Sygn. akt Il CSKP 239/22

POSTANOWIENIE

Dnia 16 marca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

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 oraz wykreslenie roszczenia,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 16 marca 2022 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w P.

z dnia 27 czerwca 2019 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w P. do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

M. M. i A. M. we wniosku zawartym w akcie notarialnym, w ktérym

wnioskodawca ztozyt odwiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, domagali sie



miedzy innymi wpisania wtasnosci w udziale 21/72 czesci na ich rzecz na zasadach
wspolnosci ustawowej matzenskiej w dziale |l ksiegi wieczystej (...) (dalej: ,Ksiega
wieczysta”) prowadzonej przez Sad Rejonowy w P. oraz wykres$lenie z dziatu Il
Ksiegi roszczenia o przeniesienie tego udziatu w prawie wtasnosci na rzecz ,A.”

spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P. (dalej: ,A.”).

Postanowieniem z dnia 2 grudnia 2015 r. referendarz sgdowy w Sagdzie
Rejonowym w P. oddalit wniosek, uznajgc, ze wnioskodawca - jako uprawniony z
tytutu prawa pierwokupu - 26 wrzesnia 2015 r. otrzymat zawiadomienie o zawarte;j
18 wrzesnia 2015 r. pomiedzy M. M., jako zobowigzanym, a A. warunkowej umowie
sprzedazy udziatlu we wspotwlasnosci nieruchomosci, ktorej to prawo dotyczyto.
Przy wniosku o wpis nie przedstawit jednak dokumentu wykazujgcego,
ze o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu zawarte w akcie notarialnym
zdnia 23 pazdziernika 2015 r. doszlo do zobowigzanego M. M. przed 26
pazdziernika 2015 r., kiedy uptywat miesieczny termin do skorzystania

Z przystugujgcego mu prawa.

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

wniosek o wpis wtasnosci.

Ustalit, ze w dziale Il Ksiegi wieczystej wpisany jest miedzy innymi M. M.
jako wtasciciel nieruchomosci tgcznie w udziale 21/72. W dziale Ill tej ksiegi
ujawniono natomiast: prawo pierwokupu nieruchomosci nalezgcej do A. M.
przystugujgce wspotwiascicielowi W. M., prawo pierwokupu nieruchomosci
nalezgcej do W. M. przystugujgce wspotwiascicielowi A. M. oraz roszczenie o
przeniesienie udziatu wynoszgcego 21/72 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci

narzecz A..

16 wrzesnia 2015 r. pomiedzy M. M. a A. zostata zawarta notarialna umowa
sprzedazy udziatu w wysokosci 21/72 pod warunkiem, ze nastepcy prawni W. M.,
dziedziczagcy rowniez stuzgce mu prawo pierwokupu, nie wykonajg tego prawa w
stosunku do udziatu sprzedawanego przez M. M., bedgcego nastepcg prawnym A.
M..



Prawo pierwokupu udziatu nalezgcego do M. M. przystuguje M. M. jako
spadkobiercy W. M. i A. M.. Wnioskodawca 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
kc. w zw. z art. 111 § 1, art. 112 i art. 115 k.c.). 23 pazdziernika 2015 r.
ztozyt natomiast w formie aktu notarialnego oswiadczenie, ze udziat w wysokosci
21/72 nalezacy do M. M. nabywa na warunkach okreslonych w warunkowej umowie
sprzedazy do majatku wspdlnego za zgodg zony A. M. Zawiadomienie o wykonaniu
prawa pierwokupu nazwane powtérnym zostato odebrane przez M. M. 18 listopada
2015rr.

Stwierdzit, ze watpliwosci budzi skutecznos¢ doreczenia M. M. pierwszego
zawiadomienia o0 wykonaniu prawa pierwokupu, poniewaz byto ono awizowane.
Koperta ztozona do akt ksiegi wieczystej w kopii notarialnie poswiadczonej nie
zawiera informaciji, z ktorych by wynikato, ze przesytka byta awizowana prawidtowo,
a wydruki dotyczgce sledzenia przesytek pocztowych nie sg dokumentami
urzedowymi, wobec czego nie mogg stanowi¢ dowodu, w oparciu o ktory sad w
postepowaniu o wpis moégtby poczyni¢ ustalenia. W efekcie nie ma mozliwosci
ustalenia daty, w ktérej M. M. ztozyt oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu i
stwierdzenia, czy dochowat przy tym terminu z art. 598 § 2 k.c. Sgd Rejonowy
zaakceptowat stanowisko, ze termin ten bytby dochowany, gdyby wnioskodawca
przedstawit dokument wykazujgcy, iz korespondencja zawierajgca jego
o$wiadczenie byta awizowana po raz pierwszy zanim uptynat ostatni dzien terminu
do zilozenia oswiadczenia, bowiem dzien pierwszego awizowania wyznaczatby
chwile dojscia oswiadczenia do drugiej strony w sposob pozwalajgcy na

zapoznanie sie z jego trescig (art. 61 k.c.).

Postanowieniem z dnia 7 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w P. oddalit

apelacje wnioskodawcédw od tego postanowienia.

