Sygn. akt V CSK 163/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa "S. HOLDING" Sp. z 0.0. w W.

przeciwko J. N.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 24 listopada 2009 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 3 grudnia 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i o0rzeczenia o0

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2008 r. Sgd Okregowy, zgodnie z zgdaniem
pozwu, nakazat pozwanemu ztozenie oswiadczenia woli o nastepujacej tresci: ,J.
N. oswiadcza, ze o ile Agencja nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa
pierwokupu, sprzedaje ,S. Development” Sp. z o0.0. nieruchomos¢ rolng
niezabudowang potozong przy ul. I., stanowigcg dziatke nr 1/3 AM — 21, obreb O., o
pow. 20 000,00 m? objeta ksiegg wieczysta nr [...], za cene 3 000 000,00 zt".

Sad ten ustalit, ze w dniu 25 sierpnia 2006 r., powddka S. Dewelopment sp.
z 0.0. zawarta z pozwanym notarialng, warunkowg przedwstepng umowe
sprzedazy dziatki rolnej nr % o pow. 27 407 m? potozonej, przy ul. A. objetg ksiega
wieczystg nr [...]. J. N. zobowigzat sie do sprzedazy powddce dziatki o pow. 20 000
m?. Projekt podzialu sporzadzony zostat w dniu 5 czerwca 2007 r., przez
Przedsiebiorstwo Geodezyjne i Kartograficzne ,G. Sp. z o.0. W § 3 ust. 2

umowy strony oswiadczyty, ze warunkami jej zawarcia s3:

- uzyskanie wszelkich niezbednych dokumentéw umozliwiajgcych ujawnienie
w ksiedze wieczystej podziatu geodezyjnego dziatki nr %2 w wyniku ktérego,

powstanie miedzy innymi dziatka oznaczona w zatgczniku do umowy,

- uzyskanie przez kupujgcego (powoda) ostatecznej decyzji o warunkach
zabudowy umozliwiajgcej realizacje  budownictwa mieszkaniowego

wielorodzinnego.

Warunki te zostaty zastrzezone na korzy$¢ kupujgcego (§ 3 ust. 3).
W ustepie czwartym tego paragrafu umowy stwierdzono, ze zaréwno powierzchnia
jak i granice dziatki bedgcej przedmiotem przyrzeczonej umowy sprzedazy majq
charakter wstepny, a ich uszczegétowienie nastgpi po wydaniu decyzji o warunkach

zabudowy.

W § 4 umowy strony ustality cene sprzedazy na kwote 150 zt za 1 m? ptatng
w nastepujgcy sposoéb: kwote 350 000 zt tytutem zadatku do dnia 18 wrzesnia
2006 r., a reszte ceny w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, po

podpisaniu aktu notarialnego. Cena ta uzgodniona zostata jako warto$¢ dziafki



budowlanej, cho¢ byta to nieruchomosc¢ rolna. Z kolei w § 5 strony postanowity,
Ze zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nastgpi po spetnieniu sie wszystkich

warunkéw z zastrzezeniem § 3 pkt 3 w terminie do 15 wrzesnia 2007 r.

W wypadku nie uzyskania przez powodke decyzji o warunkach zabudowy
I braku jej zgody, z tego wzgledu na zawarcie umowy, pozwany moégt od umowy

odstgpi¢ w terminie do 15 wrzesnia 2007 r., i otrzymany zadatek zachowac.

Wszystkie postanowienia umowy strony uzgadnialy z notariuszem, kazdy
warunek byt poczgtkowo zapisywany w projekcie, a nastepnie w umowie
sporzgdzonej w formie aktu notarialnego. W trakcie spisywania umowy pozwany
konsultowat poszczegdlne zapisy umowy, dodawat wtasne spostrzezenia i nie miat
watpliwosci do zapisbw umowy po jej sporzgdzeniu i przeczytaniu w ostatecznej
wersiji.

