Wyrok z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00

Niedopuszczalne jest zrzeczenie si¢ prawa pierwokupu przez osoby
wymienione w art. 599 § 2 k.c. po zawarciu przez zobowigzanego

bezwarunkowej umowy sprzedazy.

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Tadeusz Dominczyk

Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Prokuratora Okregowego w J.G.
przeciwko Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Oddziatowi Terenowemu w
W. oraz Pawtowi R. i Jadwidze R. o ustalenie niewaznosci umowy, po rozpoznaniu
w Izbie Cywilnej w dniu 15 listopada 2002 r. na rozprawie kasacji pozwanych od
wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 23 listopada 1999 r.

oddalit obie kasacje.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem zmienit oddalajgcy powodztwo wyrok
Sadu Okregowego z dnia 10 sierpnia 1999 r. i ustalit zgodnie z zgdaniem pozwu, ze
zawarta w dniu 19 marca 1997 r. pomiedzy Agencjg Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa a Pawtem i Jadwigg R. umowa sprzedazy nieruchomosci o powierzchni 6
ha 11 a i 42 m?, potozonej w M., oznaczonej jako dziatka nr 108/8, jest niewazna.

Podstawe wyroku Sgdu Apelacyjnego stanowity nastepujgce ustalenia
faktyczne.

W dniu 12 lutego 1996 r. Witold B. zawart z Agencjg Witasnoséci Rolnej Skarbu
Panstwa na lat dziesie¢ umowe dzierzawy nieruchomosci rolnych potozonych w M.,
w tym dziatki nr 108/7. Dnia 5 pazdziernika 1996 r. oferte zakupu czesci dziatki nr
108/7 ztozyt Pawet R. W wyniku podziatu geodezyjnego w miejsce dziatki nr 108/7
powstata dziatka nr 108/8 i dziatka nr 108/9. Dziatke nr 108/8 przeznaczono do

sprzedazy, o czym poinformowano na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, a nastepnie



ogtoszono przetarg, do ktérego przystgpit jedynie pozwany Pawet R. Po przetargu
Agencja w dniu 19 marca 1997 r. zawarta z Pawtem i Jadwigg R. bezwarunkowg
umowe sprzedazy dziatki nr 108/8 o powierzchni 6 ha 11 a i 42 m? za 26 486 z. W
dniu 28 kwietnia 1997 r. Witold B. i Agencja podpisali aneks do umowy dzierzawy z
dnia 12 lutego 1996 r., zawierajgcy postanowienie o wytgczeniu z gruntow
dzierzawionych przez Witolda B. dziatki nr 108/8 z mocg wsteczng od dnia 1 marca
1997 r.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, poczynione ustalenia faktyczne uzasadniaty
uwzglednienie powddztwa Prokuratora o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy
dziatki nr 108/8 zawartej przez Agencje z Pawtem i Jadwigg R. W chwili zawarcia tej
umowy, tj. w dniu 19 marca 1997 r., Witold B. byt dzierzawca tej dziatki.
Postanowienie aneksu z dnia 28 kwietnia 1997 r., cofajgce jego moc do dnia 1
marca 1997 r., nalezy uznac za bezskuteczne. Nie byto tez podstaw do przyjecia,
Zze wymieniona dziatka zostata wytgczona spod dzierzawy przez strony w drodze
ustnego uzgodnienia dokonanego przed jej sprzedaza. Zgodnie zatem z art. 695 §
2 k.c., Witoldowi B. — jako dzierzawcy na podstawie umowy zawartej na okres
dtuzszy niz 3 lata — przystugiwato prawo pierwokupu dzierzawionej dziatki.
Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 108/8 stata sie wiec,
stosownie do art. 599 § 2 k.c., niewazna. Nie mozna réwniez aprobowaé pogladu,
ze mozliwa jest konwalidacja niewaznej sprzedazy przez pdzniejszg rezygnacije
uprawnionego z prawa pierwokupu. Nie ma zresztg podstaw do przyjecia, ze Witold
B., podpisujac w dniu 28 kwietnia 1997 r. aneks do umowy dzierzawy zrzekt sie
przystugujgcego mu prawa pierwokupu.

Pozwani Pawet i Jadwiga R. powotali jako podstawe skargi kasacyjnej
naruszenie przez Sgd Apelacyjny art. 58 i 695 § 2 w zwigzku z art. 599 § 2 k.c. oraz
art. 233 k.p.c. Naruszenie art. 58 i 695 § 2 w zwigzku z art. 599 § 2 k.c. byto — ich
zdaniem — wynikiem przyjecia przez Sad Apelacyjny, ze w sprawie nie doszto ani
do rozwigzania umowy dzierzawy w zakresie obejmujgcym dziatke nr 108/8 przed
jej sprzedazg, ani do rezygnacji przez Witolda B. z prawa pierwokupu tej dziatki po
jej sprzedazy. Z kolei naruszenia art. 233 k.p.c. dopatrywali sie w przyjeciu przez
Sad Apelacyjny niemoznosci stwierdzenia, ze Witold B. oswiadczyt swag wole
rezygnaciji z prawa pierwokupu.