Zdaniem tego Sadu, zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego wyznaczony
przez art. 6268 § 2 k.p.c. oraz regulujgcy podstawy wpisow art. 31 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r.,

poz. 2204, ze zm. - dalej: ,u.k.w.h.”) nie pozwalaly na uwzglednienie wniosku



w oparciu o przedstawione w postepowaniu wieczystoksiegowym dokumenty.
Notarialnie poswiadczona kopia koperty, w ktorej znajdowato sie zawiadomienie
oraz wypis aktu notarialnego z o$wiadczeniem o wykonaniu prawa pierwokupu
nie spetnia wymogéw dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym.
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.

Orzekajgc na skutek skargi kasacyjnej wnioskodawcéw Sad Najwyzszy
postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2018 r. oddalit skarge od postanowienia Sadu

Okregowego w P. z dnia 7 pazdziernika 2016 r.

Stwierdzit, ze art. 17 ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe
(jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 1041 - dalej: ,Prawo pocztowe” lub ,Pr. p.”)
stanowi podstawe do zakwalifikowania dowodu nadania przesyiki rejestrowane;j
jako dokumentu urzedowego. O oddaleniu skargi kasacyjnej zadecydowaty jednak
przepisy okreslajgce wymagania stawiane wnioskowi 0 wpis do ksiegi wieczystej
i wyznaczajgce zakres kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym.
Sad oceniajgc zasadnos¢ wniosku powinien bowiem czyni¢ ustalenia wytgcznie na
podstawie tych dokumentéw, ktére dotgczone zostaty do wniosku, oraz na
podstawie tresci ksiegi wieczystej w chwili jego ztozenia. Podkreslit, ze oddalenie
whniosku o wpis z tego 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

whniosku o wpis.

Wskazat, ze ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlegajg skutki
rzeczowoprawne wywotane przez skorzystanie z prawa pierwokupu, a nie
samo ztozenie oswiadczenia o skorzystaniu z tego prawa (art. 61 § 1 k.c.). Wniosek
0 wpis zostat jednak zgtoszony jednoczesnie ze ztozeniem przez wnioskodawce
w formie aktu notarialnego oswiadczenia o skorzystaniu z przystugujgcego mu
prawa pierwokupu udziatbw we wiasnosci nieruchomosci, do sprzedazy ktdrych

zmierzat uczestnik, to jest 23 pazdziernika 2015 r. W dacie ziozenia tego



oSwiadczenia i wniosku o ujawnienie zmiany wtasciciela w ksiedze wieczystej nie
powstaty jednak jeszcze skutki rzeczowe, ktore Sad wieczystoksiegowy miatby
ujawni¢ zgodnie z zgdaniem wnioskodawcow. Do wniosku z dnia 23 pazdziernika
2015 r. o wpis prawa na ich rzecz wnioskodawcy dotgczyli tylko dowdd wykazujacy,
ze w tej dacie wnioskodawca pod nieobecno$¢ 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 dnia
23 pazdziernika 2015 r. nie powoduje jednak takich zmian w stosunkach
rzeczowoprawnych, ktére podlegatyby 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.
Zaznaczyt, ze wnioskodawcy bezzasadnie zarzucajg Sgdowi Okregowemu, ze ten
nie prowadzit w sprawie dowoddw na podstawie dokumentow, ktére 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.

Po oddaleniu przez Sad Najwyzszy - z przytoczonych wyzej wzgledoéw -
skargi kasacyjnej, wnioskodawcy wystgpili ponownie z tozsamym wnioskiem.
Jako podstawe wniosku powotali dokumenty znajdujgce sie juz w aktach ksiegi
wieczystej: oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, a takze nieuwzglednione
ostatecznie przy rozpoznaniu pierwotnego wniosku, koperte i zwrotne

potwierdzenie odbioru przesyiki rejestrowanej nr (...).

Postanowieniem z dnia 2 stycznia 2019 r., referendarz sgdowy oddalit
wniosek stwierdzajac, ze M. M. ztozyt wprawdzie we wiasciwej formie oswiadczenie
o skorzystaniu z prawa pierwokupu, ale wnioskodawcy nie wykazali, by dotarto ono
w terminie do M. M. w taki sposdb, ze mégt zapoznac sie z jego trescig. Stwierdzit,
ze z dowodu nadania, koperty i zwrotnego potwierdzenia odbioru wynika, ze
przesytka byta awizowana po raz pierwszy 26 pazdziernika 2015 r. Zgodnie z § 26

ust. 1 i 2 Regulaminu swiadczenia ustug powszechnych P. S.A. (dalej:



,Regulamin”), w razie niezgtoszenia sie adresata lub innych uprawnionych osob po
odbior przesytki rejestrowanej nastepnego dnia po uptywie siedmiodniowego
terminu do odbioru wskazanego w pierwszym zawiadomieniu, powtdrnie
zawiadamia sie adresata o mozliwosci odbioru przesytki. W przypadku
nieodebrania przesyiki po uprzednim dwukrotnym awizowaniu, nastepuje jej zwrot
do nadawcy w terminie czternastu dni, liczgc od dnia nastepnego po pozostawieniu
pierwszego zawiadomienia, wraz z formularzem potwierdzenia odbioru.
Odpowiednia adnotacja o podwdjnym awizo czyniona jest na kopercie lub na
potwierdzeniu odbioru. W sprawie nie przedtozono jednak dokumentu urzedowego,
z ktérego wynikatoby, Zze skutecznie awizowano przesylke zawierajgca
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, nie ma bowiem jakiejkolwiek
adnotacji o ponownej probie doreczenia przesytki po siedmiu dniach od pierwszego

awizo, liczagc od dnia 26 pazdziernika 2015 r.

