Sygn. akt IV CSK 331/07

POSTANOWIENIE

Dnia 10 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski

SSN Zbigniew Strus (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Przedsiebiorstwa Rolno - Produkcyjnego Spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w O.

przy uczestnictwie ,l.(...)" Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.

0 wpis prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej kw Nr (...),

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 10 stycznia 2008 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w O. z dnia 8 marca 2007 r., sygn. akt IX Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie

Aktem notarialnym sporzgdzonym dnia 10 marca 2006 r. przez notariusza I. S.-K.
w Kancelariiw D., 1.(...) spotka z 0.0. z siedzibg w W. sprzedata Przedsiebiorstwu Rolno-
Produkcyjnemu spotce z 0.0. z siedzibg w O., nieruchomosci rolne zabudowane:
o w obrebie G., G. i O. gm. M., o fgcznej powierzchni 586 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy w M. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...), oraz
o w obrebie G. gm. O., dla ktérej Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg Kw
nr (...), za cene 3576 514 zi, ptatng po sporzgdzeniu umowy przenoszgcej
wilasnos¢ najpozniej do 20 kwietnia 2006 r. Umowa sprzedazy okreslata
dwudniowy termin zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ nie pozniejszy niz 14

kwietnia 2006 r. i zostata zawarta pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci



Rolnych dziatajagca na rzecz Skarbu nie skorzysta z prawa pierwokupu

przystugujgcego jej zgodnie z trescig art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003

r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592).

Umowa przeniesienia wtasnosci zostata zawarta 14 kwietnia 2006 r. po uzyskaniu
oSwiadczenia Agencji Nieruchomosci Rolnych o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu.
Akt notarialny zawiera oSwiadczenie, ze sprzedajgca mimo zobowigzania (§ 1 pkt 7
umowy sprzedazy) nie przedtozyta zezwolenia na wykreslenie wszelkich wpiséw z
dziatow 3. i 4. ani nowych odpiséw z ksigg wieczystych potwierdzajgcych brak obcigzen.
W § 5 znajduje sie oswiadczenie reprezentantdw sprzedajgcej o przeniesieniu prawa
wiasnosci nieruchomosci oraz kupujgcej o wyrazeniu zgody na te czynno$é. W
nastepnym (6.) paragrafie tej umowy znajduje sie stwierdzenie o braku mozliwosci
doktadnego okreslenia aktualnej wysokosci zobowigzan Spofki sprzedajgcej i ustalenie
obydwu stron, ze uméwiona cena sprzedazy zostanie uiszczona najpdzniej do 15 maja
2006 r. (po ustaleniu z Komornikiem i wierzycielami hipotecznymi kwot zobowigzan), a
takze zobowigzanie Spotki sprzedajgcej do pokrycia naleznosci wobec wierzycieli
niezaspokojonych z ceny uiszczanej bezposrednio przez kupujgcg na konta komornika i
wierzycieli, co do ktérej kupujgca poddata sie egzekucji. W kolejnym zdaniu § 6. strony
postanowity, ze w przypadku niedokonania przez Kupujgcg Spétke zapfaty catej ceny
sprzedazy do 30 lipca 2006 r. sprzedajgcej Spoétce przystuguje prawo odstgpienia od
Lniniejszej umowy”. W przypadku niezaptacenia catej ceny sprzedazy do 30 lipca 2006 r.
i odstgpienia przez Sprzedajgca Spoétke od umowy A. K. (reprezentujgcy kupujaca)
udzielit reprezentantowi Sprzedajgcej nieodwotalnego petnomocnictwa do zwrotnego
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Przytoczone postanowienie § 6 stalo sie przedmiotem sporu na tle
rozpoznawania wniosku kupujgcej o wpis w ksiedze wieczystej kw nr (...) prawa
wiasnosci na rzecz Spotki kupujgcej, na podstawie umowy o przeniesienie wlasnosci z
14 kwietnia 2006 r. Od dokonanego wpisu (w wyniku uwzglednienia wniosku przez
referendarza sgdowego) - utrzymanego w mocy przez sgd prowadzacy ksiege wieczystg
Spoétka sprzedajgca wniosta apelacje uwzgledniona przez Sad Okregowy, ktéry zmienit
zaskarzone postanowienie Sgdu Rejonowego uchylajgc wpis referendarza i oddalit
wniosek.

Podstawe takiego rozstrzygniecia stanowi ocena, iz umowa o przeniesienie

wiasnosci dotknieta jest niewaznoscig ze wzgledu na zastrzezenie umownego prawa



odstgpienia od umowy, sprzeczne z art. 157 § 1 k.c., traktowanego jako warunek
rozwigzujacy.

Skarge kasacyjng od tego postanowienia wniosta Przedsiebiorstwo Rolno-
Produkcyjne Spoétka z 0.0. opierajac ja na obu podstawach (art. 398 § 1 2 k.p.c.).

Skarzgca zarzucita naruszenie art. 157 k.c. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie polegajgce na stwierdzeniu, ze umowa przeniesienia witasnosci byta
sprzeczna z art. 157 k.c., naruszenie art. 5 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie i art. 58
§ 3 k.c. przez jego niezastosowanie. W skardze kasacyjnej podniesiono roéwniez
naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez niewfasciwg ocene zebranego w sprawie materiatu
dowodowego.