Celem stron bylo ustalenie takiego mechanizmu, ktérego skutkiem byto
zastrzezenie na korzys¢ powoddki warunku uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy, ktéry uprawniatby Spotke w razie braku takiej decyzji, do nie
przystgpienia do umowy przyrzeczonej, a pozwanemu danie mozliwosci w takim
wypadku, tj. rezygnacji przez kontrahentke z zakupu, odstgpienia od umowy przy
zachowaniu zadatku. Pozwany mogt zatem od umowy odstgpi¢, gdyby powodka nie
uzyskata decyzji o warunkach zabudowy i z tego wzgledu zrezygnowata z zakupu.
Ryzykiem po stronie powodki miata by¢ wptacona pozwanemu kwota zadatku

w wysokosci 350 000 zt.

W dniu 13 wrzesnia 2006 r., strony umowg sporzadzong w formie aktu
notarialnego dokonaty zmian w umowie z dnia 25 sierpnia 2006 r., przez nazwanie
jej .przedwstepna umowa sprzedazy” i okreslenie nowego terminu uiszczenia
zadatku do dnia 2 pazdziernika 2006 r. Zadatek w kwocie 350 000 zt powddka

przekazata pozwanemu w tym terminie.

Pozwany podpisujgc umowe liczyt takze na uzyskanie pozwolenia na
budowe dotyczgcego sagsiedniej dziatki, a takze na pozostawienie mu
z przedmiotowej nieruchomosci okoto 3000 m?, na ktérych bedzie mogt uprawiaé

warzywa.



Oswiadczeniem z dnia 23 sierpnia 2007 r. powodowa spotka zrezygnowata
z realizacji warunku zawartego w § 3 ust. 2 umowy dotyczgcego uzyskania decyzji

o warunkach zabudowy i zobowigzata sie do zawarcia umowy — przyrzeczonej.

Decyzja o warunkach zabudowy nie zostata uzyskana w terminie, poniewaz Gmina
W. przystgpita do sporzadzenia miejscowego planu Zzagospodarowania
przestrzennego. W takim wypadku nie mozna wydac¢ decyzji o warunkach

zabudowy i najczesciej postepowanie ulega zawieszeniu na okres jednego roku.

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostat wyznaczony na dzien
14 wrzesnia 2007 r. w Kancelarii Notarialnej. Pozwany przyjat wyznaczony termin
i wlasnorecznie podpisat w dniu 29 sierpnia 2007 r. przedstawione mu
oswiadczenie z dnia 23 sierpnia 2007 r. Poczatkowg akceptacje warunkow

pozwany zanegowat po powrocie do domu i rozmowie z dzie¢mi.

W pidmie, majgcym date 26 sierpnia 2007 r., (sporzadzonym wedtug
twierdzen pozwanego przez corke w dniu 28 sierpnia 2007 r.) pozwany stwierdzit,
ze w razie braku spetnienia warunku okreslonego w § 3 ust. 2 do dnia 1 wrzesnia
2007 r., odstgpi on od zawarcia umowy w terminie do dnia 4 wrzesnia 2007 r.
Powddka tego oswiadczenia nie przyjeta, uznajgc, ze odstgpienie pozwanego od
umowy jest catkowicie bezskuteczne, gdyz warunek uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy umozliwiajgcej realizacje budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego
zastrzezony zostat wytgcznie na korzys¢ powoddki. Powddka mogta sie zatem
zwolni¢ od obowigzku uzyskania przedmiotowej decyzji sktadajgc pozwanemu

oswiadczenie woli o rezygnacji z warunku okreslonego w art. 3 ust. 2 umowy.

W dniu 13 wrze$nia 2007 r., pozwany przed notariuszem W. A. O.
oswiadczyt, ze odstepuje od umowy, zachowujgc otrzymany zadatek, a takze, iz nie
jest prawdg by zgodzit sie na zawarcie umowy przyrzeczonej. Jego podpis pod
pismem z dnia 23 sierpnia 2007 r., stanowit jego zdaniem, tylko potwierdzenie

stawienia sie w Kancelarii Notarialnej i akceptacje terminu spotkania.

W dniu wyznaczonym do zawarcia umowy przyrzeczonej tj. w dniu
14 wrzesnia 2007 r. w kancelarii notarialnej stawit sie reprezentujgcy strone

powodowg B. S. oraz pozwany, ktéry odmowit zawarcia umowy przyrzeczone.