Na skutek skargi wnioskodawcédw na orzeczenie referendarza sgdowego
w dniu 26 lutego 2019 r. Sad Rejonowy w catosci uwzglednit wniosek i wpisat na
rzecz wnioskodawcow udziat we wspotwtasnosci nieruchomosci w wysokosci 21/72
czesci na prawach wspoélnosci majgtkowej matzenskiej (w miejsce M. J. M.) oraz
wykreslit z ksiegi wieczystej roszczenie uczestniczki o przeniesienie na jej rzecz

powyzszego udziatu na podstawie warunkowej umowy sprzedazy.

Postanowieniem z dnia 27 czerwca 2019 r. Sgd Okregowy w P., orzekajgc
na skutek apelacji A. zmienit zaskarzony wpis w ten sposob, ze uchylit go w catosci

i wniosek o dokonanie wpisu oddalit.

Stwierdzit, ze uwzglednienie wniosku byto warunkowane wykazaniem
dokumentami sporzgdzonymi we wiasciwej formie (art. 31 ust. 1 u.k.w.h)),
ze doszto do wykonania prawa pierwokupu w terminie do dnia 26 pazdziernika
2015 r., a oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu najpdzniej w tym dniu

dotarto do sprzedajgcego (zobowigzanego).

Wskazat, ze dowdd nadania przesyiki rejestrowanej stanowi dokument
urzedowy (art. 17 Pr.p. w zwigzku z art. 244 § 1 k.p.c.). Nie jest on wprawdzie
dowodem doreczenia przesytki adresatowi, stanowi jednak dowdd prima facie,

ktéry stwarza domniemanie doreczenia, ktére obali¢ moze adresat wykazujgc,



ze nie miat mozliwosci zapoznania sie z trescig oswiadczenia nadanego przesytka

rejestrowana.

W okolicznosciach sprawy nalezato jednak wykaza¢ nie tylko to,
ze oswiadczenie wystane listem poleconym dotarto do sprzedajgcego, ale rowniez -
ze nastgpito to najpdzniej 26 pazdziernika 2015 r. Potwierdzenie nadania przesytki
rejestrowanej, mozna traktowac, jako dowod, Ze dotarta ona do adresata,
ale wytgcznie w terminie 14 dni wynikajgcym z Regulaminu, skoro niewykonaniem
ustugi powszechnej jest doreczenie przesyiki rejestrowanej lub zawiadomienia
o prébie jej doreczenia po uptywie 14 dni od dnia jej doreczenia (§ 38 ust. 1 pkt 2
Regulaminu). Nie mozna natomiast wyprowadzi¢ z tego dokumentu domniemania
doreczenia w krotszym terminie. W konsekwencji na podstawie potwierdzenia
nadania listem poleconym w dniu 23 pazdziernika 2015 r. oswiadczenia
wnioskodawcéw o wykonaniu prawa pierwokupu mozna przyjg¢ domniemanie,
ze pismo to dotarto do adresata, natomiast nie sposob przyjg¢ domniemania,
ze dotarto do niego najpdzniej 26 pazdziernika 2015 r., a wiec z zachowaniem

terminu.

Stwierdzit takze, ze powyzsze rozwazania bytyby istotne dla rozpoznania
sprawy, gdyby wraz z wnioskiem o wpis wnioskodawcy przedtozyli potwierdzenie

nadania listu poleconego z dnia 23 pazdziernika 2015 r., czego jednak nie uczynili.

Koperta i zwrotne potwierdzenie odbioru nie mogg by¢ natomiast podstawg
wpisu, gdyz nie sg dokumentami urzedowymi ani dokumentami z podpisem
notarialnie poswiadczonym. Istotg czynno$ci polegajgcej na poswiadczeniu
wiasnorecznosci podpisu jest bowiem zlozenie w obecnosci notariusza na
okazanym dokumencie podpisu przez osobe, ktérej tozsamos¢ ustalit.
Uwierzytelnienie przez notariusza odbitki koperty czy zwrotnego potwierdzenia
odbioru, nawet jezeli widnieje na nich adnotacja doreczyciela o dacie awizowania,
nie przeobraza tych dokumentow w dokumenty z notarialnie poswiadczonym

podpisem.

W konsekwencji uznat, ze w sprawie nie ma dowodu, z ktérego wynikatoby,
ze osSwiadczenie o0 wykonaniu prawa pierwokupu dotarto do sprzedajgcego

z zachowaniem miesiecznego terminu zawitego. Brak takiego dowodu stanowit -



w ocenie Sgdu Okregowego - 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 jest ono sktadane pocztg, a list polecony jest

awizowany i adresat go nie odbiera.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy zaskarzyli postanowienie Sadu
Okregowego w catosci, wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy temu

Sadowi do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu postanowieniu zarzucili:

