Sygn. akt [l CSK 432/17

POSTANOWIENIE

Dnia 12 kwietnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M.M. i A.M.

przy uczestnictwie M.M. i "A"

Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
0 wpis w ksiedze wieczystej wtasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lzbie Cywilnej w dniu 12 kwietnia 2018 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w P.

z dnia 7 pazdziernika 2016 r., sygn. akt Il Ca [...]/16,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

M.M. i AM. - we wniosku zawartym w akcie notarialnym, w ktérym M.M.
ztozyt oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu - zazagdali m.in. wpisania
wilasnosci w udziale 21/72 czesci na ich rzecz jako wspodlnosci ustawowej
matzenskiej w dziale Il ksiegi wieczystej [...] , prowadzonej przez Sad Rejonowy
w P. oraz wykreslenie z dziatu Ill ksiegi roszczenia o przeniesienie tego udziatu w

prawie wiasnos$ci na rzecz ,,A” Spotki z 0.0. w P.

Postanowieniem z 2 grudnia 2015 r. referendarz sgdowy w Sagdzie
Rejonowym w P. oddalit wniosek, gdyz uznat, ze wnioskodawca - jako uprawniony
z tytulu prawa pierwokupu - 26 wrzesnia 2015r. otrzymat zawiadomienie o
zawartej 18 wrzesnia 2015 r. pomiedzy M.M. jako zobowigzanym, a ,,A” Spotkg z
0.0. w P. warunkowej umowie sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci, ktérej to prawo dotyczyto. Wowczas rozpoczat bieg miesieczny
termin do skorzystania z przystugujgcego mu prawa. Przy wniosku o wpis nie
przedstawit jednak dokumentu wykazujgcego, ze oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu zawarte w akcie notarialnym z 23 pazdziernika 2015 r. doszio do

zobowigzanego M.M. przed 26 pazdziernika 2015 r.

Postanowieniem z 12 lutego 2016 r., wydanym po rozpoznaniu skargi
wnioskodawcow na orzeczenie referendarza sgdowego, Sgd Rejonowy w P. oddalit

wniosek o wpis wtasnosci.

Sad Rejonowy ustalit, ze w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] wpisany jest m.
in. M.M. jako witasciciel nieruchomosci tgcznie w udziale 21/72. W dziale Il ksiegi
ujawniono, ze .,prawo pierwokupu niniejszej nieruchomosci nalezgcej do A.M.
przystuguje wspotwtascicielowi W.M. synowi J. i S., prawo pierwokupu niniejszej
nieruchomosci nalezgcej do W.M. przystuguje wspotwtascicielowi A.M. synowi J.
i S.” oraz ,roszczenie o0 przeniesienie udziatu wynoszgcego 21/72 czesci w prawie
wiasnosci nieruchomosci na rzecz ,,A” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig”.
Prawo pierwokupu udziatu nalezgcego do M.M. przystuguje M.M. jako spadkobiercy
W.M. i AM.

16 wrzesnia 2015 r. pomiedzy M.M. a Spodtkg ,A” zostata zawarta notarialna



umowa sprzedazy udziatu w wysokosci 21/72 pod warunkiem, ze nastepcy prawni
W.M., dziedziczgcy réwniez stuzgce mu prawo pierwokupu, nie wykonajg tego
prawa w stosunku do udziatu sprzedawanego przez M.M., bedgcego nastepca

prawnym A.M.

Whnioskodawca odebrat zawiadomienie o umowie sprzedazy 26 wrzesnia
2015 r. i tego dnia rozpoczgt bieg miesieczny termin do skorzystania
z przystugujgcemu mu umownego prawa pierwokupu (art. 598 § 2 k.c. w zw. z art.
111 § 1, art. 112 art. 115 k.c.). Wnioskodawca 23 pazdziernika 2015 r. ztozyt
w formie aktu notarialnego oswiadczenie, ze udziat w wysokosci 21/72 nalezacy do
M.M. nabywa na warunkach okreslonych w warunkowej umowie sprzedazy do

majgtku wspolnego za zgodg zony A.M.

