Sygn. akt III Ca 118/14
POSTANOWIENIE
Dnia 22 kwietnia 2014 roku
Sad Okregowy w Gliwicach IIT Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Aleksandra Janas
Sedziowie SSO Gabriela Sobczyk (spr.)
SSR(del.) Lukasz Malinowski
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 22 kwietnia 2014 roku
sprawy z wniosku (...) Spotki Jawnej z siedziba w B.
przy udziale (...) Spoldzielni (...)wT.iJ.L (1)
0 wpis prawa wieczystego uzytkowania i prawa wlasnosci
na skutek apelacji wnioskodawczyni
od postanowienia Sadu Rejonowego w Tarnowskich Gérach
z dnia 3 grudnia 2013r., sygn. akt Dz. Kw 10557/13
postanawia:
1 oddali¢ apelacje;
2 oddali¢ wniosek uczestniczki postepowania o zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego.
SSR(del) Lukasz Malinowski SSO Aleksandra Janas SSO Gabriela Sobczyk
Sygn. akt III Ca 118/14

UZASADNIENIE

Wnioskodawca (...) Spotka Jawna z siedziba w B. domagal sie wpisu prawa uzytkowania wieczystego i wpis prawa
wlasno$ci zawartego w akcie notarialnym - o$wiadczeniu o wykonaniu prawa pierwokupu, sporzadzonym przez
asesora notarialnego J. W. (1), zastepce notariusza M. B. dnia 11 pazdziernika 2013r., za Rep. A numer (...), a zwigzany
z warunkowa umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez asesora notarialnego M. D.,
zastepce notariusza J. W. (2) dnia 10 wrzeénia 2013r., za Rep. A numer (...).

Uczestniczka postepowania (...) Spéldzielnia (...) w T. w piSmie zlozonym 15 pazdziernika 2013r. poinformowala, iz
w dniu 10 pazdziernika 2013r. przed notariuszem A. N. zostala zawarta pomiedzy (...) Sp6ldzielnig (...)wT.,a J. 1. (1)
umowa, moca ktoérej strony rozwiazaly warunkowa umowe sprzedazy z dnia 10 wrzeénia 2013r.

Nadto pismem z dnia 23 pazdziernika 2013r. uczestniczka postepowania, (...) w T. wskazala, ze wnioskodawca zlozyl
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu po uplywie jednomiesiecznego terminu do wykonania tego prawa,
albowiem akt notarialny z 11 pazdziernika 2013r. zostal doreczony uczestniczce dopiero w dniu 14 pazdziernika 2013r.,
a w my$l art. 59782ke, data doreczenia tego oSwiadczenia jest data jego zlozenia. Nadto podniosta, ze w warunkowe;j
umowie sprzedazy strony ustalily, ze termin zaplaty ceny okre$la w umowie przenoszacej. W ocenie uczestnika



postepowania, odeslanie tej kwestii do umowy przenoszacej jest rownoznaczne z ustaleniem ze cena ma by¢ zaplacona
w terminie p6zniejszym, zatem zgodnie z dyspozycja art. 601 zd.1 ke oznacza, ze wnioskodawca jako uprawniony z
tytulu prawa pierwokupu moze z tego terminu skorzystaé tylko wtedy, gdy zabezpieczy zaplate ceny, co powinno,
stosownie do tresci art. 364 ke nastapic¢ przez zltozenie pieniedzy do depozytu sagdowego. Uczestniczka wskazala, ze
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu nie zawiera informacji o zlozeniu ceny do depozytu sadowego. W jej
ocenie powoduje to bezskuteczno$¢ wykonania prawa pierwokupu.

Postanowieniem z dnia 12 listopada 2013r. referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym w Tarnowskich Gérach oddalil
wniosek, wskazujac w uzasadnieniu, ze samo o§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu nie stanowi wystarczajacej
podstawy do dokonania wpisu, a na skutek rozwiazania warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 wrze$nia 2013r.
odpadla causa do zlozenia o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.

Na powyzsze skarge ztozyl wnioskodawca (...) Spotka Jawna z siedzibg w B., ktory zarzucajgc naruszenie art. 6268 i
art. 6269 k.p.c. oraz art. 66 i 662 k.c. domagal sie zmiany zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienia wniosku.

