Sygn. akt II Ca 546/15
POSTANOWIENIE
Dnia 16 czerwca 2015 roku
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Violetta Osinska (spr.)
Sedziowie: SSO Iwona Siuta
SSO Stawomir Krajewski
po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2015 roku w Szczecinie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku M. R.
z udzialem uczestnikow B. Z., B. C., R. Z., D. Z.i A. S., Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
0 wWpis roszczenia

na skutek apelacji wnioskodawcy od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin- Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie
z dnia 2 stycznia 2015 roku, (...), Dz. KW 25297/14

postanawia:
oddalié apelacje.

Sygn. akt II Ca 546/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 stycznia 2015 roku Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie oddalit
wniosek M. R. o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nr (...) na jego rzecz roszczenia o przeniesienie wlasnosci
nieruchomoéci.

Powyzsze orzeczenie Sad Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

W dniu 6 listopada 2014 r. do Sadu wplynal wniosek M. R. o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nr (...) na
jego rzecz roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia
15 pazdziernika 2008 r. zawartej w formie aktu notarialnego, przed notariuszem M. K. ( Rep. A 7059/2008) oraz
o$wiadczenia zlozonego w dniu 9 listopada 2012 roku w formie aktu notarialnego przed asesorem notarialnym K.
B. ( Rep. A 3751/2012). Postanowieniem z dnia 19 listopada 2014 roku referendarz sadowy oddalil wniosek o wpis

wskazujac, iz brak jest podstaw w rozumieniu art. 626 ? k.p.c. do jego dokonania. Na powyzsze postanowienie skarge
zlozyl wnioskodawca.

Sad Rejonowy powolujac tresé art. 626 ¢ k.p.c. oraz art. 626 ° § 1,2,3 kp.c. wskazal granice kognicji sadu
wieczystoksiegowego. Sad wieczystoksiegowy uwzglednia rowniez stan rzeczy wynikajacy wprost z przepisow prawa.
W zwiagzku z tym, rozpatrujac wniosek ocenia roéwniez wazno$¢ i skutecznoéc¢ przedtozonych dokumentéw jak i
zawartych w nich o$wiadczen. Majac powyzsze na wzgledzie, podniost ze § 7-8 umowy z dnia 15 pazdziernika



2008 r. strony ustalily, ze przedmiotowa umowa podlega rozwigzaniu po upltywie 14 dni od zlozenia przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych o$wiadczenia o rezygnacji z prawa pierwokupu lub czternastu dni od uplywu terminu do
zlozenia przez Agencje o§wiadczenia. Stosowne o§wiadczenie, co wynika z o§wiadczenia zlozonego w dniu 9 listopada
2012 roku ( Rep. A 3751/2012) zostalo zlozone w dniu 17 listopada 2008 roku a zatem warunkowa umowa sprzedazy
ulegla rozwigzaniu z woli stron z uptywem 2 grudnia 2008 roku. Rozwigzanie umowy nastapilo na skutek uptywu czasu
i nie wymagalo dodatkowych o§wiadczen i skutkowalo tym, ze postanowienia umowy przestaly wigzac a roszczenia
z nich wynikajace wygasly. Powyzsze nastapilo przed zlozeniem wniosku wieczystoksiegowego, a wiec nie mogly
one zosta¢ ujawnione. Pdzniejsze o$wiadczenie ztozone w 2012 roku ( 4 lata po rozwigzaniu umowy) nie mogly
przywrocié jej obowigzywania, ani nawet odnowienia. Tak argumentujac, Sad oddalil wniosek czyniac podstawa

swojego orzeczenia art. 626 ° k.p.c.

Apelacje od powyzszego postanowienia wywiddl wnioskodawca wnoszac o jego zmiane poprzez dokonanie stosownego
wpisu.

Apelujacy zarzucil naruszenie przepiséw postepowania: art. 626 8 k.p.c. oraz art. 626 ° k.p.c. poprzez bledne przyjecie,
iz zgloszone przez wnioskodawce roszczenie w §wietle przedlozonych dokumentéw nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Zdaniem apelujgcego, inaczej anizeli uczynil to Sad Rejonowy nalezy ocenié¢ postanowienie § 8 umowy sprzedazy.
Wskazal, iz bylo ono sprzeczne z naturg stosunku prawnego i jako takie nie moglo wywola¢ skutku w postaci
rozwigzania umowy. Na powyzszy fakt strony zwrocily uwage w § 2 o§wiadczenia z dnia 9 listopada 2012 roku.

