Sygn. akt I ACa 1851/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 maja 2016 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik (spr.)
Sedziowie: SSA Wojciech Ko$ciolek
SSA Regina Kurek
Protokolant: sekr.sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 5 maja 2016 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa N. W.

przeciwko W. P., T. P.i M. P.

o uznanie umowy za bezskuteczna

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 17 wrze$nia 2015 r. sygn. akt I C 550/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powédztwo oddala;

2. zasqdza od powodkina rzecz pozwanych W. P. i M. P. kwote 11 000 zl (jedenascie tysiecy zlotych)
tytutem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Regina Kurek SSA Jozef Wasik SSA Wojciech Ko$ciolek

Sygn. akt I A Ca 1851/15

UZASADNIENIE

Powébdka N. W. wystapila z powddztwem nadanym w dniu 13 maja 2015r., skierowanym przeciwko T. P., M. P.
i W. P. o ustalenie bezskuteczno$ci umowy sprzedazy nieruchomo$ci stanowiacej dz.ewid. nr (...) obr.(...) Z., o pow.
0,0379, objetej aktem notarialnym Rep (...) nr (...)notariusz G. R. w N. z dnia 15 maja 2014r., zawartej pomiedzy T. P.
jako sprzedajaca oraz M. P. i W. P. jako kupujacymi — w zwiazku z przystugujacym jej prawem pierwokupu powyzszej
nieruchomos$ci oraz zasadzenie kosztéw postepowania. Roszczenie swoje wywiodla z ustanowionego na jej rzecz przez
pozwang T. P. oraz jej zmarlego juz meza K. P. prawa pierwokupu opisanej powyzej nieruchomog$ci ustanowionego w




formie aktu notarialnego z dnia 6 maja 2004r., Rep.(...) nr (...)sporzadzonego przed notariuszem R. O. w Kancelarii
Notarialnej w Z..

Po $mierci K. P. jedyna spadkobierczynia po nim zostala T. P. na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego wZ.z
dnia 23 listopada 2005r. sygn. I Ns 691/05. W dniu 15 maja 2014r. pozwana T. P. sprzedala bezwarunkowo opisang
powyzej nieruchomo$¢ pozwanym M. i W. P. w formie aktu notarialnego z Rep (...) nr (...)— bez zawiadomienia o tym
powddki jako uprawnionej z umowy pierwokupu oraz bez wyznaczenia terminu do skorzystania z przystlugujacego
uprawnienia.

Pozwani M. P.i W. P. poczatkowo zlozyli o§wiadczenie o uznaniu powoddztwa i wezwali powodke do skorzystania
z prawa pierwokupu dz.ewid. nr(...)obr.(...) za cene w kwocie 220.000,00zt wyznaczajac termin zawarcia umowy
u notariusza (k.29). Proponowana przez nich umowa obejmowala jedynie dz.ewid. nr (...), ktérej dotyczylo prawo
pierwokupu. Powo6dka natomiast byla zainteresowana nabyciem takze dz. nr(...), objetej umowa sprzedazy, lecz
co do ktérej prawo pierwokupu jej nie przystugiwalo. W zwiazku z powyzszym w toku postepowania pozwani
zmienili stanowisko wnoszac o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie kosztéw postepowania. Podniesli, ze obecnie
obowigzujaca linia orzecznicza wyklucza stosowanie instytucji z art. 59 k.c. do prawa pierwokupu. Ponadto w razie
uznania czynnoSci prawnej za bezskuteczna i skorzystania przez powodke z prawa pierwokupu dojdzie do skutku
umowa jak z pozwanymi M. i W. P., bedzie zatem obejmowa¢ cze$¢ budynku posadowionego na tej dzialce, pomimo
iz cena tej nieruchomos$ci nie obejmuje. Odwolujac sie do zaszlo$ci pozwani zarzucili powddce naruszenie zasad
wspolzycia spolecznodci, tj. rzetelnosci i uczciwos$ci w kontaktach z pozwanymi. Mianowicie w 2009r. powodka
reprezentowana przez ojca adw. A. W. odméwila pozwanej T. P. zakupu nieruchomosci przy ul. (...) za kwote
200.000,00z} (A. W. proponowal 50.000,00z}, podczas gdy rzeczoznawca mgr inz. M. S. oszacowal warto$¢ na
265.252,00z}). Nie wyrazila takze zgody na zakup dzialki w toku niniejszego postepowania za cene w kwocie 179.712,00
zt. W przypadku uwzglednienia powddztwa powstanie problem co do stanu prawnego nieruchomosci budynkowej
polozonej na obu dzialkach nr (...) (k.74).

