Sygn. akt I ACa 915/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Gorski
Sedziowie: SA Tomasz Zelazowski (spr.)
SO (del.) Stawomir Krajewski
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko A. S.

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 18 wrzeénia 2013 roku, sygn. akt I C 116/12

I. uchyla zaskarzony wyrok w pkt 1. w czesci obejmujqcej zgdanie zlozenia przez pozwanego
oswiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy na rzecz powoda udzialu do V2 nieruchomosci w
postaci dzialki nr (...) polozonej w G. — L. o powierzchni 0,0705 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w
Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczystq nr (...) i w tym zakresie postepowanie umarza;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od pozwvanego na rzecz powoda kwote 9.500 (dziewieé tysiecy piecset zlotych) tytulem
kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym oraz kasacyjnym.

Tomasz Zelazowski Krzysztof Gorski Stawomir Krajewski
Sygn. akt I ACa 915/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 wrze$nia 2013 roku, sygn. akt I C 116/12, Sad Okregowy w Koszalinie nakazal pozwanemu A.
S., aby zlozyl oSwiadczenie woli nastepujacej tre$ci: pozwany A. S. zobowiazuje sie sprzedaé¢ powodowi W. K. udzial



do V2 czeSci w nieruchomosci rolnej zabudowanej o powierzchni 16,0295 ha polozonej w G., obreb ewidencyjny
(...), w sklad ktoérej wchodza dzialki o nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy w Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczysta o nr
Kw (...) za cene 100 000 zl, ktéra zostala zaplacona, pod warunkiem iz Agencja Nieruchomo$ci Rolnej (prawidlowo
Rolnych) nie skorzysta z przystugujacego jej prawa pierwokupu tejze nieruchomosci (punkt 1. sentencji wyroku) ;
oddalit powodztwo w pozostalej czeSci ( punkt 2. sentencji wyroku); zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
8.617 (osiem tysiecy sze$éset siedemnascie) zlotych tytulem kosztéw procesu ( punkt 3. sentencji wyroku).

Powyzsze orzeczenie Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujqacych ustalen faktycznych i
rozwazan prawnych:

