Sygn. akt I ACa 730/20

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2021 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska
Sedziowie : SA Elzbieta Karpeta (spr.)
SO del. Aleksandra Korusiewicz
Protokolant : Barbara Bialozyt

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2021 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w U.

przeciwko Powiatowi (...)

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 16 lipca 2020 r., sygn. akt I C 2021/18

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powodki na rzecz pozwanego 8 100 (osiem sto) zlotych z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Elzbieta Karpeta

SSA Malgorzata Wolczanska SSO del. Aleksandra Korusiewicz

Sygn. akt I ACa 730/20

Powbddka Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w U. wniosta o zobowigzanie pozwanego Powiatu (...) do zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W., objetej

UZASADNIENIE

ksiega wieczysta nr (...) — w ramach wykonania przez powodowa spo6ldzielnie prawa odkupu.




Pozwany w odpowiedzi na pozew wnio6st o oddalenie powddztwa zarzucajac przede wszystkim, ze prawo odkupu, na
ktore powoluje sie strona powodowa, zastrzezone
w umowie z dnia 30 grudnia 2010r., zgodnie z przepisem art. 593 § 1 k.c., wygaslo po 5 latach.

W dniu 16 lipca 2020r. strony podpisaly ugode sagdowa, w ktorej strona pozwana o$wiadczyla, ze przenosi tytulem
sprzedazy na strone powodowa prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w pozwie za wskazang w
ugodzie cene.

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2020r., wydanym w sprawie o sygn. akt I C 2021/18, Sad Okregowy w Bielsku-Bialej oddalil
powddztwo (pkt 1/) oraz odstgpil od obcigzania strony powodowej kosztami procesu (pkt 2/).

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 30 grudnia 2010r. strony zawarly umowe w ramach ktérej Spoétdzielnia
Mieszkaniowa (...) w U. przeniosla na rzecz Powiatu (...) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej
w W., objetej ksiega wieczysta nr (...). W § 6 tej umowy ustanowiono na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w U.
prawo odkupu tego prawa na okres 5 lat.

W dniu 14 stycznia 2014r. strony zawarly notarialng umowe, w ktorej § 3 o§wiadczyly, ze dokonuja zmiany umowy
z dnia 30 grudnia 2010r. w zakresie zastrzezonego na rzecz spéldzielni prawa odkupu okreélajac termin do jego
wykonania do dnia 30 grudnia 2017r.

W akcie notarialnym z dnia 29 grudnia 2017r. strona powodowa o$wiadczyta, ze wykonuje zastrzezone na jej rzecz
prawo odkupu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy zwazyl, ze zgodnie z art. 593 § 1 k.c. prawo odkupu moze by¢
zastrzezone na czas nieprzenoszacy lat pieciu; termin dluzszy ulega skroceniu do lat pieciu. Przepis ten jednoznacznie,
w sposob nie budzacy watpliwoSci przesadza o tym, ze przedluzenie terminu wykonania prawa odkupu umowa z
dnia 14 stycznia 2014r. bylo niedopuszczalne, jako sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem prawa. Prawo
odkupu wygasto po uplywie 5 lat od zawarcia umowy z dnia 30 grudnia 2010r. i w dacie wytoczenia powddztwa
w niniejszej sprawie nie istnialo. Stanowisko to znajduje potwierdzenie w bardzo licznych wypowiedziach doktryny
(przykladowo: Dominik Bierecki, Komentarz do art. 593 k.c., Wolters Kluwer Polska 2019, Roman Trzaskowski
Czeslawa Zulawska - Komentarz do art. 593 k.c., Wolters Kluwer Polska 2017, Prawo nieruchomoéci 2017 - prof.
nadzw. dr hab. Ryszard Strzelczyk — rozdzial 33 Prawo pierwokupu, odkupu (...), Komentarz do art. 593 k.c. pod red.
K Osajdy — Legalis, Komentarz do art. 593 k.c. pod red. E. Gniewka — Legalis), a takze w orzecznictwie (uzasadnienie
wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 24 pazdziernika 2012r., I ACa 764/12, Legalis nr 737631, a takze na
gruncie weze$niejszego stanu prawnego — Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 maja 1921r., C 1065/20, Lex nr 1638057).

W niniejszym postepowaniu strony podpisaly przed sadem ugode, w ktorej m.in. postanowily, ze Powiat (...) przenosi
tytulem sprzedazy na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w U. prawo uzytkowania wieczystego objete zadaniem
pozwu. Zawarcie tej ugody nie moglo jednak doprowadzi¢ do umorzenia postepowania na podstawie art. 355 k.c. Do
umorzenia postepowania moze bowiem doprowadzi¢ jedynie zawarcie ugody waznej i skutecznej. W rozpoznawanej
sprawie taka sytuacja nie miala miejsca.