1) naruszenie przepisdw prawa procesowego: art. 244 § 1i 252 k.p.c. oraz
art. 232 k.p.c.wzw.zart. 391 §1iwzw. zart. 13 § 2 k.p.c., art. 386 § 1 w zw. z art
13 § 2 k.p.c. oraz w zw. z art. 6262 § 3 i art. 6268 § 2 k.p.c. przez btedne uznanie,
iz znajdujgce sie w aktach ksiegi wieczystej dokumenty, wskazane jako podstawa
wpisu w postaci koperty z adnotacjami pocztowymi wraz ze zwrotnym
potwierdzeniem odbioru przesyiki poleconej, na ktérej widnieje adnotacja
doreczyciela o jej awizowaniu po raz pierwszy w dniu 26 pazdziernika 2015 r., nie

stanowig dokumentéw urzedowych w rozumieniu art. 244§ 1 k.p.c.,

2) naruszenie przepisow prawa materialnego: art. 31 ust. 1 u.k.w.h. w zw.
zart. 6262 § 3 i art. 6268 § 2 k.p.c. przez ich bledng wyktadnie skutkujacg
uznaniem, ze dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej sg
dokumenty doreczenia przesyiki zawierajgcej zawiadomienie o wykonaniu prawa
pierwokupu, w sytuacji gdy dokument taki nie stanowi sam w sobie podstawy
wpisu, a jedynie wptywa na ocene skutecznosci wystgpienia zmiany stanu
prawnego uzasadniajgcej wniosek o wpis; art. 31 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 6262
§3 i art. 6268 § 2 k.p.c. przez ich btedng wyktadnie skutkujgcg uznaniem,
ze zasada notarialnego poswiadczenia podpisu na dokumencie, ktéry ma stanowic
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, odnosi sie réwniez do koperty z adnotacjami
pocztowymi wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, zawierajgcej przesytke
polecong (ti. zawiadomienie o wykonaniu prawa pierwokupu), podczas gdy
dokumenty te (przyjmujac, ze nie majg one statusu urzedowego), majgc na uwadze
czas i miejsce ich wytworzenia, nie mogg przybra¢ waloru dokumentéw z podpisem
notarialnie poswiadczonym; art. 598 § 2 w zw. z art. 61 § 1 k.c. przez ich

niezastosowanie, w sytuacji gdy z dokumentéw znajdujgcych sie w aktach ksiegi



wieczyste] wynika jednoznacznie, iz wnioskodawca skutecznie wykonat
przystugujgce mu prawo pierwokupu, bowiem oswiadczenie w przedmiocie jego
wykonania doszto do adresata w terminie jednego miesigca od zawiadomienia M.
M., tj. w dniu 26 pazdziernika 2015 r. dokonano prawidtowego awizowania przesytki
zawierajgcej oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, a M. M. miat mozliwos¢

zapoznania sie z jego trescia.

Uczestnik w odpowiedzi na skarge wnidst o jej oddalenie i zasgdzenie

kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Oswiadczenie o wykonaniu umownego prawa pierwokupu nieruchomosci
stanowigce jednostronng czynnos¢ prawng o charakterze ksztaltujgcym, nalezy
ztozy¢ - w braku odmiennych uzgodnien - w miesiecznym terminie zawitym
(art. 598 § 2 k.c.). Znajdzie on zastosowanie takze do sprzedazy praw zwigzanych

z nieruchomoscig, w tym udziatu we wspotwiasnosci.

Zasade okreslajgcg chwile ztozenia oswiadczenia woli o wykonaniu prawa
pierwokupu reguluje art. 61 § 1 k.c. Brak bowiem przepiséw szczegdlinych
uzasadniajgcych stosowanie do zawiadomienia zobowigzanego teorii wystania lub
wywotania skutkbw prawnych przez zakomunikowanie oswiadczenia woli sgdowi
prowadzgcemu ksiege wieczystg (art. 33 u.k.w.h.). O skutecznym wykonaniu prawa
pierwokupu nie przesgdza zatem samo ziozenie, przed uptywem miesigca od
otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, oswiadczenia o wykonaniu tego prawa, ale
przed uptywem tego terminu konieczne jest zawiadomienie zobowigzanego
0 ztozeniu tego o$wiadczenia w przepisanej formie. Chwilg zawarcia umowy jest
chwila dojscia oswiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu do wiadomosci
zobowigzanego (por. m.in. uchwata siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
20 lutego 1967 r., Il CZP 88/66, OSNCP 1967, nr 12, poz. 210, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 2 marca 1990 r., Il CR 51/90, OSNCP 1991, nr 5-6, poz. 74
oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08,
niepubl.).

W tym kontekscie kluczowe dla rozstrzygniecia skargi kasacyjnej jest po

pierwsze zagadnienie, jak nalezy okresli¢ date zapoznania sie przez
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zobowigzanego z tytutu prawa pierwokupu z zawiadomieniem o wykonaniu tego
prawa, gdy nie podjgt on skierowanej do niego przesyiki rejestrowanej (art. 61 § 1
k.c.).

Podejmujgc ten problem wskazaé nalezy, ze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego zdecydowanie dominuje poglad, iz mozliwe jest - co do zasady -
zastosowanie doreczen zastepczych do skfadania oswiadczen woli w sferze prawa
materialnego (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2004 r., || CK
358/02, Wokanda 2004, nr 9, str. 9, z dnia 5 pazdziernika 2005 r., | PK 37/05,
OSNP 2006, nr 17 -18, poz. 263, z dnia 17 marca 2010 r., Il CSK 454/09, OSNC
2010, nr 10, poz. 142, i z dnia 8 wrze$nia 2016 r., Il CSK 750/15, niepubl.).

