Sygn. akt V CSK 472/16

POSTANOWIENIE

Dnia 30 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku K.C.

przy uczestnictwie Kr. i R.G.

0 wpis wiasnos$ci w dziale drugim ksiegi wieczystej nr .../4,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 30 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego |[...]

z dnia 30 marca 2016 r., sygn. akt Il Ca ../16,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego [...] z dnia 20 stycznia 2016 r., i przekazuje sprawe

temu sagdowi do ponownego rozpoznania.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy postanowieniem z dnia 30 marca 2016 r. oddalit apelacje K.C.
od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 20 stycznia 2016 r., oddalajgcego jego
wniosek 0 wpisanie go w charakterze wiasciciela w dziale Il ksiegi wieczystej
nieruchomosci potozonej [...] przy ul. [...] na podstawie aktu notarialnego z dnia 15
maja 2015 r. Akt ten obejmuje dwie umowy darowizny nieruchomosci, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta. W § 3 ust. 1 zawiera umowe darowizny R.G. na
rzecz Kr. (rodzenstwo), a w § 7 ust. 1 umowe darowizny Kr. na rzecz K.C. (babcia -

wnuk).

W uzasadnieniu postanowienia Sgd Okregowy, podzielajgc stanowisko
zajete przez Sad Rejonowy, wyjasnit, ze z aktu notarialnego, przedtozonego jako
podstawa wnioskowanego wpisu, nie wynika w sposob jednoznaczny nastepstwo
prawne wnioskodawcy co do wiasnosci nieruchomosci po osobie wpisanej
w ksiedze wieczystej jako wiasciciel, tj. po R. G. Oswiadczenie woli w formie aktu
notarialnego jest ztozone w chwili podpisania tego aktu. W konsekwenciji, jezeli akt
notarialny stwierdza dwa lub wiecej rozporzadzen prawem, to niemozliwe, w ocenie
Sadu Okregowego, jest ustalenie chronologii tych rozporzgdzen - niezbedne do

rozstrzygniecia o zasadnosci wniosku o wpis.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie art. 57 § 1, art. 61
§ 11 art. 353" k.c,, art. 91 i 92 § 1-3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo
o notariacie (jedn. tekst: Dz.U.2016.1796 ze zm. - dalej: ,p.n.”) i art. 626° k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 34 u.k.w.h. stanowi, ze wpis moze nastgpi¢, gdy osoba, ktérej prawo
ma by¢ wpisem dotkniete, jest lub zostaje jednoczed$nie wpisana do ksiegi
wieczystej jako uprawniona; jednakze do ujawnienia wiasciciela wystarcza, aby
nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako wiasciciel zostato wykazane

odpowiednimi dokumentami.

Zdanie pierwsze art. 34 u.k.w.h. wyraza tzw. zasade wpisu uprzedniego.
Zgodnie z tg zasadg, wpisy w ksiedze wieczystej powinny uktadacC sie w cigg
odzwierciedlajgcy nieprzerwane, wynikajgce z prawa materialnego, nastepstwo

prawne o0sOb wpisanych, czyli innymi stowy, nieprzerwane w Swietle prawa



materialnego nastepstwo osdb wpisanych powinno wynikac juz z samych kolejnych
WpisOw.

Zdanie drugie art. 34 u.k.w.h. zastrzega wyjgtek od zasady wpisu
uprzedniego w odniesieniu do wpisow ujawniajgcych witasciciela. Wpisy w ksiedze
wieczystej ujawniajgce witasciciela nie muszg uktadac sie w cigg odzwierciedlajgcy
nieprzerwane nastepstwo wynikajgce z prawa materialnego; czyli, innymi stowy,
nieprzerwane nastepstwo co do prawa witasnosci nieruchomos$ci nie musi
wynika¢ juz z samych nastepujgcych po sobie wpisbw ujawniajgcych
witasciciela, z ich tresci. Woystarcza, Zze nieprzerwane, w Swietle prawa
materialnego, nastepstwo po poprzedniku osoby wpisanej jako wiasciciel
nieruchomos$ci znajduje potwierdzenie w dokumencie stanowigcym podstawe

wniosku o wpis.

W niniejszej sprawie, ktora miesci sie w hipotezie art. 34 zdanie drugie
u.k.w.h., takim dokumentem jest akt notarialny z dnia 15 maja 2015 r., zawierajgcy
dwie umowy darowizny nieruchomosci objetej wnioskiem. Warunkiem spetnienia
przez ten dokument wymagania przewidzianego w art. 34 zdanie drugie u.k.w.h.
jest mozliwo$¢ potwierdzenia na jego podstawie, ze wnioskodawca nabyt wkasnos¢
nieruchomosci od Kr.C., a ona - od wpisanego w ksiedze wieczystej R.G.. Akt
notarialny z dnia 15 maja 2015 r. warunek ten spetnia. Jednoznacznie potwierdza
wskazang sekwencje zmian wiascicieli nieruchomosci: nastepstwo prawne
wnioskodawcy po K. C., a Kr.C. po R. G. Dowodzi tego w sposéb oczywisty uktad
tekstu aktu, zamieszczenie postanowien umowy darowizny, ktérg zawarli R. G. i Kr.