Wedtug oceny Sadu pierwszej instancji, zobowigzanie pozwanego wyrazone
w umowie przedwstepnej obwarowane warunkami okreslonymi w § 3 ust. 2 umowy
stato sie nieskuteczne wobec zgodnego z § 3 ust. 3 umowy pdzniejszego
oswiadczenia powodki, ze zgda zawarcia umowy przyrzeczonej bez spetnienia
pierwotnego, a zastrzezonego na jej korzys¢ warunku. W rezultacie nie miat
watpliwosci, ze nie wystgpity materialnoprawne przestanki do skorzystania przez
pozwanego z okreslonego w § 5 umowy uprawnienia do odstgpienia od umowy,
zwtaszcza, ze pozwany dodatkowo, jego zdaniem, wyrazit swg zgode na zawarcie

umowy przyrzeczonej w zaproponowanym przez strone powodowg terminie.

Sad Okregowy zastrzegt w sentencji, ze osSwiadczenie pozwanego
0 sprzedazy nieruchomosci nastepuje pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci

Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu.

Apelacje pozwanego od tego wyroku Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia
3 grudnia 2008 r. Bazujgc na dokonanych przez Sad Okregowy ustaleniach
faktycznych, w pierwszej kolejnosci, jako nietrafny ocenit zarzut pozwanego o
utracie przez strone powodowg legitymacji czynnej, stwierdzajgc na podstawie
przeprowadzonego po otwarciu rozprawy, dowodu z petnego odpisu z rejestru nr
0000139965, ze nastgpita jedynie zmiana brzmienia firmy strony powodowej; z
nazwy ,S. Dewelopment” na ,S. Holding” przy zachowaniu tozsamosci podmiotowej

powodki.

Sad drugiej instancji podkreslit, ze istotg sprawy byto stwierdzenie obowigzku
pozwanego zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy i o tym obowigzku orzekt
Sad Okregowy. Zakwestionowat jego ocene, ze pozwany w dniu 23 sierpnia 2007 r.
wyrazit zgode na zawarcie przyrzeczonej umowy W wyznaczonym terminie,
zrzekajgc sie przy tym swego prawa do odstgpienia od umowy. Stwierdzit,
ze pozwany w istocie potwierdzit w dniu 29 sierpnia 2007 r., tylko przedstawienie
mu pisma powddki z dnia 23 sierpnia tego roku i w zwigzku z tym, nie mozna mu

pochopnie przypisywac dalej idgcego oswiadczenia woli.

Jego zdaniem nie oznaczato to jednak, aby skuteczne byto pdzniejsze
oSwiadczenie pozwanego o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Kupujgcy

(strona powodowa) unicestwit mianowicie (legalnie zgodnie z umowg) takie



uprawnienie sprzedawcy (pozwanego) poprzez swoje oswiadczenie o rezygnaciji
z warunku w postaci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Wyrazit poglad,
ze w ten sposob umowa stata sie bezwarunkowa i w konsekwencji odpadty
przestanki dopuszczalnego odstgpienia od umowy przez pozwanego, gdyz
przystugiwato mu to prawo wraz z uprawnieniem do zatrzymania zadatku
w wypadku nie uzyskania przez powoda decyzji o warunkach zabudowy. Jezeli za$
odpadta potrzeba przestrzegania tego warunku, odpadty rownoczesnie przestanki
siegania przez sprzedajgcego do przewidzianego w § 5 umowy instrumentu
odstgpienia od umowy. Z naciskiem podkreslit, ze zgodnie z trescig zawartej
umowy powodce jako kupujgcej wolno byto zrezygnowaé z warunku uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy w drodze jednostronnego oswiadczenia woli, skoro
strony uzgodnity, ze okreslone w umowie warunki (§ 3 ust. 2) zostaly zastrzezone
na korzys¢ kupujgcego (§ 3 ust. 3), a takie umowne zastrzezenie jest