W dniu 29 stycznia 2004 roku strony niniejszego procesu zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe
sprzedazy, na podstawie ktérej pozwany A. S. zobowigzal sie sprzeda¢ w terminie do 31 grudnia 2011 roku powodowi
W. K., udzial w /2 cze$ci nieruchomosci zabudowanej, polozonej w G., sktadajacej sie z dzialek oznaczonych numerami
(...) o lacznej powierzchni 15,8164 ha, za cene 100.000 zlotych. W umowie tej zostalo wskazane, ze tytulem zadatku w
dniu zawierania umowy zostala zaplacona suma 100.000 zlotych, a jej odbiér zostal przez pozwanego potwierdzony.
W paragrafie ,4” strony zawarly wyjasnienie skutkéw dokonanej zaplaty, odnoszac je do znaczenia zadatku. W
nastepstwie zmian geodezyjnych, ww. nieruchomo$¢ zostala oznaczona z uwzglednieniem podzialu na mniejsze
jednostki, dzialkami o numerach (...) o lgcznej powierzchni 16,0295 ha. W Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy G., uchwalonym w dniu 9 marca 2012 roku, dzialki gruntu polozone w
obrebie ewidencyjnym G. Miasto zostaly oznaczone jako ,,P” — tereny produkcji, baz, sktadéw, magazynow, obiektow,
obstlugi rolnictwa i $rodkéw produkeji rolnej i hodowlanej, ustug zwiazanych z prowadzona dzialalnoScia, obiekty
infrastruktury technicznej. Natomiast dzialki polozone w obrebie ewidencyjnym J. oznaczone zostaly jako ,Ro” —
tereny rolnicze o dominacji gruntéw ornych, miejscami pastwiska i laki. Powod i pozwany wspolpracowali w zakresie
produkcji rolniczej w okresie 1999-2000, majac jednoczesnie wlasne gospodarstwa rolne, stopniowo powiekszane.
Dzialki objete sporna umowa byly okreslane jako obiekt w L., na ktérym znajdowaly sie budynki, w ktorych wezeéniej
byla prowadzona hodowla §win przez firme (...) z K., a pdzniej po nabyciu nieruchomosci przez J. P., w czeSci
budynkoéw prowadzony byl tartak. W wyniku podjecia przez strony procesu rozméw z J. P. zawarta zostala umowa
kupna tych nieruchomos$ci na nazwisko pozwanego, przy wsparciu finansowym powoda. Bylo to w poczatkowym
okresie wspolpracy stron. W rozliczeniu z J. P. dokonano splaty dlugu obciazajacego go wobec Agencji Nieruchomosci
Rolnych i z tego tytulu zaplacono 100 000zl; tenze otrzymal réwniez tzw. ,odstepne”, ktérego celem bylo unikniecie
zwrotu nieruchomosci Agencji i ewentualnego nabycia tejze, ale z wykorzystaniem trybu przetargowego. Odstepne
wynosilo okolo 60.000 zlotych. Stopniowo podjeto czynnosci remontowe, naprawcze. Dla uzupelienia Srodkow
pienieznych byly zaciagane kredyty na nazwisko pozwanego, bowiem to on byl wlascicielem nieruchomos$ci. Od
roku 2005 pozwany rozpoczal sprzedaz swoich gruntéw z przeznaczeniem na dzialtki budowlane i dotychczas zbyl
okolo 3 ha. Prowadzona dotychczas wspolnie przez strony, na bazie obiektow w L., hodowla $win nie przynosita
spodziewanych dochodbéw. Zaczeto poszukiwaé rozwigzania, ktére zmienia ten stan rzeczy. W polowie 2003 roku
strony, za poérednictwem K. G. (1), nawiagzaly kontakt z duzg duniska spétka prowadzaca dzialalnoéé gospodarcza
w tuczu $win (...). Strony oferowaly do tej wspolpracy obiekty w L. oraz sgsiadujace z nimi grunty, natomiast
dunska spotka byla gotowa przeprowadzi¢ remont i modernizacje obiektoéw pod wielkotowarowy tucz §win. Obiekty
mialy zosta¢ oddane spolce w dzierzawe za stosowng oplata, natomiast powod i pozwany mieli doprowadzi¢ do
utylizacji gnojowicy powstalej w toku hodowli. Ten ostatni warunek nie byl mozliwy do wykonania przez strony,
bowiem wywdz tej substancji na pola, z uwagi na ich ograniczony obszar oraz polozenie w poblizu siedzib ludzkich
nie byl mozliwy, za$ przewo6z na pola nalezace do powoda prowadzilby do zbyt wysokich kosztéw. To sprawito, ze
wspolpraca z duniska firma nie zostala nawigzana.Strony kontynuowaly wspolprace w zakresie hodowli §win. Wspolnie
dokonywano zakupu sprzetu do produkcji rolnej, ktérego naprawy byly dokonywane w warsztacie mieszczacym sie
w jednym z budynkéw w L.. Wpisy do stosownego rejestru z nadaniem numeru stada §win , dokonywane byly raz na
powoda, raz na pozwanego. Zboze pochodzace z nieruchomos$ci w L. bylo przeznaczane na pasze dla Swin. Byli tam
zatrudniani robotnicy.Sprzedaz §win byta dokonywana raz na nazwisko powoda, raz na pozwanego. Powo6d kierowal
roéwniez do pracy osoby przywozone z miejscowos$ci, w ktorej zamieszkiwal. Pieniadze z przeznaczeniem na koszty
produkcji strony pozyczaly rowniez od oséb bliskich. Zaciagano kredyty rowniez w Banku (...) w B. Oddzial w D..



Uzyskiwane byly rowniez na warunkach preferencyjnych z tzw. ,linii mlodego rolnika” na nazwisko pozwanego juz
w roku 2002. Pienigdze ze sprzedazy $win byly przekazywane na konta bankowe obydwu stron. W okresie od marca
2003 roku do potowy roku 2008, rowniez powdd dokonywal platnosci za pasze przeznaczane do hodowli §win w L..
Przelewal $rodki pieniezne takze na rachunek bankowy pozwanego.