C., przed postanowieniami umowy darowizny miedzy Kr. C. a wnioskodawca.

Brak jakichkolwiek argumentdéw przeciw uznaniu takiej, wynikajgcej z tresci

aktu notarialnego, sekwencji rozpatrywanych rozporzgdzen nieruchomoscia.

W szczegolnosci argumenty takie, inaczej niz przyjgt Sad Okregowy,
nie wynikajg z cech formy aktu notarialnego i wptywu formy aktu notarialnego
na skutki prawne dokonanej w tej formie czynnosci prawnej. Umowa darowizny
nieruchomosci oczywiscie wymaga zachowania pod rygorem niewaznosci formy
aktu notarialnego (art. 158 i 73 § 2 k.c.). Nie ulega tez watpliwosci, ze akt notarialny
musi spetniaC odpowiednie przestanki, okreslone w art. 92 p.n., w tym by¢



podpisany przez notariusza i osoby biorgce w nim udziat. Dopiero wiec z chwilg
uczynienia zados¢ tym przestankom moze by¢ mowa o zachowaniu formy aktu
notarialnego wymaganej w danym przypadku w stosunku do czynnosci prawne;.
Wczesniej czynnos¢ prawna, ktérej dokonanie wymaga zachowania formy aktu
notarialnego, nie moze wywrzeC skutkow prawnych. Nie jest jednak tak, jak
przyjat Sad Okregowy, ze juz dlatego tylko, ze wymagana forma zostata
dopetniona, czynnos¢ prawna z chwilg, w ktorej to sie stato, wywotuje skutki prawne.
Jezeli czynnos¢ prawng tworzg oswiadczenia woli podlegajgce ztozeniu innej
osobie, konieczne jest jeszcze dojscie tych oswiadczen do adresata w sposob
pozwalajgcy mu na zapoznanie sie z ich trescig (art. 61 § 1 Kk.c.).
W sprawie ze wzgledu na jednoczesng obecnos¢ stron wymog ten zostat jednak
oczywiscie spetniony juz z chwilg sporzadzenia aktu notarialnego (por. w zwigzku
z tym uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 r.,
[l CZP 89/15).

Z tego wszystkiego, o czym wyzej byla mowa, nie wynika jednak
W rozpoznawanej sprawie nic ponad to, ze w chwil sporzgdzenia aktu notarialnego
zostata zachowana wymagana forma co do obu uméw darowizny, i ze w chwili tej,
wobec jednoczesnej obecnosci stron, zostato spetnione tez przewidziane w art. 61
§ 1 k.c. wymaganie doj$cia oswiadczenia woli do adresata w taki sposéb, ze mogt
sie on zapoznac z jego trescig. Lecz to nie ma samo przez sie zadnego wptywu na
kwestie sekwencji prawnej dwdch umdw jednoczesnie zawartych i objetych jednym
aktem notarialnym. Okreslenie tej sekwencji jest pozostawione woli stron (art. 353*
k.c.). W sprawie strony daty jej, jak wyzej wyjasniono, jednoznaczny wyraz,
prawidlowo z punktu widzenia prawa szeregujgc pod wzgledem nastepstwa:
jako pierwszg - darowizne R.G. na rzecz Kr., a jako drugg - darowizne Kr. na rzecz
K.C..

Opowiedzenie sie za stanowiskiem wyrazonym w zaskarzonym
postanowieniu oznaczatoby odrzucenie ustalonej praktyki obejmowania w wielu
réznych przypadkach jednym aktem notarialnym dwoch lub wiecej jednoczesnie
zawartych umow, takze takich, co do ktorych doniosty jest ich wzajemny stosunek
pod wzgledem nastepstwa prawnego. Bytoby to nie tylko pozbawione podstaw

prawnych, ale i catkowicie nieracjonalne.



Praktyke te uwzglednia § 11 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (jedn. tekst:
Dz.U.2013.237 ze zm.).

Jak tatwo =zauwazy¢, uczestnicy niniejszego postepowania sgdowego
kierowali sie wzgledami podatkowymi. Kazda z obu darowizn byta zwolniona
od podatku ze wzgledu na stopien pokrewienstwa stron. Wyboér z tego powodu
takiego rozwigzania przez strony nie daje jednak podstaw do uznania zawartych
przez nie umow darowizny za majgce na celu obejscie prawa i przez to niewazne
(art. 58 § 1 k.c.).

Zaskarzone postanowienie, nie respektujgc woli stron co do sekwencji
prawnej uméw darowizny objetych aktem notarialnym z dnia 15 maja 2015 r.
i w konsekwencji ograniczajgc strony w mozliwosci rozporzgdzenia zbywalnym
prawem, narusza zaréwno art. 353, jak i 57 § 1 k.c. Sad Okregowy, akceptujac,
mimo braku ku temu podstaw, oddalenie wniosku K.C., naruszyt takze art. 626°

k.p.c.

Majac to na wzgledzie, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398" § 1

w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. jak w sentencji.



