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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A. B. i A. B.

przeciwko J. O., M. S. i K. K.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj
w dniu 21 stycznia 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 17 czerwca 2008 r., sygn. akt VI ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 7 grudnia 2006 r. oddalit powédztwo A. B. i
A. B., ktorzy domagali sie zobowigzania J. O., M. S. i K. K. do ztozenia oswiadczenia

woli 0 przeniesieniu na nich wtasnosci nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalit, ze strony zawarty dnia 17 stycznia 2000 r. umowe
przedwstepng w formie aktu notarialnego, na podstawie ktérej pozwane zobowigzaty sie
sprzeda¢ powodom najpdzniej do dnia 31 grudnia 2015 r. nieruchomosc¢ rolng, ktorg
miaty odzyskac¢ od Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jako spadkobierczynie jej
dawnego wtasciciela M. B. Umowa okreslata cene i stanowita, ze na jej poczet zostanie
zaliczona cena wykupu nieruchomosci w kwocie uzgodnionej z Agencjg, ktorg to kwote
powodowie mieli uisci¢ w imieniu pozwanych. Agencja zawiadomita petnomocnika
pozwanych o mozliwosci wykupu rzeczonej nieruchomosci o powierzchni 638 ha oraz
m.in. 0 obowigzku wptaty zadatku w wysokosci 5% ceny sprzedazy oraz zabezpieczenia
niesptaconej kwoty, o czym petnomocnik pozwanych poinformowat powodéw. Agencja
nie zaakceptowata propozycji przedstawionych przez powoddéw ze wzgledu na ich
zadtuzenie wobec Agencji i innych wierzycieli. Powodowie nie dokonali zadnych wptat,
natomiast zaproponowali podwyzszenie ceny i nowe warunki ptatnosci. Pozwane nie
wyrazity na to zgody, a ich petnomocnik dnia 8 stycznia 2001 r. zlozyt powodom na
piSmie oswiadczenie o0 odstgpieniu od umowy przedwstepnej ze wzgledu na
wprowadzenie w btgd co do ceny nieruchomosci oraz na sytuacje finansowg powodow.
Dnia 17 maja 2001 r. pozwane nabyly od Agencji rzeczong nieruchomosc¢. Matzonkowie
D. i A. W. wniesli zadatek w wysokosci 5% ceny sprzedazy i dokonali zabezpieczen
zgdanych przez Agencje, a nastepnie wydzierzawili od pozwanych na 30 lat rzeczong
nieruchomos$é, na ktérej prowadzg gospodarstwo ogrodnicze.

Sad Okregowy uznat, ze odstgpienie pozwanych od umowy przedwstepnej byto

uzasadnione ze wzgledu na sytuacje finansowg powoddw.
Powodowie wniesli apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 czerwca 2008 r. oddalit apelacje i orzekt o

kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze w niniejszej sprawie problem sprowadza sie nie do

odstgpienia od umowy przedwstepnej, ale do zasadnos$ci uchylenia sie od zawarcia



umowy przyrzeczonej. Tymczasem umowa przedwstepna przewidywata zawarcie
bezwarunkowej umowy przyrzeczonej w sytuacji, gdy art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19
wrzesnia 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
przyznaje Agencji prawo pierwokupu w razie odsprzedazy nieruchomosci przez
nabywce w okresie pieciu lat od daty nabycia nieruchomos$ci. Umowa przedwstepna,

niezawierajgca takiego warunku, jest niewazna (art. 599 § 2 k.c.).

Powodowie w skardze kasacyjnej zarzucili naruszenie przepisow prawa
materialnego, mianowicie art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2007 r. Nr 231,
poz. 1700 ze zm.) i art. 599 § 2 k.c., art. 3 ust. 1, 4 i 7 oraz art. 9 ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm.) i art. 65,
art. 389, art. 390 § 1i 2 k.c., a takze przepisdw postepowania, mianowicie art. 233 § 1,
art. 126 § 1 pkt 3iart. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przede wszystkim trzeba zauwazyé, ze zachowanie powodow sSwiadczy o
uchyleniu sie przez nich, a nie przez pozwanych, od zawarcia umowy przyrzeczonej.
Powodowie, mimo dwukrotnego wezwania ich do realizacji umowy i uiszczenia zaptaty
za nieruchomos¢ na rzecz Agencji, odmawiali i proponowali w zamian renegocjacje
umowy przedwstepnej. W konsekwencji nalezy uznac, ze to powodowie uchylili sie od
wykonania cigzgcych na nich obowigzkow z umowy przedwstepnej. Pozwani powinni
jednak zachowac procedure okreslong w art. 491 k.c., aby mogli skorzysta¢ z prawa
odstgpienia od umowy wzajemnej. Poniewaz tego nie uczynili, zatem oswiadczenie o

odstgpieniu od umowy zostato ztozone bez podstawy prawne;j.