Rozbieznosci w orzecznictwie majgce donioste znaczenie dla oceny
skutecznosci ztozonego oswiadczenia woli budzi jednak zagadnienie, jak okresli¢
date ztozenia oSwiadczenia w razie awizowania przesyiki - czy za date te nalezy
uznaé dzien, w ktérym podijeto pierwszg probe doreczenia, czy tez dzien ustalony

analogicznie do daty doreczenia pisma sgdowego w trybie art. 139 § 1 k.p.c.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego - za aprobatg doktryny - dominuje
poglad, ze oswiadczenie woli doreczone adresatowi zastepczo (awizo), jest ztozone
z chwilg pierwszej proby doreczenia pod wiasciwym adresem, jezeli adresat
juz wowczas miat mozliwos¢, w zwyktym toku czynnosci, bez szczegolnych
nakfadéw i staran, zapoznac sie z trescig tego oswiadczenia. Do realizacji skutku
rozporzgdzajgcego na rzecz uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu dochodzi
zatem, gdy zobowigzany otrzymat w tym terminie zawiadomienie w sposéb
umozliwiajgcy zapoznanie sie z jego trescig, chocby w rzeczywistosci tego nie
uczynit, z przyczyn lezacych po jego stronie (por. m.in. uchwata skfadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 r., Il CZP 89/15, OSNC 2016,
nr 9, poz. 97, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 3 grudnia 2009 r.,
Il CSK 266/09, Pal. 2010, nr 1-2, s. 268 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
20 stycznia 2004 r., Il CK 358/02, Wokanda 2004, nr 9, str. 6, i z dnia 18 kwietnia
2012 r., V CSK 215/11, niepubl.)

Odmienna interpretacja, aprobujgca powstanie skutku prawnego, bedgcego

nastepstwem wykonania prawa pierwokupu dopiero z chwilg zapoznania sie
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zobowigzanego z tego prawa z oswiadczeniem woli uprawnionego lub uptywem
termindw na podjecie awizowanej przesytki mogtaby znacznie utrudnia¢, a nawet
uniemozliwia¢ realizacje tego ustawowego uprawnienia. Pozostawataby takze
W sprzecznosci ze spoczywajgcym na zobowigzanym w trakcie biegu terminu na
realizacje prawa pierwokupu obowigzkiem powstrzymania sie od dziatan, ktore
hamowatyby lub eliminowaty mozliwos¢ realizacji tego uprawnienia (por. m.in.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1991 r., lll CZP 94/91, Pal. 1992,
nr 1-2, s. 83, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 1964 r., | CR 215/64,
PUG 1966, nr 1, poz. 30 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja
2000 r., IV CKN 898/00, OSNC 2000, nr 12, poz. 224).

Podzielajgc ten poglad, przyjg¢ nalezy, ze stan mozliwosci zapoznania sie
przez zobowigzanego z o$swiadczeniem woli uprawnionego o skorzystaniu z prawa
pierwokupu istnieje - co do zasady - juz w dniu awizowania przesyiki rejestrowane;.
Nie mozna bowiem uzalezniaC daty ztozenia oswiadczenia od subiektywnej woli
adresata, ktory moze zwlekaé z odbiorem przesyitki, a kwalifikowana teoria
doreczenia bedgca zatozeniem regulacji art. 61 § 1 k.c. zaktada, ze w normalnym
toku rzeczy doreczenie pisma zawierajgcego oswiadczenie woli nastgpi
niezwtocznie. W konsekwencji nie ma podstaw do takiej interpretacji tego przepisu,
ze przyznaje on adresatowi tego oswiadczenia uprawnienie do odebrania pisma
je zawierajgcego w dowolnym, dogodnym dla niego terminie (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 53/09, niepubl. iz dnia 20 maja
2015 r., 1 CSK 547/14, niepubl.).

Do takich skutkéw prowadzitoby stosowanie do doreczania oswiadczen
materialnoprawnych przytoczonych przez Sad Okregowy przepiséw szczegolnych
Regulaminu ewentualnie odpowiednie stosowanie regut doreczenia pism
procesowych wedtug art. 139 k.p.c. i przyjmowanie, ze zapoznanie si¢ przez
zobowigzanego z tytutu prawa pierwokupu z zawiadomieniem o wykonaniu tego
prawa ma miejsce dopiero w dacie rzeczywistego odebrania go z poczty
ewentualnie uptywem terminu jego przechowywania na poczcie, wynikajgcym
z odpowiednich przepisdéw szczegdlnych (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 17 stycznia 2019 r., IV CZ 74/18, niepubl.).
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Nie zastuguje zatem na podzielenie wspierajgce ten poglad stanowisko
Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 15 stycznia 1990 r. | CR 1410/89
(niepubl.), w ktorym przyjeto, ze jezeli tres¢ oswiadczenia woli sktadanego innej
osobie zawarta jest w piSmie przesytanym pocztg, a przesytka - wobec niemoznosci
doreczenia - pozostawiona zostanie w urzedzie pocztowym z powiadomieniem
0 niej adresata, dojscie oswiadczenia do wiadomosci tej osoby w rozumieniu art. 61
k.c. nastepuje z chwilg doreczenia pisma w dniu przyjetym analogicznie do daty
doreczenia pisma sgadowego w trybie art. 139 § 1 k.p.c.,, czyli w dacie jej
rzeczywistego odebrania przez adresata lub w dacie, w ktérej uptynat termin do jej
odbioru (por. m.in. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego - zasada
prawna - z dnia 10 maja 1971 r., lll CZP 10/71, OSNC 1971, nr 11, poz. 187
oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lipca 2000 r., V CKN 1159/00,
OSNC 2001, nr 1, poz. 12).