Wspblpraca stron w zakresie hodowli §win trwala do polowy 2008 roku. Wtedy to zaniechano podejmowania
wspo6lnych decyzji, konsultowania sie w zakresie prowadzonej hodowli i inwestycji. Pozwany rozpoczal prace zwigzane
z budowa na terenie obiektu w L. domu mieszkalnego, zaczal remontowaé jeden z budynkéw tuczarni, suszarnie,
magazyn. Powod przychodzil tam jeszcze w latach 2009-2010, sprawdzal stan maszyn. Zaciagane dla cel6w hodowli
kredyty byly splacane z dochodéw z niej uzyskiwanych. Powod dysponowal pieniedzmi zarobionymi w Niemczech,
gdzie pracowal od 1992 roku. Nadto od 1998 roku prowadzil wlasne gospodarstwo rolne. Wspolpraca stron juz z
poczatkiem 2000 roku doprowadzila do wspdlnego nabycia w dniu 30 czerwca 2002 roku, od (...) Spéldzielni (...)
w G., nieruchomo$ci zabudowanej magazynem z trzema wiatami. Impulsem do poszukiwania nowych rozwigzan
w zakresie hodowli trzody chlewnej byla niska jej optacalno$é. Dochody ze sprzedazy trzody byly przeznaczane na
splate kredytow. KorzysSci byly dzielone miedzy stronami. Zawarcie umowy przedwstepnej stuzylo zabezpieczeniu
powoda w zakresie jego uczestnictwa we wspodlnie prowadzonej w L. hodowli (obecnie nieruchomo$¢ ta znajduje
sie w granicach miejscowos$ci G.). Relacje miedzy stronami zaczely sie pogarsza¢ wobec braku wspoélpracy z firma
dunska oraz w zwiazku z uzyskiwaniem przez pozwanego wlasnych dochodéw ze sprzedazy dzialek budowlanych.
Z uwagi na to, ze wlascicielem nieruchomosci w L. byt pozwany, rowniez umowa z (...) miala byé zawarta na jego
nazwisko. To od powoda wyszla propozycja nawigzania wspolpracy z ta firma. Pozwany nabyl wlasno$é nieruchomosci
w L. o obszarze 16,0295 ha, wspdlnie z malzonka, 20 grudnia 2001 roku. W nastepstwie rozwodu i zawartej miedzy
malzonkami umowy o podzial majatku wspdlnego, wlascicielem tej nieruchomosci, z dniem 21 stycznia 2003 roku
stal sie wylacznie pozwany. W dniu 3 pazdziernika 2011 roku pozwany dokonal darowizny na rzecz syna K. S. (2)
udzialu w Y4 czesci wlasnoéci nieruchomosci stanowiacej, wedlug stosowanego dotychczas nazewnictwa obiekt w
L., nadto darowal 3 nieruchomosci o powierzchni odpowiednio 5,1037 ha, 9,0286 ha i 1,7734 ha, réwniez polozone
w L. gmina G.. NieruchomosSci te majg charakter rolny. Pozwany i jego syn K. prowadza gospodarstwo rolne na
wspoOlnym gruncie. W ocenie Sadu Okregowego roszczenie doprecyzowane w piSmie procesowym z 17 kwietnia 2013
roku zastlugiwalo na uwzglednienie. Powolujac art. 193 k.p.c. Sad wskazal, iz nie nastapila zmiana pow6dztwa poprzez
wystapienie z nowym roszczeniem bowiem w pi$mie inicjujacym proces tj. w pozwie, w jego czeéci okre§lanej jako
petitum, strona powodowa przedstawila istote roszczenia, wyjasniajac podstawy zadania w uzasadnieniu. Dokonana
przez te strone wypowiedz uzupelniajaca, w nastepstwie zgloszonych przez strone pozwana watpliwoSci, zmierza -w
ocenie Sadu- jedynie do uzupekienia istotnych elementéw majacego zapasé orzeczenia. Nie stanowi to wystapienia
z nowym roszczeniem, do ktérego moglby znaleZ¢ zastosowanie podnoszony przez pozwanego zarzut wywiedziony z
rocznego, prekluzyjnego terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej, wynikajacy z art. 390 § 3 k.c.

