Sygn. akt V CSK 33/11

POSTANOWIENIE

Dnia 25 stycznia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z wniosku S. H. Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

przy uczestnictwie Jana N.

o odtgczenie z ksiegi wieczystej ,x” dziatki nr 1/3 i zatozenie dla niej nowej ksiegi
wieczystej z wpisem prawa wtasnosci na rzecz S. H. Spoétki z 0.0. z siedzibg w W.,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 25 stycznia 2012 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 29 lipca 2010 .,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



». H.” sp. z 0.0. z siedzibg w W. wniosta o odtgczenie z ksiegi wieczystej nr
,X", prowadzonej przez Sgd Rejonowy, blizej opisanej we wniosku dziatki nr 1/3
0 obszarze 2,00 ha i zatozenie dla niej nowej ksiegi wieczyste] z wpisem prawa

wiasnosci na rzecz wnioskodawczyni.

W dniu 16 wrzesnia 2009 r. referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego odtgczyt
z ksiegi wieczystej nr x” wspomniang dziatke nr 1/3 i zatozyt dla niej ksiege
wieczystg nr ,y”, w ktdrej jako wiasciciela nieruchomosci wpisat ,.S. H.” sp. z 0.0. w
W.

Sad Rejonowy po rozpoznaniu skargi na orzeczenie referendarza wniesionej
przez uczestnika postepowania Jana N., postanowieniem z dnia 17 grudnia 2009 r.

zaskarzony wpis utrzymat w mocy.

Sad Rejonowy ustalit, ze w ksiedze wieczystej nr X", prowadzonej dla
nieruchomosci gruntowej potozonej we W., jako wiasciciel wpisany jest uczestnik
postepowania Jan N. W dziale Il tej ksiegi ujawniono roszczenie o zawarcie umowy
sprzedazy na rzecz ,S. D.” sp. z 0.0. z siedzibg w W. (obecnie: ,S. H.” sp. z o0.0.

z siedzibg w W.).

Z dokumentow dotgczonych do wniosku o wpis w postaci warunkowej
umowy sprzedazy z dnia 25 sierpnia 2006 r., wyroku Sgdu Okregowego z dnia 29
kwietnia 2008 r. zobowigzujgcego uczestnika do ztozenia oswiadczenia woli,
wyciggu z wykazu zmian ewidencyjnych z dnia 22 sierpnia 2007 r. oraz wypisu i
wyrysu z rejestru gruntow z dnia 21 sierpnia 2007 r. wynika — stwierdzit Sad
Rejonowy — ze wnioskodawczyni przystuguje prawo witasnos$ci dziatki nr 1/3, a tym
samym uprawnienie do ztozenia wniosku o jej odtgczenie z ksiegi nr X" i zatozenie
dla niej nowej ksiegi wieczystej. Uczestnik twierdzit wprawdzie, ze Sad Najwyzszy
uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego, ktérym oddalono jego apelacje od wyroku
zobowigzujgcego go do ztozenia oswiadczenia woli, lecz twierdzen tych nie popart
dowodem z dokumentu. Zarzut ten nie zastuguje zatem na uwzglednienie, gdyz
wpis w ksiedze wieczystej moze by¢ dokonany tylko na podstawie dokumentu
obejmujgcego czynnosS¢ powodujgcg powstanie, zmiane Ilub ustanie prawa

podlegajgcego wpisowi.



Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji uczestnika postepowania, Sad
Okregowy postanowieniem z dnia 29 lipca 2010 r. zmienit postanowienie Sadu

Rejonowego w ten sposob, ze uchylit zaskarzony wpis i oddalit wniosek.