Zaskarzonym postanowieniem z 3 grudnia 2013r. Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach oddalil wniosek (...) Spotka
Jawna z siedzibg w B. o wpis prawa uzytkowania wieczystego i wpis prawa wlasno$ci.

W motywach rozstrzygniecia, Sad Rejonowy, powolujac sie na ograniczony zakres kognicji z art. 6268 § 2 k.p.c., uznal,
ze w analizowanym stanie faktycznym wniosek o wpis prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnosci
posadowionych na nim budynkéw stanowiagcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci zostal ztozony w wymaganej
prawem formie dnia 11 pazdziernika 2013r. w zwigzku ze zlozeniem o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
odnoszacym sie do warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 wrze$nia 2013r. W dniu 18 pazdziernika 2013r. uczestnicy
postepowania zlozyli w Sadzie Rejonowym w Tarnowskich Gérach wypis aktu notarialnego — umowy rozwiazania
warunkowej umowy sprzedazy sporzadzonej dnia 10 pazdziernika 2013r., po$wiadczonej data pewna. Sad Rejonowy
uznal, ze dokument ten spelnia wymagania okreSlone w art. 77 § 3 k.c. Z jego tresci jednoznacznie wynika wola stron do
rozwiazania laczacego ich stosunku prawnego okresSlonego w warunkowej umowie sprzedazy. Uwzgledniajac przy tym
sekwencje czasowa skladanych o$wiadczen, Sad Rejonowy uznal, ze nie ulega watpliwosci, iz w dniu skladania przez
wnioskodawce o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu odpadla podstawa prawna do jego zlozenia. Dlatego akt
notarialny zawierajacy o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu sporzadzony w takich warunkach nie stanowi
podstawy wpisu uprawnionego do dziatu I ksiegi wieczystej jako wlaSciciela. Sad Rejonowy powolal sie w tym zakresie
na postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2005, III CSK 33/05. Jako podstawe rozstrzygniecia Sad
Rejonowy powolal art.6269kpc.

Apelacje od tego orzeczenia wnidst wnioskodawca, zarzucajac bledne ustalenia stanu faktycznego i prawnego,
naruszenie art. 6268 k.p.c. i art. 6269 k.p.c. oraz art. 66 k.c. i art. 662 k.c. oraz art. 596 i nastepne kodeksu cywilnego
poprzez ich bledne badz niewlasciwe zastosowanie.

Na tych podstawach wniost o zmiane postanowienia Sadu I instancji poprzez uwzglednienie wniosku i dokonanie
wpisu przystugujacego spoélce prawa uzytkowania wieczystego i prawa wlasnoéci zgodnie ze zgloszonym wnioskiem,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie
do uczestnikow kosztéw procesu za obie instancje. W uzasadnieniu wskazal, ze poinformowal uczestniczke
postepowania, ze bedzie skladal oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. W ocenie skarzacej do sytuacji osoby,
ktérej przystuguje prawo pierwokupu nalezy stosowaé przepisy art.66ke i 662ke.w jej ocenie strony byly zwigzane
zlozong przez zawarcie warunkowej umowy sprzedazy oferta na warunkach okreslonych tag umowa. Do dnia zlozenia
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu wnioskodawczyni nie miala wiedzy o rozwigzaniu warunkowej umowy
sprzedazy. Skoro” Spolem” nie poinformowalo wnioskodawcy o rozwigzaniu umowy, w ocenie skarzacej oferta byla
nadal wigzaca. Zatem wnioskodawca wywodzil, ze moglt skutecznie zlozy¢ w tych okolicznoSciach o$wiadczenie
notarialne o wykonaniu prawa pierwokupu.



W odpowiedzi na apelacje uczestniczka postepowania wniosta o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztow postepowania,
w tym kosztow zastepstwa prawnego — wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie mogta odniesé skutku.

Stosownie do regulacji prawnej z art. 6268 § 2 k.p.c. Sad rozpoznajac wniosek o wpis, bada jedynie tresé¢ i forme
wniosku, oraz dolaczone do wniosku dokumenty oraz tre$é¢ ksiegi wieczystej. W zakres tej kognicji nie wchodzi
wiec rozstrzyganie jakichkolwiek spordw, ani tez badanie prawidlowosci postepowania przed sadem lub innym
upowaznionym organem, przed ktéorym wydano orzeczenie lub inny akt, na ktérym oparte jest zadanie wpisu.

