Sygn. akt IV CSK 682/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Iwona Koper

w sprawie z powddztwa R. J. oraz nastepcow prawnych S. J.: K. J. i E. K.
przeciwko Gminie Miasta S.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywilnej

w dniu 9 lutego 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 18 grudnia 2015 r., sygn. akt IV Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy w S. oddalit powddztwo o

uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i zasgdzit od

powodow na rzecz pozwanego 3 600 zt kosztéw procesu.



Sad ustalit, ze w dniu 2 maja 2007 r. powodowie zawarli z K. M. w formie
aktu notarialnego warunkowg umowe sprzedazy, w ktérej oswiadczyli ze sprzedajg
nieruchomos$¢ potozong w S. przy ul. G., o powierzchni 5,2939 ha, pod warunkiem,
ze nie wykonajg prawa pierwokupu Agencja Nieruchomosci Rolnych na postawie
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz.
592 ze zm.) i Gmina Miejska S. na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”).
Strony umowy ustality cene sprzedazy w wysokosci 1 200 000 zt; zobowigzaty sie
tez zawrze¢ umowe przenoszgcg wtasnos¢ niezwitocznie po wygasnieciu prawa
pierwokupu.

W dniu 5 czerwca 2007 r. pozwana ztozyt oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu i zostata wpisana w ksiedze wieczystej jako wtasciciel wymienionej
nieruchomosci. W 2007 r. nie bylo planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu, na ktérym znajduje sie nieruchomosc¢; zostat on uchwalony w 2010 r.
W ewidencji gruntow nabyta przez pozwang nieruchomos¢ figurowata jako
przeznaczona na pastwiska trwate i grunty orne.

W 2011 r. pozwana w prowadzonej z powodami korespondencji przyznata,
ze nie przystugiwato jej prawo pierwokupu, stwierdzita, ze umowa sprzedazy jest
niewazna i wezwata powoddéw do zwrotu ceny. Podjete przez strony pertraktacje,
dotyczgce zwrotu ceny i zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci na
powoddéw, nie doprowadzity do porozumienia. Pozwana wytoczyta przeciwko
powodom proces o zwrot ceny sprzedazy nieruchomosci, ktdéry zakonczyt sie
wyrokiem Sgdu Okregowego w S. z dnia 31 pazdziernika 2012 r. oddalajgcym
powoddztwo; zostata takze oddalona apelacja wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia
21 czerwca 2013 r. Powodowie zuzyli pienigdze uzyskane z tytutu ceny, nabyli m.in.
papiery wartosciowe, a nastepnie sprzedali je ze stratg.

Powotujgc sie na przytoczone wyroki Sgdu Okregowego w S. i Sadu
Apelacyjnego w sprawie o zwrot ceny sprzedazy, Sgd Rejonowy podzielit wyrazone
w nich stanowisko, Zze nie ma podstaw do stwierdzenia, iz umowa nabycia
nieruchomosci przez pozwang jest niewazna, mimo ze pozwanej gminie nie
przystugiwato prawo pierwokupu przewidziane w art. 109 u.g.n. Nie zachodzi zatem

niezgodnos¢ tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, pozwana



jest bowiem - tak jak to wynika z wpisu w ksiedze wieczystej - wtascicielem
nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2014 r. Sgd Okregowy w S. oddalit apelacje
powoddw, podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sgdu pierwszej instanciji.
Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 9 wrzesnia 2015 r. - na skutek skargi kasacyjnej
powodow - uchylit wyrok Sgdu Okregowego w S. i przekazat sprawe do ponownego
rozpoznania. O uwzglednieniu skargi kasacyjnej przesadzit zarzut wydania
zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 365 § 1 k.p.c.

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy - po ponownym rozpoznaniu sprawy
- oddalit apelacje i orzekt o kosztach procesu.

Sad odwotawczy podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji
i uzupetnit podstawe faktyczng rozstrzygniecia o postanowienia zawarte w § 2
umowy warunkowej sprzedazy nieruchomosci z dnia 2 maja 2007 r. Dokonat jednak
odmiennej niz Sad Rejonowy oceny prawnej stanu faktycznego sprawy.

Na postawie analizy stanu prawnego obowigzujgcego w chwili zawarcia
umowy sprzedazy (art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. i art. 109 ust. 2 w zwigzku z art. 92
ust. 2 u.g.n.), Sad odwotawczy stwierdzit, ze pozwanej nie przystugiwato prawo
pierwokupu. Ztozone przez gmine oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu
uznat za niewazne na podstawie art. 58 § 1 k.c. ze wzgledu na sprzecznosc¢
z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Ustalenie niewaznosci wykonania prawa pierwokupu spowodowato - zdaniem Sgdu
- dojscie do skutku bezwarunkowej umowy sprzedazy miedzy sprzedawcag
a jego pierwotnym kontrahentem. W tej sytuacji, nie mozna uwzgledni¢ powodztwa,
poniewaz powodom nie przystuguje legitymacja procesowa do wytoczenia
powoddztwa na podstawie art. 10 u.h.w.h., ma jg bowiem jedynie osoba
uprawniona do ztozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej. Tymczasem
powodowie, z powodu dojscia do skutku umowy sprzedazy miedzy nimi a
pierwotnym kontrahentem, nie sg wtascicielami nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, petnomocnik
powoddw zarzucit naruszenie art. 58 § 3 k.c., art. 535 § 1 w zwigzku z art. 155 § 1
k.c.iart. 535 § 1 w zwigzku z art. 157 § 2 k.c. Powotujgc sie na te podstawe wnidst