dopuszczalne.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze nie ulega watpliwosci, ze pozwany zobowigzat
sie w waznie zawartej umowie przedwstepnej sprzedacC stronie powodowej
oznaczong pdézniej, a wydzielong ze wskazanej dziatki nieruchomo$¢ gruntowa.
Jego zdaniem z zadnej perspektywy (konwencyjnej, konstytucyjnej, cywilistycznej),
nie mozna kwestionowac¢ postanowien zawartej przez strony umowy, gdyz strony
moga uksztattowacé stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub
cel nie sprzeciwialy sie wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie, ani zasadom
wspotzycia spotecznego (art. 353" k.c.). Uznat zarzuty dotyczace rzekomego
,pokrzywdzenia” i ,nierébwnosci stron” za chybione, zwlaszcza, ze w powstatym na
podstawie przedmiotowej umowy stosunku prawnym pozwany nie wystepuje
w charakterze ,konsumenta” zawierajgcego umowe ,z wszechwtadnym
przedsiebiorcg”. Zauwazyt jednoczesnie, ze powodka odstepujgc od pierwotnego
zastrzezenia zawarcia umowy sprzedazy pod warunkiem uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy nie krzywdzi pozwanego, skoro dotrzymuje cenowego
uzgodnienia zawartego w umowie przedwstepnej i godzi sie zaptaci¢ za grunt

budowlany, chociaz w dalszym ciggu mamy do czynienia z nieruchomoscig rolng.

Uznajgc za bezpodstawne zarzuty dotyczgce przedmiotu sprzedazy Sad

Apelacyjny, podniost, ze na etapie zawierania umowy przedwstepnej strony



dokonaty dozwolonego jego oznaczenia ,in generale”. Uzgodnity przy tym, co byto
niezbedne, oczekiwang wielkos¢ dziatki sprzedawanej i zastrzegty wigzacg typowa
metode ostatecznego ustalenia przedmiotu sprzedazy poprzez podziat geodezyjny
oznaczonej dziatki macierzystej, ktory zostat dokonany we wiasciwym trybie przy
Scistym uzgodnieniu z pozwanym. Zgodnie wiec z zasadg pacta sunt serwanda,
pozwany nie moze odwotywa¢ sie obecnie do postanowienia, w ktorym
przewidziano Sciste okreslenie powierzchni i granic dziatki po wydaniu decyzji
o warunkach zabudowy (§ 3 ust. 4). Decyzja o warunkach zabudowy, musiataby

bowiem nawigzywaé do geodezyjnego projektu podziatu nieruchomosci.

W koncu Sad Apelacyjny podniost, ze zastrzezenie w sentencji
zaskarzonego wyroku ,,0 ile Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa
pierwokupu” jest zgodne z prawem, tj. stanowi wynik zastosowania art. 3 ust. 4
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64,
poz. 592).

Pozwany w skardze kasacyjnej opartej ha naruszeniu prawa procesowego
majgcym istotny wptyw na wynik sprawy, tj. art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 140,
1411149 §1i2k.p.c.iart. 316 k.p.c. w zw. z art. 227 i art. 228 § 2 k.p.c., a takze
na ruszeniu prawa materialnego a to: art. 390 i art. 64 w zw. z art. 56.60 i 65 k.c.;
art. 395 i art. 394 w zw. z art. 56,60 i 65 k.c.; art. 89 i 90 w zw. z art. 61, 116 i art.
353 k.c.; art. 21" k.c.; art. 385" w zw. z art. 385° oraz art. 353, art. 56, art. 60 i 65
k.c.; art. 58 k.c. w zw. z art. 519 § 2 k.c. w zw. z art. 522 k.c.; art. 1 Pierwszego
Protokotu do Konwencji Podstawowych Praw Cztowieka oraz art. 31 w zw. z art. 45
Konstytucji wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania i ewentualnie o oddalenie powddztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W literaturze jak i w judykaturze wystepuje pewna rozbieznos¢ poglagdow
w kwestii, kiedy ma miejsce pozbawienie strony moznosci obrony wywotujgce
niewaznos¢ postepowania (art. 379 pkt 5 k.p.c.), niemniej w nowszym

orzecznictwie dominuje poglad, ze wadliwos¢ ta zachodzi wowczas, gdy strona



procesowa, wbrew swej woli zostaje faktycznie pozbawiona moznosci dziatania,
w postepowaniu lub jego istotnej czesci, jezeli skutki tego uchybienia nie mogty byc¢
usuniete w dalszym toku procesu przed wydaniem w danej instancji wyroku
(por. np. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 2000 r., lll CKN
416/98, OSNC 2000, nr 12, poz. 220, z dnia 10 stycznia 2001 r., | CKN 999/98
I z dnia 10 lipca 2002, Il CKN 822/00 nie publ. oraz z dnia 10 czerwca 1974 r., Il CR
155/74, OSPIKA 1975, nr 3, poz.66).