Zgodnie z art. 223 § 4 k.p.c. do ugody zawartej przed sadem przepis art. 203 § 4 k.p.c. stanowiacy, ze sad moze uznaé
za niedopuszczalne cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia tylko wtedy, gdy okoliczno$ci sprawy
wskazuja, ze wymienione czynnoSci sa sprzeczne z prawem lub zasadami wspélzycia spolecznego albo zmierzaja do
obejécia prawa - stosuje sie odpowiednio. Ugoda zawarta przez strony byla sprzeczna

z prawem, a zatem na zasadzie art. 184 k.p.c. nalezalo uzna¢ jg za niedopuszczalna. Stosownie do art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami, z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci (stanowigce
wlasno$é¢ jednostek samorzadu terytorialnego) sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu. W rozpoznawanym przypadku nie zachodzila zadna z okoliczno$ci faktycznych, wymieniona przepisami
art. 37 ust. 11 2 powolanej ustawy, ktéra umozliwialaby zbycie przez Powiat (...) nieruchomosci na rzecz strony



powodowej w trybie bezprzetargowym, w szczegdlnoSci wobec omdéwionego wyzej wygasniecia prawa odkupu po
stronie powodowej spoldzielni. Bezsprzecznie takze tryb przetargowy w stosunku do nieruchomosci objetej zadaniem
pozwu nie zostatl przeprowadzony. Fakty te przesadzily o niedopuszczalno$ci ugody sadowej zawartej przez strony —
jako sprzecznej z zacytowanym art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Dalej Sad Okregowy stwierdzil, Ze ugoda zawarta przez strony nie mogla doprowadzi¢ do umorzenia postepowania
takze z innego wzgledu. Stosownie do przepisu art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek
danej osoby do zlozenia oznaczonego oSwiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie. Powolany przepis nie odnosi sie do
ugody sadowej, a o§wiadczenia zlozone przez strony w zawartej ugodzie, bez wymaganej formy aktu notarialnego, nie
mogly doprowadzié¢ do skutecznego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci czynigc tym samym prowadzenie dalszego
postepowania w sprawie bezprzedmiotowym.

Reasumujgc w oparciu o wyzej naprowadzone okoliczno$ci i powolane przepisy, Sad pierwszej instancji powbdztwo
oddalil wobec braku podstaw do jego uwzglednienia, czy tez do wydania postanowienia o umorzeniu postepowania.

Na zasadzie art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obciazania strony powodowej kosztami procesu uznajac, ze do wytoczenia
powodztwa i wygenerowania kosztow procesu

w znacznym stopniu przyczynila sie takze strona pozwana podpisujgc z powoddka w dniu 14 stycznia 2014r.
bezskuteczny aneks do umowy w zakresie przedluzenia prawa odkupu strony powodowe;j.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powbdka skarzac wyrok w calo$ci oraz zarzucajgc mu naruszenie:

1) art. 593 § 1 k.c. w zw. z art. 5 k.c. oraz art. 65 § 1 i 2 k.c. przez dokonanie blednej wykladni i niewlasciwe
zastosowanie art. 593 § 1 k.c. oraz niezastosowanie art. 5 k.c. i art. 65 § 11 2 k.c. skutkujace uznaniem, ze w niniejszej
sprawie przedluzenie terminu wykonania prawa odkupu umowa z dnia 14 stycznia 2014r. bylo niedopuszczalne
oraz nieuwzglednienie tego, ze z uwagi na zasady wspdlzycia spolecznego oraz zasade swobody uméw ponowne
ustanowienie przez strony prawa odkupu przedmiotowej nieruchomosci na kolejny okres nieprzekraczajacy pieciu lat
powinno zostaé uznane za skuteczne i prawnie dopuszczalne;

2) art. 28 ust. 1 oraz art. 37 ust. 11 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy i gospodarce nieruchomos$ciami przez ich
bledng wykladnie i nieprawidlowe zastosowanie oraz uznanie, ze wykonanie prawa odkupu powinno zosta¢ uznane
za sprzedaz nieruchomos$ci w rozumieniu art. 28 ust. 1 i rozdzialu 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ze
zbycie to musialo nastapi¢ w drodze przetargu;

3) art. 213 § 2 k.p.c. przez nieuwzglednienie uznania zadania pozwu przez pozwanego, pomimo tego ze Sad byl nim
zZwigzany;

