Postanowienie z dnia 4 kwietnia 2003 r., Il CKN 1302/00

W razie ztozenia w tym samym dniu dwéch wnioskow o wpis prawa
witasnosci na rzecz réznych nabywcéw, na podstawie ré6znych umoéow
sprzedazy dotyczacych tej samej nieruchomosci, o kolejnosci rozpoznania

wnioskow rozstrzyga chwila zawarcia tych umoéw.

Sedzia SN Maria Grzelka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Jozef Frackowiak

Sedzia SN Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Piotra K., Renaty K. i Edwarda S. przy
uczestnictwie Tadeusza F. o wpis, oraz z wniosku Heleny F. przy uczestnictwie
Tadeusza F. o wpis, po rozpoznaniu w lIzbie Cywilnej na rozprawie w dniu 4
kwietnia 2003 r. kasacji wnioskodawczyni Heleny F. od postanowienia Sadu
Okregowego w Nowym Sgczu z dnia 9 maja 2000 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od wnioskodawczyni Heleny F. na rzecz

wnioskodawcy Piotra K. kwote 100 zt tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w Nowym Sagczu oddalit
apelacje wnioskodawczyni Heleny F. od postanowienia Sadu Rejonowego w
Nowym Saczu z dnia 11 pazdziernika 1999 r., mocqg ktorego oddalony zostat jej
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej nr (...) wkasnosci nieruchomosci potozonej w
T., oznaczonej ewidencyjnie jako dziatka nr 14/17, oraz od wpisu z dnia 11
pazdziernika 1999 r. dotyczacego ujawnienia w ksiedze wieczystej nr (...) wkasnosci
Piotra K., Renaty K. i Edwarda S. w odniesieniu do wymienionej dziatki. Sad
Okregowy uznat, ze w sytuacji, gdy wptynety rownoczesnie dwa wnioski o wpis
wiasnosci na rzecz réznych nabywcow, z ktérymi wpisany witasciciel Tadeusz F.
zawart w réoznym czasie dwie umowy sprzedazy, to uwzglednieniu podlegat wniosek

zwigzany z umowg wczesniejszg. Zdaniem Sgadu Okregowego, w ramach badania



umow sprzedazy stanowigcych podstawe wnioskdw Sad wieczystoksiegowy
powinien byt bada¢ skuteczno$¢ materialnoprawng kazdej z nich. Skoro
wczesniejsza byta umowa z wnioskodawcami Piotrem K., Renatg K. i Edwardem S.
to nalezato przyjaé, ze wiasciciel utracit wtasnos¢ i nie mégt nastepnie dokonac
sprzedazy na rzecz Heleny F., co przesadzato o zasadnosci wniosku o wpis
ztozonego przez Piotra K., Renate K. i Edwarda S. i o jednoczesnej bezzasadnosci
wniosku Heleny F..

W kasacji wnioskodawczyni zarzucita powyzszemu postanowieniu naruszenie
art. 8 i 46 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez pominiecie
wzmianki o jej wniosku co do wpisu ostrzezenia wynikajgcego z zawarcia przez nig
umowy  przedwstepnej sprzedazy  przedmiotowej nieruchomosci  oraz
nieuwzglednienia tredci tej umowy jako wytgczajgcych dobrg wiare nabywcéw
Piotra K., Renaty K. i Edwarda S.. Wnosita o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i
przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Nowym Saczu do ponownego
rozpoznania.

Stan faktyczny w rozpoznawanej sprawie byt bezsporny.

W dniu 13 sierpnia 1998 r. pomiedzy wnioskodawczynig Heleng F. i wpisanym
do ksiegi wieczystej nr (...) wiascicielem Tadeuszem F. zawarta zostata w formie
aktu notarialnego przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci o powierzchni
0.04 ha potozonej w T., oznaczonej ewidencyjnie numerem 14/17. Termin umowy
przyrzeczonej uzgodniony zostat na 31 sierpnia 1997 r. Wtasciciel zobowigzat sie
do nieobcigzania nieruchomoséci hipoteka, oraz jakimikolwiek ograniczonymi
prawami rzeczowymi, nieoddawania w uzytkowanie, niewydzierzawiania oraz
niezawierania umow przedwstepnych z osobami trzecimi. W dniu 28 stycznia 1998
r. zawarta zostata w formie aktu notarialnego przedwstepna umowa sprzedazy tej
samej nieruchomosci, w ktorej wtasciciel Tadeusz F. zaciagnat zobowigzanie wobec
kupujacych Piotra K., Renaty K. i Edwarda S., zas termin umowy przyrzeczonej
uzgodniony zostat na okres do dnia 28 marca 1998 r. W § 9 strony wniosty o
ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczen wynikajgcych z umowy. W nastepstwie
tego, w dniu 3 listopada 1998 r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu dokonat w dziale I
ksiegi wieczystej (...) wpisu o tresci: ,Roszczenie zobowigzujgce do sprzedazy
Tadeusza F. nieruchomosci potozonej w T. gm. £.D. obejmujgacej dziatke nr 14/17 o
pow. 0.04 ha Edwardowi S., Renacie K., Piotrowi K.”.