Odnoszac sie do zarzutu strony pozwanej ukierunkowanego na niewazno$¢ zobowigzania mogacego wynikaé z
umowy przedwstepnej sprzedazy z powolaniem sie na wadliwo§¢é oS§wiadczenia woli zlozonego przy jej zawieraniu
w postaci pozornosci, Sad podkreélil, iz wedtug przepisu art. 83 k.c. o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie
za jej zgoda dla pozoru, przy czym je$li oSwiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynno$ci prawnej,
wazno$¢ oS§wiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwoéci tej czynnoéci. Pozorno$§¢é miala wynikaé, zdaniem pozwanego
z tego, ze istota zawarcia umowy, jej celem nie mialo by¢ przeniesienie udzialu we wlasnosci nieruchomosci,
ale zabezpieczenie ewentualnych roszczen jakie mialby powdd wobec pozwanego, gdyby doszlo do wspolpracy z
firma dunska w zakresie prowadzenia przemyslowego tuczu §win. W owym przysztym kontrakcie strona pozwana
dopatrywala sie ewentualnych praw powoda do rozliczen finansowych; sporna umowe wedlug tej strony nalezato
w istocie traktowaé jako przewlaszczenie na zabezpieczenie. Gdyby uznac za stluszne przedstawione argumenty, to
zakwestionowang umowe nalezaloby rozpatrywac nie w aspekcie calkowitej niewaznoSci, ale poddac ocenie w zakresie
skutkow mogacych wynikac z czynno$ci ukrytej. Jednak w ocenie Sadu, nie bylo takiej potrzeby, bowiem okoliczno$ci
zawarcia spornej umowy, jej tre$¢, wezesniejsze i pdzniejsze zachowania stron nie pozwalaja na ocene, ze umowa
zostala zawarta dla pozoru. Sad Okregowy uznal, Ze przyczyna zawarcia umowy przedwstepnej byla dotychczasowa
wspolpraca w zakresie dzialalnoéci rolniczej, jej kontynuowanie, z pozytywna perspektywa na przyszle lata. Owa



wspolpraca, jak wskazywaly na to strony, a nadto fakty w zakresie rozporzadzen rzeczowych zaistnialych wcze$niej,
doprowadzily do wzajemnego zaufania i pozytywnych rokowan na przyszlo$é. Rozszerzenie przez pozwanego na
powoda praw rzeczowych, posiadanych dotychczas w zakresie nieruchomosci w L., mialo zmierzaé¢ do zacie$nienia
tej wspolpracy i w tych kategoriach Sad ocenil przyczyne zawarcia umowy. Fakt rozluznienia wspélpracy, a nastepnie
jej zerwania, nie stanowil o innej przyczynie. Dowody z dokumentéw bankowych wskazywaly, ze nastepowal przelew
Srodkow pienieznych wzajemnie, z przeznaczeniem na zakup Srodkéw do produkeji, na dzielenie sie dochodami. Stada
$win byly sprzedawane raz na nazwisko pozwanego, innym razem na powoda. Wspoélnie podejmowano czynno$ci
remontowe, uzywano maszyn, wymieniano sie do§wiadczeniem i kontaktami majacymi sprzyja¢ wspolpracy. Za
wiarygodne Sad uznal argumenty powoda, ze do$¢ odlegly termin zawarcia umowy przyrzeczonej, na koniec 2011
roku, byl wynikiem zar6wno spodziewanej dlugotrwalej wspdlpracy jak i r6znego rodzaju uwarunkowaniami natury
kredytowej, a takze korzysci mogacych wynikaé z mlodego wieku pozwanego jako rolnika w zakresie korzystania z
programow pomocowych dla takich oséb.

