Sygn. akt IV CSK 286/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powddztwa J. P.

przeciwko J. K. i in., o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 lutego 2014 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 31 grudnia 2012 r.,

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

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym przez pozwanych: [...] wyrokiem z dnia z dnia 31 grudnia 2012
r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego w S. z

dnia 26 czerwca 2012 r. W sprawie tej poczyniono nastepujgce ustalenia.

Rodzice powddki J.P. — K. i E. H. byli wtascicielami nieruchomosci potozone;j
w S., ktérej czes¢ nabyli w drodze zakupu, a cze$¢ w drodze zasiedzenia.
Poczatkowo rodzice powddki byli wspotwiascicielami w 9/18 czesci nieruchomosci
nr 8 potozonej w S. o powierzchni 694 m? dla ktdrej byta prowadzona dawna ksiega
wieczysta pn. ,D.” oraz wspoétwitascicielami w 9/18 czesci sgsiedniej nieruchomosci
skladajacej sie z dziatek numer 9 i 10 o tacznej powierzchni 1 939 m?, dla ktorej
byta prowadzona dawna ksiega wieczysta ,0.”, nastepnie Kw nr [...], pézniej Kw nr
[...]. Obecnie dla gruntu, ktéry pozostat z dziatek numer 9 i 10 prowadzona jest
ksiega wieczysta [...]J/3. Ponabyciu udziatu we wspdtwtasnosci powyzszych
nieruchomosci pod koniec lat 30-tych XX wieku matzonkowie H. objeli w posiadanie
catg dziatke nr 8 o powierzchni 694 m? oraz cze$é dziatki nr 9 i zabudowali je

murowanym budynkiem mieszkalnym (kamienica) oraz budynkami gospodarczymi.

Postanowieniem z 27 lutego 1976 r. Sad Rejonowy w O. stwierdzit, ze
matzonkowie H. nabyli z dniem 2 maja 1970 r. na wlasno$¢ przez zasiedzenie
nieruchomos$é potozong w S. o powierzchni 1 187 m?. Powierzchnia nabyta przez
matzonkéw H. obejmowata cato$é dawnej dziatki nr 8 (694 m?) oraz cze$é¢ dawne;j
dziatki numer 9 (493 m?).

W dniu 2 czerwca 1981 r. rodzice powddki zawarli z E. K. umowe sprzedazy
w formie aktu notarialnego, w ktérym oswiadczyli, ze sg wspotwtascicielami
nieruchomosci o obszarze 1939 m?, potozonej w S., oznaczonej jako dziatki nr 9 i
10, dla ktérej prowadzona jest KW nr [...] i V4 tej nieruchomosci wraz z prawami do

potowy zabudowan z tytutu ich wybudowania sprzedajg mu za cene 500 000 zi.

Powodka jako spadkobierczyni matzonkéw H. wystgpita z powodztwem
przeciwko spadkobiercom E. K., domagajgc sie ustalenia na podstawie art. 189
k.p.c., ze powyzsza umowa jest niewazna. Wyrokiem z 26 czerwca 2012 r. Sad
Okregowy w S. ustalit, ze niewazna jest umowa sprzedazy zawarta w formie aktu
notarialnego w dniu 2 czerwca 1981 r. miedzy K. H. i E. H., a E. K. i orzekt o
kosztach procesu.



Oddalajgc apelacje pozwanych Sad Il instancji stwierdzit, ze prawidtowo Sgd
Okregowy przyjat, ze powddka ma interes prawny w zgdaniu ustalenia niewaznosci
umowy sprzedazy z dnia 2 czerwca 1981 r. w oparciu o art. 189 k.p.c. Wystgpienie
przez powodke z roszczeniem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej [...]/3 nie
usunie istniejgcego stanu niepewnosci co do prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci. Powyzsza ksiega prowadzona jest obecnie dla gruntu o
powierzchni 629 m?, ktéry pozostat z dawnych dziatek nr 9 i 10 i po odtgczeniu do
nowej ksiegi wieczystej nieruchomosci o powierzchni 1310 m?, nabytej w drodze

zasiedzenia przez L. i K. matzonkow K.

W umowie sprzedazy z 2 czerwca 1981 r. jest mowa o gruncie o powierzchni
1939 m?, na ktéry sktada sie cze$é dziatki nr 9 o powierzchni 493 m? nabyta przez
rodzicow powodki przez zasiedzenie jak tez dziatka nr 8 dla ktorej prowadzona byta
ksiega wieczysta D. i po zamknieciu ktorej nowej ksiegi nie zatozono. Budynek
mieszkalny, do ktérego pozwani roszczg pretensje zostat natomiast posadowiony w

gtéwnej mierze na dziatce nr 8.