Nie uwzgledniono w nim bowiem, Zze na gruncie art. 61 § 1 k.c. chodzi
o efektywny, szeroki i wolny od rygoréw formalnych towarzyszgcych doreczeniom
przesytek sgdowych sposob dotarcia oswiadczenia woli do adresata.
Materialnoprawnej i procesowej problematyki doreczen nie mozna identyfikowaé
i wprost przenosiC regut doreczen przesytek sgdowych na uzytek skutecznosci
sktadania materialnoprawnych oswiadczen woli, zwtaszcza Zze sg one nakierowane
na formalng prawidtowos¢é doreczen i zapewnienie mozliwosci podjecia ochrony
swoich praw przez adresata przesyiki sgdowej, a nie na rbwnowazenie interesu
obu stron stosunku cywilnoprawnego. Analogiczne ich stosowanie prowadzitoby
zatem do nieuzasadnionej ochrony zobowigzanego z tytutu prawa pierwokupu
Z naruszeniem praw uprawnionego. W konsekwenciji adresat pisma zawierajgcego
oswiadczenie woli, aby sie uchroni¢ od skutkbw domniemania prawnego
wynikajgcego z art. 61 § 1 k.c., musi wykazac, ze nie byt w stanie zapoznac sie
z trescig tego oswiadczenia. Niemoznos¢ niezwtocznego skomunikowania sie
z adresatem w miejscu, w ktorym kontakt ten powinien by¢ mozliwy, obcigza
adresata. Ocena mozliwosci zapoznania sie z trescig oswiadczenia woli dokonuje
sie w sposob mniej sformalizowany niz ma to miejsce w odniesieniu do pism
sgdowych, dlatego dla obalenia domniemania nie wystarczy wykazanie,

ze nastgpito naruszenie zasad doreczania pism sgdowych (por. m.in.
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postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., Il CKN 1316/00,
niepubl.).

Stanowisko to musi byC jednak opatrzone tym istotnym zastrzezeniem, ze
realna mozliwos¢ zapoznania sie z tresScig oswiadczenia woli nie moze byc¢
pojmowana abstrakcyjnie, lecz powinna by¢ oceniana z uwzglednieniem
okolicznosci danego wypadku. W konsekwencji otrzymanie awiza jest
réwnoznaczne z dojsciem do adresata oswiadczenia woli w taki sposob, ze mégt on
zapoznacC sie z jego trescig wowczas, gdy adresat w zwyktym biegu zdarzen
uzyskat realng mozliwos¢ zapoznania sie z trescig awizowanej przesyiki pocztowej,
co wymaga udania sie na poczte (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
18 listopada 1999 r., | PKN 375/99, OSNP 2001, nr 7, poz. 227, z dnia 17 czerwca
2009 r., IV CSK 53/09, niepubl., z dnia 23 kwietnia 2010 r., Il PK 295/09, niepubl.,
i z dnia 18 kwietnia 2012 r., V CSK 215/11). Rzecz jasna badanie takie nie moze
nastgpi¢ w postepowaniu wieczystoksiegowym, ktére nie jest wiasciwym forum do
rozstrzygania kwestii watpliwych i spornych, lecz - w przypadku istnienia do tego
podstaw - w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym

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

W okolicznosciach sprawy zobowigzany zawierajgc umowe sprzedazy
wdniu 16 wrzesnia 2015 r. pod warunkiem, ze nastepcy prawni Witadystawa
Mielzynskiego, ktorzy dziedziczg rowniez stuzgce mu prawo pierwokupu, nie
wykonajg w miesiecznym terminie przystugujacych im praw pierwokupu w stosunku
do udziatow, podat w akcie notarialnym swoj adres zamieszkania (k. 182) i mogt sie
spodziewa¢, ze moze by¢ pod tym adresem w krotkim czasie zawiadomiony
0 skorzystaniu z prawa pierwokupu. W takim stanie rzeczy poza szczegolnymi
przypadkami, ktoére nie podlegajg badaniu w postepowaniu wieczystoksiegowym
(np. pobyt adresata w szpitalu), doreczenie listu w miejscu zamieszkania nalezy
traktowac jako spetnienie przestanek z art. 61 § 1 k.c. Rozstrzygajgca jest zatem
data dotarcia listu zawierajgcego oswiadczenie o zrealizowaniu prawa pierwokupu
na adres zobowigzanego, a nie data uptywu terminu na odbior przesytki lub
faktycznego jej odbioru i zapoznania sie z trescig korespondencji. W konsekwenciji
w dniu 26 pazdziernika 2015 r. zobowigzany miat mozliwo$¢ zapoznania sie

z trescig korespondenciji, poniewaz awizo o0 nadejsciu przesyiki znajdowato sie
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w jego skrzynce pocztowej w tym dniu.

Nie rozwigzuje to jednak problemdw, ktére pojawity sie w podstawach skargi
kasacyjnej. Rozstrzygniecia bowiem wymaga, jakimi dokumentami mozna wykazac
w postepowaniu wieczystoksiegowym, ze skorzystanie przez uprawnionego

z prawa pierwokupu nastgpito w terminie.