Dokonujac oceny stosunku prawnego zawigzanego miedzy stronami Sad podkreélit wyrazenie w umowie w spos6b
jednoznaczny o$wiadczen, nadanie umowie wlasSciwej formy, stwierdzenie o faktach na umowe taka zwykle
skladajacych sie. Oznaczona zostala cena udzialu bedacego przedmiotem umowy oraz stanowisko co do jej uiszczenia.
To porozumienie o charakterze dodatkowym, odnoszace sie do zadatku, moze w ocenie Sadu prowadzi¢ do watpliwoSci
wynikajacych z istoty tego zastrzezenia, kiedy to zadatek stanowigcy zwykle utamkowg cze$¢ ceny, w tym przypadku
odpowiada jej caloSci. Jednakze strony nie wywodzily skutkéw prawnych, mogacych wplywaé¢ na ocene spornej
umowy, z ewentualnej wadliwoéci tego zastrzezenia. W ocenie Sadu, nawet gdyby zostaly podniesione, to i tak nie
mialyby one wplywu na ocene skladnikow o charakterze esencjonalnym dla bytu umowy. Sad wskazal, iz umowa
zawiera w sobie istotne Swiadczenia, przy czym z uwagi na jej niewzajemny charakter, $wiadczenie strony pozwanej
sprowadza sie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zostal w niej oznaczony, w sposob precyzyjny, przedmiot umowy
majacej by¢ zawarta i termin, do ktérego powinno to nastgpi¢. W oparciu o przedstawione argumenty Sad stwierdzil
skuteczno$é i wazno§é umowy, poddanej kontroli roéwniez w aspekcie ewentualnych wad oSwiadczenia woli, gdyz
takie nie zostaly wykazane. Odnoszac sie do drugiego zarzutu strony pozwanej o niewazno$ci tej czynnoSci prawnej z
uwagi na pominiecie w niej zastrzezen na rzecz osoby trzeciej przystugujacych jej praw, konkretnie prawa pierwokupu
majacego podstawe w tresci art. 166 k.c. jako istotnego warunku prawnego Sad wskazal, iz nie byl kwestionowany przez
strone powodowa fakt przeniesienia przez pozwanego na rzecz swego syna K. udzialu w nieruchomosci objetej sporng
umowa oraz nieruchomosci innych, o charakterze rolnym. Nie udalo sie rowniez obalenie faktu prowadzenia przez
ojca i syna gospodarstwa rolnego na wsp6lnym gruncie. Przeprowadzone w sprawie z inicjatywy pozwanego dowody
ze $wiadkow, tak osdb zwigzanych weztem pokrewienstwa czy powinowactwa, jak i nie wywodzacych sie z tego kregu,
wskazaly na istniejace i utrwalone prowadzenie przez te osoby gospodarstwa na wspdlnym gruncie. Nie byto rowniez
kwestionowane to, ze przeniesienie praw nastgpilo pod tytulem darmym, nie za§ w formie sprzedazy, co ma dla
oceny tej przestanki prawa pierwokupu znaczenie uboczne, gdy zwazy sie na istote ochrony trwalo$ci gospodarowania
i jej rozwoju w sferze rolniczej. Powod dazyl do koniecznosci oceny tego zdarzenia prawnego i faktycznego w
aspekcie zamiaru pozwanego ukierunkowanego na niewazno$¢ uzyskania przez powoda ochrony praw wynikajacych
z umowy; wigzal to w szczegblnoSci z datg owej darowizny, blisko koncowego terminu wykonania obowigzku z
umowy przedwstepnej (3.10.2011r. — darowizna, 31.12.2011r. — koncowy termin zawarcia umowy). Strona pozwana
wskazywala na powinno$¢ obrania, w takim przypadku, przez uprawnionego — powoda drogi roszczenia mogacego
znalez¢ podstawe w normie art. 59 k.c. W ocenie Sadu, zwazywszy chociazby na terminy dla moggcego istnieé¢
roszczenia o ubezskutecznienie umowy, ale przede wszystkim na argumenty majace znaczenie dla rozstrzygniecia,
upowaznialy do pominiecia rozwazan dotyczacych warunku prawnego z umowy przedwstepnej. W zakresie warunku
prawnego na rzecz Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w nabyciu udzialu objetego umowa przedwstepna, Sad dostrzegl
ewolucje w pogladach powoda i wskazal, iz bylo to zapewne wynikiem tego, zZe prawo pierwokupu dla tej Agencji,
okreslone w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w jej art. 3, w brzmieniu z daty
zawarcia umowy przedwstepnej i w brzmieniu péZniejszym, w okolicznoS$ciach tej sprawy nie jest jednoznaczne.

