Wyrok z dnia 5 pazdziernika 2001 r., Il CKN 461/00

Niemoznos¢ wykonania prawa pierwokupu z powodu zawarcia umowy

sprzedazy bezwarunkowej, nie prowadzi do wygasniecia tego prawa.

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Marian Kocon
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Barbary P. i Ewy N., przeciwko
Skarbowi Panstwa — Prezesowi Sgdu Wojewddzkiego w K. obecnie Prezesowi
Sadu Okregowego w K. o zaptate, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 5
pazdziernika 2001 r. na rozprawie kasacji powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 17 czerwca 1998 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Sad Wojewoddzki w Krakowie wyrokiem z dnia 16 grudnia 1997 r. zasgdzit od
Skarbu Panstwa — Prezesa Sgdu Wojewddzkiego w K. na rzecz powodek Barbary
P. i Ewy N. kwote 100 864 zt z odsetkami. Sgd Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z
dnia 17 czerwca 1998 r. zmienit to orzeczenie i powddztwo oddalit. W sprawie tej
ustalono, ze poprzednik prawny powodek Tomasz T. byt uprawniony z tytutu prawa
pierwokupu w stosunku do przystugujgcego Krystynie A. udziatu wynoszgcego 9/10
czesci wtasnosci nieruchomosci obj. KW (...)48, potozonej w K. przy ul. W. nr 10.
Uprawnienie Tomasza T. byto wpisane na koncie C wykazu hipotecznego 210, a w
dniu 7 lutego 1990 r. Tomasz T. ztozyt wniosek o ujawnienie tego prawa w ksiedze
wieczystej (...)48.

W dniu 16 lutego 1990 r, Hanna K., nastepczyni prawna Krystyny A.,

bezwarunkowg umowg sprzedata Ewie S. i Markowi Z. udziaty we wtasnosci



wskazanej nieruchomosci po 18/200 czesci za cene tgczng 17 600 000 zt sprzed
denominacji, zas dnia 23 marca 1990 r. Hanna K., takze bezwarunkowg umowa,
sprzedata udziaty w tej nieruchomosci Grzegorzowi K. — 5/200 czesci i Marii P. —
4/200 czesci za tgczng cene 18 000 000 zt sprzed denominacji. W obu umowach
sporzgdzonych przez notariusza Panstwowego Biura Notarialnego w K. podano, ze
dziaty Ill i IV ksiegi wieczystej (...)48 sg wolne od wpiséw. W dniu 20 wrzesnia
1990 r. Tomasz T. ztozyt w formie aktu notarialnego oswiadczenie o wykonaniu
prawa pierwokupu udziatdw wynoszgcych 36/200 i 9/200 czesci, sprzedanych
umowami z dnia 16 lutego i dnia 23 marca 1990 r.

Panstwowe Biuro Notarialne w styczniu 1991 r. dokonato w KW (...)48 wpisu
Tomasza T. jako wspotwtasciciela nieruchomosci w 45/200 czes$ciach, jednak Sgd
Wojewddzki uchylit ten wpis i wniosek oddalit. W tej sytuacji Tomasz T. w dniu 22
listopada 1993 r. wytoczyt powddztwo przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezesowi
Sadu Wojewodzkiego w K., domagajgc sie zasgdzenia kwoty 1 385 600 000 zt
sprzed denominacji z tytutu odszkodowania za szkode wyrzadzong z winy
notariusza Panstwowego Biura Notarialnego, ktory sporzadzit bezwarunkowe
umowy sprzedazy udziatow we witasnosci spornej nieruchomosci, zamiast umow
warunkowych i tym samym pozbawit powoda mozliwosci wykonania prawa
pierwokupu. Dochodzone odszkodowanie obejmuje ustalong wedtug ceny w chwili
whniesienia pozwu wartos$¢ udziatu wynoszgcego 45/200 czesci w spornej
nieruchomosci, tj. 1 350 000 000 zt sprzed denominacji i kwote 35 600 000 zt
wptacong przez powoda do depozytu sgdowego. Na podstawie opinii biegtej
Magdaleny P.-W. ustalono warto$¢ rynkowg udziatu 45/200 na kwote 350 640 000
zt sprzed denominaciji, wedtug cen z pierwszego kwartatu 1990 r., i na kwote
122 113 zt, wedtug cen aktualnych.

