Sygn. akt I 1 Ca 390/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 sierpnia 2022 r.

Sad Okregowy we Wloclawku Sekcja Odwolawcza I Wydziatu Cywilnego
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Nazdrowicz

po rozpoznaniu w dniu 29 sierpnia 2022 r. we Wloclawku
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa S. K. i A. K.

przeciwko D. O.

o stwierdzenie niewazno$ci o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Aleksandrowie Kujawskim
z dnia 26 sierpnia 2021 r., sygn. akt I C 553/20

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodow S. K. i A. K. solidarnie na rzecz pozwanej D. O. kwote 2.700 z} (dwa tysiace siedemset ztotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO Mariusz Nazdrowicz

Sygn. akt I 1 Ca 390/21

Wloclawek, dnia 29 sierpnia 2022 .

1. odnotowac i zakre$li¢;

2. odpisy wyroku doreczy¢ pelnomocnikom stron — poprzez PI — bez pouczen dot. zaskarzalnoSci;

3. przedlozy¢ z wnioskiem o uzasadnienie lub po uplywie terminu do jego wniesienia
i dolaczeniu e.p.o. akta sprawy zwroci¢ Sagdowi Rejonowemu w Aleksandrowie Kujawskim.

SSO Mariusz Nazdrowicz

Sygn. akt I 1 Ca 390/21

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Aleksandrowie Kujawskim oddalil pow6dztwo S. K. i A. K. przeciwko D. O.
0 , stwierdzenie niewaznoS$ci” o§wiadczenia woli pozwanej o wykonaniu prawa pierwokupu udzialow

W 4 nieruchomoSciach rolnych ( pkt 1 wyroku) oraz zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz D. O. kwote 5 417 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu. Sad ten przyjal,

ze kwestionowane o$wiadczenie woli (zlozone w formie aktu notarialnego (...)) bylo skuteczne i wywolalo przepisany
prawem skutek. Zachowany zostal stosowny termin do dokonania tej czynno$ci, a tre$¢ oSwiadczenia pozwanej
byla jasna i wbrew sugestiom powodéw nie mialo ono na celu wykreowanie umowy o innej tresci niz umowa
warunkowa (nabycia udzialéw za nizsza cene niz wskazana w tej umowie). Ponadto powodowie nie wykazali interesu
prawnego w rozumieniu art. 189 kpc - ktory to przepis byl prawna podstawa roszczenia - gdyz gdyby o$wiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu bylo niewazne to mogliby wystapié¢ z dalej idacym roszczeniem o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie zarzucajac naruszenie przepisow prawa materialnego poprzez
obraze przepisow art. 58 § 1 ke¢ w zw. z art. 600 i 601 kc wskutek ich niewlasciwego zastosowania,
co doprowadzitlo w rezultacie do bezpodstawnego oddalenia powddztwa. W uzasadnieniu zlozonego Srodka
odwolawczego zakwestionowali rowniez stanowisko Sad I instancji o nieistnieniu interesu prawnego w wytoczeniu
powodztwa. Wskazali, ze aby ,, mogli skutecznie wytoczy¢ roszczenie o uzgodnienie tresSci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym w sytuacji, gdy zaszly zmiany podmiotowe co do wlasciciela przedmiotowej
nieruchomo$ci oraz zmiany podmiotowe po stronie zobowigzanego z warunkowej umowy sprzedazy na skutek Smierci
Pana A. W. niezbedne jest weczeéniejsze rozstrzygniecie waznos$ci i skutecznoéci o§wiadczenia pozwanej o skorzystaniu
z prawa pierwokupu z uwagi na to, ze dopiero rozstrzygniecie tej niepewnos$ci prawnej wynikajacej z takiej a nie innej
tresci oswiadczenia woli o skorzystaniu z prawa pierwokupu stworzy mozliwo$¢ dochodzenia ochrony swoich praw
wynikajacych z zawarcia warunkowej umowy sprzedazy udzialu we wspotwlasnoéci przedmiotowych nieruchomosci”.
Powolujac sie na powyzsze skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa oraz o
zasadzenie kosztéw procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw procesu za drugg instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wobec braku jakichkolwiek uzasadnionych podstaw podlegata oddaleniu.