Powod dokonal oceny, ze prawo takie Agencji Nieruchomos$ci Rolnych przystuguje, stad precyzujac roszczenie
(tres¢ majacego by¢ zlozonym oswiadczenia woli) prawo takie wobec Agencji zostalo okreSlone. Zdaniem Sadu



nie bylo podstaw ku temu, aby zadanie powoda w tym zakresie korygowaé, bez narazenia sie na zarzut orzekania
sprzecznie z zadaniem pozwu, skoro w ocenie powoda, jego uprawnienie w zakresie majacej by¢ zawarta umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoéci udzialu w nieruchomosci w L., jest ograniczone prawem tej osoby trzeciej.
Odnoszac sie do znaczenia umowy darowizny uczynionej przez pozwanego na rzecz swego syna K. i stanowiska
procesowego pozwanego, ktory dla oceny znaczenia tejze umowy jako warunku prawnego, koniecznego dla bytu
umowy przedwstepnej, Sad pierwszej instancji powolal sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2010
roku, I CSK 239/2009, w ktérym istotnym elementem rozstrzygniecia byly wlasnie rozwazania na temat takiego
warunku w umowach przedwstepnych. W tezie tego orzeczenia zostalo stwierdzone, ze warunek prawny, jako
element przedmiotowo istotny, zgodnie z wymaganiem dotyczacym treSci umowy przedwstepnej wedlug art. 389
k.c., musi w tej umowie znalez¢ sie pod rygorem jej bezwzglednej niewaznosci (publ. Lex Polonica nr 2438705,
Przeglad Sadowy 2011/6 str. 126).W orzeczeniu tym, dokonujac analizy warunku prawnego zréwnane zostaly w
istocie w skutkach i znaczeniu dwie ré6zne umowy, jedna to umowa przedwstepna, druga to warunkowa umowa
przeniesienia wlasnoSci (tzw. umowa zobowiazujaca, w odréznieniu od umowy o skutku rzeczowym).Sad wskazal,
iz poglad przedstawiony w tym orzeczeniu zostal poddany ocenie w literaturze przedmiotu. Glosator wskazal, ze w
postepowaniu o wydanie orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli o treSci ustalonej w umowie przedwstepne;j,
powinno bada¢ sie zaréwno tre$c¢ tej umowy przy uwzglednieniu m.in. art. 56 i 65 k.c. w celu ustalenia treéci
zobowigzania wynikajgcego z tej umowy, jak i faktyczng, konkretna mozliwo$¢ wykonania tego zobowigzania w
danej sytuacji, istniejacej w czasie postepowania sagdowego, czyli faktyczng i konkretng mozliwo$é zawarcia umowy
przyrzeczonej w czasie wyrokowania o zadaniu orzeczenia majacego zastapi¢ o$wiadczenie. Stan z chwili zawarcia
takiej umowy bylby wylacznie miarodajny, gdyby bez wzgledu na rozwoj sytuacji po zawarciu umowy przedwstepnej,
przyrzeczona umowa nie moglaby by¢ zawarta, chyba ze strony mialyby na uwadze zapowiadane zmiany stanu
prawnego. To sprawia, ze umowe przedwstepna, w konteksScie tego, czy jest ona umowa o skutku silniejszym czy
slabszym, nalezy oceniaé takze w odniesieniu do chwili dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej. Dalej zostalo
stwierdzone, ze brak wzmianki w umowie przedwstepnej o istnieniu ustawowego prawa pierwokupu wcale nie musi
oznaczac jej niewaznoSci, jezeli tylko faktycznie jest to mozliwe, a strona sprzedajaca zapewnilaby, ze do takiego stanu
doprowadzi (Z. Truszkiewicz, glosa do ww. wyroku, Przeglad Sadowy 2011/6 str. 126 i nast.). Autor tej wypowiedzi
rozroznia znaczenie umowy przedwstepnej, ze swej istoty mogacej zawiera¢ warunki i zastrzega¢ termin, i uméw o
skutkach silniejszych, odsylajac ocene takiej umowy i wynikajacego z niej roszczenia do konkretnych okolicznoéci; nie
przywiazuj skutku podstawowego w zakresie wazno$ci takiej umowy do warunku prawnego istniejacego obiektywnie
i mogacego by¢ zrealizowanym na etapie wykonania obowigzkéw w umowie takiej okreslonych. Zdaniem Sadu
okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy uzasadniaja stwierdzenia, ze w dacie zawarcia umowy przedwstepnej nie istniaty
uwarunkowania prawne, ktorych zamieszczenie w umowie bylto konieczne, gdyz darowizna udzialu w nieruchomosci
przez pozwanego na rzecz syna K. zostala dokonana znacznie pdzniej. Fakt dokonania darowizny i to krétko
przed terminem przewidzianym dla zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze prowadzi¢ do uniewaznienia umowy
przedwstepnej. Gdyby dopusci¢ taka mozliwo$é, to zobowiagzany z takiej umowy, przez zachowanie faktyczne ze
skutkiem wobec nieruchomosci, w kazdym przypadku moglby swo6j obowigzek unicestwié, prowadzac do sytuacji, w
ktorej skutki prawne majace z takiej umowy wynikac byly zalezne od jednostronnych zachowan jednej tylko strony
umowy.

