Sygn. akt Il CSK 644/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lipca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa W. K.

przeciwko A. S.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 21 lipca 2016 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 23 kwietnia 2015 .,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w
K. uwzgledniajgcy powddztwo o nakazanie pozwanemu ztozenia oswiadczenia woli
0 sprzedazy udziatu 2 czesci w nieruchomosci rolnej zabudowanej o powierzchni
16,0295 ha potozonej w G., w skilad ktorej wchodzg dziatki nr 17, 104, 106/3,
110/17, 110/35, 1018, 1019, 1020 i 1021, dla ktérej prowadzona jest oznaczona
ksiega wieczysta, za cene 100000 zi, ktéra zostata juz uiszczona, pod warunkiem,
ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu, w ten

sposéb, ze powodztwo oddalit.

Ustalit, ze w dniu 29 stycznia 2004 r. strony zawarty w formie aktu
notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy w terminie do dnia 31 grudnia 2011 r.
udziatu %2 czesci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek numer 106/3, 17, 104,
110/4, 110/5, 110/16 o powierzchni 15,8164 ha za cene 100.000 zt, ktéra juz
zostata uiszczona. W nastepstwie podziatu dziatek i zmian oznaczen geodezyjnych,
umowy zamiany z Gming G. z dnia 23 stycznia 2004 r. uzyskaly one oznaczenie
17, 104, 106/3, 110/7, 110/35, 1018, 1019, 1020 i 1021 o tgcznej powierzchni
16,0295 ha. Wzmianke o umowie zamiany wpisano do ksiegi wieczystej w dniu 28
stycznia 2004 r. a wpisu dokonano w dniu 12 lutego 2004 r. Pozwany nabyt rowniez
dziatke nr 1035, ktora zostata dotgczona do ksiegi wieczystej nieruchomosci. W
dniu 3 pazdziernika 2011 r. podarowat swojemu synowi udziat "4 czesSci we
wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci. Strony wspotpracowaty w zakresie
produkcji rolniczej do potowy 2008 r. i nieruchomos$¢é zostata kupiona przez
pozwanego przy wsparciu finansowym powoda, a zawarcie umowy przedwstepnej

stanowito zabezpieczenie wierzytelnos$ci powoda z tytutu tej wspotpracy.

Sad drugiej instancji rozwazajgc zagadnienie, czy wazna jest umowa
przedwstepna, w ktorej nie zastrzezono prawa pierwokupu przystugujgcego Agenciji
Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa z mocy art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (j.t. Dz. U. 2012 r., poz. 803),
opowiedziat sie za stanowiskiem przyjmujgcym, ze skoro prawo pierwokupu

wynikajgce z ustawy jest elementem przedmiotowo istotnym umowy przyrzeczonej,



a jego niezachowanie powoduje bezwzgledng jej niewaznosc (art. 599 § 2 k.c.),
to zgodnie z art. 389 k.c. warunek ten musi by¢ zawarty w umowie przedwstepnej
pod rygorem jej niewaznosci. W rezultacie uznat umowe przedwstepng zawartg
przez strony bez zastrzezenia prawa pierwokupu za niewazng. Wskazat takze,
iz pierwokup jest konstrukcja majgcg zastosowanie do umowy sprzedazy
nieruchomosci o skutku zobowigzujgcym, zas treS¢ uwzglednionego zgdania moze
wskazywac, ze w pierwszej kolejnosci, bez zobowigzania do przeniesienia

wiasnosci Agencja miataby skorzysta¢ ewentualnie z prawa pierwokupu.

Jako kolejng przeszkode w uwzglednieniu powddztwa Sad Apelacyjny
wskazat powstanie w czasie obowigzywania umowy przedwstepnej ustawowego
prawa pierwokupu na podstawie art. 166 k.c. na rzecz wspotwiasciciela
nieruchomosci. Powdd nie wykazat, by umowa darowizny udziatu w nieruchomosci
na rzecz syna pozwanego byta umowg pozorng lub bezskuteczng. Nakazanie
pozwanemu ztozenia oswiadczenia woli z pominieciem prawa pierwokupu na rzecz

wspotwtasciciela prowadzitoby do zawarcia niewaznej umowy przyrzeczone;.