Sad Wojewoddzki uznat, ze spetnione zostaty przestanki odpowiedzialnosci
Skarbu Panstwa za szkode wyrzgdzong przez notariusza — pracownika
Panstwowego Biura Notarialnego, notariusz naruszyt bowiem art. 597 § 1 k.c. i art.
50 ustawy z dnia 24 maja 1989 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 33, poz. 176 ze
zm.). Wskutek sporzgdzenia uméw bezwarunkowych zamiast warunkowych,
Tomasz T. zostat pozbawiony mozliwosci wykonania prawa pierwokupu, przez co
ponidst on szkode polegajgcg na utracie korzysci.

Sad Apelacyjny zmieniajgc ten wyrok i oddalajgc powddztwo podniost, ze

zachowanie notariusza nalezy istotnie ocenic¢ jako bezprawne i zawinione.



Notariusz sporzgdzajgc umowe bezwarunkowg zamiast warunkowej naruszyt art.
50 ustawy z dnia 24 maja 1989 r. — Prawo o notariacie (obowigzujgcej w czasie
sporzgdzania spornych uméw), gdyz zgodnie z tym przepisem notariusz jest
obowigzany odmdéwic¢ dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem lub
naruszajgcej zasady wspotzycia spotecznego. Bezwarunkowa sprzedaz rzeczy,
ktorej dotyczy prawo pierwokupu jest sprzeczne z prawem (art. 597 § 1 k.c.).
Jednoczesnie — zdaniem Sadu Apelacyjnego — notariusz mégt i powinien
zidentyfikowa¢ osobe potencjalnie poszkodowang (Tomasz T. byt wpisany do ksiegi
wieczystej jako uprawniony z prawa pierwokupu) oraz ustali¢, ze bezwarunkowa
sprzedaz udziatéw narusza interesy osoby trzeciej. Mimo to, Sgd Apelacyjny oddalit
powoddztwo, gdyz powddki nie wykazaty istnienia adekwatnego zwigzku
przyczynowego miedzy wadliwym postepowaniem notariusza, a szkoda, ktérej
wynagrodzenia dochodzity w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu, dla ustalenia, czy i
w jakiej wysokosci ponidst szkode Tomasz T., konieczne jest wyjasnienie, jak
przedstawiataby sie sytuacja majgtkowa Tomasza T., gdyby notariusz postgpit
prawidtowo, tj. gdyby odmowit sporzgdzenia umowy bezwarunkowej. Wéwczas
strony zrezygnowatyby w ogéle z zawarcia umowy (wtedy szkoda w ogole by nie
powstata) albo zawartyby umowe warunkowg, ze powddki za$ nie wykazaty, aby w
przypadku odmowy sporzgdzenia umowy bezwarunkowej zawartyby umowe
warunkowg, w ktdérej cena nabycia udziatdéw zostataby okreslona tak, jak uczyniono
to w umowach bezwarunkowych. (...) Rzecz w tym, ze skoro w chwili zawarcia
umow bezwarunkowych stosunek ceny zbywanych udziatéw do ich wartosci
rynkowej wynosit 1 do 9,84, to umowy te miaty cechy negotii mixti cum donatione i
zostaty zawarte z zamiarem zbywcy uczynienia na rzecz nabywcow — w
przewazajgcej mierze — nieodptatnego przysporzenia majgtkowego.

Wyrok ten powddki zaskarzyty kasacjg, w ktorej jako podstawy wskazano
naruszenie prawa materialnego, tj. art. 361 i 599 k.c. przez btedng wyktadnie, art.
4551481 w zwigzku z art. 363 § 2 k.c. i art. 385 k.p.c. przez btedng wykfadnie, oraz
naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 382 w zwigzku z art. 228 k.p.c. i art.
385 k.p.c. Wskazujgc na powyzsze, wniosty o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu bgdz o
zmiane wyroku przez uwzglednienie zgdania powddek.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Ocena prawna ustalonego stanu faktycznego wymaga odniesienia sie do kilku
podstawowych kwestii, ktére majg znaczenie dla prawidtowego rozstrzygniecia
sporu.