Zgodnym zamiarem stron bylo sfinalizowanie umowy w czasie dogodnym dla obu z nich. Termin 14-dniowy nie byl
terminem odpowiednim do zgromadzenia kwoty 46 milion6éw zlotych. Sprzedajacy o powyzszym fakcie wiedzieli i stan
ten akceptowali. Zdaniem apelujacego, jedynie dokladne ustalenie okoliczno$ci faktycznych zwigzanych z zawarciem
umowy oraz calego kontekstu sytuacyjnego, moglo da¢ obraz tego jaki byl zgodny zamiar stron i cel warunkowej
umowy sprzedazy. Ich wola bylo utrzymanie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku na
wskazanych warunkach a podpisane o$wiadczenie jest wskaznikiem wlaciwego rozumienia § 8 tejze umowy. Bez
ustalenia tych kwestii, nie jest mozliwym, jak czyni to Sad, wypowiadaé sie na temat obowigzywania niektorych
postanowien umowy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawcy nie zastugiwala na uwzglednienie.

W treéci przepisu art. 626° § 2 kp.c. ustawodawca wytyczyl granice kognicji sadu w postepowaniu
wieczystoksiegowym wskazujac, iz rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dolaczonych
do wniosku dokumentow oraz tresé ksiegi wieczyste;j.

Wynikajace z tego przepisu waskie ujecie zakresu kognicji sadu wieczystoksiegowego oznacza, ze sad ten, oceniajac
zasadno$¢ zgloszonego zadania wpisu, powinien czyni¢ ustalenia wylacznie na podstawie tre$ci wniosku i dotaczonych
do niego dokumentow, a takze badac stan rzeczy ujawniony w ksiedze wieczystej w chwili zlozenia wniosku ( tak
uchwala siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego w 16 grudnia 2009 r., sygn. akt ITI CZP 80/09 oraz postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt IIT CSK 171/12). Co warte podkre$lenia, tak zakre$lona kognicja sadu
odnosi sie takze do sadu drugiej instancji rozpoznajacego apelacje ( postanowienie SN z dnia 277 kwietnia 2001 r., I11
CKN 354/00, OSNC 2001, nr 12, poz. 183; postanowienie SN z dnia 5 pazdziernika 2005 r., II CK 781/04, nie publ.).

Zawarte w przepisie art. 6265 § 2 k.p.c. sformulowanie ,bada jedynie” jest podkre§leniem ograniczonego charakteru
kognicji sagdu w tym postepowaniu, w ktérym sad nie ma uprawnien ani mozliwosci prowadzenia postepowania
dowodowego, nie moze wiec weryfikowaé¢ danych podawanych przez strony. Innymi slowy- w $wietle wskazanej
wyzej regulacji nie jest dopuszczalne, jako stanowigce przekroczenie granic kognicji sadu wieczystoksiegowego, m.in.
dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie dokumentéw nie dolagczonych do wniosku lub prowadzenie
postepowania dowodowego i dokonywania na jego podstawie ustalen faktycznych, przeprowadzanie dowodu z



zeznan Swiadkow lub z innych §rodkéw dowodowych (postanowienie SN z dnia 21 czerwca 2006 r., I CSK 115/06;
postanowienie SN z dnia 3 marca 204 r., III CK 331/02; postanowienie SN z dnia 4 grudnia 2008 r., I CSK 207/08).

Nie mozna jednakze tracié z pola widzenia tego, iz w doktrynie i orzecznictwie powszechnie akceptowany jest
poglad, ze uprawnienie i obowigzek badania dokumentéw dotyczg kontroli przez sad wieczystoksiegowy nie tylko pod
wzgledem formalnoprawnym, ale takze pod wzgledem ich skuteczno$ci materialnej. ( postanowienia SN: z dnia 4
kwietnia 2012 r., I CSK 359/11, OSNC 2012, nr 9, poz. 111; z dnia 20 pazdziernika 2011 r., III CSK 322/10, niepubl.;
z dnia 30 czerwca 2011 r., III CSK 272/10, OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 44; z dnia 21 lipca 2010 r., III CSK 322/009;
OSNC 2011, nr 2, poz. 21; z dnia 18 lutego 2010 r., II CSK 432/09, niepubl.; z dnia 16 lipca 2009 r., I CSK 497/08,
nie publ.; z dnia 9 lipca 2004 r., IT CK 435/03, nie publ.; a takze SN w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r., III CZP
79/02, OSNC 2003, z. 11, poz. 142).