Pozwana T. P. pomimo skutecznego doreczenia odpis pozwu z pouczeniem dla pozwanego, nie zajela stanowiska
w sprawie i nie wdata sie w spor.

Sad Okregowy w Nowym Sqgczu uwzglednil w caloéci dochodzone powodztwo.
Jako podstawe faktyczna wyroku Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana T. P. oraz jej maz K. P. byli wlascicielami nieruchomosci poloznej w Z., skladajacej sie z dz.ewid. nr(...), obr.

(...) powstalej z parceli budowlanej l.kat. (...) i parceli gruntowej l.kat. (...) o pow. 397m(( 2), obj. KW nr (...) Sadu
Rejonowego w Z..

W dniu 6 maja 2004r. w formie aktu notarialnego, Rep (...)nr (...), przed notariuszem R. O. w Kancelarii Notarialnej
w Z. wlasciciele, tj. pozwana T. P. oraz K. P. ustanowili nieodplatnie na opisanej powyzej nieruchomos$ci prawo
pierwokupu na rzecz N. W.. W treSci aktu zobowigzali sie zawiadomi¢ powodke o ewentualnym zawarciu umowy
warunkowej sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci i wysta¢ zawiadomienie na adres zamieszkania uprawnionej za
zwrotnym potwierdzeniem odbioru.

W dniu 14 wrzeénia 2004r. prawo pierwokupu zostalo wpisane do ksiegi wieczystej nieruchomo$ci.

K. P. zmarl. Spadek po nim na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku Sadu Rejonowego w Z. z dnia
23 listopada 2005r. sygn. I Ns 691/05 nabyla pozwana T. P. (malzonka). W zwigzku ze spadkobraniem pozwana T. P.
zostala wylgczna wlascicielka nieruchomosci opisanej powyzej.

W dniu 15 maja 2014r. w formie aktu notarialnego przed notariusz G. R. w Kancelarii Notarialnej w N. pozwana T.
P. bezwarunkowo sprzedala pozwanym M. P. i W. P.: - nieruchomos¢ polozona w Z. skladajaca sie z parceli bud.l.kat.
(...) i parceli gruntowej Lkat. (...) o pow. 0,0396ha — odpowiadajaca obecnie dz.ewid. nr (...)w obr.(...)obj. KW nr (...)



Sadu Rejonowego w Zakopanem — gdzie w dziale (...) wpisane bylo prawo pierwokupu na rzecz N. W. na podstawie
aktu ustanowienia w formie aktu notarialnego z dnia 06 maja 2004r. Rep (...) nr (...), oraz - nieruchomos$é potozong
w Z. skladajacg sie z dz.ewid. nr(...) obreb 22 o pow. 0,0089ha, obj. KW nr (...) za cene w kwocie 220.000,00 z}.
Czeécig skladowa dz.ewid. nr(...)i (...) jest budynek mieszkalny drewniany, wybudowany w 1932r. o pow. zabudowy

(2)); (2)

92m™ " i pow. uzytkowej okolo 5om

kanalizacji, c.0. wymagajacy kapitalnego remontu (ewentualnie rozbiorki) przy ul. (...).

, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, niezamieszkaly, bez biezacej wody,

Powodka uprawniona z tytulu umowy pierwokupu nie zostala poinformowana o zawarciu umowy sprzedazy
nieruchomoéci. O fakcie sprzedazy powodka dowiedziala sie z pisma Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
W dniu 25 sierpnia 2014r. pelnomocnik powédki ojciec — adw. A. W. zlozyl o§wiadczenie w imieniu mocodawcezyni —
powodki zaadresowane do pozwanej T. P. o skorzystaniu z prawa pierwokupu.

Fakt sprzedazy nieruchomosci zostal ujawniony w ksiedze wieczyste;.

W dniu 23 kwietnia 2015r. w formie aktu notarialnego Rep(...) nr (...)przed notariusz S. W. w Kancelarii Notarialnej
w K. powodka N. W. zlozyla o$wiadczenie, iz w przypadku zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 15
maja 2014r. pomiedzy pozwanymi z zastrzezeniem warunku o jakim mowa w art.59781 k.c., zamierzala wykonaé
przystugujace jej prawo pierwokupu nieruchomoéci stanowiacej dz.ewid. nr (...) i stosowne o§wiadczenie o wykonaniu
prawa pierwokupu zlozy¢ w formie aktu notarialnego, niezwloczne po zawiadomieniu jej o tre$ci umowy sprzedazy.