Zawiadomienie o wykonaniu prawa pierwokupu nazwane powtornym zostato
odebrane przez M.M. 18 listopada 2015 r. Watpliwosci budzi skutecznos$é
doreczenia mu pierwszego zawiadomienia o wykonaniu prawa pierwokupu,
poniewaz byto ono awizowane - wedtug wnioskodawcow - 26 pazdziernika 2015 r.
Zdaniem Sadu Rejonowego koperta ztozona do akt ksiegi wieczystej w Kkopii
notarialnie poswiadczonej nie zawiera informacji, z ktérych by wynikato, ze
przesytka byta awizowana prawidiowo (np. brak wskazania, gdzie pozostawiono
awizo). Wydruki dotyczace Sledzenia przesytek pocztowych nie sg dokumentami
urzedowymi w rozumieniu art. 244, 245 i 250 k.p.c., wobec czego nie mogag
stanowi¢ dowodu, w oparciu o ktéry sagd w postepowaniu o wpis mogtby poczynic
ustalenia. W efekcie nie ma mozliwosci ustalenia daty, w ktérej M.M. ztozyi
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu i stwierdzenia, czy dochowat przy
tym terminu z art. 598 § 2 k.c. Sad zaakceptowat stanowisko, ze termin ten bytby
dochowany, gdyby wnioskodawca przedstawit dokument wykazujgcy, iz
korespondencja zawierajgca jego oswiadczenie byla awizowana po raz pierwszy
zanim uptynagt ostatni dzien terminu do ztozenia oswiadczenia, bowiem dzieh
pierwszego awizowania wyznaczatby chwile dojscia oswiadczenia do drugiej strony

w sposoOb pozwalajgcy na zapoznanie sie z jego trescig (art. 61 k.c.).

Postanowieniem z 7 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w P. oddalit
apelacje wnioskodawcéw od postanowienia Sgdu Rejonowego z 12 lutego 2016 r.



Zdaniem Sadu Okregowego, zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego
wyznaczony przez art. 6268 § 2 k.p.c. oraz regulujgcy podstawy wpiséw art. 31
ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.
z 2016 r., poz. 790, dalej: ,u.k.w.h.”) nie pozwalaty na uwzglednienie wniosku
w oparciu o dokumenty zatgczone do niego oraz do skargi na orzeczenie

referendarza.

Dotaczona do skargi na orzeczenie referendarza notarialnie poswiadczona
kopia koperty, w ktérej znajdowato sie zawiadomienie oraz wypis aktu notarialnego
z 23 pazdziernika 2015 r. z oswiadczeniem o wykonaniu prawa pierwokupu nie
spetnia wymogow dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, o jakim
mowa w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Istotg czynnosci polegajgcej na poswiadczeniu
wiasnorecznosci podpisu jest bowiem ztozenie w obecnosci notariusza
na okazanym dokumencie podpisu przez osobe, ktérej tozsamos¢ notariusz ustalit.
Uwierzytelnienie przez notariusza odbitki koperty, nawet jezeli widnieje na niej
adnotacja doreczyciela o dacie awizowania nie przeobraza jej w dokument
z notarialnie poswiadczonym podpisem. W sprawie nie ma zatem wiasciwego
dowodu, z ktérego wynikatoby, kiedy oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
dotarto do sprzedajgcego i czy nastgpito to w miesiecznym terminie zawitym.
Brak takiego dowodu stanowit wystarczajgcg podstawe oddalenia wniosku o wpis,
bez potrzeby rozwazania, w jakiej dacie dochodzi do ztozenia oswiadczenia woli
w rozumieniu art. 61 § 1 k.c., gdy oswiadczenie jest sktadane pocztg, a list jest

awizowany i adresat go nie odbiera.

Sad Okregowy odestat wnioskodawcow do rozstrzygniecia sporéw

0 wiasnos¢ na droge postepowania uregulowanego w art. 10 u.k.w.h.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego z 7 pazdziernika
2016 r. wnioskodawcy zarzucili, ze zostato ono wydane z naruszeniem: - art. 227
k.p.c. wzw. z art. 217 § 1 k.p.c. oraz w z art. 13 § 2 k.p.c. przez pominigcie dowodu
z pisma Poczty Polskiej S.A. Urzad Pocztowy W. 149 z 1 marca 2016 r.,
dotyczgcego przesyiki poleconej zawierajgcej oswiadczenie wnioskodawcy
0 wykonaniu prawa pierwokupu, a zaniechanie ustalen, do ktorych podstawe
tworzyty te dokumenty prowadzito do naruszenia art. 598 § 2 k.c. w zw. z art. 61 § 1