4) art. 223 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 4 k.p.c. w zw. z art. 184 k.p.c. przez dokonanie ich blednej wykladni i
niewlaéciwe zastosowanie oraz niezastosowanie art. 355 k.p.c. i uznanie, ze zawarcie ugody w niniejszej sprawie jest
niedopuszczalne i brak jest podstaw do umorzenia postepowania wobec zawarcia przez strony ugody sadowej, wobec
blednej oceny, ze zawarcie ugody sadowej jest niedopuszczalne, podczas gdy powddce przystugiwalo prawo odkupu,
gdyz jego ponowne ustanowienie na okres nieprzekraczajacy pieciu lat bylo dopuszczalne, natomiast przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci w wykonaniu prawa odkupu nie wymagato przeprowadzenia postepowania przetargowego;

5) art. 64 k.p.c. przez jego bledng wykladnie i nieprawidlowe zastosowanie skutkujace uznaniem, ze ugoda zawarta
przez strony przed sadem nie mogla doprowadzi¢ skutecznie do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, poniewaz
nie spelnia wymogu formy aktu notarialnego, podczas gdy ugoda sagdowa zastepuje forme przewidziana dla danej
czynno$ci prawnej, a zatem z punktu widzenia formalnego moze przenie$¢ wlasno$éc nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze powodka wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoSci i umorzenie postepowania
wobec zawarcia przez strony ugody przed Sadem, ewentualnie o jego zmiane przez orzeczenie co do istoty sprawy



przez uwzglednienie powodztwa w catoéci, a takze o zasadzenie na rzecz powo6dki kosztow postepowania przed Sadem
pierwszej i drugiej instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniést o jej oddalenie oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji w sposéb prawidlowy dokonal oceny zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu
dowodowego i ustalil odpowiadajacy treéci tych dowodow stan faktyczny, ktory w zasadzie byl pomiedzy stronami
niesporny. W konsekwencji ustalenia stanowigce podstawe zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny przyjal za wlasne
czynigc podstawg faktyczna swojego rozstrzygniecia bez potrzeby ponownego szczegdtowego ich przytaczania.

Wskazac nalezy, ze wytoczone w niniejszej sprawie powodztwo oraz zawarta przez strony ugoda stanowi wyraz dazenia
stron do realizacji prawa odkupu zastrzezonego w umowie z dnia 30 grudnia 2010r. oraz nastepnie przedtuzonego do
dnia 30 grudnia 2017r. umowa zawartg przez strony w formie aktu notarialnego dnia 14 stycznia 2014r. Przyczyna
oddalenia powodztwa bylo za$ uznanie, ze zastrzezony w art. 593 § 1 k.c. piecioletni termin uprawniajacy strone
umowy do realizacji prawa odkupu stanowi termin zawity, co oznacza, ze jego przekroczenie skutkowaé musiato
uznaniem roszczenia pozwu za niezasadne. Poglad ten Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie w caloSci podziela.

Zgodnie z art. 593 § 1 k.c. prawo odkupu moze by¢ zastrzezone na czas nieprzenoszacy lat pieciu; termin dluzszy ulega
skroceniu do lat pieciu.

W obecnym stanie prawnym nie moze budzi¢ watpliwoéci, ze prawo odkupu stanowi dopuszczalne w §wietle art. 593
k.c. zastrzezenie umowne $ciéle zwigzane funkcjonalnie z umowa sprzedazy. Istota tego zastrzezenia jest upowaznienie
sprzedawcy do zlozenia jednostronnego o$wiadczenia, ktérego skutkiem bedzie powstanie po stronie kupujacego
obowigzku powrotnego przeniesienia wlasnoSci nabytej w wyniku zawarcia umowy sprzedazy rzeczy (prawa).
Zatem zastrzezenie prawa odkupu powoduje powstanie po stronie sprzedawcy uprawnienia do jednostronnego
uksztaltowania stosunku prawnego, a skorzystanie z tego uprawnienia spowoduje po stronie kupujacego obowigzek
przeniesienia wlasnoSci rzeczy na sprzedawce, natomiast po stronie sprzedawcy - obowigzek zwrotu ceny i zaplaty
innych §wiadczen o ktérych mowa w art. 594 § 1 k.c. Do ponownej zmiany wilaéciciela przedmiotu sprzedazy dochodzi
z chwila wykonania przez kupujacego obowiazku przeniesienia wlasnosci (a zatem ze skutkiem ex nunc). Wskazac tez
trzeba, ze prawo odkupu powinno by¢ zastrzezone w umowie sprzedazy, cho¢ nie jest wykluczone jego zastrzezenie w
osobnej, pdZniej zawartej przez strony umowie. Wykonanie tego prawa ograniczone jest jednak piecioletnim terminem
zawitym, o ktorym stanowi art. 593 § 1 k.c. Oznacza to, ze prawo to moze by¢ zastrzezone na czas nieprzekraczajacy
pieciu lat oraz ze termin dtuzszy zawsze ulega skroceniu do lat pieciu, a takze ze po uplywie terminu wskazanego
w umowie lub po uplywie lat pieciu prawo to wygasa. Nadto norma ta ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, co
oznacza ze w konkretnym stosunku termin ten moze by¢ krotszy, natomiast wprowadzenie umow3 terminu dluzszego
powoduje jego skrocenie ex lege (na podstawie art. 593 § 1 k.c.) do lat pieciu.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ trzeba, ze zastrzezony w umowie z dnia 30 grudnia 2010r.
piecioletni termin na realizacje przez powodke ustanowionego na jej rzecz prawa odkupu uplynat zgodnie z art. 593
§ 1 k.c. z dniem 30 grudnia 2015r., a jego wydluzenie moca aneksu zawartego w dniu 14 stycznia 2014r. do dnia 30
grudnia 2017r. bylo bezskuteczne, jako sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacym przepisem prawa, a tym samym nie
odnioslo pozadanego przez strony efektu. Moca zawartej przez strony umowy nie mozna bylo wydtuzy¢ terminu, ktory
zostat okre$lony w ustawie jako termin maksymalny.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze zadanie powodki, ktéora domaga sie w niniejszej
sprawie zobowigzania pozwanego do zlozenia o$§wiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz prawa uzytkowania



