Sygn. akt IV CSK 344/08

POSTANOWIENIE

Dnia 14 stycznia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote
SSN Dariusz ZawistowskKi

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z wniosku Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie

przy uczestnictwie A.G., W.G. i "W." Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
0 wpis wiasnosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 14 stycznia 2009 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikow postepowania A.G. i W.G.

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 27 marca 2008 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sgdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Dnia 3 kwietnia 2007 r. W. i A. matz. G. zawarli ze spotkg z 0.0. pod firmg
W.” warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci potozonych w D., objetych
ksiegami wieczystymi nr [...], prowadzonymi przez Sad Rejonowy w S., czeSci



nieruchomosci objetej ksiega wieczystg nr [..], stanowigcej dziatke nr [...] o
obszarze 4.79.99 ha, oraz czesci nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...],
stanowigcej dziatki nr [...] o obszarze 4.48 ha, za cene 630 000 zt — pod warunkiem,
ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu,
przystugujgcego jej na podstawie art. 3 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592 ze zm. — dalej: ,u.k.u.r.” lub
,2ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego”). W dniu 10 kwietnia 2007 r. Agencja
Nieruchomosci Rolnych zostata zawiadomiona o zawarciu warunkowej umowy
sprzedazy, po czym w dniu 27 kwietnia 2007 r. zlozyta w formie notarialne;
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. Réwniez w dniu 27 kwietnia 2007 r.
maitz. G. i ,W.” spdtka z 0.0. rozwigzali warunkowg umowe sprzedazy z dnia 3
kwietnia 2007 r.

Agencja Nieruchomoséci Rolnych ztozyta wniosek o dokonanie w ksiegach
wieczystych, prowadzonych dla nieruchomosci objetych warunkowg umowg
sprzedazy, wpisu prawa wiasnosci na rzecz Skarbu Panstwa - Agencji

Nieruchomosci Rolnych.

Dnia 27 wrzesnia 2007 r. Sad Rejonowy w S. wpisat w ksiegach wieczystych
nr [...], jako wtasciciela nieruchomosci, Skarb Panstwa — Agencje Nieruchomosci
Rolnych, na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 3 kwietnia 2007 r. i

oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu z dnia 27 kwietnia 2007 r.

Apelacje uczestnikéw matz. G. od wpisu dokonanego w ksiedze wieczystej
nr [...], prowadzonej dla nieruchomosci o obszarze 8.96.98 ha, Sgd Okregowy

oddalit postanowieniem z dnia 27 marca 2008 r.

Sad Okregowy stangt na stanowisku, ze zasady porzadku prawnego
nakazujg, by warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci nie mogta byc
rozwigzana przez strony do chwili ztozenia przez uprawnionego oswiadczenia co
do wykonania prawa pierwokupu wzglednie uptywu ustawowego okresu trwania
tego prawa. Podkreslit, Zze poglad taki przyjety zostat w uchwale Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 pazdziernika 1991 r., lll CZP 94/91 (Palestra 1992, nr 1-2, s. 83 — teza),
dotyczacej prawa pierwokupu zastrzezonego w art. 77 ustawy z dnia 29 kwietnia

1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U.



z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.), ale mozna go odnies¢ takze do prawa
pierwokupu przewidzianego w art. 3 u.k.u.r. W kwestiach nieuregulowanych
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego majg bowiem zastosowanie przepisy
kodeksu cywilnego, w tym art. 600 § 1 zdanie drugie k.c., zgodnie z ktérym
postanowienia umowy z o0sobg trzecig, majgce na celu udaremnienie prawa
pierwokupu, sg wzgledem uprawnionego bezskuteczne. Rozwigzanie umowy
zawarte] pod warunkiem przed uptywem okresu, w ktérym moze sie on ziscic,
bytoby natomiast dziataniem zmierzajgcym do udaremnienia prawa pierwokupu.
Zwazywszy, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych zlozyta w ustawowym terminie
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu oraz ze w dniu 7 maja 2007 r. —
czego nie zakwestionowano w apelacji — doreczyta odpis tego oswiadczenia matz.
G., trzeba przyjg¢, ze przedmiotowa nieruchomos¢ objeta warunkowg umowg

sprzedazy stata sie wlasnoscig Skarbu Panstwa.