Sad Okregowy przyjat, ze okolicznos¢ te mozna wykaza¢ wytgcznie
potwierdzeniem nadania przesyiki rejestrowanej wydanym przez operatora
wyznaczonego, ktéra zgodnie z art. 17 Pr. p. ma moc dokumentu urzedowego
(art. 244 k.p.c.). Skarzgcy w opozycji do tego stanowiska po pierwsze twierdzg, ze
koperta z adnotacjami pocztowymi wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru
przesytki poleconej, na ktérej widnieje adnotacja doreczyciela o jej awizowaniu po
raz pierwszy w dniu 26 pazdziernika 2015 r., stanowi dokument urzedowy
w rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c. W razie niepodzielenia tego stanowiska zarzucajg
wadliwe przyjecie, ze dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze
wieczyste] sg dokumenty doreczenia przesytki zawierajgcej zawiadomienie
o wykonaniu prawa pierwokupu twierdzgc, ze dokument taki nie stanowi sam
w sobie podstawy wpisu, a jedynie wptywa na ocene skutecznosci wystgpienia

zmiany stanu prawnego uzasadniajgcej wniosek.

Sad wieczystoksiegowy moze dokonaé¢ wpisu na podstawie oswiadczenia
woli, ktére ma by¢ ziozone innej osobie jedynie wowczas, gdy zostato juz ono
ztozone adresatowi, a zatem uzyskato prawng doniostos¢. Podstawg wpisu
moze by¢ bowiem jedynie taki dokument, ktéry odzwierciedla w catosci zdarzenie,
ktére spowodowato zmiane stanu prawnego (por. m.in. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 120/10, niepubl., z dnia
9 grudnia 2010 r., IV CSK 168/10, niepubl., i z dnia 25 maja 2016 r., V CSK 544/15,
Mon.Pr. Bank 2017, nr 2, str. 55). Podobny wymaog nastapi w sytuacji, gdy przepis
prawa wymaga doreczenia decyzji administracyjnej stanowigcej podstawe wpisu
(por. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r., Il CSK
520/12, OSNC 2013, nr 12, poz. 147 i z dnia 13 marca 2014 r., | CSK 289/13,
OSNC 2015, nr 2, poz. 26)

Nie mozna zatem podzieli¢ stanowiska, ze fakt doreczenia zobowigzanemu
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oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu nie jest podstawg wpisu i jako
taki nie musiat by¢ wykazany w postepowaniu o wpis dokumentem urzedowym
lub prywatnym z podpisem notarialnie poswiadczonym. Artykut 31 ust. 1 u.k.w.h.
nie zmienia bowiem wynikajgcych z przepisow prawa materialnego wymagan,
od ktérych spetnienia nalezy waznos¢ i skutecznosS¢ czynnosci prawnej majgcej
powodowacC okreslong zmiane stanu prawnego nieruchomos$ci, a wprowadza
jedynie wymég formy, ktérej zachowanie jest konieczne, aby okreslony dokument

mogt stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej.

Whnioskodawcy nie dysponujg dowodem doreczenia z podpisem notarialnie
poswiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu
musiatby bowiem ztozy¢ podpis w obecnosci notariusza ewentualnie uznac przed
notariuszem ztozony na dowodzie doreczenia podpis za wiasnoreczny (art. 88 i art.
96 pkt 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie - jedn. tekst: Dz.U.
z 2020 r., poz. 1192, ze zm. - dalej: ,Pr.n.”). Brak wspotdziatania zobowigzanego

Z uprawnionym nie pozwala na zachowanie tej formy.

Wymaog notarialnego poswiadczenia podpisu pod dokumentem nie odnosi
sie jednak do dokumentéw urzedowych w rozumieniu art. 244 k.p.c. sporzgdzonych
w przepisanej formie przez powotane do tego organy w ich zakresie dziatania
(por. m.in. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1984 r., Il CZP
62/84, OSNCP 1985, nr 7, poz. 88 oraz postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia
24 czerwca 1997 r., Il CKN 216/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 7, i z dnia 23 kwietnia
2008 r., 11l CSK 335/07, niepubl.)

Dokument urzedowy stanowi dowdd tego, co w nim urzedowo poswiadczono
(art. 244 § 1 k.p.c.). Mocg przepisow szczegodlnych ustawodawca przyznaje
okre$lonym dokumentom charakter dokumentéw urzedowych, mimo Zze ich
wystawcami nie sg podmioty okreslone w art. 244 k.p.c. ani nie zostajg one
sporzgdzone w sprawach z zakresu administracji publicznej. Do takich dokumentéw
nalezy potwierdzenie nadania przesyiki rejestrowanej wydane przez operatora
wyznaczonego (art. 17 Pr. p.). W orzecznictwie - z przyczyn wyzej podniesionych -
przyjmuje sie, ze jest to dowdd prima facie, ktéry stwarza domniemanie doreczenia,

ktére adresat moze obali¢ wykazujgc, ze nie miat mozliwosci zapoznania sie
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z trescig oSwiadczenia.

