Sygn. akt Il CZ 56/14

POSTANOWIENIE

Dnia 22 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Donczyk
SSA Barbara Trebska (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa D. G.

przeciwko J. B.

z udziatem interwenienta ubocznego pozwanego — H. S.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 22 pazdziernika 2014 r.,

zazalenia pozwanego

oraz zazalenia interwenienta ubocznego

na wyrok Sgdu Okregowego w K.

z dnia 16 kwietnia 2014 r.,

oddala zazalenia.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2013 r. Sgd Rejonowy w K., uwzgledniajgc
powddztwo D. G., zobowigzat pozwanego J. B. do zlozenia oswiadczenia woli
nastepujgcej tresci: ,Ja J. B. syn Z. i J. przenosze udziat w wysokosci 1/2 w
wspotwitasnosci nieruchomosci potozonej w miejscowosci P. gmina P., oznaczonej
w ewidencji gruntow numerami 6, 12 o tgcznej powierzchni 1,56 ha, dla ktorej to
nieruchomosci Sgd Rejonowy w K., prowadzi ksiege wieczystg nr [...] na rzecz D.
G. syna R. i G.”, na co powdd wyraza zgode i zasadzit od pozwanego na rzecz
powoda kwote 3.417 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu. Sad Rejonowy ustalit, ze
dziatki oznaczone numerami: 6 (zabudowana) oraz 12 (niezabudowana), o tgcznej
powierzchni 1,56 ha, potozone w miejscowosci P., gm. P., dla ktérych Sad
Rejonowy w K. prowadzi KW o nr [...], stanowity wlasno$¢ zmartego w 2007 r. M.
K. - brata pozwanego. Spadek po nim nabyto z mocy ustawy rodzenstwo: H. S., G.
K. oraz pozwany J. B. - po 1/3 czesci. W wyniku $mierci jednego ze spadkobiercéw
— G. K., spadek po nim nabyli z mocy ustawy H. S. oraz pozwany J. B. w 1/2 czeSci
kazdy z nich. W dniu 23 stycznia 2012 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego
warunkowg przedwstepng umowe sprzedazy, w ktorej pozwany zobowigzat sie
sprzeda¢ powodowi swoj udziat wynoszacy 1/2 w spadkowej nieruchomosci w
terminie do dnia 5 stycznia 2013 r. za cene 20.000 zl, ktora zostata uiszczona.
Nieruchomos¢ byta w dzierzawie A. K. do dnia 16 grudnia 2012 r. Pozwany nie
zawart przyrzeczonej umowy. Wspotspadkobierca H. S., bedaca w posiadaniu
udzialu spadkowego po zmartym M. K. i G. K., nie wyrazita zgody na sprzedaz
udziatu spadkowego przypadajgcego pozwanemu — J. B.

Sad Rejonowy za bezzasadne uznat twierdzenia pozwanego, ze nie byt on
Swiadomy znaczenia konsekwencji prawnych wynikajgcych z  umowy
przedwstepnej, jako ze umowa sprzedazy jest najpowszechniejszg i najbardziej
popularng umowg jaka moze wystepowaé w obrocie cywilno-prawnym.
Zakwestionowat tez Sad twierdzenie pozwanego, ze dziatat pod wptywem btedu,
skoro nawet nie wskazat ,substratu btedu", a wiec ewentualnej okolicznosci
faktycznej, o ktorej istnieniu nie wiedziat, a ktéra wptyneta na jego decyzje co do
zawarcia przedmiotowej umowy.