W skardze kasacyjnej od tego postanowienia matz. G., powotujgc sie na obie
podstawy okreslone w art. 398° § 1 k.p.c., wnosili 0 jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej
wskazali na naruszenie przepiséw: art. 353" k.c. przez przyjecie, ze strony
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomos$ci o obszarze 8.96.98 ha, objetej
ksiega wieczystg nr [...], nie mogly rozwigzac tej umowy do chwili ztozenia przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych oswiadczenia co do wykonania prawa pierwokupu
wzglednie uptywu ustawowego okresu trwania tego prawa, art. 89 i nast. k.c. przez
przyjecie, ze rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy nalezy traktowal jako
dazenie do udaremnienia lub ograniczenia skutku ziszczenia sie warunku, art. 600
§ 1 zdanie drugie k.c. przez przyjecie, ze dotyczy on sytuacji, w ktérej warunkowa
umowa sprzedazy juz nie istnieje z powodu jej rozwigzania, art. 140 w zwigzku z
art. 89 i nast. oraz art. 600 § 1 zdanie drugie k.c. przez przyjecie, ze prawo
pierwokupu jest silniejsze od prawa wiasnos$ci, art. 1 i art. 3 ust. 4 u.k.u.r. przez
niezrozumienie ich celu oraz spoteczno-gospodarczego przeznaczenia, art. 3 ust. 4
u.k.u.r. w zwigzku z art. 596, art. 597 § 2 zdanie pierwsze i art. 61 k.c. przez
przyjecie, ze dla skutecznego wykonania prawa pierwokupu nieistotna jest data
dojscia do wiadomosci dotychczasowego witasciciela oswiadczenia o wykonaniu

prawa pierwokupu, i art. 3 ust. 4 u.k.u.r. w zwigzku z art. 596, art. 597 § 2 zdanie



pierwsze i art. 61 k.c. przez przyjecie, ze doszto do skutecznego wykonania przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych prawa pierwokupu w stosunku do nieruchomosci o
obszarze 8.96.98 ha, objetej ksiegg wieczystg nr [...] i przeniesienia jej wtasnosci
na rzecz Skarbu Panstwa. W ramach drugiej podstawy podniesli natomiast zarzut
obrazy przepisow: art. 626° § 2 k.p.c. przez przyjecie, ze do kognicji sadu nie
nalezy badanie, czy do wniosku o wpis dotgczono dokument potwierdzajgcy
zawiadomienie sprzedawcy o wykonaniu prawa pierwokupu, art. 626 § 5 k.p.c.
przez przyjecie, ze wniosek o wpis zostat ztozony przez osobe uprawniong, i art.
626° k.p.c. przez jego niezastosowanie w zwigzku z brakiem dokumentu

potwierdzajgcego zawiadomienie skarzgcych o wykonaniu prawa pierwokupu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sposrdéd  zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjnej zasadnicze
znaczenie ma kwestia dopuszczalnosci rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy
przed ziozeniem przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, dziatajgcg na rzecz
Skarbu Panstwa, oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, przystugujgcego
jej na podstawie art. 3 ust. 4 u.k.u.r. W postepowaniu o wpis prawa wiasnosci do
ksiegi wieczystej sgd musi bowiem badac¢ waznos¢ czynnosci prawnej stanowigcej
podstawe wpisu zarowno pod wzgledem formalnym, jak i pod wzgledem jej
skutecznosci materialnej (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 4 maja 1972 r.,
Il CZP 25/72, OSNCP 1972, nr 11, poz. 194, i z dnia 26 czerwca 1974 r., lll CZP
4/74, OSNCP 1975, nr 5, poz. 75).

Sad Okregowy wyszedt z trafnego zatozenia, ze do prawa pierwokupu
przewidzianego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego majg zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego, w tym art. 600 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez
wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym
a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa zawarta przez
zobowigzanego z osobg trzecig, chyba ze przepis szczegolny stanowi inaczej.
Wykonanie prawa pierwokupu nastepuje przez ziozenie oswiadczenia woli
zobowigzanemu; jest to jednostronna czynnos¢ prawna o charakterze
prawoksztattujgcym, ktora staje sie skuteczna z chwilg, w ktorej oswiadczenie woli

doszto do drugiej strony w taki sposob, ze mogta zapoznaé sie z jego trescig (art.



61 § 1 k.c.). Oznacza to, ze nie wystarczy samo ztozenie przed uptywem miesigca
od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy oswiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu, ale ze przed uptywem tego terminu konieczne jest zawiadomienie
zobowigzanego o ztozeniu tego oswiadczenia w przepisanej formie (zob. uchwate
skfadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 1967 r., Ill CZP 88/66,
OSNCP 1967, nr 12, poz. 210 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 15 stycznia
1990 r., | CR 1410/89, niepubl. i z dnia 2 marca 1990 r., Il CR 51/90, OSNCP 1991,
nr 5-6, poz. 74).