Po pierwsze, jest bezsporne, ze Tomasz T. byt uprawniony z tytutu
pierwokupu, przy czym uprawnienie to ujawniono w ksiedze wieczystej Kw (...)48.
Uprawnienie z tytutu pierwokupu wynikato z umowy, a jego naruszenie — m.in. przez
zawarcie umowy bezwarunkowej — nalezy ocenia¢ na gruncie art. 599 § 1 k.c.
Rygor niewaznosci umowy bezwarunkowej przewidziany w art. 599 § 2 k.c. m.in. w
razie naruszenia pierwokupu wspotwtasciciela, nie wchodzi w rachube, gdyz umowy
bezwarunkowe w niniejszej sprawie zostaty zawarte w dniach 16 lutego 1990 r. i 23
marca 1990 r., a wiec przed nowelizacjg art. 599 k.c., dokonang z dniem 1
pazdziernika 1990 r. przez ustawe z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy -
Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 329). Jezeli zatem, zgodnie z art. 599 § 1 k.c.,
wchodzi w rachube jedynie odpowiedzialnos¢ za szkode wynikig z faktu sprzedazy
rzeczy bezwarunkowo, to nalezy zauwazy¢, ze przepis ten moze by¢ podstawg
prawng odpowiedzialnosci jedynie osoby zobowigzanej z tytutu prawa pierwokupu.
W niniejszej zas sprawie roszczenie odszkodowawcze oséb bedgcych nastepcami
prawnymi uprawnionego z tytutu pierwokupu nie zostato skierowane wobec os6b
zobowigzanych z tego tytutu (zbywcy udziatéw we wspotwrasnosci), lecz wobec
Skarbu Panstwa — odpowiedzialnego za szkode wyrzgdzong przez notariusza, ktory
dziatat jako pracownik Panstwowego Biura Notarialnego w zakresie powierzonych
mu czynnosci. Podstawg prawng odpowiedzialno$ci Skarbu Panstwa moze by¢
jedynie art. 417 § 1 k.c., a nie art. 599 § 1 k.c., jesli zatem w kasacji zarzucono
m.in. naruszenie art. 599 k.c. (zapewne chodzi o § 1 tego przepisu), to zarzut ten
jest chybiony, skoro przepis ten nie byt i nie mégt by¢ w niniejszej sprawie w ogole
stosowany. Jednoczesnie wnoszgcy kasacje nie zarzucit naruszenia art. 417 § 1
k.c. badz przez btedng wyktadnie bgdz niewlasciwe zastosowanie.

Po drugie, juz wczesniej wskazano, ze prawo pierwokupu Tomasza T. zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej. Wywotuje to okreslone skutki prawne i to zaréwno
pod rzadem art. 291 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe
(Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.), jak i art. 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm. — dalej "u.k.w.h."). W
szczegolnosci, przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub

roszczenie uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw nabytych po jego ujawnieniu,



przy czym w art. 17 u.k.w.h. wprowadzono wyjatki tylko odnosnie do stuzebnosci
drogi koniecznej i stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia. W odniesieniu do prawa
pierwokupu ujawnionego w ksiedze wieczystej, skutki przewidziane w art. 17
u.k.w.h. sg w literaturze przedmiotu réznie oceniane; wpis prawa pierwokupu ksiegi
wieczystej nie prowadzi do zmian w sferze skutecznosci tego prawa wzgledem
0s6b trzecich, stanowi podstawe do skorzystania z mozliwosci ubezskutecznienia
bezwarunkowej umowy sprzedazy z art. 59 k.c., daje mozliwos¢ wykonania prawa
pierwokupu wzgledem bezwarunkowego nabywcy, jezeli zostang spetnione
przestanki do wykonania prawa pierwokupu, tzn. jezeli zawrze on z inng osobg
warunkowg umowe sprzedazy, ewentualnie powoduje skutecznos¢ wzgledem
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci.