k.c. przez ich niezastosowanie; - art. 328 § 2 w zw. z art. 361 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. oraz w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez zaniechanie ustosunkowania sie do
dowodow z dokumentéw przedtozonych przez wnioskodawcow; - art. 232 w zw.
zart. 391§ 1 wzw. zart. 13 § 2i art. 385 k.p.c. oraz w zw. z art. 626° § 3 i art. 626°
§ 2 k.p.c. przez przyjecie, ze wnioskodawcy nie przedtozyli dokumentéw
wykazujgcych skuteczne wykonanie prawa pierwokupu, - art. 244 k.p.c. w zw. z art.
252 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez nieuwzglednienie, iz przedtozone
dokumenty w postaci potwierdzenia nadania przesyiki poleconej oraz koperty
zawierajgcej te przesylke polecong ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, jak
i pismo z Poczty Polskiej S.A. Urzad Pocztowy W. 149 z 1 marca 2016 r.,
dotyczgce przesyiki poleconej sg dokumentami urzedowymi w rozumieniu art. 244
k.p.c.; - art. 234 k.p.c. w zw. art. 13 § 2 k.p.c. w zw. art. 17 ustawy z 23 listopada
2012 r. - Prawo pocztowe (tekst jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 1113) przez
nieuwzglednienie, iz potwierdzenie nadania przesytki rejestrowanej wydane przez
placowke pocztowg operatora wyznaczonego ma moc dokumentu urzedowego; -
art. 31 ust. 1 u.kw.h. przez btedng wyktadnie i uznanie, Zze dokumentami
stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej sg dokumenty doreczenia
przesytki zawierajgcej zawiadomienie o wykonaniu prawa pierwokupu, podczas gdy
dokument taki nie stanowi podstawy wpisu w ksiedze wieczystej, a jedynie wptywa
na ocene skutecznosci wystgpienia zmiany stanu prawnego uzasadniajgcej
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej; - art. 31 ust. 1 u.k.w.h. przez btedng
wyktadnie i uznanie, Zze zasada notarialnego poswiadczenia podpisu na
dokumencie, ktory ma stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej odnosi sie
réwniez do dokumentédw urzedowych w rozumieniu art. 244 k.p.c.; - art. 598 § 2 k.c.

w zw. z art. 61 § 1 k.c. przez ich niezastosowanie.

Skarzgcy wniesli o uchylenie postanowienia Sgdu Okregowego w catosci
i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wprawdzie nie sposob jest odmowicC stusznosci zarzutowi skargi kasacyjnej,
ze w art. 17 prawa pocztowego istnieje podstawa do zakwalifikowania dowodu
nadania przesyiki rejestrowanej jako dokumentu urzedowego, ale o wyniku



postepowania w sprawie zadecydowaty przepisy okreslajgce wymagania stawiane
wnioskowi o wpis do ksiegi wieczystej i wyznaczajgce zakres kognicji sadu
w postepowaniu wieczystoksiegowym. Przepisami tym sg - obowigzujgce od
23 wrzesnia 2001 r. - art. 626° § 12 k.p.c.

Z art. 626% § 1§ 2 k.p.c. wynika, ze wpis dokonywany jest co do zasady na
wniosek i w jego granicach, a rozpoznajgc wniosek o wpis, sad bada jedynie tresc
| forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej.
Ten ograniczony zakres kognicji oznacza, ze sad oceniajgc zasadno$¢ wniosku
powinien czyni¢ ustalenia na podstawie tych dokumentéw, ktére dotgczone zostaty
do wniosku oraz na podstawie tresci ksiegi wieczystej w chwili jego ztozenia
(por. np. uchwate siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z 16 grudnia 2009 r., Ill CZP
80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84). Nie jest dopuszczalne, gdyz przekracza zakres
kognicji sgdu wieczystoksiegowego, dokonanie wpisu na podstawie innych,
niedotgczonych do wniosku dokumentow Iub na podstawie takich srodkéw
dowodowych, o ktérych nie wspomina powotany art. 626° § 2 k.p.c. (por. np.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 27 kwietnia 2001 r., [l CKN 354/00, OSNC
2001, nr 12, poz. 183 iz 13 marca 2014 r., | CSK 289/13, nieopubl.).

W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze po zmianie stanu prawnego
wynikajacej z uchylenia art. 48 u.k.w.h., wobec jednoznacznego brzmienia art. 626°
k.p.c., nie ma podstawy do wzywania wnioskodawcy do usuniecia przeszkody do
wpisu i wniosek o wpis podlega oddaleniu, jezeli na dokonanie wpisu nie pozwalajg
dotgczone don dokumenty i stan wpisow w ksiedze wieczystej istniejgcy w dacie
ztozenia wniosku (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 25 listopada 2011 r.,
V CSK 535/10, nieopubl., z 20 czerwca 2012 r., | CSK 220/12, Biul. SN 2012, nr 10,
s. 12, z 16 grudnia 2016 r., | CSK 10/16, nieopubl.). Oddalenie wniosku o wpis
ztego powodu, ze byt przedwczesny albo ze nie zostaty do niego dotgczone
dokumenty mogace stanowi¢ podstawe wpisu nie pozbawia osoby powotujgcej sie
na przystugiwanie jej praw podlegajgcych ujawnieniu w ksiedze wieczystej
mozliwosci ztozenia ponownego, tym razem nalezycie udowodnionego wniosku
owpis. Jest to naturalna konsekwencja ograniczenia kognicji sadu
wieczystoksiegowego do okolicznosci faktycznych oraz stanu prawnego

istniejgcego w dacie ztozenia wniosku, nie za$ w dacie jego rozpoznawania oraz do



tych srodkéw dowodowych sposrdéd potencjalnie mozliwych do wykorzystania
w postepowaniu  wieczystoksiegowym, ktorymi  wnioskodawca rzeczywiscie

probowat udowodni¢ zasadno$¢ zgtoszonego zgdania.

