Sygn. akt Il CSK 113/08

POSTANOWIENIE

Dnia 17 lipca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Helena Ciepta (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.

przy uczestnictwie Spotdzielni Produkcji Rolnej w O. i1 "K.(...)" Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w O.

0 Wpis prawa wiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 17 lipca 2008 r.,
skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania Spétdzielni Produkcji Rolnej w O. od

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

uchyla zaskarzone postanowienie i zmienia postanowienie Sagdu Rejonowego w C.
z dnia 12 czerwca 2007 r., sygn. akt Dz. Kw. (...) w ten sposéb, ze uchyla przez
wykreslenie wpis Skarbu Panstwa - Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w
W. REGON (...) jako wiasciciela i oddala wniosek o wpis oraz zasadza od
whnioskodawczyni na rzecz uczestniczki postepowania 700 (siedemset) zt tytutem

kosztéw postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.
Uzasadnienie
Postanowieniem z dnia 12 czerwca 2007 r. Sad Rejonowy w C. utrzymat w mocy

wpis prawa wiasnosci nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest w wymienionym sgdzie

ksiega wieczysta kw (...), na rzecz Skarbu Panstwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych w



W., dokonany dnia 26 stycznia 2007 r. przez referendarza sgdowego na podstawie
notarialnego oswiadczenia z dnia 19 stycznia 2007 r. o wykonaniu prawa pierwokupu.

Z ustalen Sadu wynika, ze dnia 19 grudnia 2006 r. Spétdzielnia Produkcji Rolnegj
w O. i ,K.(.)" sp. z o0.o. w O. zawarly notarialng umowe, w ktérej Spotdzielnia
zobowigzata sie sprzeda¢ Spétce m.in. niezabudowang nieruchomosé, potozong w O. |
w S., gmina K., dla ktérej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w C. ksiega wieczysta
kw (...), pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa
pierwokupu zgodnie z art. 3 ustawy dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm.).

Dnia 19 stycznia 2007 r. strony — na podstawie notarialnej umowy — rozwigzaty
wymieniong warunkowg umowe sprzedazy. Agencja Nieruchomosci Rolnych, ktora
zostata powiadomiona o rozwigzaniu umowy dnia 19 stycznia 2007 r., w tym samym
dniu ztozyta notarialne oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. Spotdzielnia odpis
tego oswiadczenia otrzymata dnia 23 stycznia 2007 r.

Sad Rejonowy uznat, ze stanowigce podstawe dokonania wpisu oswiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu zostato ztozone z zachowaniem miesiecznego terminu
przewidzianego w art. 598 § 2 k.c. Powotujgc sie na uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
9 pazdziernika 1991 r., Il CZP 94/81 (niepubl.), stwierdzit, ze umowa o rozwigzaniu
umowy sprzedazy nieruchomosci nie stanowita przeszkody do wykonania prawa
pierwokupu. Przed uptywem terminu do jego wykonania nie jest bowiem dopuszczalne
rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy.

Zaskarzonym postanowieniem Sgd Okregowy w S. oddalit apelacje uczestniczki
postepowania.

Sad odwotawczy nie podzielit stanowiska Sadu pierwszej instancji, opartego na
przytoczonej uchwale Sadu Najwyzszego Ill CZP 94/81. Odwotujgc sie do pdzniejszego
orzecznictwa Sgd Najwyzszego, uznat, ze dopuszczalna jest umowa o rozwigzaniu
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomos$ci przed uptywem terminu do wykonania
prawa pierwokupu. Uznat jednak, ze taka umowa wywotuje skutek miedzy stronami
warunkowej umowy sprzedazy, ale nie ma wptywu na sytuacje prawng uprawnionego z
tytutu prawa pierwokupu.

Sad Okregowy nie podzielit zarzutu apelujgcej, ze o$wiadczenie o wykonaniu
prawa pierwokupu zostato ztozone po uptywie miesiecznego terminu. Opierajgc sie na
bezspornym fakcie, ze umowa notarialna z dnia 19 grudnia 2006 r. zostata zmieniona

umowg notarialng z dnia 4 stycznia 2007 r. (zmiana polegata na wytgczeniu ze



sprzedazy dziatki nr 240/04), uznat bowiem, iz termin do wykonania prawa pierwokupu
biegt nie od dnia zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu o zawarciu umowy
z dnia 19 grudnia 2006 r., lecz od dnia zawiadomienia go 0O zawarciu umowy
zmieniajgce pierwotng umowe sprzedazy, tj. od dnia 5 stycznia 2007 r. Doreczone
Spétdzielni w dniu 23 stycznia 2007 r. oswiadczenie w wykonaniu prawa pierwokupu
zostato wiec ztozone w terminie.