Trzeba 2z kolei rozwazy¢, czy umowa przedwstepna jest wazna.
Podstawowy zwigzany z tym problem dotyczy tego, czy ta umowa powinna zawierac
warunkowe prawo nabycia nieruchomoéci zgodnie z art. 29 ust. 4 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Przepis ten stanowi, ze
Agencji przystuguje prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy
nieruchomosci przez nabywce w okresie pieciu lat od nabycia tej nieruchomosci od
Agencji. Zgodnie z art. 389 § 1 k.c., umowa przedwstepna powinna okresla¢ essentialia
negotii umowy przyrzeczonej. W rozwazanym przypadku z mocy prawa elementami
przedmiotowo istotnymi umowy jest ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci

zastrzezone dla Agencji na warunkach okreslonych w art. 29 ust. 4 ustawy o



gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Chociaz w typowej sytuaciji
warunek (jako element podmiotowo istotny tresSci czynnosci prawnej) nalezy do
accidentaliae negotii, to jednak, gdy wynika wprost z ustawy (warunek prawny), a jego
niezachowanie powoduje bezwzgledng niewaznos¢ umowy, nalezy uznac go za element
przedmiotowo istotny. Z art. 599 § 2 k.c. wynika wyraznie, ze niewazna jest umowa
sprzedazy dokonana bezwarunkowo wtedy, gdy ustawowe prawo przystuguje Skarbowi
Panstwa lub jednostce samorzgdu terytorialnego z mocy ustawy. Teoretycznie mozna
rozwaza¢ dwa mozliwe sposoby interpretacji tego przepisu. Zgodnie z pierwszym,
odwotujgcym sie do wyktadni literalnej art. 599 § 2 k.c. oraz do jego szczegdlnego
charakteru, rzeczony przepis dotyczy wylgcznie umowy sprzedazy, a nie umowy
przedwstepnej. Zgodnie z drugim sposobem interpretacji, warunek prawny, jako element
przedmiotowo istotny, zgodnie z wymaganiem dotyczgcym tresci umowy przedwstepne;j
wedtug art. 389 k.c., musi w tej umowie znalez¢ sie pod rygorem jej bezwzglednej
niewaznosci. Sad Najwyzszy w niniejszym skfadzie przychyla sie do takiej wiasnie
interpretacji art. 599 § 2 k.c. Za jej przyjeciem przemawia przede wszystkim to, ze w
konsekwencji, gdyby umowa przedwstepna bez warunku prawa pierwokupu zostata
zrealizowana, to wéwczas zawarto by bezwzglednie niewazng umowe przyrzeczong.
W szczegdlnosci do zawarcia takiej umowy doprowadzitoby orzeczenie wydane na
podstawie art. 390 § 2 k.c. Prawo nie moze zatem dopuszcza¢ umowy przedwstepnej w
takim ksztatcie, ktoéry sankcjonowatby powstawanie w rezultacie jej realizacji umowy
niewaznej. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze zawarta przez strony umowa przedwstepna byta
bezwzglednie niewazna. Gdyby za$ nawet opowiedzie¢ sie za pierwszg z rozwazanych
interpretacji art. 599 § 2 k.c., iz rzeczony warunek nie musiat by¢ zamieszczony w
umowie przedwstepnej, a dopiero powinien znalez¢ sie w umowie przyrzeczonej, to
trzeba by stwierdzi¢, ze w takiej sytuacji, mimo zachowania tozsamosci formy obu
umow, zadnej ze stron umowy przedwstepnej nie przystugiwatoby prawo domagania sie
zawarcia umowy przyrzeczonej. Co najwyzej mozna by rozwazaé w takim wypadku
istnienie miedzy stronami umowy przedwstepnej o skutku stabszym, ktéry nie
upowaznia do dochodzenia przed sgdem zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie ma przy
tym znaczenia podnoszona w skardze kasacyjnej okolicznos¢, ze powodowie dochodzg
zawarcia umowy przyrzeczonej juz po uptywie okresu, w ciggu ktorego Agenciji
przystuguje ustawowe prawo pierwokupu. W postepowaniu o wydanie orzeczenia
zastepujgcego oswiadczenie woli w kontekscie umowy przedwstepnej bada sie bowiem

samg tres¢ tej umowy i abstrakcyjng mozliwo$¢ dochodzenia jej zawarcia, a nie



faktyczng i konkrethg mozliwos¢ w danej sytuacji. Umowe przedwstepng, w kontekscie
tego, czy jest ona umowg o skutku silniejszym, stabszym, czy tez bezwzglednie
niewazng, nalezy bowiem ocenia¢ w odniesieniu do chwili jej zawarcia, a nie chwili
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej, jak tego chce skarzgcy w skardze

kasacyjnej.