Whnioskodawcy zmierzajg do ujawnienia na ich rzecz prawa wtasnosci
udziatobw w nieruchomosci, ktére mieli naby¢ w zwigzku z wykonaniem prawa
pierwokupu. Jezeli zawarcie umowy sprzedazy rzeczy, ktorej prawo to dotyczy
wymaga zachowania szczegolnej formy, oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu powinno by¢ ztozone zobowigzanemu w tej samej formie (art. 597 § 2
k.c.). Prawo pierwokupu co do nieruchomosci mozna wykonaé w ciggu miesigca od
daty zawiadomienia uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawartej z osobg
trzecig (art. 598 § 2 k.c.). Polega to na ztozeniu zobowigzanemu (sprzedajgcemu)
jednostronnego, konstytutywnego oswiadczenia woli, ktérego nastepstwem jest
dojscie do skutku miedzy uprawnionym a zobowigzanym rozporzgdzajgcej umowy
sprzedazy przedmiotu objetego prawem pierwokupu. Skutek rzeczowoprawny
bedagcy konsekwencjg wykonania prawa pierwokupu nastepuje jednak nie
momencie ztozenia przez uprawnionego w formie aktu notarialnego stosownego
oswiadczenia, ale dopiero w chwili dojscia tego oswiadczenia do zobowigzanego
w taki sposob, ze mogt sie zapoznac z jego trescig (art. 61 § 1 k.c.). Ujawnieniu
w ksiedze wieczystej podlegajg skutki rzeczowoprawne wywotane przez
skorzystanie z prawa pierwokupu, a nie samo ztozenie oswiadczenia o skorzystaniu

z tego prawa.

W niniejszej sprawie wniosek o wpis do ksiegi wieczystej zostat zgtoszony
przez wnioskodawcow jednoczesnie ze ztozeniem przez wnioskodawce w formie
aktu notarialnego oswiadczenia o skorzystaniu z przystugujgcego mu prawa
pierwokupu udziatobw we wiasnosci nieruchomosci, do sprzedazy ktorych zmierzat
uczestnik, to jest 23 pazdziernika 2015 r. W dacie ztozenia tego oswiadczenia
i wniosku o ujawnienie zmiany wtasciciela w ksiedze wieczystej nie powstaty jednak
jeszcze skutki rzeczowoprawne, ktére Sgd wieczystoksiegowy miatby ujawnic
zgodnie z zgdaniem wnioskodawcow. Do wniosku z 23 pazdziernika 2015 r. o wpis
prawa na ich rzecz wnioskodawcy dotgczyli sitg rzeczy tylko dowdd wykazujgcy,
ze w tej dacie wnioskodawca pod nieobecnos¢ uczestnika ztozyt oSwiadczenie,

iz korzysta z prawa pierwokupu. Nie dotgczyli jednak do niego dowodu,



ze oswiadczenie to doszto do zobowigzanego w sposob umozliwiajgcy zapoznanie
sie z nim. Zdarzenie opisane i wykazane dokumentami we wniosku
z 23 pazdziernika 2015 r. nie powoduje jednak takich zmian w stosunkach
rzeczowoprawnych, ktére podlegataby ujawnieniu w ksiegach wieczystych.
Do zmian tych - jak twierdzg sami wnioskodawcy — doszto 26 pazdziernika 2015 r.,
w momencie gdy oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu zostato
awizowane uczestnikowi. Ta okolicznos¢ byta i pozostaje wystarczajgca dla
oddalenia wniosku ze wzgledu na stan rzeczy istniejgcy w dacie jego ztozenia.
Bezzasadnie zatem wnioskodawcy zarzucajg Sgdowi Okregowemu, ze ten nie
prowadzit w sprawie dowodéw na podstawie dokumentéw, ktore sktadali w toku
postepowania, w miare, jak je uzyskiwali. Dokumenty te mogtyby uzasadnic
ztozenie kolejnego wniosku o wpis, gdy wystgpity juz skutki rzeczowoprawne

podlegajgce wykazaniu przy ich uzyciu.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c., orzeczono jak

w sentencji.

a.tl.