Uczestniczka I.(...) Spotka z o.0. odpowiadajgc na skarge domagata sie jej
odrzucenia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kognicja Sgdu Najwyzszego w postepowaniu kasacyjnym ograniczona jest do
przytoczonych przez skarzgcg strone podstaw skargi, z wyjgtkiem niewaznosci
postepowania uwzglednianego w granicach zaskarzenia (art. 398§ 1 k.p.c.). Poza tym
Sad Najwyzszy jest zwigzany stanem faktycznym ustalonym przez sad drugiej instancji
(art. 398'% § 2 k.p.c.), a podstawg skargi kasacyjnej nie moga by¢ zarzuty dotyczace
ustalenia faktéw lub oceny dowodéw (art. 398° § 3 k.p.c.). Z mocy tego unormowania
niedopuszczalne jest wskazanie jako podstawy skargi naruszenia ,art. 233 Kk.p.c.
poprzez niewtasciwg ocene zebranego materiatu dowodowego”®, jak to zostato
sformutowane na str. 2 i 11 skargi kasacyjnej.

Nie mozna réwniez wuzna¢ zarzutu naruszenia art. 5 Kk.c.,, poniewaz
dopuszczalno$¢ wpisu prawa witasnosci w ksiedze wieczystej tgczy sie z oceng sgdu co
do istnienia wtasciwej podstawy wpisu. W tym zakresie sgd prowadzacy ksiege
wieczystg moze kontrolowac tres¢ dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu pod
katem zgodnosci z prawem, niezaleznie od stanowiska wnioskodawcy i uczestnikow,
dlatego zaskarzenie przez 1.(...) spotke z o0.0. wpisu nie moze by¢ poczytane za
naduzycie prawa.

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 58 § 3 k.c. polegajgcy na oddaleniu wniosku
w catosci mimo, ze umowa mogta byé niewazna tylko w czesci objetej § 6. Skarzacy
pomija bowiem specyfike kognicji sgdu prowadzgcego ksiege wieczystg, ktory nie
rozstrzyga sporéw dotyczgcych tresci aktu notarialnego przedstawionego jako podstawa

wpisu. Tego rodzaju rozstrzygniecia zwigzane z obrotem nieruchomosciami zapadajg w



procesie o ustalenie prawa lub stosunku prawnego i w procesach o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sgad prowadzgcy ksiege wieczysta,
ktérego kognicja ograniczona jest do tresci i formy wniosku oraz dotgczonych
dokumentow a takze tresci ksiegi wieczystej nie ma nawet mozliwosci dokonywania
ustalen istotnych dla zastosowania art. 58 § 3 k.c.

W tej sytuacji pozostaje rozwazy¢, czy skarzacy wykazat naruszenie art. 157
przez jego btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie. Postawienie znaku koniunkcji
nakazuje uznac, ze w istocie zarzut ten sprowadza sie do btednej wyktadni, ktorej
konsekwencje stanowi niewtasciwe zastosowanie.

W art. 157 § 2 k.c. okreslono, ze umowa przenoszgca wtasnos¢ nieruchomosci,
stanowigca wykonanie zobowigzania wynikajgcego z umowy sprzedazy zawartej pod
warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, wymaga bezwarunkowej zgody na niezwtoczne
przejscie wtasnosci. W rozpoznanej sprawie Sgd Okregowy dostrzegt sprzecznosc¢
umowy z dnia 14 kwietnia 2006 r. w zastrzezeniu odstgpienia sprzedajgcej od umowy,
poczytujgc je za warunek rozwigzujgcy. Skarzgca spotka w ramach przytoczonej
podstawy skargi nie wykazata btedu co do wyktadni tresci kwestionowanego
postanowienia (art. 65 § 2 k.c.) ani nie wykazata naruszenia przepisow okreslajgcych
istote i granice warunku zastrzeganego przez strony czynnosci prawnej (art. 89 k.c. i n.
k.c.). Mimo to, w uzasadnieniu skargi kasacyjnej znajdujg sie wywody wskazujgce na
sprzeciw wobec kwalifikowania wymienionego wyzej postanowienia jako warunku oraz
ocene sgdu o naruszeniu w tym wypadku art. 157 k.c., przez upowaznienie sprzedajgce;j
do odstgpienia od umowy przenoszgcej wiasnos¢ i zwrotnego przeniesienia wiasnosci.
Dla realizacji tego celu skarzgca nabywczyni udzielita nieodwotalnego petnomocnictwa
okreslonej osobie dziatajgcej w imieniu sprzedajgcej. Ocena dokonana przez Sad
Okregowy nie jest odosobniona, poniewaz Sad Najwyzszy w uchwale skfadu siedmiu
sedziéw z 30 listopada 1994 r., Ill CZP 130/94 (OSNCP 3/95) stwierdzit, iz strona moze
odstgpi¢ od umowy zobowigzujgco-rozporzadzajgcej /... w ramach ustawowego
uprawnienia, wytgczajgc w uzasadnieniu mozliwos¢ zastrzezenia odstgpienia od umowy
(art. 395 k.c.), poniewaz takie postanowienie nalezy traktowa¢ jak warunek
rozwigzujgcy, niedopuszczalny na podstawie art. 157 k.c.

Omawiany przepis jest elementem surowszego porzgdku prawnego
obowigzujgcego w odniesieniu do nieruchomosci, co do ktérych pewnos$¢ stanu
prawnego jest uznawana i chroniona przez ustawodawce. W systemie prawa

niewymagajgcego konstytutywnego wpisu prawa wiasnosci umowne formutowanie



prawa odstgpienia i warunkow ostabiatoby bezpieczenstwo prawne. Dlatego
przytoczong podstawe skargi kasacyjnej nalezy uzna¢ za nieusprawiedliwiong. Z tych

tez wzgledéw podlega ona oddaleniu stosownie do art. 398 k.p.c.



