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Postanowienie z dnia 8 stycznia 2004 r.

Sporzadzona za granica w formie przewidzianej przez prawo miejscowe umowa sprzedazy nieruchomosci
polozonej w Polsce stanowi podstawe wpisu prawa wlasnosci w ksigdze wieczystej.

Sedziowie SN:

Gerard Bieniek (przewodniczqcy, sprawozdawca)
Mirostaw Baqczyk

Katarzyna Tyczka-Rote

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Roberta S. przy uczestnictwie Aleksandry R. o wpis 7/8 czg$ci we
wspotwiasnosci w ksigdze wieczystej nr (...), po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 stycznia
2004 r. kasacji wnioskodawcy od postanowienia Sadu Okregowego w Plocku z dnia 16 pazdziernika 2002 r.

uchylit zaskarzone postanowienie 1iprzekazat sprawg Sadowi Okregowemu w Plocku do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postgpowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 4 czerwca 2002 r. Sad Rejonowy w Gostyninie oddalil wniosek Roberta S. o wpis
wspotwlasnosci w 7/8 czgéciach nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr (...), stwierdzajac, ze wpis nie moze
nastapi¢, gdyz wnioskodawca nie wykazal nastgpstwa prawnego po osobach wpisanych w ksiedze wieczystej
jako wspotwiasciciele.

Sad Okregowy w Plocku postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2002 r. oddalit apelacje wnioskodawcy.
W uzasadnieniu podniost, ze podstawe wpisu stanowi umowa sprzedazy udziatow zawarta pomigdzy Aleksandra
R. i wnioskodawca w dniu 11 stycznia 2000 r. przed notariuszem publicznym, zamieszkatym i prowadzacym
praktyke w Pretorii, w Republice Potudniowej Afryki. Zgodno§¢ tego dokumentu zprawem miejsca
sporzadzenia stwierdzila Ambasada Rzeczpospolitej Polskiej w Pretorii w dniu 12 stycznia 2000 r. Zdaniem
Sadu Okrggowego, dokument ten nie moze stanowi¢ podstawy wpisu, gdyz nie jest aktem notarialnym
w rozumieniu art. 158 k.c. i ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r.
nr 42, poz. 369 ze zm.), aktem takim jest bowiem akt sporzadzony przez polskiego notariusza wzglednie
polskiego konsula uprawnionego do sporzadzania aktow notarialnych. Niezachowanie formy aktu notarialnego —
w rozumieniu prawa polskiego — uzasadnia oddalenie wniosku o wpis.

Postanowienie to wnioskodawca zaskarzyt kasacja, jako podstawe wskazujac naruszenie przepisow prawa
materialnego, tj. art. 12 ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne migdzynarodowe (Dz.U. nr 46,
poz. 290 ze zm. — dalej: ,,p.p.m.”), art. 31 1 34 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm.) w zwiazku z art. 6262 § 3 k.p.c. Domagat si¢ uchylenia
zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sadowi Okrggowemu do ponownego rozpoznania wzglgdnie
uchylenia zaskarzonego postanowienia i poprzedzajacego go postanowienia Sadu Rejonowego w Gostyninie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

U podstaw rozstrzygnigcia Sadu Okregowego leglo stwierdzenie, ze umowa sprzedazy udziatlow we
wspotwlasnosci nieruchomosci, wskazana we wniosku jako podstawa wpisu, nie spelnia wymagan w zakresie
formy przewidzianej w art. 158 k.c. dla czynnos$ci prawnych o charakterze zobowiazujaco-rozporzadzajacym,
zobowiazujacym lub przenoszacym wiasno$¢ nieruchomosci. Ta forma szczeg6lna jest forma aktu notarialnego,
ktory moze sporzadzi¢ tylko polski notariusz lub polski konsul uprawniony do sporzadzania aktow notarialnych.

