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POSTANOWIENIE

Dnia 16 lipca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
SSN Ilwona Koper

SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku W. E. U.-G. i in.,

przy uczestnictwie J. G.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 16 lipca 2009 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 12 czerwca 2008 r.,

oddala skarge kasacyjng; zasadza od J. G. narzecz W. E. U.-
G. kwote 120 (sto dwadziescia) zlotych tytulem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 12 czerwca 2008 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje
uczestnika postepowania J. G. od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 1 lutego
2008 r., ktérym utrzymany zostat w mocy dokonany przez referendarza sgdowego
wpis wspotwtasnosci do 3/12 czesci na rzecz ,E.” Spdtki z 0.0. w W. w miejsce W.
E. U-G., K. J. G. i K. L. G. w dziale Il ksiegi wieczystej Kw nr [...], prowadzone]
dla nieruchomosci potozonej w W., oznaczonej jako dziatka nr 45 w obrebie 2-11-
12, o powierzchni 13.631 m? Sad Okregowy stangt na stanowisku, ze sad
wieczystoksiegowy nie jest wikadny w ramach przeprowadzanej oceny zasadnosci
wniosku 0 wpis oraz podstaw jego dokonania rozstrzyga¢ sporéw o wiasnosé, a
trypem wiasciwym do usuniecia niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest powodztwo wytoczone na
podstawie art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 1124, poz. 1361 ze zm.; dalej — ,u.k.w.h.)
Gdyby nawet przyjaé, ze kognicjg sadu wieczystoksiegowego objete jest badanie
waznosci umowy stanowigcej podstawe wpisu, to uzasadnieniem odmowy
dokonania wpisu mogtaby by¢ wytgcznie niewaznos¢ o charakterze bezwzglednym.
Tymczasem tre$¢ art. 166 § 1 w zw. z art. 599 § 2 k.c. nie pozostawia watpliwosci
co do tego, ze zbycie udzialu we wspodiwlasnosci nieruchomosci rolnej z
pominieciem umozliwienia wspotwiascicielom skorzystania z prawa pierwokupu nie
skutkuje niewaznoscig umowy, jezeli uprawnionym do pierwokupu nie jest Skarb
Panstwa lub jednostka samorzgdu terytorialnego. W tej sytuacji uprawnionemu do
pierwokupu przystuguje jedynie roszczenie o naprawienie szkody jakg ponidst w
wyniku zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy. Poza tym Sad Okregowy
uznat, ze wniosek o wpis nie zawierat brakéow formalnych w postaci braku
dokumentow stanowigcych podstawe wpisu i nie zachodzity zadne ,urzedowe
przeszkody” do dokonania wpisu. Wobec tego, ze wspdtwiascicielem, ktéremu
przystugiwato prawo pierwokupu, byta osoba fizyczna, kwestia statusu rolnego
nieruchomos$ci pozostawata bez wptywu na waznosc¢ i skutecznos¢ umowy zbycia

udziatéw.

Postanowienie wymienione na wstepie zaskarzyt skargg kasacyjng uczestnik
postepowania J. G. Podstawe skargi stanowi 1) naruszenie przepisu postepowania

— art. 626% § 2 k.p.c. przez jego btedng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze



stwierdzenie niewaznos$ci aktu notarialnego stanowigcego podstawe wpisu znajduje
sie poza zasiegiem kognicji sgdu wieczystoksiegowego oraz ze jedynie w trybie art.
10 ust. 1 u.k.w.h. mozliwe jest wykazanie niewaznosci umowy bedacej podstawg
wpisu i 2) naruszenie prawa materialnego, t.j. art. 599 § 2 k.c. przez btedng jego
wyktadnie polegajagcg na przyjeciu, ze zbycie udziatbw w nieruchomosci z
pominieciem umozliwienia wspotwtascicielom skorzystania z prawa pierwokupu nie
skutkuje niewaznoscig umowy, jezeli uprawnionym do skorzystania z prawa
pierwokupu nie jest Skarb Panstwa lub jednostka samorzgdu terytorialnego.
Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy

Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjna wnioskodawczyni W. E. U.-G. wniosta o

odmowe jej przyjecia ewentualnie o oddalenie skargi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzacy stoi na stanowisku, ze kwestionowany przez niego wpis w ksiedze
wieczystej nie powinien by¢é dokonany, albowiem jego podstawg jest niewazna
umowa sprzedazy udziatdw we wspodtwtasnosci nieruchomosci. Niewaznosci
umowy upatruje zas w tym, ze mimo iz na podstawie art. 166 § 1 k.c. przystuguje
mu, jako wspétwiascicielowi nieruchomosci, prawo pierwokupu, sprzedaz dokonana
zostata bezwarunkowo; w takim przypadku przepis art. 599 § 2 k.c. przewiduje

niewaznos¢ umowy.

Racje ma skarzagcy zarzucajgc, ze Sad Okregowy wadliwie przyjat, ze
w przypadku, gdy prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy wspoétwiascicielowi
sprzedaz dokonana bezwarunkowo nie jest niewazna. Tres¢ przepisu art. 599 § 2
k.c. jest jasna. Przepis ten wprost stanowi, ze w powyzszym przypadku sprzedaz
dokonana bezwarunkowo jest niewazna. Trafny jest takze poglagd skarzgcego,
majgcy oparcie w orzeczeniach Sadu Najwyzszego powotanych w skardze
kasacyjnej, ze sad wieczystoksiegowy zobowigzany jest do materialnoprawnej
analizy wniosku o wpis oraz dokumentow majgcych stanowié¢ podstawe wpisu
i obowigzany jest badaé, czy majgca stanowi¢ podstawe wpisu czynnos¢ prawna
jest zgodna z przepisami bezwzglednie obowigzujgcymi i w razie stwierdzenia

braku podstawy do wpisu, w szczegdlnosci niewaznosci czynnosci prawnej majgcej



stanowi¢ podstawe wpisu, obowigzany jest odmdwi¢ dokonania wpisu. Nie
Swiadczy to jednak o zasadnosci rozpoznawanej skargi kasacyjnej i nie uzasadnia

jej uwzglednienia.

Zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego w sprawie o wpis wyznacza
art. 626° § 2 k.p.c. Oznacza to w szczegdlno$ci, ze ocene waznosci czynnosci
prawnej majgcej stanowi¢ podstawe wpisu sgd dokonuje na podstawie wniosku
0 wpis, dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej. Co sie
tyczy dokumentow dotgczonych do wniosku, to decydujgcy jest dokument
stwierdzajgcy dokonanie czynnosci prawnej majgcej stanowi¢ podstawe wpisu.
Jezeli tres¢ i forma tego dokumentu nie nasuwajg watpliwosci i gdy wniosek nie
zawiera brakow formalnych sgd obowigzany jest dokonaé wpisu zgodnie
z wnioskiem. Obowigzku tego nie uchylajg zarzuty co do waznosci czynnosci
prawnej majgcej stanowi¢ podstawe wpisu podnoszone przez uczestnikow
postepowania o wpis. Sgd wieczystoksiegowy nie zostat wyposazony w instrumenty
odpowiednie do ich wyjasnienia i do sgdu tego nie nalezy prowadzenie
postepowania zmierzajgcego do rozstrzygniecia o ich zasadnosci. Jezeli
nie wywotujg one watpliwosci skutkujgcych uznaniem niewaznosci czynno$ci
prawnej na podstawie wniosku, dotgczonych do niego dokumentow oraz tresci
ksiegi wieczystej sad nie moze odmowi¢ dokonania wpisu zgodnie z wnioskiem.
Nie zamyka to drogi do podwazania w trybie procesu waznosci czynnosci prawne;j
stanowigcej podstawe wpisu i domagania sie usuniecia niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym

stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.).

Stosownie do art. 166 § 1 k.c. w razie sprzedazy przez wspotwiasciciela
nieruchomosci rolnej udzialu we wspédtwiasnosci lub w czesci tego udziatu
pozostatym wspétwiascicielom przystuguje prawo pierwokupu, jezeli prowadzg
gospodarstwo rolne na gruncie wspolnym. Wprawdzie umowa stanowigca
podstawe wpisu zaskarzonego przez uczestnika postepowania J. G. stwierdzata
sprzedaz przez wspotwiascicieli udziatdw we wspotwtasnosci nieruchomosci, ktora
zostata uznana za nieruchomos$¢ rolng, ale Sgd Okregowy nie miat podstawy do
przyjecia, ze na nieruchomosci tej prowadzone jest gospodarstwo rolne i ze

prowadzi je J. G. Okolicznos¢ ta nie wynikata z materiatu bedacego przedmiotem



badania sadu wieczystoksiegowego (art. 626° § 2 k.p.c.). Wprost przeciwnie, w
umowie sprzedazy udziatbw we wspotwtasnosci nieruchomos$ci zawarte zostato
oswiadczenie sprzedawcow, ze na nieruchomosci nie jest prowadzone
gospodarstwo rolne, wobec czego stosownie do art. 166 § 1 k.c. J. G. nie
przystuguje prawo pierwokupu. Zastuguje na podkreslenie, Ze notariusz
sporzgdzajgcy umowe dochowat nalezytej starannosci celem zapewnienia realizacji
prawa pierwokupu przystugujgcego uprawnionym. Majgc na uwadze art. 3 ust. 4
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64,
poz. 592 ze zm.) sporzadzit bowiem umowe sprzedazy pod warunkiem
nieskorzystania z prawa pierwokupu przez Agencje Nieruchomosci Rolnych i w
ramach posiadanych mozliwosci upewnit sie o nieprzystugiwaniu uczestnikowi
postepowania J. G. prawa pierwokupu na podstawie art. 166 § 1 k.c. Tre§¢ umowy
stanowigcej podstawe wpisu uzasadnia stanowisko sgdu wieczystoksiegowego co
do nieprzystugiwania uczestnikowi postepowania J. G. prawa pierwokupu, a co
zatem idzie nie wskazuje na niewaznos¢ umowy dlatego, ze zawarta zostata
bezwarunkowo, Z pominieciem prawa pierwokupu przystugujgcego
wspotwiascicielowi (art. 599 § 2 k.c.). Niewazno$¢ umowy z tego powodu nie
wynika tez z tresci wniosku o wpis ani z tresci ksiegi wieczystej. Do wniosku o wpis
nie zostaty dotgczone inne dokumenty, ktére mogtyby uzasadnia¢ watpliwo$¢ co do

waznosci umowy stanowigcej podstawe wpisu.

Z przytoczonych wzgledow, mimo btednego uzasadnienia, zaskarzone
postanowienie odpowiada prawu, wobec czego skarga kasacyjna podlega
oddaleniu (art. 398 k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy
postanowit stosownie do art. 108 § 1 w zw. z art. 13 § 2 i art. 520 § 2 k.p.c. oraz
§ 13 ust 4 pkt 2 w zw. z § 8 pkt 5 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu
(Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).
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