Sad Rejonowy w Aleksandrowie Kujawskim dokonat prawidlowych i w pelni przydatnych do rozstrzygniecia sprawy
ustalen faktycznych, ktore nie zostaly zanegowane w apelacji. W tej sytuacji ustalenia te Sad Okregowy przyjat jako
wlasne czyniac je podstawa orzekania w postepowaniu apelacyjnym.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacyjnych w pierwszej kolejnosci nalezalo rozwazy¢ zarzut naruszenia przepisu art. 189
kpc (wprawdzie z niewiadomych przyczyn nie zostal on wyodrebniony redakcyjnie i nie przybral nalezytej postaci, ale
w $wietle uzasadnienia apelacji niezastosowanie tego przepisu niewatpliwie zostalo wyartykulowane), gdyz kwestia ta
ma pierwszoplanowe znaczenie dla oceny zasadnoéci powodztwa.

Aczkolwiek art. 189 kpc jest zamieszczony w ustawie procesowej to nie ulega najmniejszej watpliwosci, ze w istocie
daje materialng podstawe Zadania i jako taki traktowany jest jako przepis prawa materialnego. I chociaz powodowie —
reprezentowani przez fachowego pelnomocnika — domagali sie ,, stwierdzenia niewazno$ci” o§wiadczenia pozwanej o
wykonaniu prawa pierwokupu to jednak w rzeczywistosci ( mimo blednego sformulowania zadania) wniesli o ustalenie
niewaznoS$ci wspomnianego o$wiadczenia woli. Prawidlowo zatem Sad I instancji uznal, ze to wlasnie ten przepis byt
prawna podstawa dochodzonego roszczenia. W konsekwencji naruszenie art. 189 kpc podlega badaniu

w kazdym stanie sprawy i to z urzedu ( w tym niezaleznie od podniesionych zarzutéw apelacyjnych, gdyz Sad
odwolawczy zwigzany jest w granicach apelacji jedynie zarzutami obrazy prawa procesowego i ma obowiazek
zastosowania wlasciwych przepiséw prawnomaterialnych). Podstawowa przestanka merytoryczna powodztwa o
ustalenie jest istnienie interesu prawnego powoda. Interes ten w rozumieniu przywolanego przepisu istnieje tylko



wtedy, gdy powdd potrzebie ochrony swojej sfery prawnej moze uczyni¢ zado$¢ przez samo ustalenie istnienia badz
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Oznacza to, ze brak interesu prawnego ma miejsce woéwczas, gdy stan
niepewnoSci prawnej moze by¢ usuniety

w drodze dalej idacego powddztwa o §wiadczenie (ewentualnie innego powoddztwa, w tym zwlaszcza o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym) lub

w drodze podjecia obrony w toku juz wytoczonej przez pozwanego odrebnej sprawy

o $wiadczenie (z bogatego orzecznictwa Sadu Najwyzszego przykladowo wyroki:

z 8.05.2018r. VCSK 111/18 nie publ., LEX nr 2499862, z 17.05.2018r. VCSK 322/17 nie publ., LEX nr 2552678, z
9.01.2019r. ICSK 711/17 nie publ., LEX nr 2618479

iz 16.04.2010r. IV CSK 453/09 nie publ., LEX nr 578163); ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
nastepuje wtedy przestankowo. Dla przyjecia, ze powod posiada interes prawny istotne jest to, aby rozstrzygniecie
wydane w oparciu o przepis art. 189 kpc gwarantowalo mu skuteczng ochrone jego intereséw. Praktycznie rzecz
biorgc interes ten wystepuje wtedy, gdy sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow, czyli definitywnie zakonczy spér istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci, a jednoczeénie interes ten nie podlega ochronie w drodze innego
srodka.

Rozstrzygniecie w rozpatrywanej sprawie odnosi sie do sfery wlasnosci powodow

i ewentualnych praw badz ich braku do spornych nieruchomosci i pltynacych stad konsekwencji. Niezbedna jest wiec
odpowiedz na pytanie, czy hipotetyczny wyrok uwzgledniajacy powodztwo wywola przedstawione wyzej skutki w
sytuacji, gdy od

3 kwietnia 2014 r. wlaScicielem wszystkich nieruchomosei (w oparciu o umowe darowizny zawartg tego dnia w formie
aktu notarialnego pomiedzy pozwana a jej synem A. W.) jest juz obdarowany.