Pozbawienie strony moznosci obrony nalezy oceniaC przez pryzmat
konkretnych okolicznosci sprawy i nie nalezy go wigza¢ wytgcznie z sytuacjg
catkowitego wylgczenia strony od udziatu w postepowaniu. Przy analizie, czy
doszto do pozbawienia strony moznosci dziatania nalezy najpierw rozwazy¢, czy
nastgpito naruszenie przepisdw procesowych, a w drugiej kolejnosci trzeba
sprawdzi¢, czy uchybienie to wplyneto na mozno$¢ strony do dziatania
w postepowaniu, w koncu nalezy zbada¢, czy pomimo realizacji tych przestanek
strona mogta broni¢ swych praw w procesie. Tylko w razie kumulatywnego
spetnienia wszystkich tych trzech przestanek, mozna odpowiedzie¢ twierdzgco,
ze strona zostata pozbawiona moznosci dziatania. Nie ma znaczenia natomiast
z jakich powoddéw to pozbawienie moznosci obrony nastgpito, tj. czy byto efektem

dziatania sadu, strony przeciwnej, czy tez osoby trzecie;.

Sad powinien badac, czy w nastepstwie procesowych uchybien nastgpito na
istotnym etapie procesu wytgczenie zasady dyspozycyjnosci strony i stwierdzic, czy
wadliwosé ta wystepowata juz do konca postepowania w danej instancji.
Trzeba wiec zauwazyc, ze przestankg niewaznosci postepowania, ze wzgledu na
pozbawienie strony moznosci obrony swych praw jest wykazanie 2zwigzku
przyczynowego miedzy naruszeniem przepisu prawa, a tym pozbawieniem,
nieistotnym jest natomiast, czy z czyjejkolwiek winy, oraz przez kogo prawo zostato
naruszone (por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 1 pazdziernika 1937 r.,
C 111 509/37, Zb. O. 1938, nr 325).

Sad Najwyzszy bierze z urzedu pod rozwage niewazno$¢ postepowania
przed sadem drugiej instancji (art. 398" k.p.c.). Z unormowania tego wynika,

ze skarzagcy nie musi takiego zarzutu podnosi¢, a gdy zwrdci nawet uwage



w skardze kasacyjnej na tej rangi uchybienie, to nie jest zobowigzany wykazywac,
czy i jaki wptyw wywarto ono na wynik sprawy, gdyz nie ma to znaczenia
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OCNC
1998, nr 5, poz. 81 iz dnia 22 maja 1997 r., Il CKN 70/97 niepublikowany).
Skoro w tej materii sad dziata z urzedu, to w tym przedmiocie nie obowigzuje
w postepowaniu kasacyjnym ani zakaz prowadzenia dowodow, ani czynienia
ustalen (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 2000 r., Il CKN 416/98, OSNC
2000, nr 12, poz. 220).

W sprawie rozprawa apelacyjna odbyta sie w dniu 19 listopada 2008 r.,
I wzigt w niej udziat pozwany oraz korzystat na tym posiedzeniu z fachowej obstugi
prawnej. Po przeprowadzeniu tej rozprawy przewodniczgcy dokonat jej zamkniecia
i oznajmit stronom, ze orzeczenie zostanie ogtoszone w dniu 3 grudnia 2008 r.
Powodka ziozyta w dniu 25 listopada 2008 r., pismo procesowe nazwane
zatgcznikiem do protokotu rozprawy, w ktorym miedzy innymi podniosta, ze nie
utracita osobowosci prawnej. Kwestia ta zostata zasygnalizowana przez
skarzgcego juz jednak w pismie procesowym z dnia 17 listopada 2008 r.,
i pethomocnik pozwanego na rozprawie apelacyjnej w dniu 19 listopada 2008 r.,

podnidst ten zarzut.