To stanowisko Sad Okrggowy okreslit jako oczywiste, w sprawie chodzi jednak o dokonanie czynnosci prawne;j
w postaci umowy sprzedazy, sporzadzonej w Republice Poludniowej Afryki, co obligowato Sad Okrggowy do
siggnigcia do przepisow ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne migdzynarodowe. Przepisy tej
ustawy okreslaja prawo wlasciwe dla migdzynarodowych stosunkéw osobistych i majatkowych, m.in. w zakresie
prawa cywilnego. Podstawowe znaczenie w zakresie okreslenia formy czynno$ci prawnej ma art. 12, ktory
stanowi, ze forma czynnosci prawnej podlega prawu wiasciwemu dla tej czynnosci, wystarcza jednak
zachowanie formy przewidzianej przez prawo panstwa, w ktorym czynno$¢ zostaje dokonana. Jezeli zatem
czynno$¢ ma za przedmiot nieruchomos¢, to ze wzgledu na tres¢ art. 24 125 § 2, prawo miejsca potozenia
nieruchomosci jest zasadniczo wlasciwym dla czynnosci zobowiazujacych i rozporzadzajacych.
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Konsekwentnie rowniez forma czynnosci podlega prawu miejsca potozenia nieruchomosci, co oznacza, ze
w wypadku, gdy nieruchomos$¢ potozona jest za granica, a dla czynno$ci wymagana jest przez prawo miejsce
potozenia jaka$ forma urzgdowa, niemozliwe jest sporzadzenie dokumentu wtej formie przez polskiego
notariusza. [ na odwrdt, gdy nieruchomos$¢ potozona jest w Polsce, zarowno czynnos$¢ prawna zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jak 1iprzenoszaca wilasno$¢ wymagaja zachowania formy aktu
notarialnego; wymaganiu temu moze uczyni¢ zados$¢ tylko polski notariusz. W takiej wlasnie sytuacji, niejako
,ratunkowo”, wchodzi w rachube druga norma, ktéra stanowi, Zze wystarczy zachowanie prawa panstwa,
w ktorym dokonano czynno$ci (art. 12 zdanie drugie p.p.m.). Jezeli wigc umowa sprzedazy udzialdow we
wspotwiasnosci nieruchomosci potozonej w Polsce zawarta zostala w Republice Poludniowej Afryki, to
wystarczy zachowanie prawa obowiazujacego w tym kraju, a zatem takze zachowanie tych przepisow, ktore
reguluja form¢ umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Zgodno$¢ umowy sprzedazy zawartej w dniu 11 stycznia
2000 r. w Pretorii z prawem obowiazujacym w Republice Potudniowej Afryki, stwierdzila Ambasada Polski
w tym kraju.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1998 r., [ CKN
345/97 (OSNC 1998, nr 9, poz. 137), art. 12 p.p.m. ma charakter normy ogoélnej, znajduje zatem zastosowanie
do wszystkich czynno$ci prawnych, chyba ze przepis szczegdlny zawiera odmienne unormowania. Takie
unormowania szczeg6lne zawiera samo Prawo prywatne migdzynarodowe w art. 15 (forma zawarcia
matzenstwa) iart. 35 (forma czynnos$ci prawnych mortis causa). W odniesieniu do czynno$ci prawnej
zobowiazujacej lub rozporzadzajacej, majacej za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomosci potozonej
w Polsce, takiego przepisu szczegoélnego nie ma. Warto przy tym zwroci¢ uwagg na roznicg migdzy art. 6 ust. 3
poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 2 sierpnia 1926 r. o prawie wlasciwym dla stosunkéw prywatnych
migdzynarodowych (Dz.U. nr 101, poz. 581) a art. 12 p.p.m. Wedltug art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 2 sierpnia 1926
r., czynnosci prawne stanowiace podstawe nabycia, zmiany, umorzenia praw rzeczowych na nieruchomosci
potozonej w Polsce, podlegaly co do formy wylacznie prawu obowiazujacemu w Polsce. Przepis ten
uniemozliwial sporzadzenie za granica jakichkolwiek czynno$ci o charakterze w nim okre§lonych, jezeli
czynnos¢ taka wymagata formy aktu notarialnego. Z tego wlasnie wzgledu nie recypowano postanowienia art. 6
ust. 3 ustawy z1926r. do ustawy z 1965r. Uzasadniona jest zatem teza, ze jezeli czynno$¢ prawna
zobowigzujaca lub rozporzadzajaca, majaca za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomos$ci potozonej
w Polsce, zostala zawarta za granica, wystarczy zachowanie formy przewidzianej prawem miejsca sporzadzenia
czynno$ci. Inna kwestig jest natomiast ocena skutecznosci materialnoprawnej tej czynnosci prawnej. Tresé
czynnosci prawnej jako przeslanka wazno$ci czynnos$ci prawnej podlega prawu wiasciwemu dla danej
czynnosci.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 393" k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.
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