W orzecznictwie dominuje zapatrywanie — ktore podziela Sad Okregowy

we Wloclawku w skladzie rozpoznajacym apelacje — ze usuniecie niezgodnosci miedzy treScia ksiegi wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym moze nastapic¢ rowniez

w postepowaniu wieczystoksiegowym poprzez przedlozenie stosownych dokumentéw, zgodnie z art. 31 ust. 2 ukwh. W
szczegoblnosci bedzie to wyrok ustalajacy, ale odnoszacy sie do zdarzenia, ktore stanowilo materialnoprawng podstawe
wpisu i tylko wtedy, jezeli

w chwili rozpoznawania wniosku o wpis (wykreS§lenie dotychczasowego wpisu) rzeczywisty stan prawny
nieruchomoéci jest zgodny ze stanem wynikajacym z wpisu dokonanego przed zawarciem tej umowy ( postanowienia
Sadu Najwyzszego: z 25 sierpnia 2011r. IT CSK 665/10 nie publ., LEX nr 898696, z 21 czerwca 2012 r. II CSK 552/11
nie publ., LEX nr 1293730 oraz wyroki Sagdéw Apelacyjnych : w Szczecinie z 31 pazdziernika 2018 r. I ACa 553/18 nie
publ., LEX nr 2668082, w Warszawie z 21 kwietnia 2017 r. I A Ca 289/16 nie publ., LEX nr 2284804i w Katowicach
z 14 lipca 2015 r. I A Ca 114/15 nie publ., LEX nr 1781915).

Zwazywszy na ograniczong kognicje Sadu wieczystoksiegowego ( art. 626 © § 11 2 kpc) zastosowanie art. 31 ust.
2 ukwh jest uzaleznione od mozliwoéci ustalenia stanu prawnego nieruchomosci na podstawie wskazanego przez
wnioskodawce orzeczenia Sadu. Gdy ustalenie to bedzie wymagalo uwzglednienia innych, prawnie donioslych
okoliczno$ci wykraczajacych poza te, ktore byly przedmiotem oceny wyrazonej w wyroku ( szczegélnie ocena
mozliwo$ci zastosowania przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych — art. 6 ukwh) konieczne
bedzie wykazanie wadliwos$ci wpisu przez przedstawienie wyroku wydanego w nastepstwie rozpoznania powodztwa
wytoczonego na podstawie art.10 ukwh. Inaczej méwigc wyrok ustalajacy niewazno$¢ umowy czy tez — jak w tym
przypadku — o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu moéglby byé podstawa wpisu powodéw tylko wowcezas,
gdyby nie doszlo do zbycia przez pozwang nieruchomo$ci na rzecz syna. Ta czynno$¢ prawna sprawila, ze nie jest on
wystarczajacy do uregulowania rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci i niezbedne jest w tym celu wystapienie
Z roszczeniem

o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przeciwko aktualnemu wlascicielowi, z
czego paradoksalnie skarzacy — o czym $wiadczy koncowy fragment uzasadnienia apelacji — dobrze zdaja sobie



sprawe. Oznacza to, ze ewentualny wyrok ustalajacy niewazno$¢ oswiadczenia pozwanej bynajmniej nie zakonczylby
definitywnie sporu i nie zapewnilby im ochrony prawnych interes6w. Przesadza

to automatycznie o braku interesu prawnego w rozumieniu art.189 kpc i w konsekwencji bezzasadno$ci powddztwa jak
i apelacji. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze w Swietle powyzszych rozwazan zbedne bylo przeprowadzenie dowodu
z przestuchania stron, gdyz nie byt on w zaden sposéb przydatny dla rozstrzygniecia.