Zadaniem Sadu drugiej instancji — wbrew zarzutowi apelujgcej — umowa zawarta
na skutek wykonania prawa pierwokupu ma charakter bezwarunkowy, nie wymaga
zawarcia umowy prawnorzeczowej. Dokonanego wpisu nie podwaza rowniez zarzut, ze
Agencja Nieruchomosci Rolnych nie mogta skutecznie ztozy¢ oswiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu w imieniu Skarbu Panstwa.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, petnomocnik uczestniczki
postepowania zarzucit naruszenie art. 353" k.c. przez btedng wyktadnie, art. 56 k.c. w
zwigzku z art. 65 k.c. przez niewtasciwie zastosowanie, art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm., dalej —
ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego), 596 i art. 600 § 1 zdanie pierwsze k.c. przez ich
niewtasciwe zastosowanie, art. 155 § 1 i art. 157 k.c. w zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego i art. 600 § 1 zdanie pierwsze k.c. przez ich niewtasciwe
zastosowanie, art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. 2007, Nr 231, poz. 1700,
dalej — ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa) w
zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego i art. 597 § 2 zdanie
pierwsze k.c. Powotujgc sie na te podstawe wnidést o uchylenie zaskarzonego
orzeczenia iprzekazanie sprawy do ponownego rozpoznania badz o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i oddalenie wniosku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej zasadnicze znaczenie majg zrzuty
naruszenia art. 353" k.c., art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, art. 596 i
art. 600 § 1 k.c., ktérego istota sprowadza sie do btednego — zdaniem skarzgcej —
uznania Sgdu, ze oswiadczenie pozwanego z dnia 19 stycznia 2007 r. o wykonaniu
prawa pierwokupu stanowi podstawe do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej prawa
wiasnosci spornej nieruchomosci na rzecz pozwanego, mimo iz umowa 0 warunkowej
sprzedazy tej nieruchomosci zostata rozwigzana przed zlozeniem wymienionego

oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.



W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego byta juz podejmowana kwestia, czy
dopuszczalne jest rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci przed
uptywem terminu do zlozenia oswiadczenia do wykonania prawa pierwokupu.
W uchwale z dnia 9 pazdziernika 1991 r., lll CZP 94/91 (Palestra 1992, nr 1-2, poz.83)
Sad Najwyzszy orzekt, ze do czasu ztozenia przez zarzad gminy oswiadczenia co do
wykonania prawa pierwokupu nieruchomosci, wytgczone jest rozwigzanie przez strony
umowy sprzedazy, zawartej pod warunkiem, ze zarzgd gminy nie wykona prawa
pierwokupu. To orzeczenie nie spotkato sie jednak z aprobatg w pismiennictwie. W
pozniejszej judykaturze Sgdu Najwyzszego, wspartej przez doktryne, uksztattowato sie
odmienne stanowisko. Nawigzujgc do zasady swobody zawierania umow, Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 8 sierpnia 2003 r., V CKN 177/02 (OSNC 2004, nr 10, poz.
160) stwierdzit, ze wymieniona zasada nie doznaje ograniczenia wskutek istnienia
podmiotu uprawnionego do wykonania prawa pierwokupu, nawet jesli zrédtem tego
prawa jest ustawa. Prawo pierwokupu nie stanowi wiec przeszkody do rozwigzania
przez strony warunkowej umowy sprzedazy zanim zostanie zlozone oswiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu (por. takze wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 grudnia
2005 r., Il CSK 33/05, niepubl.). Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg
skarge kasacyjng podziela ten kierunek orzecznictwa.

W art. 596 k.c. i art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego zostat
wyrazony zwigzek prawa pierwokupu z podstawg, ktorg stanowi wazna umowa
sprzedazy nieruchomosci. W razie zatem nieistnienia lub niewaznosci tej umowy
osSwiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu nie moze spowodowacC skutkéw
przewidzianych w art. 600 § 1 k.c. Nie mozna podzieli¢ stanowiska, ze zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem, o ktérym mowa w art. 3 ust. 4 ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego, stwarza — po rozwigzaniu tej umowy zanim zostato
ztozone o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu — stan zwigzania sprzedajgcego
uprawnieniem z tytutu prawa pierwokupu do chwili uptywu terminu do Zztozenia
o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa. Poglagd ten nie ma - jak trafnie zarzucita
skarzgca — dostatecznej podstawy normatywnej. Przewidziana w art. 600 § 1 zdania
drugie k.c. bezskutecznoS¢ wobec uprawnionego postanowien majgcych na celu
udaremnienie prawa pierwokupu dotyczy sytuacji, w ktdrej wbrew woli uprawnionego z
tytut prawa pierwokupu sprzedajgcy i osoba trzecia zamierzajg doprowadzi¢ do

przeniesienia wlasnosci na osobe trzecia.



Inna sytuacja zachodzi natomiast wtedy, gdy strony umowy sprzedazy zawartej
pod warunkiem korzystajg — w celu zrealizowania zamiaru powrotu do stanu sprzed
zawarcia umowy — z zasady swobody umow i rozwigzujg warunkowg umowe sprzedazy.
Prawo pierwokupu traci wowczas swojg podstawe w postaci umowy sprzedazy, a
stosunki miedzy witascicielem nieruchomosci, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, i
uprawnionym z tytutu tego prawa wracajg do stanu istniejgce przed zawarciem
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci. Nie ulega watpliwosci, ze wskutek takiej
sytuacji uprawniony z tytutu prawa pierwokupu nie traci przystugujgcego mu prawa
pierwszenstwa kupna nieruchomosci w razie kolejnej sprzedazy nieruchomos$ci.

Reasumujgc, w razie rozwigzania przed ziozeniem oswiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu umowy sprzedazy nieruchomosci, zawartej pod warunkiem, ze
Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona przystugujgcego jej na podstawie art. 3 ust.
4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego prawa pierwokupu, nieruchomo$¢ wraca do
stanu quo ante, a ztozone przez uprawnionego oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu jest bezskuteczne. Akt notarialny zawierajgcy to oswiadczenie nie stanowi
podstawy wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa — Agencji Nieruchomosci
Rolnych jako wiasciciela nieruchomosci.

Z przedstawionych powodéw Sagd Najwyzszy orzeki, jak w sentencji

postanowienia (art. 398 k.p.c. oraz art. 98 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398* k.p.c.).