Warunek prawny, jako stan istniejacy z mocy ustawy (wyjatkowo rowniez z woli stron), moze by¢ zrealizowany bez
wzgledu na to, czy zostal w umowie przyrzeczonej zawarty, czy nie; istnieje bowiem z mocy prawa i jego niezachowanie
bedzie prowadzilo do prawnej skutecznos$ci lub nie umowy przyrzeczonej, bez wzgledu na to, czy w umowie tej zostal
zawarty. W ocenie Sadu nie mozna, jak chce tego strona pozwana, uzaleznia¢ waznoéci samej umowy przedwstepnej
od zamieszczenia w niej warunku prawnego, szczeg6élnie wowczas, gdy warunek taki nie istnial w dacie zawierania
umowy. Obowiazek wynikajacy z takiej umowy, jesli nie zaistnialy zdarzenia wylaczajace jego istnienie, sktada sie
na $wiadczenie zobowigzanego z umowy przedwstepnej. Dopiero na etapie wykonania obowigzkéw wynikajacych z
umowy przyrzeczonej moze powstaé watpliwo$¢ co do realizacji obowigzkéw lub uprawnien ustawowych. Moze sie
to wigzaé z konieczno$cia waloryzacji poszczegdlnych praw czy obowigzkow, np. ceny, ktorej znaczenie z uwagi na
uplyw czasu moze by¢ inne. Akcentujgc zasade zwigzania Sadu zakresem zadania pozwu oraz wynikajace z tresci
stosunku prawnego powstatego w nastepstwie zawartej umowy przedwstepnej granice przystugujacego roszczenia Sad



Okregowy orzekl jak w punkcie 1.sentencji wyroku. Sad oddalit powodztwo w czesci zadania dotyczacej oznaczenia
miesiecznego terminu dla wykonania nakazanej czynno$ci wskazujac, iz mozliwo§¢é wykonania przez pozwanego
obowiagzku nalozonego wyrokiem jest uzalezniona od tego czy i ewentualnie w jakim zakresie zostanie wykonane
uprawnienie przez osobe trzecig. O kosztach procesu orzekt na podstawie art. 100 kpc, zasadzajac na rzecz powoda
calo$¢ tych kosztow w sytuacji, gdy nieuwzglednione zagdanie sprowadza sie tylko do nieznacznej czesci.

