Sygn. akt Il CSK 181/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Zbigniew Strus (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Maria Grzelka
SSN Henryk Pietrzkowski

w sprawie z powodztwa "M." S.A.

przeciwko Z.T.

0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci i zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 grudnia 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgadu Apelacyjnego

z dnia 8 grudnia 2006 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powéddki na rzecz
pozwanego kwote 1800 (tysigc osiemset) ztotych tytulem zwrotu

kosztow procesu w postepowaniu kasacyjnym.



Uzasadnienie

Wyrok oddalajgcy powddztwo powodowej Spétki o zaptate 150.000 zt zostat

wydany przez Sad Apelacyjny w nastepujgcym stanie faktycznym:
Pozwany w procesie o pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego Z.T.
uzyskat klauzule wykonalnosci na podstawie aktu notarialnego w ktorym Pozwany
Z.T. wraz z zong i synem wygrali przetarg na sprzedaz nieruchomosci powodki i
zawarli w dniu 9 listopada 2004 r. ze Spoétkg warunkowg umowg sprzedazy,
oznaczajgc w niej termin umowy przenoszacej uzytkowanie wieczyste i wtasnosc
budynkow. W § 7 aktu notarialnego zapisano zobowigzanie  powodki do
zaptacenia, przelewem na rachunek Z.T., kwoty 150 000 z, jako zwrotu wadium, w
razie skorzystania przez dzierzawce nabywanej nieruchomosci W.B. z
przystugujgcego mu z ustawy prawa pierwokupu.

Uprawniony dzierzawca w dniu 1 grudnia 2004 r. ziozyt oswiadczenie, ze
korzysta z prawa pierwokupu, ale powdédka w dniu 6 grudnia 2004 r. wezwata
nabywcéw do zaptacenia petnej ceny do dnia 10 grudnia 2004 r. W.B. pismem z 20
grudnia 2004 r. oswiadczyt, ZzZe nie moze otrzymac¢ kredytu inie jest w stanie
wykona¢ pierwokupu, a oswiadczenie z dnia 1 grudnia nalezy uzna¢ za
bezskuteczne. Powddka nastepnego dnia, tj. 21 grudnia 2004 r. wezwata Z.T. do
zaptaty reszty ceny w kwocie 1 550 000 zt do dnia 28 grudnia 2004 r. deklarujgc, ze
w tym samym dniu zostanie zawarta umowa 0 skutku rzeczowym. W dniu 27
grudnia 2004 r. powodka rozwigzata na podstawie porozumienia umowe dzierzawy
z dniem 28 grudnia tegoz roku. Z.T. majgcy petnomocnictwo zony i syna nie stawit
sie kancelarii notarialnej w dniu 28 grudnia w celu zawarcia umowy przenoszgcej
prawa objete umowg sprzedazy.

W dniu 1 lutego 2005 r. sad nadat klauzule wykonalnosci aktowi
notarialnemu w czesci objetej § 7 na 150 000 zt i w pbzniejszym czasie (29 marca
2005 r.) pozwany wyegzekwowat te sume z rachunku powddki.

Powodka podjeta obrone przed egzekucjg wnoszgc powddztwo
przeciwegzekucyjne. Ponadto na skutek jej powddztwa w Sgdzie Okregowym w K.

toczyta sie sprawa o uznanie za bezskuteczne oswiadczenia W.B. o wykonaniu



prawa pierwokupu. Wyrok z 13 pazdziernika 2005 r. wydany przy uznaniu
roszczenia przez pozwanego uwzgledniat powodztwo i stat sie prawomocny. Sad
uznat, ze ze wzgledu na przedmiot umowy (uzytkowanie wieczyste (skutek
rozporzadzajgcy nastgpi¢ mégt po wpisaniu uzytkowania wieczystego do ksiegi
wieczystej. Powodka podjeta obrone przed egzekucjg prowadzong przez Z.T.
wnoszgc powodztwo przeciwegzekucyjne, a nastepnie zmienita zgdanie pozwu i
domagata sie zasgdzenia wyegzekwowanej od niej kwoty 150 000 zt.