Objeta sporem umowa jest sprzeczna z art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst: Dz. U. z 1969 r.,
Nr 22, poz. 159 ze zm.) w brzmieniu obowigzujgcym w 1981 r., zgodnie z ktérym
prezydium miejskiej rady narodowej stuzy prawo pierwokupu w przypadku
sprzedazy nieruchomosci, nie stanowigcych wiasnosci Panstwa, potozonych na
terenach okreslonych w art. 1 ust. 1 pkt 1 (potozonych w granicach
administracyjnych miast i osiedli). Stosownie natomiast do art. 30 tej ustawy
wiasciciel nieruchomosci okreslonej w art. 29 moze sprzedac jg osobie trzeciej tylko
pod warunkiem, ze prezydium rady narodowej, ktéremu stuzy prawo pierwokupu,
prawa tego nie wykona. Bezspornym jest, ze sporna umowa zostata zawarta

bezwarunkowo.

Pozwani podnoszg jedynie, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy art. 29
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach nie miat zastosowania
Zz uwagi na tresc¢ art. 32 ustawy, zgodnie z ktérym prawo pierwokupu przewidziane
w art. 29 nie ma zastosowania m.in. w przypadku gdy sprzedaz nastepuje na rzecz
os6b uprawnionych do dziedziczenia ustawowego po osobie dokonywujgcej



sprzedazy, zas kupujacy E. K. byt siostrzencem K. H. Stanowisko to nie znajduje
uzasadnienia. E. K. w dniu zawarcia umowy nie byt osobg uprawniong do
dziedziczenia ustawowego po K. H. albowiem w dniu 2 czerwca 1981 r. zyly dzieci

zbywcdw (powodka i jej rodzenstwo).

Zgodnie z art. 931 § 1 k.c. w pierwszej kolejnosci powotane sg z ustawy do
spadku dzieci spadkodawcy oraz jego matzonek. Dopiero w przypadku braku
zstepnych spadkodawcy powotani do spadku z ustawy byliby jego matzonek,
rodzice i rodzenstwo (art. 932 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym w 1981 r.). E. K.
jako potencjalny spadkobierca ustawowy nie byt w dacie zawarcia spornej umowy
objety dyspozycjg art. 32 ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach.
Stosownie zatem do art. 599 § 2 k.c. skoro prawo pierwokupu przystugiwato
Skarbowi Panstwa z mocy ustawy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest

niewazna.

W skardze kasacyjnej pozwani zarzucili: 1) naruszenie prawa materialnego tj:
1) btednej wyktadni art. 32 pkt 1 ustawy o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach w zw. z art. 934 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 2 czerwca
1981 r. polegajgcej na przyjeciu, ze siostrzeniec (syn siostry) nie jest osobg
uprawniong do dziedziczenia ustawowego; 2) btednej wykfadni art. 32 pkt 1 ustawy
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
2 czerwca 1981 r. polegajgce na przyjeciu, ze uprawnienie do skorzystania z prawa
pierwokupu nieruchomosci jest uzaleznione od tego, czy w dniu dokonywania
sprzedazy nieruchomosci zyjg spadkobiercy blizsi po osobie dokonywujgcej
sprzedazy a skorzystanie z prawa pierwokupu przewidzianego w tym przepisie
uzaleznione jest od kolejnosci dziedziczenia okreslonego w przepisach kodeksu
cywilnego; Il) naruszenie przepisow postepowania, ktére miato istotny wptyw na
wynik sprawy, tj.: art. 189 k.p.c. przez btedng jego wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie, wbrew istniejgcemu w tym zakresie orzecznictwu Sgdu Najwyzszego,
polegajgce na przyjeciu, ze powodka miata interes prawny w zgdaniu ustalenia
niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 2 czerwca 1981 r. w oparciu
o art. 189 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.