Na tych samych podstawach ograniczona jest rowniez kognicja Sadu Okregowego (postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 5 pazdziernika 2005r., II CK 781/04), ktory jest zobowigzany i ograniczony jedynie do zbadania czy dokonany
przez Sad Rejonowy wpis jest zgodny z treécig wniosku, treécia i formg dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu
oraz tredcig ksiegi wieczystej (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2011r., IV CSK 392/10).

Odnoszac sie we wskazanych granicach kognicji do przedmiotu niniejszej sprawy wskazaé nalezy na tre$é¢ przepisow
prawa materialnego, jakie w sprawie maja zastosowanie. Zgodnie z art. 597 § 1 k.c., rzecz, ktoérej dotyczy prawo
pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa
nie wykona. (§ 2) Prawo pierwokupu wykonywa sie przez o$wiadczenie zlozone zobowigzanemu. Prawo to, zgodnie z
art. 598 § 2 k.c., co do nieruchomog$ci mozna wykonaé¢ w ciggu miesiaca, a co do innych rzeczy - w ciggu tygodnia od
otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, chyba ze zostaly zastrzezone inne terminy.

W § 5 warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 wrze$nia 2013r. powolano prawo pierwokupu na rzecz wnioskodawcy
prawa uzytkowania wieczystego zabudowanej dzialki gruntu oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...) wraz z
prawem wlasno$ci posadowionych na niej, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci budynkéw, objetych
ksiega wieczysta numer (...) za cene 752.760 zl brutto. Umowa ta (warunkowa umowy sprzedazy z dnia 10 wrze$nia
2013r.), w dniu 10 pazdziernika 2013r. zostala rozwigzana.

W $wietle aktualnego orzecznictwa Sadu Najwyzszego (postanowienie z dnia 17 lipca 2008r., II CSK 114/08;
postanowienie z dnia 20 grudnia 2005r., III CSK 33/05; wyrok z dnia 4 lutego 2011r., III CSK 198/10), rozwigzanie
warunkowej umowy sprzedazy przed uplywem terminu do wykonania prawa pierwokupu przez uprawnionego, jako
dopuszczalne, czyni bezskutecznym zlozenie o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu po rozwigzaniu tej umowy.
Tak tez nalezalo zakwalifikowaé (uznaé za bezskuteczne) o§wiadczenie wnioskodawcy zlozone 11 pazdziernika 2013r.,
a doreczone uczestnikowi postepowania 14 pazdziernika 2013r.

Poglad wyrazony w przytoczonych orzeczenia Sad Okregowy podziela.

Powyzsze rozwazanie prowadzi do wniosku o zasadno$ci oddalenia wniosku o wpis prawa wieczystego uzytkowania i
prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej, a co za tym idzie, o niezasadno$ci apelacji.

Niezaleznie od bezskuteczno$ci tego oSwiadczenia, zwrdci¢ takze nalezy uwage, ze nie zostalo wykazane przez
wnioskodawce przedlozonymi wraz z wnioskiem dokumentami, aby o§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
bylo doreczone uczestniczce postepowania w terminie do wykonania tego uprawnienia( tj. najpézniej 12 pazdziernika
2013r.). Jako, ze o§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu stanowi jednostronna czynno$é prawna, zastosowanie
ma tutaj art. 61 k.c. statuujacy teorie doreczenia (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 1990 r. I CR 1410/89).
Uczestniczka o$§wiadczyla, ze odpis aktu notarialnego zawierajacego o$wiadczenie wnioskodawcy o wykonaniu prawa
pierwokupu otrzymala 14 pazdziernika 2013r., a wiec po uplywie terminu do skorzystania z tego prawa przez
wnioskodawce. Zatem rowniez z tego powodu o$wiadczenie wnioskodawcy nie moglo wywola¢ zamierzonego skutku.



Nie ma racji rowniez wnioskodawca, zZe w niniejszym stanie faktycznym winien mieé¢ zastosowanie art. 66 k.c. oraz 662
k.c. Prawo pierwokupu stanowi instytucje prawa cywilnego stwarzajacg okre$§lonym podmiotom pierwszenstwo do
kupna okreslonej rzeczy przed innymi kupujgcymi. Stanowi zatem ograniczenie swobody rozporzadzenia sktadnikami
majatku zobowiazanego, a zatem jego wykladnia powinna nastepowac w sposoéb Scisly.