Sad ocenia, czy objeta dokumentem czynno$¢ uzasadnia powstanie, zmiane lub wygadniecie prawa, ktére ma
by¢ wpisane lub wykreSlone z ksiegi ale badanie moze nastapi¢ tylko w granicach zakre$lonym tym przepisem.
Badanie to stuzy ustaleniu, czy tre$¢ czynnosci prawnej zawartej w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu jest
wystarczajagcym dowodem istnienia roszczenia. W przypadku watpliwosci, ktére nie mogg by¢ usuniete za pomoca
srodkéow dowodowych wskazanych w tym przepisie, roszczenie podlega wpisowi, za$ kwestia jego istnienia lub
wygasniecia moze by¢ rozstrzygnieta na drodze wytoczonego powodztwa.

Dopuszczalno$¢ wpisu roszezenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosei, ktérego podstawe stanowi warunkowa
umowa sprzedazy, jest uzalezniona od tresci roszczenia oraz od rzeczywistego jego istnienia ( art. 16 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, dalej okreslana jako u.k.w.h.).

Sad wieczystoksiegowy obowigzany jest wiec do dokonania oceny, czy roszczenie rzeczywiscie istnieje w znaczeniu
skuteczno$ci formalnej, w oparciu o tre$¢ umowy, dokumentéw zalgczonych do wniosku, tresé ksiegi wieczystej,
ewentualnie dokumenty zlozone przez uczestnikow postepowania wraz z odpowiedzig na wniosek, a w wypadku
odpowiedzi pozytywnej rozwazenia, czy jego tresé¢ uzasadnia dokonanie wpisu.

Uwzgledniajac powyzsze Sad Okregowy zwazyl, iz wnioskodawca wnioskiem zlozonym w dniu 4 listopada 2014
roku wnibst o wpisanie w dziale trzecim ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej- rolnej
oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dzialka nr %4 polozonej w S. przy ul. (...)- wpisu roszczenia, ktérego trescig bylo
przeniesienie wlasnoéci rzeczonej nieruchomosci. Jako podstawe roszczenia wskazal warunkowa umowe sprzedazy z
dnia 15 pazdziernika 2008 roku zawarta przed notariuszem M. K.( Rep. A nr 7059/2008), ktorej moc wigzaca strony
potwierdzily oéwiadczeniem ztozonym w formie aktu notarialnego z dnia 9 listopada 2012 roku, sporzadzonego przez
asesora notarialnego K. B. ( Rep.A nr 3751/2012). Do przedmiotowego wniosku zalaczyt wypisy aktoéw notarialnych
dotyczacych :

- warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku ( Rep.A nr 7059/2008) zawartej przez M. R. z B.
C., M. C., D. Z. dzialajacym w imieniu wlasnym oraz zony R. Z., B. Z. dzialajacym w imieniu wlasnym oraz w imieniu
inarzecz zony L. Z., A. S.;

- oéwiadczenia z dnia 9 listopada 2012 roku ( Rep. A nr 3751/2012) zlozonego przez B. C. (takze jako nastepca prawny
M. C.), D. Z. dzialajacego w imieniu wlasnym oraz zony R. Z., B. Z.( takze jako nastepca prawny L. Z.), o tym iz Agencja
Nieruchomosci Rolnych pismem z dnia 17 listopada 2008r. zlozyla o§wiadczenie o rezygnacji z prawa pierwokupu.
Strony umowy warunkowej sprzedazy podjely czynno$ci zmierzajace do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci a opisana umowa warunkowa nadal wigze jej strony.

Przedlozone dokumenty czynily zado$¢ co do formy wymaganej przepisem art. 31 u.k.w.h.