Zastugujg na uwzglednienie zarzuty naruszenia art. 934 k.c. oraz art. 32 pkt
1 ustawy o0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach, w brzmieniu
obowigzujgcym w dniu 2 czerwca 1981 r. Zgodnie z powotanym art. 32 pkt 1
ustawowe prawo pierwokupu przystugujgce prezydium miejskiej rady narodowej nie
miato zastosowania, gdy sprzedaz nastepowata na rzecz oséb uprawnionych do
dziedziczenia ustawowego po osobie dokonujgcej sprzedazy. Podobng regulacje
zwolnienia od ustawowego prawa pierwokupu przewidywat takze art. 79 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci
(jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.). Na tle tych przepiséw
w doktrynie i orzecznictwie przez osoby uprawnione do dziedziczenia rozumiano
szeroko kazdego, kto mogt dziedziczy¢ na mocy ustawy po osobie sprzedajgcej
nieruchomos$g¢, a nie tylko, tak jak przyjety to orzekajgce w sprawie sady, tych ktorzy
byli uprawnieni do dziedziczenia po sprzedajgcym w chwili dokonywania sprzedazy.
Taka interpretacja prowadzita do objecia zwolnieniem od prawa pierwokupu, gdy
sprzedaz nastepowata na rzecz nie tylko uprawnionych do dziedziczenia w dniu jej
dokonywania, ale takze kazdego kto potencjalnie mogt dziedziczyé z ustawy po
sprzedajgcym. W rozpoznawanej sprawie osobg uprawniong do dziedziczenia
w takim rozumieniu byt takze E. K., po ktérym prawo do nieruchomosci wywodzg
uczestnicy postepowania. E. K. byt synem siostry K. H., czyli sprzedawcy w umowie
z dnia 2 czerwca 1981 r. z art. 934 k.c., w brzmieniu jakie miat ten przepis w dniu 2
czerwca 1981 r. tj. w dniu zawarcia umowy sprzedazy pomiedzy rodzicami powddki
a E. K. wynikato, ze jezeli ktérekolwiek z rodzenstwa spadkodawcy nie dozyto
otwarcia spadku pozostawiajgc zstepnych, udziat spadkowy, ktéry by mu przypadat,
przypada jego zstepnym. Byt on wobec tego takze spadkobiercg ustawowym, tyle
ze potencjalnym. Takie rozumienie kregu osob, wobec ktérych wytgczone byto
ustawowe prawo pierwokupu byto niewatpliwie probg ochrony wtasnosci prywatne;j
w okresie, gdy oficjalnie ustawodawca dazyt do jej ograniczenia. Poglad ten, ktéry
znajduje petne usprawiedliwienie wedtug przyjmowanych aktualnie standardéw
ochrony witasnosci, znalazt wsparcie takze Sgdu Najwyzszego, ktéry podzielit
go wyraznie w orzeczenie z dnia 13 lutego 1991 r., lll CZP 1/91 (OSNCP 1991/7,
poz. 90). Warto takze zwréci¢ uwage, ze w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651



ze zm.) ustawodawca wytgczyt prawo pierwokupu wobec 0sob bliskich sprzedawcy,
a przez osoby bliskie rozumiat miedzy innymi dzieci rodzehstwa (art. 4 pkt 13
w zwigzku z art. 109 ust. 3 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Takie
rozumienie kregu osob, wobec ktérych nie stosuje sie przepiséw o prawie
pierwokupu, jakie na tle dawnych przepisow przyjmowata doktryna i orzecznictwo
potwierdzit aktualnie sam ustawodawca. Wbrew wiec stanowisku sgdow
orzekajgcych w rozpoznawanej sprawie nalezy uznaé, ze zwolnienie z prawa
pierwokupu na tle przepisdw ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
dotyczyto takze potencjalnych spadkobiercow sprzedawcy nieruchomosci, a nie
tylko tych ktérzy mogli dziedziczy¢ po sprzedajgcym na dzien zawarcia umowy

sprzedazy.

Biorgc pod uwage, ze umowy sprzedazy z dnia 2 czerwca 1981 r.
nie dotyczyto prawo pierwokupu, a jedynym powodem uznania jej za niewazng
przez orzekajgce w sprawie sgdy byto stwierdzeni, iz jest ona niewazna gdyz
zostata zawarta bezwarunkowo, zaskarzony wyrok powinien zosta¢ uchylony. W tej
sytuacji zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia
rozpoznawanej sprawy. Prawidtowa ocen waznosci umowy z dnia 2 czerwca
1981 r. prowadzi do tego, ze bezprzedmiotowa dla rozstrzygniecia rozpoznawanej

sprawy pozostaje kwestia naruszenia art. 189 k.p.c.

Majgc na wzgledzie powyzsze Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398"

k.p.c., orzekt jak w sentencji postanowienia.
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