W jego ocenie brak ponadto tozsamosci przedmiotu umowy przedwstepnej
i umowy przyrzeczonej. W umowie przedwstepnej strony postuzyly sie pojeciem
nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym (art. 24 u.k.w.h.) opisujgc szereg
dziatek i odwotujgc sie jedynie do ksiegi wieczystej, co wskazuje, ze objete
nig zostaty wszystkie grunty objete ksiegg wieczystg nr [...]. Wylaczanie
poszczegdlnych dziatek 2z tresci umowy przyrzeczonej pozostawatoby
W sprzecznosci z treScig umowy przedwstepnej, a nadto dopoki w jednej ksiedze
wieczystej ujawnione sg dziatki, z ktérych tylko czes¢ bytaby objeta
wspoétwlasnoscig, wpis prawa powoda bytby niemozliwy; w pierwszej kolejnosci
nalezatoby uregulowac stan prawny ksiegi przez wytgczenie dziatek nie objetych
umowg i wpisanie do innej ksiegi wieczystej. Dodatkowg trudnos$¢ stanowi podziat
dziatki 110/14 objetej umowg przedwstepng i dziatki nr 110/20, ktéra nie byta
jej przedmiotem. Zgtoszenie przez powoda wniosku o dokonanie kolejnego
podziatu powinno by¢ dokonane przed sgdem pierwszej instancji a nadto wymaga
uprzedniego zatwierdzenia w trybie administracyjnym, zgodnie z planem

zagospodarowania przestrzennego.



W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku powod zarzucit naruszenie
prawa materialnego tj. art. 389 § 1 w zw. z art. 599 § 2 i 596 k.c. oraz art. 81
ustawy o notariacie i art. 353" i 535 k.c., art. 16 ust. 2 pkt 2, 17, 20 ust. 1, 22 ust. 1,
2i3o0raz 29 wzw. z art. 11 ukw.h. oraz art. 166 § 1 k.c., art. 46 § 1 w zw.
z535 k.c. i 22 ust. 1, 2, 3 oraz 20 u.k.w.h., jak rowniez naruszenie przepisow
postepowania - art. 386 § 6 k.p.c. i art. 321 § 1 w zw. z art. 316 § 1 k.p.c.
Whnidst o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 386 § 6 k.p.c.; ocena prawna
i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone w uzasadnieniu wyroku sgdu
drugiej instancji uchylajgcym wyrok sgdu pierwszej instancji, wigzg sad drugiej
instancji tylko wowczas, gdy wyrok ten nie zostat zaskarzony zazaleniem na
podstawie art. 394 § 1' k.p.c. lub gdy zazalenie zostalo przez Sad Najwyzszy
oddalone. W razie uchylenia wyroku sgdu drugiej instancji wskutek zazalenia,
a taka sytuacja zaistniata w niniejszej sprawie, zostaje on wyeliminowany z obrotu
prawnego i tym samym zaréwno oceny prawne, jak i wskazania co do dalszego
postepowania zawarte w jego motywach stajg sie irrelewantne dla dalszego biegu
postepowania. Nie moze doj$¢ do naruszenia art. 321 § 1 w zw. z art. 316 § 1 k.p.c.
W sposOb wskazany przez skarzgcego z tej przyczyny, ze hipoteza wskazanych
przepiséw obejmuje jedynie przypadek, gdy sad wyrokuje co do przedmiotu, ktory
nie byt objety zgdaniem albo zasgdza ponad Zgdanie, natomiast nie dotyczy
sytuacji w ktorej powddztwo zostato oddalone w catosci, a zdaniem skarzgcego

mogto zostaé¢ uwzglednione w czesci.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zarysowaty sie dwa nurty wyktadni art.
389 § 1 k.c. co do skutku niezamieszczenia w umowie przedwstepnej ustawowego
prawa pierwokupu. Zgodnie z pierwszym poglagdem, warunek prawny jest
elementem przedmiotowo istotnym umowy przyrzeczonej i musi by¢ zawarty
w umowie przedwstepnej pod rygorem jej bezwzglednej niewaznosci
(wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2010 r., | CSK 239/09, nie publ.).
Poglad przeciwny, do ktorego przychyla sie Sad Najwyzszy w niniejszym sktadzie,



podkresla, ze art. 599 § 2 k.c. dotyczy wytgcznie umowy sprzedazy i nie ma
zastosowania do umowy przedwstepnej, a wiec brak w tej umowie zastrzezenia
prawa pierwokupu na rzecz Agencji nie powoduje niewaznosci umowy (wyrokKi
Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2009 r., V CSK 163/09, nie publ., z dnia
20 marca 2014 r., Il CSK 292/13, OSNC 2015, nr 4, poz. 15).