W ustalonym stanie faktycznym Sad | instancji uznat, Zze roszczenie



powoda jest stuszne co do zasady i jako takie zastuguje na uwzglednienie
w catosci (art. 390 § 2 k.c. i art. 64 k.c.). Na marginesie zwrécit uwage na
potrzebe oceny prawnej dokonanego rozporzgdzenia w Swietle ewentualnego
uprawnienia wspotwitasciciela — H. S. wynikajgcego z ,teoretycznego” prawa
pierwokupu, bowiem umowa zawarta z naruszeniem art. 166 Kk.c. skutkuje
bezwzgledng niewaznoscig czynnosci prawnej. Stwierdzit, ze uwzgledniajgc
okolicznosci sprawy, watpliwym jest uznanie wspoétspadkobiercy — H. S. za osobe,
ktéra prowadzi gospodarstwo rolne na przedmiotowym gruncie. Z samego
lakonicznego twierdzenia pozwanego, ze wspoétwtascicielka H. S. nie wyraza zgody
na rozporzgdzenie udziatem przez pozwanego nie wynika wystgpienie przestanek
z art. 166 k.c. W konsekwencji za uzasadnione uznat Sad stanowisko, ze jezeli
wspoétwiasciciel w ramach swego udziatu na wydzielonej faktycznie ze wspolnej
nieruchomosci dziatce gruntu prowadzi odrebne gospodarstwo rolne, przy czym
gospodarstwo to nie obejmuje innej nieruchomosci, wowczas w razie sprzedazy
przezen tego udziatu, pozostatym wspotwitascicielom prowadzgcym takze
gospodarstwo rolne na gruncie, wspdlnym nie przystuguje prawo pierwokupu. W
przedmiotowym postepowaniu taka sytuacja zachodzi bowiem wspodtwiasciciel
nieruchomosci rolnej, zbywajgc udziat w tej nieruchomosci, zbywa réwniez swoje
gospodarstwo rolne.

W wyniku rozpoznania apelacji pozwanego i interwenientki ubocznej — H.
S., ktéra zglosita swoj udziat w sprawie w postepowaniu apelacyjnym, Sad
Okregowy w K. wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2014 r. uchylit zaskarzony wyrok i
przekazat sprawe Sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Za trafny uznat zarzut naruszenia art. 166 § 1 k.c. w zw. z art. 599 § 2 k.c.
i art. 597 § 1 k.c., zgodnie z ktérymi w razie sprzedazy przez wspotwiasciciela
nieruchomosci rolnej udzialu we wspotwtasnosci lub czesci tego udziatu
pozostatym wspétwtascicielom przystuguje prawo pierwokupu, jezeli prowadzg
gospodarstwo rolne na gruncie wspoélnym (art. 166 § 1 k.c.). Nieruchomos¢ rolna
objeta prawem pierwokupu moze zatem zosta¢ sprzedana osobie trzeciej tylko
warunkowo - pod warunkiem zawieszajgcym, ze uprawniony nie skorzysta z prawa
pierwokupu, gdyz w przeciwnym razie umowa taka jest niewazna.

Sad Rejonowy rozpoznajgc sprawe uznat, iz H. S. nie przystuguje prawo



pierwokupu, gdyz watpliwym jest, czy prowadzi ona gospodarstwo rolne w mysl| art.
166 § 1 k.c. Dodatkowo Sad ten wskazat, ze w niniejszej sprawie prawo
pierwokupu nie ma zastosowania, gdyz zbywcg jest wspotwtasciciel prowadzgcy
zarazem gospodarstwo rolne. Tymczasem okolicznosci te nie znajdujg oparcia w
zgromadzonym materiale dowodowym, a co wiecej Sad | instancji nie prowadzit
postepowania dowodowego w tym kierunku. Dysponowat on odpisem Kksiegi
wieczystej, gdzie wpisane jest ustawowe prawo pierwokupu spornej nieruchomosci
na rzecz H. S., ktory to fakt z uwagi na domniemanie jego zgodnosci z
rzeczywistym stanem prawnym, winien wzig¢ pod rozwage, a konsekwentnie takze
tres¢ art. 166 § 1 k.c.iart. 599 § 2 k.c. i art. 597 § 1 k.c.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznat, Zze istota sporu nie zostata
rozstrzygnieta, a zaskarzony wyrok wymaga uchylenia i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania. Sad Rejonowy obowigzany jest przede wszystkim do
rozstrzygniecia czy komukolwiek przystuguje skuteczne prawo pierwokupu
nieruchomosci objetej pozwem lub czy ewentualnie prawo to - z uwagi na tres¢ art.
166 § 1 zd. 2 k.c. - bedzie mogto zosta¢ pominiete. W tym celu Sad ten bedzie
musiat przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe, majgc zwtaszcza na uwadze
pretensje zgtaszane przez interwenienta ubocznego H. S. w tresci apelacji oraz
argumenty podane przez pozwanego w S$rodku odwotawczym odnosnie do
prowadzenia przez niego i interwenienta ubocznego gospodarstwa rolnego.
Dodatkowo nalezy wskazaé, ze Sgd Rejonowy bedzie musiat rowniez rozwazyc,
czy fakt, iz umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci zostata zawarta w
okresie obowigzywania umowy dzierzawy z A. K. (ktéry w swietle art. 166 k.c. miat
takze zastrzezone prawo pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci), ma znaczenie
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Zazalenie na powyzszy wyrok wniosta interwenientka uboczna H. S. oraz
pozwany, zarzucajgc naruszenie art. 386 § 4 k.p.c. przez jego btedne zastosowanie
i nieuprawnione przyjecie, ze Sad Rejonowy nie rozstrzygnat istoty sprawy, pomimo
ze Sad ten rozpoznat rozstrzygnat istote sprawy, cho¢, w ocenie skarzgcych i
samego Sgdu Okregowego, uczynit to btednie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.



Zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c. uchylenie wyroku potaczone z przekazaniem
sprawy do ponownego rozpoznania sgdowi pierwszej instancji moze nastgpic¢
W razie nierozpoznania istoty sprawy przez sad pierwszej instancji oraz, gdy
wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci.
Zazalenie na orzeczenie kasatoryjne sgdu drugiej instancji ma stuzyc
skontrolowaniu, czy zostato ono prawidlowo wydane w jednej z wymienionych
wyzej sytuacji. Przy jego rozpoznawaniu Sgad Najwyzszy nie bada istoty sprawy,
czyli tego, co w Swietle zgtoszonego zgdania i jego podstawy faktycznej stanowito
przedmiot postepowania, lecz jedynie ocenia, czy stwierdzone przez sad
odwotawczy okolicznosci sg tymi, ktére w Swietle art. 386 § 4 k.p.c.
usprawiedliwiajg wydanie orzeczenia kasatoryjnego, zamiast - co powinno byc¢
regutg - reformatoryjnego.

W niniejszej sprawie u podstaw zaskarzonego wyroku legta ocena Sadu
Okregowego, weditug ktorej Sad pierwszej instancji nie rozpoznat istoty
zgtoszonego zagdania. Ten zatem powdd uchylenia orzeczenia do ponownego
rozpoznania wymaga oceny w aspekcie prawidtowosci w okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy.

Pojecie ,nierozpoznania istoty sprawy” w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c.
wyktadane jest w judykaturze jednolicie. Przyjmuje sie mianowicie, Zze do
nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wtedy, gdy rozstrzygniecie sgdu pierwszej
instancji nie odnosi sie do tego, co byto przedmiotem sprawy, gdy sad zaniechat
zbadania materialnej podstawy Zzadania albo merytorycznych zarzutéw strony,
bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa
unicestwiajgca roszczenie. Ma to miejsce m.in., gdy sad bezpodstawnie odmawia
dalszego prowadzenia sprawy, przyjmujgc brak legitymacji procesowej stron,
skutecznos¢ twierdzenia lub zarzutu wygasniecia bgdz umorzenia zobowigzania,
uptyw terminéw zawitych, przedwczesnos$¢ powddztwa, czy tez nie rozpoznat
zgdan w aspekcie wszystkich twierdzen powoda lub zarzutéw pozwanego (zob. np.
wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 12 lutego 2002 r., | CKN 486/00, OSP 2003, nr 3,
poz. 36, z dnia 23 wrzesnia 1998 r., Il CKN 895/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 22,
z dnia 23 wrzesnia 1998 r., I CKN 897/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 22; z dnia
12 lutego 2002 r., | CKN 486/00, OSP 2003, nr 3, poz. 36; z dnia 17 listopada 2004