Sad Okregowy stwierdzit, ze w dniu 25 sierpnia 2006 r. uczestnicy zawarli
notarialng umowe przedwstepng o charakterze zobowigzujgcym dotyczaca
przyszitej sprzedazy dziatki nr 1/3, a obecnie wnioskodawczyni — powotujgc sie na
wyrok tut. Sgdu z dnia 29 kwietnia 2008 r., wyrok Sadu Apelacyjnego we W. z dnia
18 maja 2010 r. oraz oswiadczenia notarialne ztozone w dniach 24 kwietnia 2009 r.
I 16 lipca 2010 r. — przyjmuje, ze jest wiascicielkg przedmiotowej dziatki.
Z dokumentow tych nie wynika jednak, by doszto do przejscia prawa wiasnosci na

wnioskodawczynie.

Zarbwno umowa przyrzeczona, jak i zastepujgce jg orzeczenie sgdowe
powinny uwzgledniaC regulacje zawartg w art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm. — dalej:
,2u.k.u.r.”), ktéra wskazuje na przystugujace Agencji Nieruchomosci Rolnych prawo
pierwokupu. Zgodnie z art. 597 k.c., nieruchomosc¢ objeta prawem pierwokupu
moze zosta¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, Zze uprawniony do
pierwokupu swego prawa nie wykona. Zawarta przez uczestnikbw umowa
przedwstepna nie byta warunkowg umowg sprzedazy, a tylko taka daje uprawnienie
do skorzystania z prawa pierwokupu. Umowy tej nie zastepuje wyrok Sadu
Okregowego z dnia 29 kwietnia 2008 r., zmieniony czesciowo wyrokiem Sagdu
Apelacyjnego z dnia 18 maja 2010 r., nakazujgcy uczestnikowi postepowania
ztozenie oSwiadczenia, ze sprzedaje przedmiotowg dziatke wnioskodawczyni.
Tym samym orzeczenie to — bez istnienia warunkowej umowy zobowigzujgcej —

nie daje podstaw do dokonania wnioskowanego wpisu.

W  skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego
wnioskodawczyni, powotujac sie na obie podstawy okreslone w art. 3982 § 1 k.p.c.,
wniosta 0 jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
W ramach pierwszej podstawy wskazata na naruszenie art. 64 k.c. w zwigzku z art.
1047 k.p.c. przez przyjecie, ze prawomocny wyrok zobowigzujgcy uczestnika do

zawarcia bezwarunkowej umowy przenoszacej na nig prawo wilasnosci



nieruchomosci zgodnie z zgdaniem pozwu nie wywotuje skutku réwnoznacznego
z zawarciem umowy i nie stanowi podstawy wpisu, i art. 365 w zwigzku z art. 316
k.c. przez nieuwzglednienie prawomocnego wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia
18 maja 2010 r. w zakresie, w jakim stwierdzono w nim, ze nieruchomos¢ objeta
ksiega wieczystg nr ,x” w 2008 roku utracita status nieruchomosci rolnej. W ramach
drugiej podstawy podniosta natomiast zarzut obrazy art. 626° § 2 w zwigzku z art.
626 ° k.p.c. przez przyjecie, ze umowa z dnia 25 sierpnia 2006 r. oraz wyrok Sadu
Okregowego z dnia 29 kwietnia 2008 r. zmieniony czesciowo wyrokiem Sadu
Apelacyjnego z dnia 18 maja 2010 r. nie spowodowaly powstania prawa
podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze wieczystej, oraz art. 626%§ 5 w zwigzku z art.
626° k.p.c. przez przyjecie, ze skarzaca nie ma legitymacji czynnej do zlozenia