W niniejszej sprawie przed dojsciem do wiadomosci skarzgcych
oswiadczenia Agencji Nieruchomosci Rolnych o wykonaniu prawa pierwokupu,
a wiec przed skutecznym — w Swietle art. 597 § 2 w zwigzku z art. 61 § 1 k.c. —
ztozeniem skarzgcym tego oswiadczenia, doszio do rozwigzania warunkowej
umowy sprzedazy, co, zdaniem Sgdu Okregowego, byto bezskuteczne, gdyz
zmierzato do udaremnienia prawa pierwokupu. Poglad taki zostat istotnie wyrazony
przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 pazdziernika 1991 r., lll CZP 94/91. Uszto
jednak uwagi Sadu Okregowego, ze byt to poglagd odosobniony, ktéry spotkat sie
z uzasadniong krytykg, poniewaz godzit w zasade swobody umoéw. W wyroku
z dnia 8 sierpnia 2003 r., V CK 177/02, Sad Najwyzszy odstgpit od tego pogladu
I przyjat, ze prawo pierwokupu nie stanowi przeszkody do rozwigzania przez strony
warunkowej umowy sprzedazy, zanim oswiadczenie 0 wykonaniu tego prawa
zostanie ziozone (zob. OSNC 2004, nr 10, poz. 160). Stanowisko takie Sad
Najwyzszy zajat nastepnie w postanowieniach: z dnia 20 grudnia 2005 r., Ill CSK
33/05 (niepubl.), z dnia 17 lipca 2008 r., Il CSK 113/08 (niepubl.), z dnia 17 lipca
2008 r., Il CSK 114/08 (niepubl.) oraz z dnia 27 sierpnia 2008 r., Il CSK 116/08
(niepubl.) i mozna juz uzna¢ je za utrwalone. Uzasadniajgc koniecznosé
odstgpienia od poglgdu wyrazonego w uchwale z dnia 9 pazdziernika 1991 r.,
I CZP 94/91, Sad Najwyzszy podkreslit, ze instytucja prawa pierwokupu, jako
stanowigca ograniczenie prawa wilasnosci oraz swobody umow, wymaga $cistej
wyktadni przepisow takie pierwszenstwo regulujgcych (zob. uzasadnienie uchwaty
sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 1998 r., Il CZP
33/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 67 i powotane tam orzecznictwo). Z wyrazonej w art.

353" k.c. zasady swobody uméw wynika, Zze czynno$¢ prawna jest wazna



I dopuszczalna, jezeli tylko nie zachodzg okreslone w tym przepisie przestanki
negatywne. Wobec braku zakazu rozwigzania przez strony warunkowej umowy
sprzedazy, trzeba przyjgC, ze ustawowe prawo pierwokupu nie ogranicza stron
umowy warunkowej w ksztattowaniu stosunku obligacyjnego. W uchwale sktadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1994 r., Ill CZP 130/94
(OSNC 1995, nr 3, poz. 42), potwierdzono dopuszczalnos¢ rozwigzania umowy
o skutkach zobowigzujgcych ze skutkami ex nunc oraz ex tunc. Przytoczone
argumenty przemawiajg na rzecz tezy, ze w razie rozwigzania warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci przed ztozeniem oswiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu, nieruchomos¢ wraca do stanu quo ante, a ztozone przez

uprawnionego oswiadczenie o wykonaniu tego prawa jest bezskuteczne.

Skfad orzekajgcy Sagdu Najwyzszego podziela stanowisko wyrazone
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 2003 r., V CK 177/02,
I W poOzniejszych, powotanych orzeczeniach oraz argumentacje przytoczong dla
jego uzasadnienia. Prowadzi to do wniosku, ze warunkowa umowa sprzedazy
nieruchomosci z dnia 3 kwietnia 2007 r. zostata rozwigzana przed ztozeniem
skarzgcym oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu (art. 597 § 2 w zwigzku
z art. 61 § 1 k.c.), wobec czego prawo pierwokupu utracito swojg podstawe,
a stosunki miedzy skarzgcymi i Agencjg Nieruchomosci Rolnych wrécity do stanu

sprzed zawarcia umowy.

Uzasadniony jest zatem wniosek skarzgcych o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W tej sytuacji
rozwazanie pozostatych zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjnej stato sie

bezprzedmiotowe.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1 i art.

108 § 2 w zwigzku z art. 3987 k.p.c. orzekt, jak w sentenciji.






