Sygn. akt Il CSK 116/08

POSTANOWIENIE

Dnia 27 sierpnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
SSN Gerard Bieniek (sprawozdawca)
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian

w sprawie z wniosku Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.

przy uczestnictwie Spétdzielni Produkcji Rolnej w O. oraz "K.(...)" - Spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w O.

0 Wpis prawa wiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 27 sierpnia 2008 r.,
skargi kasacyjnej uczestnika postepowania - Spoétdzielni Produkcji Rolnej w O. od

postanowienia Sgdu Okregowego w S. z dnia 4 pazdziernika 2007 r., sygn. akt Il Ca
(...),

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi Okregowemu w S.
do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

W dniu 19.12.2006 r. Spotdzielnia Produkcji Rolnej w O. zawarta warunkowg
umowe sprzedazy nieruchomosci ze spotkg z o.0. ,K(..)” zsiedzibg w O. z
zastrzezeniem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona przystugujgcego jej
prawa pierwokupu na podstawie art. 3 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. W dniu
19.01.2007 r. doszto do rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy, przy czym o tym
zdarzeniu Agencja zostata powiadomiona w tym samym dniu. Ustalono, ze takze w tym

dniu tj. 19.01.2007 r. Agencja ztozyta oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, 0



czym powiadomita Spoétdzielnie w dniu 23.01.2007 r. W dniu 26.01.2007 r. Sad
Rejonowy w C. - w osobie referendarza sgdowego dokonat w ksiedze wieczystej KW nr
(...), prowadzonej dla nieruchomosci potoznej w O., o obszarze 11,55 ha wpisu prawa
wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa — Agencji Nieruchomoséci Rolnych na podstawie
oSwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu z dnia 19.01.2007 r. Sad Rejonowy w C.
oddalit skarge Spoétdzielni i utrzymat w mocy zaskarzony wpis. Sad ten uznat, ze w
terminie, w ktérym uprawniony moze wykona¢ prawo pierwokupu nie mogg byc¢
podejmowane czynnosci, ktore hamowatyby badz eliminowaty skorzystanie z tego
uprawnienia, co uzasadnia wniosek, ze przed uptywem terminu do wykonania prawa
pierwokupu, nie jest dopuszczalne rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy.

Postanowieniem z dnia 4.10.2007 r. Sad Okregowy w S. oddalit apelacje
Spoéldzielni Produkcji Rolnej wniesionej od postanowienia Sgdu Rejonowego. W
zasadniczej kwestii dotyczgcej mozliwosci rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy w
terminie, w ktérym wuprawniony moze wykona¢ prawo pierwokupu przyjeto, ze
rozwigzanie takie jest mozliwe, gdyby uprawniony nie wykonat prawa pierwokupu. W
sytuacji, gdy uprawniony do pierwokupu ztozyt oswiadczenie o skorzystaniu z tego
prawa, to czynnos¢ prawna rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy traci swoj sens
prawny.

Postanowienie to Spotdzielnia Produkcji Rolnej zaskarzyta skargg kasacyjng,
ktérej podstawg sg =zarzuty naruszenia prawa materialnego. Wnoszgca skarge
kasacyjng zarzucita naruszenie art. 353" k.c., art. 56 w zwigzku z art. 65 § 1i 2 k.c., art.
3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, art. 596 i art. 600 § 1 k.c., art. 157, art.
155 w zw. zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego i art. 600 § 1
k.., a nadto art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego i art. 597 § 2 k.c. Wskazujgc na powyzsze wnosita o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie
wniosku o wpis Skarbu Panstwa jako wiasciciela wzglednie przekazanie sprawy Sgdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty skargi kasacyjnej dotyczgce naruszenia prawa materialnego koncentrujg
sie na czterech zagadnieniach prawnych. Pierwsze z nich dotyczy dopuszczalnosci
rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci w okresie, kiedy podmiotowi

uprawnionemu z ustawy przystuguje prawo pierwokupu; drugie dotyczy tego, jaki wptyw



ma rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy na istnienie prawa pierwokupu; trzecie
zagadnienie zwigzane jest ze skutkami wykonania prawa pierwokupu w zakresie
przejscia wiasnosci nieruchomosci; wreszcie czwarte zagadnienie dotyczy zasad
dziatania Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktérej powierniczo powierzono wykonywanie
praw i obowigzkow Skarbu Panstwa jako wiasciciela.