W piSmie z dnia 27 maja 2015r. pozwani M. i W. P. poinformowali powddke o gotowos$ci sprzedazy nieruchomosci
objetej prawem pierwokupu, tj. dz.ewid. nr 21 obr. 12 (dawna parcela budowlana l.kat. (...) i gruntowa l.kat. (...))
zabudowang budynkiem mieszkalnym za cene 220.000 zt.

W kolejnym pismach z dnia 18 czerwca i 01 lipca 2015r. pozwani podtrzymali gotowoé¢ sprzedazy dz. nr(...)za cene
179.712 z} na uméwionym terminie u notariusza 27 maja i 23 lipca 2015r., poinformowali, Ze nie sg zainteresowani
sprzedaza dz. nr (...).

Powodka zlozyla propozycje ugody nabycia dz.nr (...) i (...) za cene w kwocie 220.000 zl. Strony nie doszly po
porozumienia.

Powyzszy bezsporny pomiedzy stronami stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedlozonych przez strony
dokumentéw, ktorych wiarygodno$¢ i autentyczno$é nie zostaly przez strony podwazone. Sad takze nie ostrzegl
watpliwosci co do nich.

W ocenie Sadu I Instancji, powddztwo zasluguje na uwzglednienie na podstawie art. 59 ke.

Pozwani zawarli bezwarunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci dotyczacej dz. ewid. nr 21, pomimo iz w dziale (...)
ksiegi wieczystej obejmujacej te nieruchomo$é ujawnione byto prawo pierwokupu ustanowione na rzecz powddki.
W zwigzku z ustanowionym co do dz. nr (...) prawem pierwokupu powodce przystugiwalo pierwszenstwo kupna
oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedala rzecz osobie trzeciej (art. 596 k.c.).

Sad wskazal, ze ustanowienie prawa pierwokupu determinuje specjalny rezim sprzedazy przedmiotu nim objetego,
bowiem rzecz, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, moze byé¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, ze
uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona (art.59781 k.c.). W zwiazku z powyzszym obowigzany z tytulu
prawa pierwokupu powinien niezwlocznie zawiadomié¢ uprawnionego o treSci umowy sprzedazy zawartej z osoba
trzecig (art.59881 k.c.). Przepisy dotyczace pierwokupu reguluja jedynie sytuacje, gdy w wyniku zawarcia umowy
bezwarunkowej uprawniony poniést wynikla z tego powodu szkode — art.59981 k.c.: jezeli zobowigzany z tytulu prawa
pierwokupu sprzedal rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo albo jezeli nie zawiadomil uprawnionego o sprzedazy (...),
ponosi on odpowiedzialno$é za wynikla stad szkode.



Obowiazana z aktu ustanowienia pierwokupu T. P. nie wykonala obowigzku zawiadomienia uprawnionej powddki o
zawarciu umowy i zawarla umowe bezwarunkowa z pozwanymi P.. Tym samym uniemozliwila realizacje powodce
uprawnienia z umowy pierwokupu. W stanie faktycznym sprawy powddka w zasadzie nie poniosla zadnej szkody,
zatem nie moglaby oprze¢ zadania o tresé¢ art.59981 k.c.

Sad wskazal na watpliwoSci dotyczace tego, czy instytucja z art.59 k.c. moze znaleZ¢ zastosowanie, skoro ustanowienie
prawa pierwokupu nie powoduje powstania roszczenia po stronie uprawnionego do skorzystania z niego. W
orzecznictwie pojawily sie rozbiezne poglady na ten temat. Sad opowiedzial sie za stanowiskiem dopuszczajacym
ochrone uprawnionego z umowy pierwokupu na drodze skorzystania z instytucji bezskutecznosci z art.59 k.c., co
wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2008r. II CSK 221/08 (OSNC-ZD 2009/1/29 OSP 2010/1/3,
M.Prawn. 2008/23/1236).