o0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w ramach jedynej podstawy kasacyjnej zarzuty wydania
zaskarzonego wyroku z naruszeniem przytoczonych przepiséw prawa materialnego
zmierzajg w istocie do zakwestionowania stanowiska Sadu, ze umowa sprzedazy
warunkowej nieruchomosci z dnia 2 maja 2007 r. stata sie - na skutek niewaznosci
wykonania przez pozwang prawa pierwokupu - umowg bezwarunkowg, mimo ze
strony zawaty jg z zastrzezeniem niewykonania prawa pierwokupu przystugujgcego
takze Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Z wigzacych w postepowaniu kasacyjnym ustalen stanowigcych podstawe
faktyczng rozstrzygniecia wynika, ze powodowie sprzedali K. M. oznaczong w
umowie nieruchomosc¢ pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych i Gmina
Miejska S. nie wykonajg prawa pierwokupu przewidzianego w okreslonych
ustawach. Jednoczesnie strony umowy postanowity, Ze umowe przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci - zgodnie z § 5 umowy sprzedazy - zawrg niezwiocznie po
wygasnieciu prawa pierwokupu.

Sad odwotawczy uznat - co nie jest kwestionowane w skardze kasacyjnej -
ze wykonanie prawa pierwokupu przez pozwang byto czynno$cig prawng niewazng
(art. 58 § 1 k.c.), poniewaz pozwanej nie przystugiwato prawo pierwokupu.
Nie wyjasnit natomiast dlaczego z tego powodu - co trafnie zarzucono
w skardze kasacyjnej - zawartg przez strony umowe uznat za bezwarunkows.
Umowa sprzedazy z dnia 2 maja 2007 r. zostata bowiem zawarta pod warunkiem,
ze prawa pierwokupu - poza pozwang - nie wykona takze Agencja Nieruchomosci
Rolnych.

W tej sytuacji, nie mozna odeprze¢ zarzutu skarzgcych, ze umowa, ktérg
zostata sprzedana nieruchomos¢ K. M. z zastrzezeniem warunku, ze Agencja
Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z niewatpliwie przystugujgcego jej prawa
pierwokupu, nie przeniosta prawa wiasnosci. Zgodnie bowiem z art. 157 § 1 k.c.
wilasnos¢ nieruchomosci nie moze byC przeniesiona pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu. Jezeli strony zawarty zas umowe zobowigzujgcg do

przeniesienia wtasnosci nieruchomosci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu,



przeniesienie wtasnosci - jak stanowi art. 157 § 2 k.c. - nastgpi dopiero z chwilg
zawarcia dodatkowej umowy rozporzgdzajgce.

Trafnie skarzacy podniesli rowniez, ze art. 155 § 1 k.c., z ktérego wynika
zasada, iz umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub
inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci
oznaczonej przenosi wtasnos¢, przewiduje od tej zasady dwa wyjatki; wkasnos¢ nie
przechodzi na nabywce na podstawie samej umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wiasnos$ci, jezeli przepis szczegdlny stanowi inaczej albo strony
postanowity inaczej. Przyjmuje sie, ze umowne wylgczenie skutku rzeczowego
umowy obligacyjnej nastepuje przede wszystkim w wypadku, gdy po jednej lub obu
stronach zachodzg okreslone przeszkody natury prawnej lub faktycznej do
skutecznego przeniesienia wtasnosci. W zawartej umowie wytaczenie skutku
rzeczowego strony podkreslity w § 5 tej umowy.

Majac na wzgledzie powyzsze, skarge kasacyjng nalezato uznac za opata na
usprawiedliwionej podstawie. Oceny tej nie zmienia odwotanie sie Sgdu do
argumentow zawartych w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2002 r.,
I CKN 329/01 (OSNC 2003, nr 12, poz. 65). Wyrok ten zostat bowiem wydany na
podstawie innego stanu faktycznego; przewidziane w warunkowej umowie
sprzedazy nieruchomosci prawo pierwokupu zostat zastrzezone tylko na rzecz
podmiotu, ktdremu ono nie przystugiwato.

Z przedstawionych powodéw Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398" § 1 k.p.c. i art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%* k.p.c.).
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r.g.