Prezentowano tez stanowisko, ze prawo pierwokupu wpisane do ksiegi
wieczystej umozliwia jego wykonanie takze wprost przeciwko nabywcy
nieruchomosci. Wychodzgc z tego zatozenia, Tomasz T. wykonat prawo
pierwokupu wobec sporzgdzonych w niniejszej sprawie umow bezwarunkowych.
Zaréwno Sgd Wojewodzki, jak i Sgd Apelacyjny nie podzielity jednak tego poglgdu
przyjmujac, ze bezwarunkowa sprzedaz udziatow we wspotwtasnosSci
nieruchomosci przez zobowigzanego z tytutu prawa pierwokupu osobie trzeciej,
uniemozliwia wykonanie tego prawa. Poglad ten sktad orzekajgcy w niniejszej
sprawie podziela. Jesli tak, to powstaje pytanie, czy wykonanie prawa pierwokupu
przez Tomasza T. w sytuacji, gdy wykonane by¢ nie mogto, spowodowato skutek w
postaci wygasniecia prawa pierwokupu. Taki wniosek nalezy zdecydowanie
odrzuci¢. Wygasniecie prawa pierwokupu przez jego wykonanie zachodzi jedynie
wowczas, gdy dochodzi do nabycia przez uprawnionego przedmiotu (prawa)
objetego prawem pierwokupu, a zatem cel ustanowienia prawa pierwokupu zostat
zrealizowany. Jezeli w odniesieniu do Tomasza T. sgdy prawomocnie
rozstrzygnety, ze nie mégt on wykonac prawa pierwokupu wobec nabywcy udziatdw
we wspoétwiasnosci na podstawie umowy bezwarunkowej, to nie zostat zrealizowany
cel ustanowienia prawa pierwokupu, a zatem nie ma podstaw do przyjecia, iz
uprawnienie to wygasto. Takie tez stanowisko prezentowaty powddki, obecnie zas
w kasacji uzasadniajg poglad przeciwny stwierdzajgc, ze prawo pierwokupu
wygasto wskutek zawarcia umowy bezwarunkowej i to wygasniecie stanowi

oczywisty uszczerbek w majgtku uprawnionego, jest to bowiem prawo majgtkowe,



majgce okreslong wartosc¢, a zatem wygasniecie tego prawa rodzi obowigzek
odszkodowawczy.

Pomijajgc brak konsekwencji w tych twierdzeniach nalezy powtérzyc, ze
prawo pierwokupu ujawnione w ksiedze wieczystej oczywiscie nie wygasa wskutek
zawarcia umowy bezwarunkowej. Mogto ono wygasngc¢ przez wykonanie tego
prawa przez Tomasza T., jednakze w konkretnej sprawie nie wygasto, skoro nie
mogto by¢ wykonane wobec nabywcy udziatow na podstawie umowy
bezwarunkowej. Jesli zatem nie mogto by¢ wykonane i cel jego ustanowienia nie
zostat zrealizowany, to uprawnienie w zakresie pierwokupu istnieje nadal. Skoro
tak, to nie sposéb podzieli¢ pogladu powoda, ze jego szkoda wyraza sie w postaci
utraty prawa pierwokupu. Powodki tego prawa, z racji ujawnienia go w ksiedze
wieczystej, nie utracity. W tej zatem postaci szkoda nie powstata.

Po trzecie, jesli podstawg odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa jest art. 417 § 1
k.c., to oczywista jest koniecznosc¢ spetnienia wszystkich przestanek tej
odpowiedzialnosci. Bezprawnos¢ i wina notariusza — jako pracownika Panstwowego
Biura Notarialnego, a wiec funkcjonariusza panstwowego — nie budzi w sprawie
zadnych zastrzezenh. Trafne w tym wzgledzie rozwazania Sgdu Apelacyjnego, w
petni podziela sktad orzekajgcy Sgdu Najwyzszego. W szczegolnosci nalezy
podzieli¢ poglad, ze notariusz naruszyt przepis art. 50 ustawy z dnia 24 maja
1989 r. — Prawo o notariacie, ktéry nakazywat notariuszowi odmowi¢ dokonania
czynnosci prawnej sprzecznej z prawem i to nawet wowczas, gdy poinformowane o
tym strony podtrzymujg zgdanie sporzgdzenia aktu notarialnego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 1997 r., Il CKN 420/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 76).
Wnoszgcy kasacje dostrzegli natomiast bezprawnosc¢ dziatania notariusza w tym,
ze stwierdzit on w akcie notarialnym — wbrew prawdzie — iz ,dziat lll i IV ksiegi
wieczystej sg bez obcigzen”. Nasuwa sie oczywiscie pytanie, jakie to ma znaczenie
dla wykazania, ze postepowanie notariusza byto bezprawne, gdyz
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza zwigzana jest z kazdg postacig bezprawnosci i
z kazdg postacig winy. Pierwotnym i podstawowym obowigzkiem notariusza byta
odmowa dokonania czynnosci i jesli notariusz tego nie uczynit, to ztamat prawo.
Sporzadzenie umowy bezwarunkowej, sprzecznej z prawem oraz stwierdzenie, ze
dziat Ill i IV sg bez obcigzen, byly nastepstwem ztamania nakazu odmowy
sporzgdzenia czynnosci notarialnej, w niczym nie zmienia to jednak oceny

zachowania sie notariusza jako bezprawnego i zawinionego.



