 34 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) w zwigzku z art.
626° § 3 k.p.c. Domagat sie uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania
sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania wzglednie uchylenia
zaskarzonego postanowienia i poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu
Rejonowego w Gostyninie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

U podstaw rozstrzygniecia Sgdu Okregowego legto stwierdzenie, ze umowa
sprzedazy udziatdw we wspotwtasnosci nieruchomosci, wskazana we wniosku jako
podstawa wpisu, nie spetnia wymagan w zakresie formy przewidzianej w art. 158
k.c. dla czynnoséci prawnych o charakterze zobowigzujgco-rozporzgdzajgcym,
zobowigzujgcym lub przenoszgcym wiasnosé nieruchomosci. Tg formg szczegdlng
jest forma aktu notarialnego, ktéry moze sporzadzic¢ tylko polski notariusz lub polski
konsul uprawniony do sporzgdzania aktéw notarialnych.

To stanowisko Sgd Okregowy okreslit jako oczywiste, w sprawie chodzi jednak
o dokonanie czynnosci prawnej w postaci umowy sprzedazy, sporzadzonej w
Republice Potudniowej Afryki, co obligowato Sgd Okregowy do siegniecia do
przepisow ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne miedzynarodowe.
Przepisy tej ustawy okreslajg prawo wiasciwe dla miedzynarodowych stosunkéw
osobistych i majgtkowych, m.in. w zakresie prawa cywilnego. Podstawowe
znaczenie w zakresie okreslenia formy czynnosci prawnej ma art. 12, ktéry stanowi,
ze forma czynnosci prawnej podlega prawu witasciwemu dla tej czynnosci,

wystarcza jednak zachowanie formy przewidzianej przez prawo panstwa, w ktérym



czynnosc¢ zostaje dokonana. Jezeli zatem czynno$¢ ma za przedmiot
nieruchomosg, to ze wzgledu na tres¢ art. 24 i 25 § 2, prawo miejsca potozenia
nieruchomosci jest zasadniczo wtasciwym dla czynnosci zobowigzujgcych i
rozporzgdzajgcych.

Konsekwentnie réwniez forma czynnosci podlega prawu miejsca potozenia
nieruchomosci, co oznacza, ze w wypadku, gdy nieruchomosc¢ potozona jest za
granicg, a dla czynnosci wymagana jest przez prawo miejsce potozenia jakas forma
urzedowa, niemozliwe jest sporzgdzenie dokumentu w tej formie przez polskiego
notariusza. | na odwrét, gdy nieruchomos$¢ potozona jest w Polsce, zaréwno
czynnosc¢ prawna zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, jak i
przenoszgca wtasnos¢ wymagajg zachowania formy aktu notarialnego; wymaganiu
temu moze uczyni¢ zadosc tylko polski notariusz. W takiej wtasnie sytuaciji, niejako
zratunkowo”, wchodzi w rachube druga norma, ktéra stanowi, ze wystarczy
zachowanie prawa panstwa, w ktérym dokonano czynnosci (art. 12 zdanie drugie
p.p.m.). Jezeli wiec umowa sprzedazy udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci
potozonej w Polsce zawarta zostata w Republice Potudniowej Afryki, to wystarczy
zachowanie prawa obowigzujgcego w tym kraju, a zatem takze zachowanie tych
przepisow, ktére regulujg forme umowy sprzedazy nieruchomosci. Zgodnosc¢
umowy sprzedazy zawartej w dniu 11 stycznia 2000 r. w Pretorii z prawem
obowigzujgcym w Republice Potudniowej Afryki, stwierdzita Ambasada Polski w tym
kraju.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze zgodnie z postanowieniem Sgdu Najwyzszego
z dnia 20 stycznia 1998 r., | CKN 345/97 (OSNC 1998, nr 9, poz. 137), art. 12
p.p.m. ma charakter normy ogdlnej, znajduje zatem zastosowanie do wszystkich
czynnosci prawnych, chyba ze przepis szczegdlny zawiera odmienne unormowania.
Takie unormowania szczegolne zawiera samo Prawo prywatne miedzynarodowe w
art. 15 (forma zawarcia matzenstwa) i art. 35 (forma czynnosci prawnych mortis
causa). W odniesieniu do czynnosci prawnej zobowigzujgcej lub rozporzgdzajacej,
majgcej za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomosci potozonej w Polsce,
takiego przepisu szczegolnego nie ma. Warto przy tym zwrdci¢ uwage na réznice
miedzy art. 6 ust. 3 poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 2 sierpnia 1926 r. o
prawie wiasciwym dla stosunkéw prywatnych miedzynarodowych (Dz.U. Nr 101,
poz. 581) a art. 12 p.p.m. Wedtug art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 2 sierpnia 1926 r.,

czynnosci prawne stanowigce podstawe nabycia, zmiany, umorzenia praw



rzeczowych na nieruchomosci potozonej w Polsce, podlegaty co do formy wytgcznie
prawu obowigzujgcemu w Polsce. Przepis ten uniemozliwiat sporzgdzenie za
granicg jakichkolwiek czynnosci o charakterze w nim okreslonych, jezeli czynnosc¢
taka wymagata formy aktu notarialnego. Z tego wtasnie wzgledu nie recypowano
postanowienia art. 6 ust. 3 ustawy z 1926 r. do ustawy z 1965 r. Uzasadniona jest
zatem teza, ze jezeli czynnos¢ prawna zobowigzujgca lub rozporzgadzajgca, majgca
za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomosci potozonej w Polsce, zostata
zawarta za granica, wystarczy zachowanie formy przewidzianej prawem miejsca
sporzgdzenia czynnosci. Inng kwestig jest natomiast ocena skutecznosci
materialnoprawnej tej czynnosci prawnej. Tre$¢ czynnosci prawnej jako przestanka
waznos$ci czynnos$ci prawnej podlega prawu wiasciwemu dla danej czynnosci.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 393" k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.