Nie jest zasadny takze kolejny zarzut sformutowany w skardze kasacyjnej, ze
Sad Apelacyjny nie odniost sie do kwestii waznosci rozwazanej umowy w kontekscie art.
3 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktéry modyfikuje
prawo pierwokupu przystugujgce Agencji Nieruchomosci Rolnych (ktéra zastgpita
Agencje Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa). Skarzgcy ponownie odwotuje sie do tego,
ze umowa przedwstepna co do jej waznosci powinna by¢ badana wedtug chwili
dochodzenia z niej roszczen, a nie wedtug chwili jej zawarcia. Poniewaz Sgd Apelacyjny
trafnie ustalit, Zze umowa przedwstepna w tej sprawie byta bezwzglednie niewazna, to
nie byto potrzeby analizowania, czy stata sie ona wazna w konsekwencji zmiany stanu

prawnego.

Kolejny zarzut sformutowany w skardze kasacyjnej dotyczy argumentu
podniesionego przez Sad Apelacyjny, ze dochodzone roszczenie jest przedwczesne,
poniewaz strony umowy przedwstepnej okreslity w niej termin jej realizacji na dzien 31
grudnia 2015 r. Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze strony postuzyty sie tg datg jako
terminem, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona. Z analizy umowy
przedwstepnej wynika jednak, ze byt to termin maksymalny, natomiast strony godzity
sie, ze bedzie to pierwszy mozliwy termin, gdy tylko pozwani uzyskajg nieruchomos$¢ od
Agencji. Mimo jednak trafnosci rozwazanego =zarzutu skargi kasacyjnej trzeba
stwierdzi¢, ze nie podwaza on rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Skoro bowiem umowa
przedwstepna byta bezwzglednie niewazna, to nie mozna dochodzi¢ zawarcia na jej

podstawie umowy ostatecznej.

Ostatni z podniesionych w skardze kasacyjnej zarzutow dotyczy argumentu Sgdu
Apelacyjnego co do nieprawidtowej tresci zgtoszonego przez powodow zgdania, ktore
nie odpowiada ich ewentualnemu prawu wynikajgcemu z umowy przedwstepnej. Nalezy
w zwigzku z tym podkresli¢, ze skoro przy silniejszym skutku umowy przedwstepnej w
istocie nie jest potrzebne sktadanie o$wiadczenia o zawarciu umowy przyrzeczonej
przez drugg strone, poniewaz orzeczenie sgdu zastepuje takie oswiadczenie, to braku

pewnosci co do ksztattu tresci oswiadczenia woli, ktére ma by¢ ztozone, Swiadczy o tym,



ze tres¢ umowy przedwstepnej nie jest na tyle precyzyjna, aby mogta wywrze¢ skutek
silniejszy. W szczegolnosci roszczenie dochodzone przez powoddéw nie odpowiada
roszczeniu wynikajgcemu z zawartej miedzy stronami umowy przedwstepnej. Skarzgcy
twierdzi, ze brak precyzji dochodzonego roszczenia wynika stad, ze po zawarciu umowy
przedwstepnej weszty w zycie bezwzglednie obowigzujgce przepisy prawa, ktére maja
wptyw na tres¢ ewentualnej umowy ostatecznej, jaka ma byC zawarta. Jest to
rzeczywiscie interesujgcy problem teoretyczny, jednakze jego rozwazanie jest
W niniejszej sprawie zbedne, skoro umowa przedwstepna, jak wykazano, byta
bezwzglednie niewazna juz w chwili jej zawarcia (albo co najwyzej mozna jg uznac za
umowe o skutku stabszym, co tez nie uzasadnia dochodzenia takiego roszczenia, jak w
niniejszej sprawie), pozniejsza zatem zmiana regulacji prawnej pozostaje bez

znaczenia.

Zarzuty naruszenia przepiséw postepowania zostaty w skardze kasacyjnej
podniesione niejako ,przy okazji” zarzutdw naruszenia prawa materialnego. Poza tym sg
one niedopuszczalne jako dotyczgce oceny dowodow (zarzut naruszenia art. 233 § 1
k.p.c.) badz tez odnoszg sie do przepisow, ktorych naruszenie przez sgd w ogéle nie
byto mozliwe (zarzuty naruszenia art. 126 § 1 pkt 3 i art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c., ktére

dotyczg ogdblnej tresci pisma procesowego i pozwu).

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt

jak w sentencji.