Zobowiazany zgodnie z art. 598 § 1 k.c., ma obowiazek zawiadomienia uprawnionego o treSci umowy sprzedazy
zawartej z osobg trzecia, tj. o powstaniu tego prawa,. Z brzmienia tego przepisu, jak rowniez dalszych, wynika,
ze skorzystanie z prawa pierwokupu nastepuje tylko w sytuacji, gdy zmiane stanu prawnego zainicjuje osoba
zobowiazana z prawa pierwokupu. Nigdy za$ do realizacji prawa pierwokupu nie moze doprowadzi¢ sam uprawniony
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1974r., III CRN 235/74). Tym samym, o$wiadczenie
uprawnionego, stanowi jednostronng czynnosci prawna. Jezeli uprawniony je zlozy, to zgodnie z art. 600 § 1 k.c.,
dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tre$ci, co umowa zawarta
przez zobowiazanego z osoba trzecia, chyba ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej. Nawigzanie takiego stosunku
prawnego nie nastepuje jednak poprzez negocjacyjny sposéb uksztaltowania stosunku prawnego. Zwrdcic¢ nalezy
uwage, ze oferta, zgodnie z art. 66 k.c. § 1 k.c. stanowi o§wiadczenie drugiej stronie woli zawarcia umowy okreélajace
istotne postanowienia tej umowy. Fakt, ze zawiadomienie uprawnionego o treSci umowy sprzedazy zawartej z osoba
trzecig powinno zawiera¢ informacje o wszystkich istotnych postanowieniach umowy (tak M. Safjan (w:) Kodeks
cywilny. Komentarz, t. II, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2000, s. 132) nie stanowi wystarczajacej podstawy do
zakwalifikowania tego oswiadczenia jako oferty. Istotne jest bowiem, ze doktryna definiuje oferte jako o§wiadczenie
woli oferenta, bedace jednostronng czynno$cig prawna, powodujaca po stronie oblata powstanie prawa ksztaltujacego
(A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne, 2000, s. 291). Jak juz wskazano powyzej, zawiadomienie o
powstaniu prawa pierwokupu, nie przybiera charakteru o$wiadczenia woli, a jedynie o§wiadczenie wiedzy. Wylacza
to zatem mozliwo$¢ uznania, ze zawarcie umowy przez zobowigzanego z uprawnionym nastepuje w trybie ofertowym.
Poglad ten znajduje potwierdzenie nie tylko w doktrynie (S. Breyer - u stawowe prawo pierwokupu przystugujace
wspotwtascicielom i dzierzawcom nieruchomoéci rolnych, NP 1975, nr 10-11, s. 149 )., ale robwniez w orzecznictwie.
Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 lutego 2011r. (III CSK 198/10; tak tez w postanowieniu z dnia 9
wrzeénia 2009r., V CSK 43/09) wykonanie prawa pierwokupu stanowi jednostronng czynno$é prawna o charakterze
prawno ksztaltujacym, powodujaca ten skutek, ze miedzy stronami zostaje zawarta umowa sprzedazy o tej samej
treéci (z pominieciem warunku dotyczacego prawa pierwokupu), co wezeSniejsza umowa miedzy zobowigzanym a
osoba trzecia. Poza zlozeniem o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nie jest potrzebne dokonywanie zadnych
dalszych czynnos$ci. Powyzsze rozwazania wylaczaja w ocenie tego Sadu, zastosowanie przepiséw art. 66 i nast. k.c. o
zawarciu umowy przez ztozenie oferty do wykonania prawa pierwokupu.

Sad Okregowy podziela przytoczone poglady judykatury i tym samym uznaje niezasadno$¢ zarzutéw apelacji

Majqgc na wzgledzie powyzsze, apelacja podlegala oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c. w zwiqzku
zart. 13 § 2 k.p.c. Sqd Okregowy oddalil réwniez wniosek uczestniczki postepowania o zasqdzenie
kosztéow postepowania odwolawczego, uznajqce ze winna mieé zastosowanie zasada z art. 520 § 1
k.p.c., zgodnie z ktorq kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwiqgzane ze swym udzialem w
sprawie.

SSR(del) Lukasz Malinowski SSO Aleksandra Janas SSO Gabriela Sobczyk