Sad uznal, ze powbddztwo na uwzglednienie zasluguje, poniewaz przez bezwarunkowg umowe powddka utracita
prawo skorzystania z prawa pierwokupu. Pozwani o roszczeniu powodki wiedzieli, poniewaz prawo pierwokupu
zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci, a na podstawie art.17 u.k.w.h. przez ujawnienie w ksiedze
wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$é prawng po
jego ujawnieniu. Pozew zostal zlozony przed uplywem roku od dnia zawarcia umowy (umowa 15.05.2014r., pozew
wplynat w dniu 13.05.2015r1.).

Nie zostaly wykazane zdaniem Sadu okolicznosci, ktére wskazywalyby na zachowanie powo6dki sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego i naduzywanie prawa (art.5 k.c.), ktore nie zaslugiwaloby na ochrone. Skoro powodka
dysponowala skutecznie ustanowionym prawem pierwokupu wpisanym w ksiedze wieczystej, sprzedajacy obowiazany
byl do jego respektowania. Okoliczno$¢, ze na czeéci dziatki objetej prawem pierwokupu posadowiony jest budynek
mieszkalny byla znana juz w momencie ustanawiania tego prawa, zatem pozwana T. P. czy obecnie takze pozwani P.
nabywajac nieruchomo$c liczy¢ sie z problemami.

Sad dodal, ze w terminie miesigca od prawomocnoSci niniejszego orzeczenia powodka bedzie mogla skorzystaé z
prawa pierwokupu. Na stronach spoczywa¢ bedzie obowigzek dokonania przeliczenia ceny, w zw. z tym, ze pierwokup
dotyczy tylko dz. nr (...), podczas gdy bezwarunkowa umowa sprzedazy dotyczyla takze dz. nr (...) nieobjetej prawem
pierwokupu, zatem umowa w czeéci odnoszacej sie do tej dzialki ((...)) nie zostala objeta rezimem bezskutecznosci.

O kosztach procesu Sad orzekt na zasadzie art.98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku w calosci wniesli pozwani M. P. i W. P.. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

1/ naruszenie prawa materialnego, a to: art. 59. k.c. wskutek jego niewlasciwego zastosowania do ochrony
uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu oraz art. 5. k.c. wskutek jego niezastosowania wobec niezgodnych z
zasadami wspoélzycia spolecznego dzialan powodki uchylajacej sie od zawarcia umowy sprzedazy dzialki bedacej
przedmiotem sporu w drodze aktu notarialnego;

2/ naruszenie prawa procesowego, a to art. 102. k.p.c. wskutek niezastosowania go wobec pozwanych, mimo ich oferty
dobrowolnej sprzedazy dziatki powodce.

W uzasadnieniu wskazali, ze dopuszczalno$é mozliwosci ubezskutecznienia bezwarunkowej umowy sprzedazy jest
zagadnieniem spornym tak w doktrynie jak w judykaturze i opowiedzieli sie za niedopuszczalno$cig zastosowania w
niniejszej sprawie art. 59 kc. W szczegdlnosci powolali sie na argument dotyczacy niedopuszczalno$¢ zmiany umowy
bezwarunkowej na warunkowa wskutek zastosowania tego przepisu wskazujac, ze przedmiotem ubezskutecznionego
przez Sad Okregowy aktu notarialnego byla sprzedaz dwoch dzialek gruntowych, zabudowanych jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niewskazujacego ceny spornej dzialki, a wiec nie zawierajacego essentialia negotii umowy
sprzedazy dzialki gruntowej nr (...) w obr. (...).



Nadto podniesli., ze Sad Okregowy pomingl kwestie naruszenia przez powodke zasad wspolzycia spolecznego, a to
zasad uczciwego zawierania umoéw. Najpierw pelnomocnik powodki nie chcial zawrzeé kontraktu z pozwana T. P., a juz
na etapie tego procesu powddka nie wykazala zainteresowania nabyciem przedmiotu sporu, mimo ofert sktadanych
przez pozwanych. W tej sytuacji wystapienie przez nia z niniejszym powodztwem, w kontekécie dotychczasowej
odmowy dobrowolnego zawarcia aktu notarialnego, jest dzialaniem, ktdre nie powinno korzystaé z ochrony.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji, uznal jq za uzasadniongq.

Sad I Instancji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny przyjal za swoje, ale nietrafnie
zastosowal przepisy prawa materialnego.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 §1 k.p.c.) na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382
k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny byé¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie
sporne, zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sadem drugiej instancji ma miejsce
wyjatkowo (art. 381 kpc).