Otwarcie rozprawy w terminie publikacyjnym w dniu 3 grudnia 2008 r.
wymagato powiadomienia o rozprawie w nowym terminie petnomocnika
pozwanego, a zatem jej przeprowadzenie w dacie publikacji bez tego
powiadomienia i jego obecnosci stanowito razgce uchybienie procesowe, ktore
zazwyczaj wywotuje skutek niewaznosci postepowania (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r., IV CKN 61/03 niepublikowany, uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia 2002 r., | PKN 400/01, OSNP
2004, nr 9, poz. 152 i postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 4 wrzesnia 1996 r.,
I ARN 33/96, OSP 1997, nr 9, poz. 1560) (por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego
z dnia 21 marca 1956 r., 2 CR 1001/54, OSN 1956, poz. 113).
Szczegdblne okolicznosci sprawy pozwalajg jednak przyjg¢, ze in concreto do
niewaznosci postepowania nie doszio. Po pierwsze bowiem udziat w tym
posiedzeniu wzigt sam pozwany, po wtore zostaly wtedy przedstawione pisma

stron, a po trzecie zostat woéwczas przeprowadzony jedynie dowdd z zupetnego
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odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego na wykazanie zmiany nazwy strony
powodowej. Odpis zupetny z rejestru jest odzwierciedleniem akt rejestrowych, a
dowdd z akt w Swietle unormowania zawartego w art. 224 k.p.c. moze byc¢

przeprowadzony po zamknieciu rozprawy.

Skoro, wbrew stanowisku skarzgcego, na rozprawie w dniu 3 grudnia
2008 r., zostato przedstawione pismo petnomocnika pozwanego ,zatgcznik do
rozprawy apelacyjnej’, to nie mozna sie zgodzi¢ z zarzutem, ze wydanie orzeczenia
nastgpito na podstawie stanu sprawy z pominieciem tego stanowiska pozwanego.
Zmiana nazwy powodki nie skutkowata utratg jej legitymacji czynnej i dopuszczalne
byto uscislenie oznaczenia strony powodowej w sposob dokonany przez Sad
Apelacyjny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2006 r., V CSK
139/06, LEX nr 196953), a wiec ponowiony w pisSmie tym zarzut, jako
nieuzasadniony nie mogt zosta¢ uwzgledniony. W Swietle tych uwag nalezy
stwierdzié, ze Sgd Apelacyjny nie dopuscit sie tez obrazy art. 316 k.p.c. w zw. z art.
227 iart. 228 § 2 k.p.c.

Z drugiej strony trzeba podnies¢, ze Sad Apelacyjny rozprawy w dniu
3 grudnia 2008 r., nie ograniczyt do konkretnych zarzutow (art. 220 k.p.c.) i byto to
posiedzenie jawne, bezposrednio poprzedzajgce wydanie wyroku niekorzystnego
dla pozwanego, a wiec popetnione wtedy uchybienie nie mogto juz zosta¢ do konca
instancji naprawione. Poza tym, rozprawa ta powinna byta zosta¢ zamknieta nie
tylko po przeprowadzeniu dowoddéw, ale i udzieleniu na nowo gtosu stronom
(art. 224 k.p.c.).

Strona ustanawiajgca fachowego petnomocnika procesowego chce i ma do
tego prawo, aby ten przedstawiciel, a nie ona sama wystepowata w postepowaniu
sgdowym, a w tym w catym jego stadium apelacyjnym. Dlatego, jak podkresiono
w judykaturze, pozbawienie petnomocnika mozliwosci udziatu w rozprawie przed
zapadnieciem zaskarzonego wyroku, pozbawia jg fachowej pomocy prawnej w tej
czesci postepowania odwotawczego (por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia
21 marca 1956 r., 2 CR 1001/54, OSN 1956, poz. 113). Przeprowadzenie rozprawy
apelacyjnej poprzedzajgcej wydanie wyroku, pomimo niezawiadomienia fachowego

petnomocnika jest uchybieniem co najmniej tej rangi, ze moze ono mie¢ wptyw
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na wynik sprawy, skoro w ramach koncowych przeméwien ma on prawo
I obowigzek przedstawi¢ w sposéb fachowy na nowo stan sprawy, zaréwno pod
wzgledem faktycznym jak i prawnym, czego pozwany na rozprawie w dniu

3 grudnia 2008 r. byt pozbawiony.