Podejmujgc te zagadnienia nalezy wstepnie zauwazyC, ze byly one juz
przedmiotem rozstrzygnie¢ Sgdu Najwyzszego, aczkolwiek niektére z nich staty sie
podstawg do wyrazenia odmiennych stanowisk. Taka sytuacja wystgpita w odniesieniu
do pierwszego zagadnienia. W uchwale z dnia 9.10.1991 r. Ill CZP 94/91 (Palestra
1992, nr 1-2, s. 89) Sad Najwyzszy na tle ustawowego prawa pierwokupu gminy, przyjat
ze do czasu zitozenia przez zarzad gminy oswiadczenia co do wykonania prawa
pierwokupu nieruchomosci, wytgczone jest rozwigzanie przez strony umowy sprzedazy,
zawartej pod warunkiem, ze zarzad gminy nie wykona prawa pierwokupu. To
stanowisko spotkato sie w uzasadniona krytyka, iostatecznie w piSmiennictwie
ugruntowat sie poglad przeciwny. Koronnym argumentem byto to, ze stanowisko, jakie
przyjat Sgd Najwyzszy powotanej uchwale, narusza zasady wolnosci uméw. Takze Sad
Najwyzszy odstgpit od tego poglgdu w wyroku z dnia 8.08.2003 r. V CK 177/02 [OSNC
2004, nr 10, poz. 166] stwierdzajgc, ze zasada swobody uméw nie doznaje ograniczenia
wskutek istnienia podmiotu uprawnionego do wykonania prawa pierwokupu, nawet jesli
zrodtem tego prawa jest ustawa. Tym samym prawo pierwokupu nie stanowi przeszkody
do rozwigzania przez strony warunkowej umowy sprzedazy, zanim oswiadczenie o
wykonaniu tego prawa zostanie ztozone. Ten poglad jest w petni uzasadniony. Brak
podstaw prawnych aby konstruowac¢ ograniczenia swobody umoéw, ktéra — obok
réwnosci podmiotéw — stanowi fundamentalng zasade prawa cywilnego. To stanowisko
znalazto aprobate w pismiennictwie, a swojg wymowe ma fakt opublikowania go
w zbiorze urzedowym orzeczeh Sgdu Najwyzszego (w przeciwienstwie do uchwaty
zdnia 9.10.1991 r. Il CZP 94/91). Sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie w petni
podziela ten poglad. Przyjmujgc wiec uzasadnione stanowisko o dopuszczalnosci
rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy do czasu, az podmiot uprawniony w
przewidzianym terminie nie ztozy oSwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, nalezy
rozwazyC skutki prawne takiego rozwigzania. Wyjasnit je Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 20.12.2005 r. Il CSK 33/05 (Lex Polonica 1158412) stwierdzajac,
ze w razie rozwigzania umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej pod warunkiem, ze

okreslony podmiot nie wykona prawa pierwokupu przystugujgcego mu z ustawy, przed



ztozeniem oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, nieruchomos¢ wraca do stanu
prawnego quo ante, a ztozone pdzniej oswiadczenie uprawnionego jest bezskuteczne.
Poglad ten jest oczywisty i nie wymaga komentarza. Odnoszac te dwa stwierdzenia do
okolicznosci niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze skoro warunkowa umowa sprzedazy
zostata rozwigzana w dniu 19.01.2007 r., i Agencja zostata o tym powiadomiona w tym
samym dniu, i w tym dniu 19.01.2007 r. ztozyta osSwiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu, oswiadczenie to jest bezskuteczne tym bardziej, ze zawiadomienie
Spétdzielni jako sprzedajgcego nastgpito w dniu 23.01.2007 r., a przeciez — zgodnie z
art. 597 § 2 k.c. — prawo pierwokupu wykonywane sg przez oswiadczenie ztozone
zobowigzanemu, czyli spotdzielni. Nie jest wiec istotne, ze oswiadczenie w formie aktu
notarialnego nastgpito w dniu 19.01.2007 r. (nota bene takze uzyskaniu informacji o
rozwigzaniu warunkowej umowy sprzedazy), skoro istotna jest data ztozenia tego
oswiadczenia zobowigzanemu czyli Spotdzielni, co nastgpito w dniu 23.01.2007 r.

Nie ulega wiec watpliwosci, ze oswiadczenie wykonaniu prawa pierwokupu byto
bezskuteczne, skoro zostato ztozone 5 dni po rozwigzaniu warunkowej umowy
sprzedazy. W konsekwencji akt notarialny zawierajgcy oswiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu nie mdgt stanowi¢ podstawy wpisu w dziale |l ksiegi wieczystej Skarbu
Panstwa jako wiasciciela. Dokonany wpis nie jest wiec prawidtowy. Z tego wzgledu
zaskarzone postanowienie podlegato uchyleniu (art. 398 k.p.c.).

Na marginesie jedynie stwierdzi¢ nalezy, ze w Swietle art. 600 § 1 k.c. nie ulega
zadnej watpliwosci, ze przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy
zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy o skutku rzeczowym, czyli
przenoszgcym wiasnosé nieruchomosci. Odmienny poglad prezentowany w skardze
kasacyjnej nie ma uzasadnienia.

Odnosnie wyktadni art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.)
stwierdzi¢ nalezy, ze oczywiscie Agencja Nieruchomosci Rolnych nie peni roli statio fisci
Skarbu Panstwa. Skarb Panstwa powierzyt Agencji — jako osobie prawnej -
wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz, w stosunku do
mienia okreslonego w art. 1 i 2 tej ustawy. Powszechnie przyjmuje sie, ze jest to tzw.
powierzenie powiernicze. Jesli tak, to nie ma watpliwosci, ze oswiadczenie o wykonaniu
prawa pierwokup sktada na rzecz Skarbu Panstwa, a nie we wkasnym imieniu.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398" k.p.c., orzeczono jak w sentencji.