Zgodnie z uchwalg skladu 7 sedziéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55), ktérej nadano moc zasady prawnej,
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego.

Zaskarzony wyrok zostal oparty na przepisie art. 59 k.c. zgodnie z ktorym w razie zawarcia umowy, ktorej wykonanie
czyni calkowicie lub czeSciowo niemozliwym zado$¢uczynienie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zada¢ uznania
umowy za bezskuteczna w stosunku do niej, jezeli strony o jej roszczeniu wiedzialy albo jezeli umowa byla nieodplatna.

Niezaleznie od koncepcji jaka sie przyjmie co do mozliwosci zastosowania art. 59 kc do prawa pierwokupu,
w pierwszym rzedzie nalezalo rozstrzygnac, czy w ogdle ustanowienie na rzecz powodki prawa pierwokupu
nieruchomoéci stanowiacej parcele gruntowe lL.kat (...)i (...) stanowiace obecnie dz. ewid. nr (...) 0 pow. 0,0379ha,
obr.(...)Z., obj. KW nr (...) ustanowione w dniu 5 maja 2004r. przed notariuszem R. O. w Kancelarii Notarialnej w
N. bylo skuteczne.

W razie dojs$cia do wniosku, ze bylo skuteczne nalezalo rozwazy¢, czy z uwagi na wyjatkowe okoliczno$ci niniejszej, a to
faktu polozenia budynku mieszkalnego na dwoch dzialkach oznaczonych numerami(...)i (...), ktérego podzial prawny
nie zostat dokonany, jest mozliwe przeniesienie na powodke tylko jednej z tych dzialek z blizej nieokre$long czescia
domu. Nadto czy mozliwe jest skorzystanie przez powbddke z przyznanej jej wyrokiem mozliwo$ci nabycia jednej z tych
dzialek w sytuacji, gdy mowa bezwarunkowa sprzedazy zawarta przez pozwanych dotyczy niepodzielnie obu dzialek
tj. (...)i(...), bez rozdzielenia ceny i przy niepodzielonym prawnie budynku.

W razie uznania, ze prawo pierwokupu nie zostalo ustanowione skuteczne, albo, ze nie moze by¢ wykonane powo6dztwo
podlega oddaleniu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego fakt polozenia budynku mieszkalnego niepodzielnie na dwoéch odrebnych
nieruchomoéciach wykluczal ustanowienie prawa pierwokupu tylko w stosunku do jednej z dziatek. Jesli bowiem
przedmiotem sprzedazy nie moze byé¢ niepodzielona prawnie cze$¢ budynku, to rowniez za niedopuszczalne nalezy
uznaé zastrzezenie pierwszenstwa kupna nieruchomosci z taka niewydzielona cze$cia budynku. Czynno$é taka

sprzeciwia sie bowiem wiaéciwoéci (naturze) stosunku prawnego w rozumieniu art. 353 * k.c. jaka jest umowa kupna —
sprzedazy. Wylaczenie jednej dzialki z przedmiotowej umowy z czeécig budynku czyni w sposéb oczywisty bezcelowa
cala umowe sprzedazy.

Druga przyczyna nieuwzglednienia powddztwa jest brak mozliwo$ci realizacji przez powddke przyznanego jej
wyrokiem uprawnienia do skorzystania z prawa pierwokupu (faktycznie w ciggu miesigca od prawomocnos$ci wyroku),
a to zuwagi na brak okres$lenia ceny nieruchomosci, ktérej prawo pierwokupu dotyczy. Wykonanie prawa pierwokupu



ma wszak nastapic¢ na warunkach zawartej umowy bezwarunkowej bez mozliwosci jej modyfikacji. Nie mozna zatem
zmieni¢ porozumienia co do ustalonej w tej ceny. Ustalona cena zgodnie z wola stron tej umowy obejmuje dwie
nieruchomosci, zatem nie mozna przyjac, aby oznaczala ona cene tylko jednej z nich.

Wobec podniesionych argumentéw rozpoznawanie pozostalych zarzutéw apelacji jest zbedne.
Z omoéwionych wzgledow Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w mysl zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy w oparciu o
przepisy art. 98 kpc, 108 § 1 kpc w zwiazku z art. 391 § 1 kpe oraz § 6 pkt 5 w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za czynno$ci adwokatéw oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U. Nr 163, poz.1348).

SSA Regina Kurek SSA Jozef Wasik SSA Wojciech KoSciolek