r., IV CK 229/04, niepubl., z dnia 26 stycznia 2011 r., V CSK 299/10, niepubl., z
dnia 12 stycznia 2012 r., Il CSK 274/11 - niepubl.; postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 r., IV CZ 124/12, niepubl., z dnia 19 grudnia
2012 r., 11 CZ 141/12, niepubl., z dnia 13 marca 2014 r., | CZ 7/14, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie, wbrew stanowisku skarzgcych, doszto do
nierozpoznania istoty sprawy przez Sad pierwszej instancji w rozumieniu wyzej
przedstawionym. Trafnie podnidost Sgd Okregowy, ze do istoty rozstrzygniecia
0 roszczeniu powoda, ktorego trescig jest zobowigzanie pozwanego do ztozenia
oswiadczenia woli o0 przeniesieniu udzialtu w prawie wilasnosci opisanej
nieruchomosci, nalezato ustalenie, czy, a jezeli tak to komu przystuguje prawo
pierwokupu do nieruchomosci stanowigcej przedmiot sporu, a to z uwagi na
unormowania zawarte w art.166 § 1 k.c. w zw. z art. 599 § 2 k.c. i art. 597 § 1 k.c.,
na co trafnie zwrdcit uwage Sad Okregowy.

Sad pierwszej instancji w podstawie faktycznej wyroku nie ustalit, ze H. S.,
nie uczestniczgcej wowczas w procesie, przystuguje prawo pierwokupu ujawnione
w ksiedze wieczystej nieruchomosci, a jedynie, ze nie wyrazita ona zgody na
sprzedaz udzialu we wtasnosci nieruchomosci przez brata. Oceniajgc zas
zasadnosc¢ roszczenia powoda, prawo pierwokupu H. S. nazwat ,teoretycznym?” i
nie wyjasniajgc na jakiej podstawie, poddat w watpliwos¢, czy prowadzi ona
gospodarstwo rolne na przedmiotowym gruncie. Nie sposéb uznaé, aby takie
ustalenia i oceny Sadu pierwszej instancji stanowity rozpoznanie istoty
wchodzgcego w gre ujawnionego w ksiedze wieczystej prawa pierwokupu. Sama
tylko okolicznos¢, ze w ogdle sie do kwestii prawa pierwokupu odniost, nie oznacza
rozpoznania istoty sporu w tym zakresie, majgcego zasadnicze znaczenie dla
rozstrzygniecia o istocie roszczenia powoda. Faktem jest, Zze w postepowaniu przed
Sgdem Rejonowym pozwany reprezentowany przez zawodowego petnomocnika
nie podnosit zarzutdw przeciwko roszczeniu powoda zwigzanych z prawem
pierwokupu, a w sprawie nie wystepowata H. S. W istocie zatem spo6r o prawo
pierwokupu interwenientki ubocznej ujawnit sie w postepowaniu apelacyjnym.
Prawo to ujawnione w ksiedze wieczystej korzysta co prawda z domniemania
zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 uk.w.h.), ale

domniemanie to jest wzruszalne. Skoro zatem juz Sad pierwszej instancji miat



watpliwosci co do zgodnosci wpisu tego prawa z rzeczywistym stanem prawnym, to
z uwagi na fakt, ze kwestia prawa pierwokupu nie byta podnoszona
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, uzasadnione jest stanowisko Sadu
Okregowego, ze w zakresie tym postepowanie dowodowe wymaga uzupetnienia,
tym bardziej, ze dopiero w postepowaniu drugoinstancyjnym okazato sie, ze
kwestia uprawnieh H. S. jest sporna w aspekcie wymaganych w art. 166 § 1 k.c.
przestanek do powstania prawa pierwokupu.

Prowadzi to do wniosku, ze istota niniejszej sprawy nie zostata rozstrzygnieta.
Nalezato zatem przyja¢, ze przyczyna uchylenia wyroku Sadu Rejonowego
odpowiada sytuacji z art. 386 § 4 k.p.c., okre$lonej jako ,nierozpoznanie istoty
sprawy”.

W $wietle powyzszego Sad Najwyzszy na podstawie art. 394§ 3 w zw. z art.

398 k.p.c. orzekt, jak w sentenc;ji.