Podstawg skargi kasacyjnej Agenciji jest twierdzenie o naruszeniu przez Sad
Apelacyjny art. 599 § 2 w zwigzku z art. 77 k.c.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wedtug art. 599 § 2 k.c., jezeli zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu
przystugujgcego z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzgdu
terytorialnego, wspoétwiascicielowi albo dzierzawcy, sprzedat rzecz osobie trzeciej
bez zastrzezenia warunku, o ktérym mowa w art. 597 § 1 k.c., sprzedaz ta jest
niewazna. Chodzi tu wiec o sankcje, przejawiajgca sie w tym, Zze cata
bezwarunkowa umowa sprzedazy nie wywotuje od chwili zawarcia zamierzonych
skutkéw prawnych. Sankcja ta podlega uwzglednieniu przez sad z urzedu i ma
charakter definitywny, tj. wykluczajgcy konwalidacje (por. uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 30 lipca 1968 r., Il CZP 48/68, OSNC 1969, nr 3, poz. 49, oraz
z dnia 11 maja 1973 r., lll CZP 21/73, OSNC 1973, nr 11, poz. 197). Powotywane
przez pozwanych w toku postepowania wypowiedzi piSmiennictwa, wedtug ktorych
bezwarunkowa umowa sprzedazy przeksztatca sie ex lege w umowe warunkowg z
terminem do wykonania prawa pierwokupu okreslonym w art. 598 § 2 k.c., nie majg
oparcia w regulacji zawartej w art. 599 § 2 k.c. i mogg by¢ traktowane jedynie jako
postulaty skierowane pod adresem ustawodawcy.

Przewidziane w art. 695 § 2 k.c. prawo pierwokupu przystuguje osobie
bedacej dzierzawcg nieruchomosci rolnej w chwili zawarcia umowy sprzedazy tej
nieruchomosci (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 1975 r., Ill CZP
67/74, OSNC 1976, nr 4, poz. 72). Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze dzierzawa
spornej dziatki przez Witolda B. nie ulegta zakonczeniu w dniu 1 marca 1997 r. w
nastepstwie podpisania w dniu 28 kwietnia 1997 r. aneksu do umowy dzierzawy, i
ze Witold B. w dniu sprzedazy tej dziatki przez Agencje Pawtowi i Jadwidze R. byt
jej dzierzawca. Skarzacy maja racje, ze w ramach wyrazonej w art. 353* k.c. zasady
swobody umdw miesci sie takze mozliwos¢ zawarcia umowy rozwigzujgcej
wczesniejszg umowe obligacyjng, jednakze swoboda umow istnieje tylko w
okreslonych granicach, wyznaczonych m.in., naturg stosunku zobowigzaniowego.
Tymczasem wiasciwosci umowy dzierzawy, z ktorej wynika zobowigzanie trwate,
sprzeciwiajg sie dopuszczeniu jej rozwigzania z mocg wsteczng. Swiadczen
wydzierzawiajgcego, polegajgcych na udostepnieniu rzeczy do uzywania i
pobierania pozytkdw, nie mozna uznac za niebyte. Cel majgcej dziata¢ z mocg
wsteczng umowy rozwigzujgcej nie moze by¢ — podobnie jak i w wypadku umowy
najmu — osiagniety. Juz wiec powyzsza okolicznosc stanowita wystarczajgca
podstawe do nieuznania wstecznego skutku podpisanego w dniu 28 kwietnia



1997 r. aneksu do umowy dzierzawy (art. 353! w zwigzku z art. 58 k.c.). Dla tej
oceny bez znaczenia jest sporzgdzenie aneksu w formie wymaganej przez art. 77
k.c. dla rozwigzania umowy.

Witold B., podpisujgc aneks, nie mogt sie takze skutecznie zrzec
przystugujgcego mu prawa pierwokupu, nawet gdyby mozna mu byto przypisac taki
zamiar.