wniosku 0 wpis prawa wtasnosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty podniesione w ramach obu powotanych podstaw kasacyjnych
zmierzajg do wykazania, ze — wbrew odmiennej ocenie Sgdu Okregowego —
przedstawione dokumenty stanowity podstawe do dokonania wnioskowanego
wpisu, poniewaz uczestnik postepowania zostat wyrokiem Sgdu Okregowego z
dnia 29 kwietnia 2008 r., IC 891/07, zobowigzany do ztozenia oswiadczenia woli o
tredci: ,Jan N. oSwiadcza, ze o ile Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z
prawa pierwokupu, sprzedaje ,S. H.” sp. z 0.0. w W. nieruchomos¢ rolng
niezabudowang potozong we W. przy ulicy A., stanowigcg dziatke nr 1/3, AM-21,
obreb-O., o powierzchni 20 000 m?, dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi ksiege
wieczystg nr X", za cene 3 000 000 zt’. Nastepnie, wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z
dnia 18 maja 2010 r., | ACa 47/10, wyrok ten zostat zmieniony o tyle tylko, ze z
oswiadczenia, jakie miat ztozy¢ uczestnik Jan N. wyeliminowano warunek o tresci:
,0 ile Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu” i Zgdanie
zamieszczenia tego warunku, jak tez dalej idgcg apelacje uczestnika oddalono.
Rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego byto przy tym podyktowane utratg przez
przedmiotowg nieruchomos¢ charakteru nieruchomosci rolnej, Rada Miejska
bowiem uchwatg z dnia 11 wrzednia 2008 r. przeznaczyta grunt bedacy

przedmiotem umowy z dnia 25 sierpnia 2006 r. pod zabudowe mieszkaniowg. W tej



sytuacji juz od 2008 r. Agencji Nieruchomosci Rolnych nie przystugiwato prawo

pierwokupu.

Przed odniesieniem sie do zarzutdow skarzgcej trzeba przypomniec,
ze, zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, zapoczgtkowanym uchwatg skfadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r., Ill CZP 32/66,
majgcg moc zasady prawnej, prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajgce
obowigzek strony do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli zastepuje
to oswiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec oswiadczenie to ma
stanowi¢ skfadnik umowy, jaka ma by¢ zawarta miedzy stronami, do zawarcia tej
umowy konieczne jest ztozenie odpowiedniego oswiadczenia woli przez drugg
strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy
przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad
uwzglednia powddztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy catkowicie
zgodne z zgdaniem powoda; w takich wypadkach orzeczenie sgdu stwierdza
zawarcie umowy i zastepuje te umowe. Zastepcza funkcja orzeczenia, o ktérym
mowa, spefnia sie przy tym ex lege z chwilg uprawomocnienia sie tego orzeczenia.
Za trafno$cig przyjetego rozwigzania — jak podkreslit Sgd Najwyzszy — przemawia
dwustronnosc¢ i niepodzielno$¢ przedmiotu rozstrzygniecia, zwigzanych ze scistym
iunctim oswiadczen woli pozwanego i powoda w wypadkach, w ktérych powdd
dochodzi zawarcia umowy. Z istoty rzeczy takie zgdanie i uwzgledniajgcy je wyrok
muszg implikowac¢ nie tylko oswiadczenie woli pozwanego wymuszone w procesie,
lecz takze odpowiednie o$wiadczenie powoda. Umowa dochodzi do skutku w ten
sposob, ze zostajg ztozone z chwilg prawomocnosci wyroku — w drodze fikcji
prawnej — zgodne oswiadczenia woli stron (zob. OSNCP 1968, nr 12, poz. 199,
a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1974 r., Il CR 309/74, OSNCP
1975, nr 6, poz. 96, uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 1994 r., lll CZP
96/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 11 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
19 czerwca 2002 r., I CKN 997/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 85).

Przytoczone stanowisko Sgdu Najwyzszego znajduje szerokie uznanie
w nauce prawa. Podkresla sie, ze wigze ono nastawione na indywidualne
oswiadczenia woli przepisy art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c. z dwustronng

konstrukcjg czynnosci prawnych i prowadzi do praktycznie uzytecznych rezultatow.