W zaistnialej sytuacji jedynie zupelnie na marginesie mozna nadmienié, ze drugi

z zarzutow apelacyjnych réwniez pozbawiony byl stuszno$ci. Sad odwolawczy w pelni podziela w tym zakresie
rozwazanie prawne zaprezentowane przez Sad meriti

w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i nie ma potrzeby ich powtarzania. Doda¢ tylko mozna, ze konsekwencjg tego,
iz prawo pierwokupu — zgodnie z art. 597 § 2 ke — wykonuje sie poprzez zlozenie jednostronnego o$wiadczenia
woli o charakterze prawnoksztaltujacym jest to, ze z woli ustawodawcy ( art. 600 kc) dochodzi do zawarcia miedzy
zobowigzanym

i uprawnionym umowy sprzedazy o treSci okreSlonej w w/w przepisie. Innymi stowy wykonanie prawa pierwokupu
powoduje bezposérednio ten skutek, ze miedzy stronami zostaje zawarta umowa sprzedazy o tej samej tresci —
oczywiScie z pominieciem warunku — co wcze$niejsza umowa miedzy zobowigzanym a osoba trzecig. Przy takiej
konstrukecji tre$¢ oswiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu powinna zawiera¢ jedynie wskazanie zrodla tego
prawa, powolanie sie na umowe sprzedazy zawarta pomiedzy zobowigzanym

a osoba trzecia oraz jednoznaczne stwierdzenie, iz uprawniony korzysta z przystugujacego mu prawa (Jacek Goérecki:
»Komentarz do niektorych przepiséw Kodeksu Cywilnego” [ w:] ,,Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 kc
iinnych przepisoéw regulujacych prawo pierwokupu”, LEX, teza 60 do art. 597 kc). Wszystkie te essentialia negotii w
o$wiadezeniu D. O. z 27 kwietnia 2009 r. zostaly zawarte. Nawet wiec, gdyby przyjac

za apelujacymi — cho¢ brak ku temu jakichkolwiek podstaw — ze w o§wiadczeniu tym mowa jest o kupnie udzialéw
w nieruchomosciach za cene 52 000 zt (zamiast 122 000 zl) to taka wzmianka jest prawnie irrelewantna, gdyz z
mocy prawa uprawniona z pierwokupu byla zobowigzana do zaplaty ceny okre$lonej w umowie warunkowej. W zaden
spos6b wzmianka ta nie spowodowala wiec niewaznosci tego o§wiadczenia. Teoretycznie mozna by sie zastanawiac,
czy w tej sytuacji — wobec hipotetycznego braku konsensusu — doszlo w ogoéle do zlozenia o§wiadczenia. Pomijajac juz
niebagatelng w takim przypadku kwestie zwigzania zagdaniem pozwu ( art. 321 § 1 kpc — nie mozna przeciez zadac¢ —
co oczywiste — ustalenia niewaznoS$ci czynno$ci prawnej, ktéra nie zaistniala) to przy prawie pierwokupu nie mozna
stosowac przepiséw og6lnych kodeksu cywilnego o zawarciu umowy przez ztozenie

i przyjecie oferty. Sila rzeczy nie moglo zatem doj$¢ do zmiany oferty, czyli zlozenia przez pozwang kontroferty i o
zadnym braku konsensusu nie moze by¢ mowy. Podkreslenia jednak wymaga, ze powyzsze rozwazania maja wylacznie
teoretyczny charakter z uwagi na to, ze jak stusznie wskazal Sad a quo przy interpretacji przedmiotowego o§wiadczenia
nie mozna ogranicza¢ sie do zdania pierwszego § 7, ale trzeba tez uwzgledni¢ konicowa cze$é tego paragrafu. Trafnie
w rezultacie przyjal, ze byl to wyraz watpliwo$ci pozwanej odno$nie rzetelnosci ceny ustalonej w umowie warunkowej
i przedstawienie sfery motywacyjnej

w kontek$cie podjetych dzialan prawnych. Przy wszystkich nurtujacych ja watpliwoSciach

w koncowym rozrachunku zaakceptowata ona przeciez cene okre§long w umowie z 3 kwietnia 2009r.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy we Wloctawku na podstawie art. 385 kpce oddalil apelacje. O kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w oparciu o przepisy art. 98 § 1 kpc. Pozwanej jako wygrywajacej w
calo$ci sprawe w drugiej instancji przystugiwal zwrot wszelkich poniesionych kosztéw, sprowadzajacych sie do
wynagrodzenia reprezentujacego ja adwokata ( 2 700 zl - § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokacie — Dz. U. 2015.1800 ze zm. ).

SSO Mariusz Nazdrowicz