Art. 389 § 1 k.c. stanowi, ze umowa przedwstepna powinna okresla¢ istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej. Gdy umowg tg jest umowa sprzedazy
nieruchomosci elementy przedmiotowo istotne okresla art. 535 k.c., ktory do ich
kregu nie zalicza prawa pierwokupu. Zgodnie z art. 597 § 1 k.c. rzecz, ktorej
dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢é sprzedana tylko pod warunkiem,
ze uprawniony nie wykona prawa pierwokupu dotyczy tylko umowy sprzedazy.
Prawo to zastrzezone przez ustawe lub czynnos¢ prawng ma, co do zasady,
charakter wzgledny a jedynie w razie przystugiwania Skarbowi Panstwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego, wspotwtascicielowi albo dzierzawcy, jego
pominiecie w umowie sprzedazy powoduje jej niewaznos¢ (art. 599 § 2 k.c.).
Powstanie skutku prawnego umowy przyrzeczonej zobowigzujgcej do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci na rzecz tych podmiotow uzaleznione jest zatem od tresci
tej umowy w zakresie zastrzezenia ustawowego prawa pierwokupu. Zgodnie
z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego umowa przyrzeczona nie ma
charakteru umowy przedwstepnej (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca
1968 r., lll CZP 23/68, OSNC 1969, nr 1, poz. 5). Brak podstaw do takiej wyktadni
art. 597 § 1 k.c., zgodnie z ktérg umowa przedwstepna sprzedazy rzeczy, ktorej
dotyczy prawo pierwokupu, musi zawiera¢ warunek niewykonania przez
uprawnionego prawa pierwokupu, bo skorzystanie z tego prawa nie jest
uzaleznione od zawarcia umowy przedwstepnej lecz umowy przyrzeczonej.
Do zakresu przedmiotowo istotnych postanowienn umowy przedwstepnej wchodzg
jej elementy konieczne niezbedne do okreslenia Swiadczen, ktére strony majg
spetni¢ i powstania stosunku prawnego, a wiec elementéw, ktére poprzez
oswiadczenia woli wyznaczajg tres¢ czynnosci prawnej. Inne postanowienia, od
ktérych jedna lub obie strony uzalezniajg zawarcie umowy albo czynniki, ktére
wynikajg z obowigzujgcego systemu prawnego pozostajg poza tym zakresem

i jedynie wptywajg na sposdb wykonania tej umowy a nie na jej waznoscC.



Do niewaznosci umowy przedwstepnej mogtoby dojs¢ jedynie wowczas, gdyby
zgodnym zamiarem stron byto zawarcie umowy przyrzeczonej bezwarunkowo
mimo swiadomosci, ze zobowigzanie takie dotyczy swiadczenia niemozliwego
w rozumieniu art. 387 § 1 k.c. W przeciwnym razie umowa przedwstepna jest
wazna a strony sg zobowigzane zamieszczenia w umowie przyrzeczonej
postanowienia uzalezniajgcego powstanie jej skutku od nieskorzystania przez
uprawnionego z prawa pierwokupu. Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane
dopiero z chwilg zawarcia umowy przyrzeczonej zobowigzujgcej do przeniesienia
witasnosci nieruchomosci, a wiec brak powtdrzenia w umowie przedwstepnej
warunku prawnego, o ktérym mowa w art. 597 § 1 k.c. nie wptywa w zaden sposob
na uprawnienie podmiotéw, o ktorych mowa w art. 599 § 2 k.c., jak i nie wptywa

rowniez na prawa i obowigzki stron umowy przedwstepne;j.