Zgodnie bowiem z 0golng regutg orzeczenia sgdowe zastepujg formy szczegdlne
przewidziane przez ustawe lub umowe stron, w zwigzku z czym prawomocne
orzeczenie sadu, zastepujgce oswiadczenia woli stron umowy, zastepuje
réownoczesnie wymog formy szczegodlnej. Orzeczenie sadu zastepujgce umowe
przeniesienia wiasnosci  nieruchomosci nie wymaga sktadania dodatkowych
oswiadczen w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Dlatego tez — jak wskazat
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 19 czerwca 2002 r., II CKN 997/00 —
prawomocny wyrok zobowigzujgcy pozwanego — zgodnie z zgdaniem pozwu — do
zawarcia z powodem umowy przenoszgcej nha niego prawo wilasnosci

nieruchomosci, stanowi podstawe wpisu tego prawa w ksiedze wieczyste).

Przechodzac od tych uwag natury ogolnej na grunt niniejszej sprawy trzeba
stwierdzi¢, ze Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia nie
wyjasnit, dlaczego, jego zdaniem, wyrok tego Sgdu z dnia 29 kwietnia 2008 r., | C
891/07, zmieniony wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 18 maja 2010 r., | ACa
47/10, nie spowodowat przejscia prawa wiasnosci nieruchomosci na
wnioskodawczynie. Mozna jedynie wnioskowac, cho¢ nie jest to do konhca jasne,
ze — w ocenie Sgdu Okregowego — doszto do naruszenia art. 3 ust. 4 u.k.u.r. przez
zaniechanie zawarcia ,warunkowej umowy sprzedazy”. Gdyby istotnie chodzito
o takg argumentacje, to stanowisko Sgdu Okregowego bytoby réwnoznaczne
Z naruszeniem wynikajgcej z art. 365 § 1 k.p.c. mocy wigzacej prawomocnego
wyroku i dokonaniem niedopuszczalnej kontroli prawidtowosci podjetego nim
rozstrzygniecia. Sad Apelacyjny bowiem wyrokiem z dnia 18 maja 2010 r., | ACa
47/10, wyeliminowat warunek o tresci : ,0 ile Agencja Nieruchomosci Rolnych nie

skorzysta z prawa pierwokupu” i zgdanie zamieszczenia tego warunku oddalit.

Odrebnym zagadnieniem jest podnoszona w skardze kasacyjnej kwestia
obowigzku uwzglednienia przez Sad Okregowy prawomocnego wyroku Sgdu
Apelacyjnego z dnia 18 maja 2010 r., | ACa 47/10. Obowigzek ten — zdaniem
skarzgcej — wynika z art. 316 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym sad wydaje wyrok, biorgc
za podstawe stan rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy. Przytaczajgc
podstawy kasacyjne skarzgca btednie powotata art. 316 i 365 k.c. zamiast ,k.p.c.”,
jednak pézniejsze prawidtowe powotanie wspomnianych przepiséw w uzasadnieniu

skargi pozwala uznac btedne wskazanie za oczywistg omyike.



Usztio natomiast uwagi skarzgcej, ze zgodnie z uchwatg sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09, ktorej nadano
moc zasady prawnej, sad rozpoznajgc wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscig
jego wptywu. W uzasadnieniu tej uchwaty Sad Najwyzszy podkreslit, ze petng
regulacje przebiegu postepowania wieczystoksiegowego i to nie tylko postepowania
dowodowego, ale i podstaw orzekania, ktore w procesie zostaty uregulowane w art.
316 § 1 k.p.c., zawiera art. 626 k.p.c. Z § 2 tego artykutu wynika, ze sad
prowadzacy ksiegi wieczyste ocenia jako materiat dowodowy jedynie dokumenty,
w zwigzku z czym tylko dokumenty mogg stanowi¢ podstawe wpisow; innym
materiatem dowodowym sad nie dysponuje i nie moze dysponowacé. W tej sytuaciji,
skoro sad wieczystoksiegowy nie prowadzi postepowania dowodowego,
z wyjatkiem dowodu z dokumentéw, to art. 316 § 1 k.p.c. nie ma odpowiedniego
zastosowania. Dokumenty stanowigce podstawe wpisu sg sktadane rownoczesnie
z wnioskiem o wpis, a to oznacza, ze w zasadzie podstawg orzekania sgdu
wieczystoksiegowego jest stan rzeczy z chwili ztozenia wniosku (zob. OSNC 2010,
nr 6, poz. 84).