W dniu 22 maja 1998 r. wnioskodawczyni Helena F. ztozyta w Sadzie
Rejonowym w Nowym Saczu wniosek o wpis ostrzezenia w zwigzku z umowg
przedwstepng z jej udziatem z dnia 13 sierpnia 1996 r. i zatgczyta wypis tej umowy.
Sad dokonat w dniu 26 maja 1998 r. wpisu wzmianki 0 wniosku.

Dnia 6 stycznia 1999 roku zawarta zostala umowa sprzedazy pomiedzy
sprzedajgcym Tadeuszem F. i kupujgcymi Piotrem K., Renatg K. i Edwardem S., w
ktorej Tadeusz F. dziatajacy przez petnomocnika Renate K. powotat sie na wpisane
do ksiegi wieczystej roszczenie kupujgcych wynikajace z umowy przedwstepnej z
dnia 28 stycznia 1998 r. oraz stwierdzit, ze w dniu 22 maja 1998 r. wptynat wniosek
Heleny F. o ujawnienie roszczen z umowy przedwstepnej przez nig zawartej, ktory
nie zostat dotad wykonany.

Dnia 15 stycznia 1998 roku zawarta zostala umowa sprzedazy pomiedzy
sprzedajgcym Tadeuszem F. i kupujaca Heleng F.. Kupujgca os$wiadczyta, ze
znana jest jej tres¢ ksiegi wieczystej nr (...) oraz, ze wyraza zgode na dokonanie
powyzszej czynnosci prawnej bez aktualnego odpisu z jej ksiegi wieczystej.

Kazdy z aktow notarialnych obejmujgcych wymienione umowy sprzedazy
zawierat wniosek stron o wpis na rzecz nabywcy prawa witasnosci ksiedze
wieczystej nr (...) w miejsce Tadeusza F. Obydwa akty notarialne wptynety do Sadu
Rejonowego w Nowym Sgczu w dniu 20 stycznia 1999 r. i zostaty zarejestrowane
odpowiednio; wypis umowy z dnia 15 stycznia 1999 r. pod l.dz. Kw 478/(...), wypis
umowy z dnia 6 stycznia 1999 r. pod l.dz. Kw 479/(...). Postanowieniem z dnia 11
pazdziernika 1999 r. Sad Rejonowy potaczyt do wspdlnego rozpoznania pod
sygnaturg Dz. Kw 36(...) wnioski w sprawach 478/(...) i 479/(...) oraz 36(...); ten
ostatni dotyczyt zadania Heleny F. wpisania w dziale Il ksiegi wieczystej (...) jej
roszczenia o zobowigzanie Tadeusza F. do sprzedazy nieruchomosci. Orzeczenie
Sadu Okregowego co do tego zadania nie jest przedmiotem kasaciji.

W Swietle powyzszego Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 46 ust. 1 w zwigzku z art. 34 zd. drugie ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm., jedn. tekst:
Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 — dalej: "u.k.w.h.")Sad Rejonowy wtadny byt
badac jedynie tres¢ kazdego z wnioskoéw i tres¢ oraz forme umoéw sprzedazy, a
takze tresC ksiegi wieczystej nr (...) pod katem ustalenia, czy prawo, ktérego
dotyczyt kazdy z wnioskéw wywodzito sie z prawa poprzednika. Kognicji Sadu

Rejonowego nie podlegato badanie rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci



wynikajgcego z dziatania zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych lub z
zastosowania reguty nemo plus iuris transferre potest quam ipse habet, poniewaz w
postepowaniu wieczystoksiegowym nie moga by¢ rozstrzygane jakiekolwiek spory,
w ktérych racje stron wynikajg z innych przestanek anizeli wymienione w art. 46 ust.
1 u.kw.h. Te inne przestanki mogg by¢ uwzglednione tylko w procesie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1
u.k.w.h.). Nie stanowig przeszkody w postepowaniu wieczystoksiegowym chocby
dokonanie wpisu miato doprowadzi¢ do ujawnienia stanu prawnego niezgodnego ze
stanem prawnym rzeczywistym.