W sprawie o0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli z umowy
przedwstepnej sgad ustala tres¢ tej umowy nie tylko na podstawie postanowien
w niej zawartych, ale réwniez obowigzujgcego stanu prawnego i zasad wspoétzycia
spotecznego. Zachowania stron, z uwzglednieniem obowigzujgcego stanu
prawnego, okresla dopiero umowa przyrzeczona, mozliwe jest wiec uwzglednienie
w tresci oswiadczenia zastrzezenia o prawie pierwokupu (wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 24 listopada 2009 r., V CSK 163/09 i z dnia 30 marca 2011 r.,
Il CSK 171/10, nie publ.).

W przedmiotowej sprawie ustawowe prawo pierwokupu stuzyto z mocy art.
166 k.c. takze wspotwtascicielowi nieruchomosci, ktéry w okresie po zawarciu
umowy przedwstepnej a przed terminem umowy przyrzeczonej w drodze umowy
darowizny nabyt udziat V2 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci. Sgd Apelacyjny
przyjmujgc, ze nakazanie pozwanemu ztozenia oswiadczenia woli z pominieciem
prawa pierwokupu na rzecz wspoétwiasciciela prowadzitoby do zawarcia niewaznej

umowy przyrzeczonej, pomingt jednak tres¢ art. 5, 9, 16 i 17 u.k.w.h.

Roszczenie o0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci z  umowy
przedwstepnej nie jest roszczeniem przysztym, lecz istniejgcym, ktorego realizacja
moze nastgpi¢ w przysziosci i podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej

na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 2 zd. 1 u.k.w.h. Roszczenie z przedmiotowej umowy



zostato wpisane do ksiegi wieczystej nieruchomosci. Art. 9 u.k.w.h. rozszerza
rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych na inne rozporzgadzenia prawami, niz
wymienione w art. 5 u.k.w.h. oraz roszczenia wynikajgce z takich rozporzagdzen,
ktére mogg by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 u.k.w.h.
W razie niezgodnosci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni nabycie tych
roszczen na rzecz uprawnionego. Ujawnienie roszczenia o przeniesienie wtasnosci
nieruchomos$ci nie ogranicza wiasciciela w rozporzadzaniu nig i nie stanowi
przeszkody do przeniesienia jej wkasnosci na inng osobe, ktdra jednak nabywa to
prawo z ograniczeniem wynikajgcym z tresci wpisanego i skutecznego wzgledem
niej roszczenia. Osoba, na rzecz ktérej zostat dokonany wpis roszczenia
0 przeniesienie wiasnosci z umowy przedwstepnej, zachowuje swoje roszczenie
i moze go dochodzi¢ na podstawie art. 17 u.k.w.h. w stosunku do aktualnego
wtasciciela lub aktualnych wspoétwiascicieli nieruchomosci wywodzgcych swoje
prawo z nabycia dokonanego po ujawnieniu roszczenia w ksiedze wieczyste;.
Ograniczenie dotyczy praw nabytych przez czynno$¢ prawng, a wiec niewatpliwie
rowniez w drodze umowy darowizny. Dokonanie tej czynnosci spowodowato
ex lege powstanie prawa pierwokupu na rzecz wspotwiasciciela. Przyjg¢ jednak
trzeba, Zze roszczenie o przeniesienie wtasnosci, wpisane do ksiegi wieczystej na
podstawie art. 16 ust. 1 pkt 2 u.k.w.h. uzyskuje po jego ujawnieniu skutecznosc
wzgledem praw nabytych przez wspotwiasciciela nieruchomosci na podstawie
umowy darowizny, w tym rowniez prawa pierwokupu, ktory powstaje z mocy prawa,
lecz jego zrodio lezy w tej umowie. Skoro taki wspotwtasciciel jest z mocy ustawy
zobowigzany do zadosc¢uczynienia roszczeniu o przeniesienie wtasnosci, nie moze

powotywacd sie na prawo pierwokupu nieruchomosci.