Podzielajgc stanowisko wyrazone w powofanej uchwale trzeba przyjac,
ze Sgd Okregowy nie miat obowigzku przeprowadzania dowodu z wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 18 maja 2010 r., | ACa 47/10, i uwzglednienia wynikajgcego z

niego stanu rzeczy, wyrok ten bowiem zostat wydany po ztozeniu wniosku o wpis.

Racje ma jednak skarzgca podnoszac, ze Sad Okregowy nie uwzglednit
zmiany charakteru prawnego przedmiotowej nieruchomosci, spowodowanej
przeznaczeniem jej w planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowg. Z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia nie wynika z jakich
przyczyn Sad Okregowy uznat, ze wyrok tego Sadu z dnia 29 kwietnia 2008 r., | C
891/07, w powigzaniu z oswiadczeniem notarialnym z dnia 24 kwietnia 2009 r. nie
moze stanowi¢ podstawy wpisu. Skarzgca dotgczyta do wniosku ztozonego w dniu
27 kwietnia 2009 r. akt notarialny obejmujgcy oswiadczenie woli prezesa zarzgdu
,S. H.” sp. z 0.0. w W., ktéry — powotujgc sie na prawomocny wéwczas wyrok Sgdu
Okregowego z dnia 29 kwietnia 2008 r., | C 891/07, zaopatrzony w klauzule

wykonalnosci — oswiadczyt, ze w uchwalonym dnia 11 wrzesnia 2009 r. planie



zagospodarowania przestrzennego dziatka nr 1/3 znajduje sie na terenie
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, wobec czego Agencji
Nieruchomosci Rolnych nie przystuguje prawo pierwokupu, oraz ze w imieniu spoftki
.. H.” wyraza zgode na przeniesienie wilasnosci nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 1/3 o powierzchni 20 000 m? za cene 3 000 000 zt ptatng w sposdb

okreslony w § 4.

Dokumenty w postaci wyroku z dnia 24 kwietnia 2008 r., | C 891/07, oraz
aktu notarialnego obejmujgcego wspomniane oswiadczenie zostaty dotgczone
do wniosku o wpis, w zwigzku z czym obrazowaty stan rzeczy istniejacy w chwili
ztozenia wniosku, ktorym — zgodnie z powotang uchwatg sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09 - sad
wieczystoksiegowy byt zwigzany. Trzeba dodac, ze w chwili ztozenia wniosku
o wpis wyrok Sagdu Okregowego z dnia 24 kwietnia 2008 r., | C 891/07, byt
prawomocny, poniewaz wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 3 grudnia 2008 r., |
ACa 921/08, apelacja uczestnika Jana N. zostata oddalona. Dopiero na skutek
skargi kasacyjnej uczestnika Sgd Najwyzszy wyrokiem z dnia 24 listopada 2009 r.,
V CSK 163/09, uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego i przekazat sprawe temu Sgdowi
do ponownego rozpoznania. Z kolei po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad

Apelacyjny wydat powotywany juz wyrok z dnia 18 maja 2010 r., | ACa 47/10.

Skoro Sgd Okregowy nie uwzglednit znaczenia prawomocnego wyroku
z dnia 24 kwietnia 2008 r., | C 891/07, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci oraz
oswiadczenia woli ztozonego w imieniu skarzgcej przez reprezentujgcego jg
prezesa zarzadu po utracie przez dziatke nr 1/3 charakteru nieruchomosci rolnej
(art. 2 pkt 1 u.k.u.r.), konieczne stato sie uchylenie zaskarzonego postanowienia

I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 oraz art. 108

§ 2 w zwigzku z art. 3987 k.p.c. orzekt, jak w sentencji.