Skarzacy nie przedstawili jednak dowodu nadania przesytki rejestrowane;,
ale ztozyli poswiadczone notarialnie: pismo z dnia 23 pazdziernika 2015 r.
zawiadomienie o wykonaniu prawa pierwokupu skierowane przez notariusza do M.
M. wraz z kopertg i zwrotnym potwierdzeniem odbioru, ktére zostato zwrécone z
uwagi na niepodjecie korespondencji (art. 129 § 2 k.p.c. i art. 96 pkt 2 Pr. n.). Z
dokumentow tych wynika, ze przesytka rejestrowana zostata nadana w urzedzie
pocztowym 23 pazdziernika 2015 r., pierwsze awizo o0 nadejsciu przesyiki i
mozliwosci jej odbioru w placéwce pocztowej zostato pozostawione 26 pazdziernika
2013 r., a 10 listopada 2015 r. korespondencja zostata zwrécona do nadawcy z
powodu jej niepodjecia w terminie (k. 226 - 228). Z tej przyczyny notariusz przy
pismie z dnia 16 listopada 2015 r. ponownie przestat zawiadomienie M. M. na ten
sam adres, ktory tym razem odebrat korespondencje w dniu 18 listopada 2015 r. (k.
206 - 207). Przedstawili takze korespondujgce z tg dokumentacjg zaswiadczenie z
dnia 1 marca 2016 r. z urzedu pocztowego W. (...), potwierdzajgce nadejscie
przesytki o wskazanym w zaswiadczeniu numerze do tego urzedu 26 pazdziernika
2015 r., pobranie jej w tym dniu do doreczenia przez listonosza, ktéry z powodu
nieobecnosci adresata awizowat przesytke w dniu 26 pazdziernika 2015 r.
przekazujac jg na urzagd FUP W. i pozostawiajgc awizo w skrzynce adresata w dniu
26 pazdziernika 2015 r. (k. 303 - 304).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze pocztowy
dowod doreczenia adresatowi przesyiki rejestrowanej ma charakter dokumentu
urzedowego potwierdzajgcego fakt i date doreczenia (takze zastepczego). Wszelkie
adnotacje na zwrdconej przesytce (zamieszczone na kopercie lub na zwrotnym
potwierdzeniu odbioru), opatrzone stosownymi pieczatkami i podpisami majg walor
dokumentu urzedowego i stanowig dowdd tego co zostato w nich stwierdzone.
Awizowanie przesytki poleconej stwarza domniemanie faktyczne mozliwosci
zapoznania sie z trescig oSwiadczenia, ktore oznacza przerzucenie ciezaru dowodu
na adresata. Moze on wykazaé, ze nie miat mozliwosci zapoznania sie
z zawartym w przesytce oswiadczeniem woli (art. 252 k.p.c.) (por. m.in. orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 1969 r., || CR 308/69, OSN 1970, nr 7 - 8,
poz.130, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2005 r., | PK 37/05,
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OSNP 2006, nr 17 - 18, poz. 263 i z dnia 17 marca 2010 r., Il CSK 454/09, OSNC
2010, nr 10, poz. 142 oraz postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 30 kwietnia
1998 r., lll CZ 51/98, OSNC 1998, nr 11, poz.198, z dnia 16 maja 2002 r., IV CZ
72/02, niepubl., z dnia 25 sierpnia 1999 r., Il CKN 479/99, niepubl., z dnia
8 listopada 2007 r., Il CZ 42/07, niepubl., por. takze na gruncie procedury
administracyjnej niepublikowane wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
12 grudnia 2008 r., Il GSK 554/11, z dnia 8 grudnia 2011 r., | FSK 11/11, i z dnia
26 listopada 2015 ., | FSK 929/14).

W § 2 pkt 2 aktu notarialnego z dnia 23 pazdziernika 2015 r. wnioskodawcy
zlecili notariuszowi doreczenie wypisu aktu notarialnego zawierajgcego
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu zobowigzanemu M. M. listem
poleconym za potwierdzeniem odbioru. Zgodnie z art. 102 § 3 Pr. n. w zwigzku z
art. 79 pkt 3 Pr.n. w brzmieniu obowigzujacym przed ich uchyleniem z dniem 31
stycznia 2019 r. (art. 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2018 r. 0 zmianie ustawy Prawo o
notariacie, Dz. U z 2019 r., poz. 87), doreczenie dokonane przez notariusza za
posrednictwem poczty stanowito czynnos¢ notarialng i nastepowato przy
odpowiednim stosowaniu przepisow kodeksu postepowania cywilnego dotyczgcych

doreczenia pism procesowych.

Wytworzone w toku tego doreczenia dokumenty pocztowe majg zatem moc
dokumentéw urzedowych. Sg one w istocie dalej idgcym dowodem niz
dowdd nadania przesytki rejestrowanej, skoro potwierdzajg fakt i date doreczenia
przesyiki ewentualnie pozostawienia informacji o jej nadejsciu adresatowi, a nie
tylko jej nadanie do doreczenia. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wskazywano,
ze dowdd doreczenia potwierdzajgcy zachowanie miesiecznego terminu na
skorzystanie z prawa do nabycia nieruchomos$ci wraz z umowg przeniesienia
wiasnosci nieruchomoséci stanowi podstawe wpisu nabywcy do ksiegi wieczystej
(por. m.in. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2004 r., IV CK
121/04, OSNC 2005, nr 11, poz. 191 i z dnia 10 listopada 2005 r., V CK 249/05,
niepubl.). Sgd Okregowy wyszedt jednak z odmiennych zatozen i nie poddat tych
dokumentow ocenie, co mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy i uzasadniato

uchylenie zaskarzonego postanowienia.
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Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji (art. 3981°
§1i108 § 2w zwigzku z art. 391 § 113982 k.p.c.).