Odnoszgc sie do zagadnienia tozsamosci przedmiotu umowy przedwstepnej
i umowy przyrzeczonej Sad drugiej instancji przyjat, ze zawierajgc umowe
przedwstepng strony postuzyty sie pojeciem nieruchomosci w znaczeniu
wieczystoksiegowym (art. 24 u.k.w.h.) i jej przedmiotem miaty byé wszystkie
grunty objete ksiegg wieczystg [...]. Jak wskazuje sie w doktrynie i orzecznictwie
Sgdu Najwyzszego nie ma podstaw do wyrdzniania i przeciwstawiania

materialnoprawnego (art. 46 k.c.) i wieczystoksiegowego rozumienia nieruchomosci



gruntowej (uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r., 1l CZP 9/09,
OSN 2010, nr 1, poz. 4 i z dnia 9 grudnia 2010 r., Il CZP 100/10, OSNC 2011, nr 6,
poz. 70). Sad nie wyjasnit przy tym blizej, czy zamiar stron dotyczyt przeniesienia
udziatu w nieruchomosci wedtug jej stanu opisanego w dacie zawarcia umowy,
czy tez niezaleznie od ewentualnych zmian jej stanu geodezyjnego i prawnego.
Zadanie powoda odnosi sie do stanu z daty zawarcia umowy, co koresponduje
z opisem przedmiotu w umowie przedwstepnej. Na marginesie jedynie mozna
wskazac, ze zmiana oznaczenia geodezyjnego dziatek co do zasady pozostaje bez
znaczenia, jako ze nadanie dziatkom numerow geodezyjnych nie wywotuje skutkow
cywilnoprawnych. Zawarcie umowy zamiany dwoéch dziatek z Gming jest
irrelewantne dla okreslenia przedmiotu umowy, bo nalezy przyja¢ rownowaznosc¢
zamienianych dziatek gruntu, o ile umowa jest wazna (uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 21 marca 2013 r., Il CZP 8/13, OSNC 2913, nr 9, poz. 108).
Nie moze réwniez umkngé uwadze, ze umowa ta zostata zawarta przed
sporzgdzeniem umowy przedwstepnej i fakt ten nie zostat ujawniony przez
pozwanego. Zmiana powierzchni nieruchomosci, w tym rowniez przez kupno dziatki
nr 110/35 i dotgczenie jej do ksiegi wieczystej, zostata dokonana przez pozwanego
mimo swiadomosci zawarcia umowy przedwstepnej o okreslonym przedmiocie.
Umowa ta wystarczajgco indywidualizuje przedmiot swiadczen stron i umozliwia we
wiasciwy sposob jego identyfikacje, mimo dokonanych przez zobowigzanego do
ztozenia oswiadczenia zmian zaréwno w jej obszarze, jak oznaczeniu geodezyjnym.
Grunt objety zadaniem moze stac sie nieruchomoscia, stanowigcg przedmiot obrotu
cywilnoprawnego po skonkretyzowaniu jego przedmiotowego zakresu poprzez
wydzielenie z otaczajgcych gruntow. Sad drugiej instancji nie odniost sie co do
przeznaczenia gruntdw i charakteru nieruchomosci, zas z treSci Kksiegi
wieczyste] wynika, ze czesSC¢ z nich ma status dziatek rolnych, co w Swietle
przepisow Dziatu Ill Rozdziatu 1 ,podziaty nieruchomosci” ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774; dalej
,=u.g.n.”) moze wytgczaC obowigzek zasiegniecia opinii wilasciwego organu
administracyjnego, zwtaszcza wobec tresci art. 92 ustawy. Art. 95 ust. 4 i 96 pkt 2
i3 u.g.n. stanowig, nadto, ze w razie realizacji roszczen co do czesci

nieruchomosci, wynikajgcych z przepisdw niniejszej ustawy lub odrebnych ustaw



podziat nieruchomosci moze nastgpi¢ niezaleznie od ustalen planu miejscowego
i wrazie, gdy orzeka o nim sgd, nie jest konieczne uzyskanie decyzji organu
administracji zatwierdzajgcej podziat. Réwniez w przypadku, gdy podziat polega
na wydzieleniu dziatek gruntu wchodzgcych w sktad nieruchomos$ci nie jest

wymagana decyzja zatwierdzajgcg podziat.

Przyjecie przez Sad Apelacyjny odmiennego stanowiska prawnego nie

pozwala na odparcie zarzutéw prawa materialnego.

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

eb