Przepisy przyznajgce prawo pierwokupu osobom wymienionym w art. 599 § 2
k.c. muszg by¢ uznane — ze wzgledu na swaj cel lezgcy w sferze interesow
ogolnych, ktérego doniosto$¢ potwierdza sankcja zastrzezona w art. 599 § 2 k.c. —
za bezwzglednie obowigzujgce. Umowa miedzy zobowigzanym a uprawnionym,
pozbawiajgca uprawnionego przyznanego mu przez ustawe prawa pierwokupu,
podlega zatem sankcji niewaznosci (art. 58 § 1 k.c.).

Wedtug uregulowania zawartego w art. 597 i 598 k.c., uprawniony, o ktorym
mowa w art. 599 § 2 k.c., moze oczywiscie, jezeli sprzedaz zostata zawarta pod
warunkiem wymaganym przez art. 597 § 1 k.c., nie wykonac tego warunku w
zakreslonym terminie. Jezeli natomiast wymagany warunek nie zostat
zamieszczony, sprzedaz jest niewazna. Zrzeczenie sie w takim wypadku prawa
pierwokupu przez uprawnionego, tak jakby prawo to nie istniato w chwili zawarcia
bezwarunkowej sprzedazy, bytoby takze nie do pogodzenia z wspomniang sankcja,
wykluczajgcg konwalidacje dotknietej nig czynnosci prawnej. Zrzeczenie to bytoby
bowiem jednoznaczne z sanowaniem niewaznej bezwarunkowej umowy sprzedazy,
czynnosc¢ prawng zas, ktora okazata sie niewazna, mozna waznie dokonac tylko na
nowo, jezeli oczywiscie odpadta istniejgca wczesniej przeszkoda.

Na powyzszg ocene nie moze mie¢ wptywu podniesiona przez Agencje
okolicznos¢, ze uwzglednienie powodztwa nie spowoduje powrotu spornej dziatki do
Witolda B. jako jej dzierzawcy, wobec czego przy ponownej jej sprzedazy nie
bedzie mogt on co do niej wykonaé prawa pierwokupu, gdyz takie prawo nie bedzie
mu juz przystugiwato. Powotywana przez Agencje sytuacja ma charakter jedynie
hipotetyczny, nie mozna bowiem wykluczy¢ niewaznosci catego aneksu z dnia 28
kwietnia 1997 r. Pewnosc¢ co do zaistnienia powotywanej przez Agencje sytuacji nie
dawataby takze podstaw do odejscia od zatozenia niedopuszczalnosci konwalidacji
niewaznej czynnoséci prawnej. Wynika to stad, ze niewaznosc jest sankcjg za

uchybienie normie ustanowionej dla ochrony interesu ogdlnego, a nie tylko



jednostkowego (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., 11l
CZP 55/01, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 87).

Poza tym, jesliby nawet w odniesieniu do objetych obecnie hipotezg art. 599 §
2 k.c. wypadkow dzierzawy i wspotwlasnosci ustawodawca przyjat w przysziosci
dopuszczalno$¢ zrzeczenia sie prawa pierwokupu przez uprawnionego po zawarciu
przez zobowigzanego bezwarunkowej umowy sprzedazy, to skutecznosc¢ takiego
zrzeczenia sie powinna by¢ uzalezniona od zapoznania sie przez zrzekajgcego sie
z warunkami umowy sprzedazy. Bez tego uzaleznienia interesy uprawnionego nie
mogtyby by¢ nalezycie chronione. W zwigzku z tym nalezy zauwazyc, ze z
dokonanych w sprawie ustalenh faktycznych, nie podwazonych skutecznie przez
skarzgcych, nie wynika, aby Witold B. wiedziat o warunkach sprzedazy. W Swietle
wiec tego rozwigzania nie mozna dostrzega¢ w podpisaniu przez Witolda B. aneksu
do umowy dzierzawy skutecznego zrzeczenia sie prawa pierwokupu.

Niemoznosc¢ skutecznego zrzeczenia sie prawa pierwokupu przez Witolda B.
po zawarciu przez pozwanych bezwarunkowej umowy sprzedazy zwalniata od
rozpatrywania zasadnos$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., zmierzajgcego do
wykazania, ze Witold B., podpisujgc w dniu 28 kwietnia aneks, ujawnit zarazem
wole zrzeczenia sie prawa pierwokupu. Na marginesie nalezy jedynie nadmienic, ze
ustalenie faktu ztozenia oswiadczenia woli i jego tresci jest dokonywane nie tylko
wedtug regut postepowania dowodowego (art. 227 i nast. k.p.c.), ale takze wedtug
dyrektyw wykfadni oswiadczen woli zawartych przede wszystkim w art. 65 k.c. (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00, OSNC
2002, nr 7-8, poz. 91 i cytowane w nim orzecznictwo).

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 393* k.p.c.
oddalit obie skargi kasacyjne.