Sad Okregowy uwzglednit powddztwo ze wzgledu na tres¢ wyroku w sprawie
0 uznanie bezskutecznosci oswiadczenia W.B. 0 wykonaniu pierwokupu
argumentujgc, ze poniewaz Z.T. uchylit sie od zawarcia umowy (art. 70* § 2 k.c.),
to wzbogacit sie bezpodstawnie egzekwujgc kwote wadium.

Wyrok ten zaskarzyt pozwany apelacjg, ktorg uwzglednit Sgd Apelacyjny
uznajgc, ze wykonanie prawa pierwokupu zerwato wiez obligacyjng miedzy
stronami umowy sprzedazy, a pozwany Z.T. zostat zwolniony z obowigzku
zawarcia umowy przenoszgcej witasnos¢ i uzytkowanie wieczyste. Wygasniecie
zobowigzania wynikajgcego z tresci umowy powoduje, ze dotychczasowy nabywca
przestaje byC jej strong i nie ma interesu prawnego w zgdaniu ustalenia
niewaznosci umowy, ktéra doszta do skutku (wyrok SN z 24 marca 1988 r. Il CR
17/88 niepubl.).

Powodowa spoétka wniosta skarge kasacyjng opartg na naruszeniu prawa
materialnego: art. 58 § 1, art. 405, art. 488 § 1, art. 597 § 1, art. 600 § 1 i art. 601
k.c.,oraz§ 12 ust. 2i § 19 rozp. RM z 26 sierpnia 1997 r. z dnia 26 sierpnia 1997 r.
w sprawie okre$lenia szczegotowych zasad i trybu organizowania przetargu
publicznego na sprzedaz majatku trwatego innym podmiotom przez spotke
powstatg w wyniku komercjalizacji oraz warunkoéw, w ktorych dopuszcza sie
odstgpienie od przetargu (Dz. U. nr 108, poz. 696), przez btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie. Zarzuca, ze ztozenie wadliwego oswiadczenia przez
W.B. nie mogto doprowadzi¢ do upadku umowy warunkowej, poniewaz nie ziscit sie
warunek sformutowany negatywnie w zwrocie: ,uprawniony z prawa pierwokupu nie

skorzysta ze swego prawa”.



W ramach drugiej podstawy (art. 398' § 1 pkt 2 k.p.c.) skarzaca zarzucita
naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. przez pominiecie wyroku Sgdu Okregowego w K. z 13
X 2005,

Prokurator Generalny, do ktérego Sad Najwyzszy zwrdcit sie o zajecie
stanowiska w kwestii zasadnosci skargi kasacyjnej, wyrazit zapatrywanie, Zze skarga
powinna by¢ oddalona.