Nalezy dodac, ze zwolennicy odrzuconej koncepcji sprowadzajgcej sie do
tezy, ze tylko catkowite pozbawienie strony obrony swych praw wywotuje skutek
niewaznosci postepowania przyjmujg jednak, ze uniemozliwienie adwokatowi, czy
radcy prawnemu udziatu w rozprawie apelacyjnej, poprzedzajgcej wydanie wyroku
wprawdzie nie wywotuje skutku niewaznosci postepowania, niemniej wywotuje
potrzebe uchylenia zaskarzonego wyroku (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
19 czerwca 1975 r., Il CRN 117/75 niepubl.). Sad Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanego, a wiec wydat dla skarzgcego wyrok niekorzystny, a sprawa ma
skomplikowany charakter wtasnie pod wzgledem prawnym (np. nalezy blizej
wytozy¢ co znaczy postanowienie umowy, ze warunki zawarte w § 3 ust. 2
zastrzezone sg na korzys¢ kupujgcego. Kodeks cywilny przewiduje konstrukcje
terminu na korzys¢ strony a nie warunku. Wystgpienie na rozprawie apelacyjnej

adwokata pozwanego mogtoby wyjasni¢ niektore kwestie takze natury prawnej).

W tym stanie rzeczy naruszenie przez Sad Apelacyjny art. 149 § 2 k.p.c.,
czynito uzasadniong podstawe kasacyjng naruszenia prawa procesowego,
co zwalniatlo Sgd Najwyzszy w zasadzie od obowigzku rozwazenia zarzutéw
dotyczacych obrazy prawa materialnego (por np. orzeczenie Sadu Najwyzszego
z dnia 26 marca 1997 r., Il CKN 60/97, nr 9, poz. 128).

Wedtug skarzgcego naruszenie art. 390 i 64 k.c. w zw. z art. 56, 60 i 65 k.c.
nastgpito przez wydanie orzeczenia ,niezgodnie z treScig zobowigzania

o charakterze essentiali negottii z umowy przedwstepne;j”.

Zawarta przez strony w dniu 25 sierpnia 2006 r., umowa przedwstepna
zobowigzata jej strony do zawarcia umowy kupna sprzedazy oznaczonej w § 3

nieruchomosci.

Umowa przedwstepna powinna okreslac istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej. Chodzi tu o okredlenie swiadczenia jakie dtuznik ma spetnic.

W judykaturze wyjasniono, ze oznaczenie przedmiotu umowy definitywnej nie
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musi zosta¢ dokonane scisle. Strony mogg w umowie, w granicach wyznaczonych
unormowaniem zawartym w art. 353" k.c., okresli¢ tylko sposéb ustalenia
w przysztosci przedmiotu umowy przyrzeczonej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 12 stycznia 2000 r., Il CKN 508/98, LEX Polonica nr 402142 i z dnia 24
wrzesnia 2003 r., Il CKN 493/01 LEX Polonica nr 405183). Skoro wiec, w taki
wiasnie sposob przedmiotowa umowa okreSlita treS§¢ umowy przyrzeczonej — tak
do obszaru sprzedawanego gruntu (20 000 m?), jak i co do jego potozenia (wyrys
z mapy ewidencyjnej z projektem podziatu nieruchomosci), jak rowniez okreslita
w sposOb nie budzacy watpliwosci cene za sprzedawang nieruchomo$c,
to zawierata essentialia negotii, do zawarcia umowy sprzedazy o skutku
zobowigzujgcym, a jej jednoczesny skutek rozporzgdzajgcy na podstawie art. 155
§ 1 k.c. mégtby nastgpi¢ gdyby art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

nie stanowit inaczej.