W rozpoznawanej sprawie wymogi z art. 46 ust. 1 u.k.w.h. spetniaty obydwa
wnioski. Umowa sprzedazy z dnia 6 stycznia 1999 r. zostata zawarta przez Piotra
K., Renate K. i Edwarda S. z Tadeuszem F. jako wtascicielem nieruchomosci
wpisanym do ksiegi wieczystej. Swiadomo$é nabywcéw co do umowy
przedwstepnej zawartej wczesniej przez Tadeusza F. z Heleng F. i co do wniosku o
Wwpis roszczenia przystugujgcego Helenie F. nie byta przeszkodg do stwierdzenia w
postepowaniu wieczystoksiegowym nastepstwa prawnego na ich rzecz. Bez wptywu
na skutecznos¢ przeniesienia wtasnosci pozostawata tez okolicznosé, (nie
podniesiona w kasacji), ze umowa zawierana byta po uplywie terminu
zastrzezonego w umowie przedwstepnej z dnia 28 stycznia 1998 r. dla zawarcia
umowy przyrzeczonej (tj. 28 marca 1998 r.). Stosownie do art. 390 § 3 k.c. z
uptywem tego terminu powstato dla kazdej ze stron roszczenie o zawarcie umowy
ostatecznej. Zaspokojenie tego roszczenia mogto nastgpi¢ w drodze zachowan
dobrowolnych. Poza tym, umowa przenoszaca wtasnoS¢ mogta byC¢ skutecznie
zawarta rowniez bez istnienia zwigzania stron uprzednig umowa przedwstepna.

Umowa sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r. zostata zawarta przez
wnioskodawczynie Helene F. rowniez z wpisanym do ksiegi wieczystej wiascicielem
Tadeuszem F.. Dla skutecznosci wykazania przez nig w postepowaniu
wieczystoksiegowym nabycia prawa wifasnosci rowniez nie miata znaczenia
okolicznos¢, ze w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) figurowat wpis dotyczacy
roszczenia Piotra K., Renaty K. i Edwarda S. o sprzedaz nieruchomosci. Wpis ten
miat tylko takie znaczenie, ze zabezpieczat prawo kupujacych Piotra K., Renaty K. i
Edwarda S. z umowy przedwstepnej z dnia 28 stycznia 1998 r. na wypadek nabycia

przez osoby trzecie wtasnosci nieruchomosci po jego ujawnieniu co wyrazato sie w



tym, ze mogliby oni bezposrednio od o0so6b trzecich dochodzi¢ przeniesienia
wiasnosci na siebie (art. 17 u.k.w.h.).

W sytuacji gdy wnioski o wpis wtasnosci z powyzszych umow wptynety do
Sadu Rejonowego rownoczesnie (art. 44 in fine u.k.w.h.) i zostaty tez potgczone
formalnie w jedng sprawe wieczystoksiegowg powstata kwestia kolejnosci ich
rozpoznania. Miata ona istotne znaczenie ze wzgledu na kolizyjno$¢ wnioskow
skutkujgcg niemoznoscig uwzglednienia wniosku rozpoznanego pozniej, w wyniku
czego ta strona, ktorej odmdwiono by wpisu postawiona by zostata wobec
ewentualnosci wystgpienia z powddztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece ani kodeks postepowania cywilnego
ani tez rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 listopada 1987 r. —
Regulamin wewnetrznego urzedowania sgdéw powszechnych (Dz.U. Nr 38, poz.
218) nie normuje kolejnosci rozpoznawania kolejnosci rozpoznawania wnioskéw o
wpis. W tym zakresie nie mogty tez by¢ pomocne przepisy art. 29 i art. 44 u.k.w.h.,
ktore regulujg kolejno$¢ wnioskéw dla oceny materialnoprawnych skutkéw wpisu i
okreslenia pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze
wieczystej. W rozpoznawanej sprawie chodzito o formalng kolejno$¢ rozpoznawania
w sensie techniki zatatwienia wnioskow, tj. przedsiewziecia czynnosci wyboru
jednego sposrod dwoch pism, ktore wptynety tego samego dnia, w celu poddania
go jako pierwszego procesowi decyzyjnemu Sadu.

Nie wydaje sie aby o kolejnosci w tym zakresie mogta przesgdza¢ dowolno$é
Sadu lub przypadkowos¢ wyboru bedgca nastepstwem kolejnosci oznaczen
nizszym i wyzszym numerem w dzienniku ksigg wieczystych (art. 43 u.k.w.h.).