Pozwany odpowiadajgc na skarge kasacyjng domagat sie ostatecznie jej
oddalenia i zasgdzenia zwrotu kosztow procesu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powotywane przepisy rozp. Rady Ministrow z dnia 26 sierpnia 1997 r.
nakazujg uiszczenie przez nabywce wytonionego w przetargu ceny nabycia
najpézniej w chwili zawarcia umowy w formie aktu notarialnego (§ 19)
I postanawiajg o utracie na rzecz sprzedajgcego ztozonego wadium w razie
uchylenia sie kupujgcego od zawarcia umowy. Nie regulujg jednak konsekwencji
oswiadczenia zlozonego przez uprawnionego z ustawy do pierwokupu
nieruchomosci zbywanej w trybie przetargowym. Stanowigcy podstawe
rozporzgdzenia art. 19 ust. 2 z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji
i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (tekst pierwotny: Dz.U. z 1996 r.
nr 118, poz. 561) upowazniat Rade Ministrow do okreslenia, w drodze
rozporzadzenia, szczegotowych zasad i trybu organizowania przetargu oraz
warunkéw, w ktérych dopuszczalne bytoby odstgpienie od przetargu. Tres¢ § § 25
I 26 wskazuje, ze chodzi tu o sprzedaz bez przeprowadzenia przetargu, a nie
odstgpienie sprzedajgcego lub kupujgcego od zobowigzania powstatego w wyniku
jego przeprowadzenia. Zagadnienia zwigzane z wykonaniem prawa pierwokupu
przystugujgcego dzierzawcy (réwniez do nieruchomosci objetej przepisami ustawy
komercjalizacji i prywatyzacji) muszg by¢é rozwigzywane na podstawie przepisow
kodeksu cywilnego, w ktérych zostato ono zagwarantowane sankcjg okreslang
w orzecznictwie jako niewazno$¢ (orz. SN z 15 listopada 2002 r. V CKN 1374/00,
OSNC 2004, nr 3, poz. 45). W okolicznosciach sprawy istotny jest art. 597 § 2 k.c.
okreslajgcy, jako sposob wykonania prawa pierwokupu, oswiadczenie wierzyciela
ztozone dtuznikowi. Chwile ztoZzenia tego oswiadczenia okresla art. 61 § k.c. i jest

ona miarodajna dla okreslenia stanu zobowigzania nabywcy wytonionego w drodze



przetargu, jak i skutecznosci rezygnacji uprawnionego z wykorzystania
przystugujgcego mu uprawnienia. Po dojsciu oswiadczenia do adresata odmienne
uksztattowanie stanu prawnego (wygasniecia zobowigzania majgcego zrédto
w ustawie) wymaga dokonania nastepnej czynnosci prawnej, wobec tego nabywca
wytoniony w drodze przetargu, powiadomiony przez sprzedajgcego o ziozeniu
oSwiadczenia przez dzierzawce jest zwolniony z zobowigzania zaciggnietego
w umowie sprzedazy zawartej pod warunkiem i nalezy sie mu zwrot wadium.

Powdd bezpodstawnie upatruje obowigzek pozwanego zawarcia umowy
przenoszgcej wiasnos¢ (a tym samym zaptacenia ceny nieruchomosci)
w bezskutecznosci oswiadczenia dzierzawcy, przekazanego do wiadomosci
pozwanego - jako nabywcy wytonionego w przetargu. W Swietle przepiséw
przytoczonych wyzej, dzierzawca ziozyt oswiadczenie prawoksztattujgce,
zmieniajgce umowe pod wzgledem podmiotowym i eliminujgce warunek z tresci
umowy. Skfadajac je, uprawniony z prawa pierwokupu przejat (art. 600 § 1 zdanie
pierwsze k.c.) zobowigzanie cigzgce dotychczas na pozwanym, a niemozliwo$¢
nastepcza wykonania umowy w zakresie zaptaty ceny, jak i pdzniejsze ustalenie
bezskutecznosci tego oswiadczenia nie przywracaty miedzy stronami procesu
stanu zobowigzania z chwili zawarcia warunkowej umowy sprzedazy. Poniewaz
pozwanego, jako osobe trzecig w stosunku do uprawnionego w zakresie prawa
pierwokupu, nie tgczyt z nim zaden stosunek zobowigzaniowy, brak podstawy do
wymagania od niego, aby weryfikowat skutecznos¢ oswiadczenia woli ztozonego
przed notariuszem przez W.B., bgdz oczekiwat orzeczenia sadu, ustalajgcego
wade tego oswiadczenia, gdyby nawet nie podzieli¢ zapatrywania o braku interesu
prawnego osoby trzeciej w ustalaniu niewaznosci umowy zawartej w wyniku
wykonania prawa pierwokupu.

Z przytoczonych wzgleddw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu (art. 398
jako pozbawiona usprawiedliwionej podstawy. O kosztach procesu na rzecz strony
pozwanej zastgpionej przez petnomocnika adwokata orzeczono na podstawie
stosowanego odpowiednio art. 98 § 1i 3 k.p.c.