Zmiana tresci o$wiadczenia woli pozwanego w stosunku do oswiadczenia
ztozonego w umowie przedwstepnej, takze nie stanowi trafnego uzasadnienia
omawianego zarzutu. W postepowaniu sgdowym, ktérego przedmiotem jest
realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tres¢ tej umowy
nie tylko na podstawie postanowiehn zawartych w umowie przedwstepnej,
ale uzupetnia jej tres¢ postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych,
zasad wspotzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow. Z tych wzgledéw
orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczong moze hie pokrywacC sie Scisle
z treScig poszczegodlnych postanowien umowy przedwstepnej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2009 r., lll CSK 268/08, LEX nr 488961).

Z drugiej strony podnies¢ nalezy, ze swiadczeniem wynikajgcym z umowy
przedwstepnej jest ztozenie przez dtuznika (dtuznikdéw) o$wiadczenia woli zawarcia
umowy przyrzeczonej i dokonania innych niezbednych do tego czynnosci. Pactum
de contrahendo, bedgc umowg zobowigzujgcg stanowi czynno$¢ prawng
zmierzajgcg do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorg moze by¢ zarbwno umowa
zobowigzujgca, rozporzadzajgca, jak i zobowigzujgco-rozporzgdzajgca. Poza tym
umowa przyrzeczona, jak i zastepujgce jg orzeczenie musi uwzgledniaé przepisy
bezwzglednie obowigzujgce i do nich nalezy art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu

ustroju rolnego. Wykonaniem wiec przedmiotowej umowy przedwstepnej bytoby
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zawarcie umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, ktora jednak nie
przeniesie bezposrednio wtasnosci na nabywce. Zawarta umowa przedwstepna nie
byta umowg sprzedazy o skutku zobowigzujgcym. Zresztg, umowa zobowigzujgca
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci pod warunkiem niewykonania przez
uprawnionego ustawowego prawa pierwokupu nie ma charakteru umowy
przedwstepnej (por. uchwate Sagdu Najwyzszego z dnia 21 marca 1968 r., Ill CZP
23/68 (OSNC 1969 nr 1, poz. 5).

Nieruchomosc¢ objeta prawem pierwokupu moze zosta¢ sprzedana osobie
trzeciej tylko warunkowo tj. pod warunkiem zawieszajgcym, ze uprawniony nie
wykona tego uprawnienia; w odniesieniu do nieruchomosci moze to by¢ tylko
umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci (art. 155 § 1 i 157 § 1 k.c.).
Celem umozliwienia uprawnionemu skorzystania z prawa pierwokupu, sprzedawca
ma obowigzek powiadomienia go o treSci sprzedazy zawartej z osobg trzecig
(art. 598 § 1 k.c.). Gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢ prawo
pierwokupu moze by¢ wykonane, gdy zostata zawarta umowa sprzedazy o skutku
zobowigzujgcym. Innymi stowy pierwokup jest konstrukcjg majgca zastosowanie do
umowy sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej o skutku zobowigzujgcym, a nie

do zawartej przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy.

Tymczasem tres¢ uwzglednionego zgdania pozwu moze wskazywac,
ze w pierwszej kolejnosci, a wiec bez istnienia zobowigzania do przeniesienia
wiasnosci spornej nieruchomosci (umowy zobowigzujgcej sprzedazy) Agencja
Nieruchomosci Rolnych miataby ewentualnie skorzystaé z prawa pierwokupu.
Z kolei tak wytozone Zzadanie, a w slad za nim tres¢C wyroku jest sprzeczna
z konstrukcjg prawng prawa pierwokupu, i tak rozumiany wyrok uniemozliwiatby

Agencji Nieruchomosci Rolnych wykonanie tego prawa.

Na marginesie mozna tez zauwazyC, ze uchwata siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66 (OSNC 1968, nr 12, poz. 199)
dotyczy innego stanu faktycznego, tj. umowy darowizny, co do ktérej nie ma
zastosowania prawo pierwokupu (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lutego
1996 r., OSNC 1996 nr 4, poz. 59).
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Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt

jak w sentenciji.