Po czwarte, podstawowe znaczenie w niniejszej sprawie majg pozostate dwie
przestanki odpowiedzialnosci deliktowej Skarbu Panstwa, tj. szkoda i zwigzek
przyczynowy. Oczywiscie, pierwotne znaczenie ma szkoda, jesli bowiem szkoda nie
powstata, to rozwazanie zwigzku przyczynowego jest bezprzedmiotowe. Wnoszacy
kasacje wskazujg ogodlnie naruszenie art. 361 k.c., jednak § 1 dotyczy pojecia
zwigzku przyczynowego, zas § 2 zakresu obowigzku naprawienia szkody.
Koncentrujgc sie na pojeciu szkody, wnoszgcy kasacje prezentujg dwie mozliwosci.
Dotychczas, tgcznie z postepowaniem apelacyjnym, powddki twierdzity, ze ich
szkoda polega na tym, iz nie mogty skutecznie wykona¢ prawa pierwokupu i przez
to do majatku poprzednika prawnego nie weszty sprzedane udziaty (45/200 czesci)
we wiasnosci nieruchomosci. Poniesiona szkoda obejmuje réznice miedzy
wartoscig rynkowg sprzedanych udziatow wedle cen z chwili orzekania a
wydatkami, ktére Tomasz T. zaoszczedzit. W kasacji — jak mozna wnioskowac z jej
tresci — powddki taczg swag szkode z tym, Ze ich poprzednik prawny utracit prawo
pierwokupu, ktdre ma okreslong wartos¢.

Obydwa te warianty pojecia szkody nie zostaty wykazane. Jesli chodzi o
szkode polegajgcag na utracie prawa pierwokupu, to juz wczesniej wskazano, ze
poprzednik prawny tego prawa nie utracit, a poniewaz jest to prawo dziedziczne, to
przystuguje nastepcom prawnym Tomasza T. W konsekwencji zadna szkoda tu nie
powstata. Zmiana twierdzen powodek zawarta w kasacji odnosnie do pojecia
szkody moze oznaczac, ze same nie sg juz przekonane, aby szkoda mogta polegac¢
na utracie korzysci w postaci réznicy miedzy rzeczywistg ceng rynkowg a ceng, za
ktorg sprzedano udziaty umowami bezwarunkowymi z dnia 16 lutego 1990 i dnia 23
marca 1990 r. Sad Apelacyjny trafnie wywiodt, ze dla ustalenia, czy i w jakiej
wysokosci powstata szkoda, nalezy ustali¢ przebieg zdarzen, ktére nastgpityby,
gdyby notariusz postgpit zgodnie z prawem, tj. odmédwit dokonania czynnosci
notarialnej. W przypadku, gdyby notariusz odméwit sporzgdzenia umowy
bezwarunkowej i poinformowat strony, ze przystuguje prawo pierwokupu
Tomaszowi T., strony albo zrezygnowatyby w ogdle z zawarcia umowy (wéwczas
rozwazania o szkodzie sg bezprzedmiotowe), albo zawartyby umowe warunkowg, w
ktérej cena bytaby okreslona tak, jak uczyniono to w umowach bezwarunkowych z
dnia 16 lutego 1990 r. i dnia 23 marca 1990 r. Wykazanie tych faktéw obcigzato
powddki, jest zas poza sporem, ze takiego dowodu nie przeprowadzity. Nie
wykazaty tez, aby szkoda powstata w innej postaci.



Zarzut naruszenia art. 455 i 481 k.c. jest bezprzedmiotowy. Jesli powodki nie
wykazaty powstania szkody, to brak podstaw do zasgdzenia odszkodowania, a tym
samym odsetek. Nie jest takze uzasadniony zarzut naruszenia art. 382 w zwigzku z
art. 228 k.p.c. przez ustalenie — bez dostatecznych podstaw w materiale
dowodowym i bez przeprowadzenia uzupetniajgcego postepowania dowodowego —
ze umowy zawarte dnia 16 lutego i dnia 23 marca 1990 r. sg umowami sprzedazy o
cechach negotii mixti cum donatione. Sgd Apelacyjny nie dokonat tego ustalenia,
lecz oceny prawnej tych umow. Zresztg dla rozstrzygniecia sporu taka ocena jest

zbedna.
Z tych wzgledéw kasacje nalezato oddali¢ (art. 393 k.p.c.).