wieczystego nieruchomosci polozonej w W., objetej ksiega wieczysta nr (...), w ramach wykonania przez powodowa
spoéldzielnie prawa odkupu, jako sprzeczne z art. 593 § 1 k.c., nalezalo oddalié.

Trafnie tez Sad pierwszej instancji nie naruszajac wskazanych przez powodke w apelacji przepisoéw stwierdzil, ze
zawarcie w niniejszej sprawie przez strony ugody o treéci przez nie wskazanej, bylo niedopuszczalne.

W mysl art. 10 k.p.c. w sprawach, w ktorych zawarcie ugody jest dopuszczalne, sad powinien w kazdym stanie sprawy
dazy¢ do jej ugodowego zalatwienia. Z przepisu art. 355 § 1 k.p.c. wynika natomiast, ze Sad wydaje postanowienie o
umorzeniu postepowania, jezeli wydanie wyroku stalo sie zbedne.

Ugoda zawarta przed sadem jest czynno$cia dyspozycyjna stron i stanowi przejaw ich woli. Nadto tak jak kazda
inna umowa podlega wykladni zgodnie z dyrektywami zawartymi w art. 65 k.c. Sad moze jednak uzna¢ ugode
za niedopuszczalng, gdy okoliczno$ci sprawy wskazuja, Ze jest ona sprzeczna z prawem, z zasadami wspolzycia
spolecznego albo zmierza do obejs$cia prawa (art. 203 § 4 k.p.c. w zw. z art. 223 § 2 k.p.c.).

Jak shlusznie wskazatl Sad Okregowy taka tez sytuacja zaszla w niniejszej sprawie. Zawarcie przez strony ugody o
wskazanej przez nie treSci jest bowiem sprzeczne z art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz.U.2020.1990 t.j.), ktéry ustanawia ogblna zasade, zgodnie z ktéra nieruchomosci stanowiace
wlasno$é¢ jednostek samorzadu terytorialnego sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu z zastrzezeniami zawartymi w ust. 2 i 3 tego przepisu, ktére w niniejszej sprawie nie zaszly, a tylko one
uprawnialyby pozwany Powiat (...) do zbycia nieruchomo$ci na rzecz strony powodowej w trybie bezprzetargowym
wobec omoéwionego wyzej wygasniecia prawa odkupu po stronie powodowej spoldzielni. Mimo zatem, ze wbrew
twierdzeniu Sadu Okregowego, ugoda sadowa zastepuje forme aktu notarialnego zastrzezong w art. 158 k.c. (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2002r., I CKN 753/99) w niniejszej sprawie jej zawarcie przez
strony w trybie bezprzetargowym, wobec wygasniecia prawa odkupu, uznaé trzeba bylo za niedopuszczalne, a zatem
nie moglo skutkowaé umorzeniem postepowania. Powodztwo nalezato wiec, jako niezasadne, oddali¢ o czym w spos6b
prawidlowy orzeczono zaskarzonym przez powddke wyrokiem.

Z powyzszych wzgledow Sad drugiej instancji apelacje powddki uznal za niezasadna, co skutkowalo jej oddaleniem na
podstawie art. 385 k.p.c., o czym orzeczono w punkcie 1) wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w punkcie 2) na podstawie art. 98 k.p.c.

SSA Elzbieta Karpeta SSA Malgorzata Wolczanska SSO del. Aleksandra Korusiewicz