W dziale II ksiegi wieczystej (...) jako wspolwlasciciele wpisani sa: B. Z., B. C., R. Z., D. Z. oraz A. S.. Osoby te
bezposrednio badz za posSrednictwem pelnomocnika zlozyly o§wiadczenia w ww. dokumentach. W dziale III ksiegi



wpisane jest prawo pierwokupu przy odsprzedazy nieruchomosci w okresie 5 lat od nabycia nieruchomo$ci na rzecz
Agencji Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

Dokonujac kolejno analizy treSci warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku zwrdcenia uwagi
wymaga, iz w § 7 zawarto zapis, zgodnie z ktérym” strony zobowigzuja sie zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci
nieruchomoé$ci bedacej przedmiotem tego aktu niezwlocznie po wydaniu przez ANR oSwiadczenia o rezygnacji
z prawa pierwokupu- nie po6zZniej niz w terminie czternastu dni od daty zlozenia przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych o$wiadczenia o rezygnacji z prawa pierwokupu badZz w terminie czternastu dni od uplywu terminu do
zlozenia oSwiadczenia o rezygnacji”. Zgodnie z zapisem § 8 — ,, Strony o$wiadczaja zgodnie, Ze po upltywie terminéw
okreslonych w § 7 tego aktu umowa niniejsza przestaje strony obowiazywacé i ulega rozwiazaniu”.

Z zestawienia powyzszych postanowien wynika, iz warunkiem zawarcia umowy przeniesienia przez strony bylo
nieskorzystanie przez Agencje Nieruchomosci Rolnych z przystugujacego jej prawa pierwokupu, przy czym strony
zakreSlily w § 8 termin zwigzania umowa. Wskazaly bowiem termin 14 dniowy na zawarcie umowy liczony od daty
zlozenia przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych o$wiadczenia o rezygnacji z prawa pierwokupu, badz od uplywu
terminu, do ktérego takowe o$wiadczenie mialoby zostaé zlozone.

Z dokumentu zalgczonego do wniosku w postaci oswiadczenia z dnia 9 listopada 2012 roku ( Rep. A nr 3751/2012)
w jego § 2 strony o$wiadczyly, ze ,, Agencja Nieruchomo$ci Rolnych pismem z dnia 17 listopada 2008 roku zlozyla
o$wiadczenie o rezygnacji z prawa pierwokupu wyzej opisanej nieruchomosci”.

Majac zatem na wzgledzie postanowienia umowy stron oraz podang przez nich w o§wiadczeniu z dnia 9 stycznia 2012
roku, okoliczno$é stwierdzi¢ nalezalo w znaczeniu formalnej skuteczno$ci czynnosci, iz warunkowa umowa sprzedazy
ulegla rozwiazaniu w grudniu 2008 roku. Skoro zatem umowa ulegla rozwiazaniu, to skutkiem tego nie moze byc
ona zrodlem roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci. Roszczenie to wygasto przed zlozeniem wniosku o
wpis. Dolaczone do wniosku dokumenty oraz tre$é¢ ksiegi wieczystej nie pozwala w aktualnym stanie postepowania
wieczystoksiegowego na odmienna, niz to uczynit Sad Rejonowy, ocene zlozonego wniosku.

Zdaniem Sadu postanowienie zawarte w § 8 umowy jest wyrazem autonomii woli jej stron. Wbrew zapatrywaniu
apelujacego nie zaistnialty podstawy do stwierdzenia w tym postepowaniu sprzeczno$ci z prawem oraz naturg stosunku
prawnego. Po pierwsze, umowa nie wywolala skutku rozporzadzajacego, stad tez mozliwe bylo zawarcie postanowienia
o0 jej rozwiazaniu. W zakresie dopuszczalnoS$ci rozwigzania umowy warunkowej stanowisko aprobujace wyrazil Sad
Najwyzszy. Odnoszac sie do o§wiadczenia stron z dnia 9 listopada 2012 roku w z zakresie dalszego obowigzywania
umowy wskazania wymaga, iz modyfikacja stosunku obligacyjnego mozliwa jest jedynie w trakcie jego obowigzywania.

Z powyzszych wzgledow, Sad Okregowy apelacje jako bezzasadna oddalil, o czym na podstawie art. 385 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c. orzekl w sentencji.