Nie mozna tez przyjg¢, izby z powodu réwnoczesnosci wptyniecia dwoch
kolizyjnych wnioskéw zaden z nich nie zastugiwat na uwzglednienie, albo, Zzeby
dopuszczalne byto wyznaczenie stronom terminu, o ktorym mowa w art. 48 ust. 2
u.k.w.h. Odmowa wpisu mogtaby mie¢ miejsce wowczas, gdyby z tresci wnioskow,
lub z tresdci i formy dotgczonych dokumentéw albo z tresci ksiegi wieczystej
wzglednie z okolicznosci znanych sadowi z urzedu wynikato, ze nie zachodzi
nastepstwo prawne po stronie wnioskujgcych w stosunku do wpisanego wiasciciela
nieruchomosci. Wyznaczenie zas stronom terminu do usuniecia przeszkody do
wpisu musiatoby w istocie oznacza¢ odestanie stron na droge postepowania

procesowego przewidzianego w art. 10 u.k.w.h., bo w zaistniatej sytuacji jedynym



dowodem, ktory usuwatby wszelkie watpliwosci bytby prawomocny wyrok w sprawie
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zadna z
powyzszych ewentualnosci nie znajduje usprawiedliwienia w art. 46 i 48 u.k.w.h,;
przeciwnie — w Swietle wymienionych przepisow jeden z wnioskéw powinien byc¢
uwzgledniony, a problem polegat tylko na tym — ktéry z nich, przy czym o
uwzglednieniu wniosku przesgdzato juz samo rozpoznanie go jako pierwszego.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, w razie rownoczesnego wptyniecia dwoch,
zastugujacych na uwzglednienie w $wietle art. 46 ust. 1 u.k.w.h., wnioskéw o wpis
prawa wiasnosci na rzecz roznych nabywcéw z dwodch, dotyczacych tej samej
nieruchomosci, uméw sprzedazy o kolejnosci rozpoznania wnioskOw powinna
rozstrzyga¢ kolejnos¢ zawarcia umow. Skoro bowiem zrodtem prawa
podlegajgcego ujawnieniu bylty umowy sprzedazy to wobec braku innych kryteriéw,
w sytuacji kolizyjnej, nalezy siegng¢ do reguty wyrazonej w paremii ,prior tempore
potior iure”, i pierwszehstwo w ujawnieniu prawa przyznac¢ temu kto jako pierwszy
prawo to uzyskat.

W rozpoznawanej sprawie ,pierwszymi w czasie” byli wnioskodawcy Piotr K.,
Renata K. i Edward S. w zwigzku z czym ich wniosek o wpis wtasnosci podlegat
rozpoznaniu jako pierwszy.

Sad Okregowy w zaskarzonym postanowieniu prawidtowo zaakceptowat
dokonanie wpisu na rzecz wnioskodawcow Piotra K., Renaty K. i Edwarda S. oraz
odmowe wpisu na rzecz Heleny F., aczkolwiek btednie uzasadnit swoje stanowisko
przy pomocy argumentu wywiedzionego z zasady nemo plus iuris transferre potest
quam ipse habet.

Zasada ta stuzy rozstrzyganiu sporow na tle nabycia nie ostanianego rekojmig
wiary publicznej ksiag wieczystych a nie badaniu w postepowaniu
wieczystoksiegowym  materialnoprawnej  skutecznosci umowy  sprzedazy
stanowigcej podstawe wniosku o wpis. Nie wytgczato to jednak oceny, ze
zaskarzone orzeczenie odpowiada prawu.

Kasacja nie byta zasadna.

Jak to wyzej wskazano, w postepowaniu o wpis zasada rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych w ogodle nie ma zastosowania. W zwigzku z tym zarzut
dotyczacy naruszenia art. 8 ust. 1 u.k.w.h. byt z gruntu chybiony. Co do art. 46 ust.
1 u.kw.h. zas, to rowniez ten przepis nie doznat naruszenia w zaskarzonym

postanowieniu. Wbrew stanowisku skarzgcej, jego zastosowanie w rozpoznawanej



sprawie nie polegato na badaniu ksiegi wieczystej nr (...) pod katem poszukiwania
ewentualnych okolicznosci wylgczajgcych rekojmie lecz na sprawdzeniu tozsamosci
nieruchomosci i osoby wpisanego witasciciela.

Z tych przyczyn kasacja zostata oddalona — art. 3937'? k.p.c.