Z orzeczeniem tym w zakresie rozstrzygniecia zawartego w punkcie 1. i 3. nie zgodzil sie pozwany, ktory w apelacji
zarzucik:

I. naruszenie przepiséw postepowania art. 193 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 193 § 2 ' k.p.c. poprzez ich niezastosowanie
i uznanie, Ze stanowisko powoda wyrazone w zalaczniku do protokotu rozprawy z dnia 17 kwietnia 2013 roku (k. 290
— 2091) nie jest ,zmiang powodztwa” w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. i nie musi by¢ dokonane w pi§mie procesowym

(art. 193 § 2" k.p.c.), co mialo wplyw na rozstrzygniecie, prowadzac do wydania wyroku co do przedmiotu, ktéry nie
byl objety zadaniem;

II. sprzeczno$é ustalen faktycznych z zebranymi dowodami polegajaca na przyjeciu ,iz nieruchomo$¢ ktérej dotyczy
umowa przedwstepna (nieruchomo$¢ ztozona z dzialek: (...) o lacznej powierzchni 15,8164 ha) zostala podzielona na
mniejsze dzialki ( dzialki o nr (...), o powierzchni 16,0295 ha) co doprowadzito do blednego uznania , ze zadanie pozwu
iumowa przedwstepna dotycza tej samej nieruchomosci;

III. naruszenie prawa materialnego art. 6 k.c. polegajace na uwzglednieniu powodztwa mimo, iz powod nie wykazal ,ze
nieruchomos$é wskazana w zadaniu pozwu o powierzchni 16,0295 ha jest tg sama nieruchomoécia , ktorej dotyczy
umowa przedwstepna o powierzchni 15,8164 ha.

Na wypadek uznania, ze powod wykazat wszystkie przestanki dochodzonego roszczenia, apelujaca strona pozwana
zarzucila :

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. w zwiazku z art. 389 § 1 k.c., w zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego , przez ich bledng wykladnie i uznanie, ze ustawowe
prawo pierwokupu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych ( art. 3 ust. 4 ww. ustawy) nie jest istotnym postanowieniem
przyrzeczonej umowy sprzedazy a jego pominieciem w umowie przedwstepnej ( w cze$ci dotyczacej istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej) nie powoduje niewazno$ci tej umowy;

- naruszenie przepisOw postepowania art. 233 § 1 k.p.c. przez jego niezastosowanie i uznanie za wiarygodne
argumentow strony powodowej, ze umowa przedwstepna zostata zawarta z powodu uwarunkowan natury kredytowe;j
oraz korzy$ci mogacych wynikaé z mlodego wieku pozwanego w zakresie korzystania z programéw pomocowych,
podczas gdy wszechstronna ocena zgromadzonych dowodow $wiadczy o tym, ze umowe przedwstepna zawarto w celu
zabezpieczenia roszczen powoda wynikajacych ze wspdlpracy, jaka strony mialy podjaé ze spdtka (...) S.A., co mialo
wplyw na rozstrzygniecie postepowania i nie rozwazenie czy umowa przedwstepna nie doprowadzila do nadmiernego
zabezpieczenia i zaspokojenia powoda;

- naruszenie przepis6w postepowania art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci na fakt obecnej wartoéci rynkowej
nieruchomoéci, co mialo wplyw na rozstrzygniecie postepowania prowadzac do nie rozwazenia czy wykonanie umowy
przedwstepnej nie doprowadzi do nadmiernego zabezpieczenia i zaspokojenia roszczen powoda.

W przypadku uznania, ze umowa przedwstepna jest wazna, powdd prawidlowo wykazal co ma by¢ przedmiotem
umowy przyrzeczonej, apelujaca strona pozwana zarzucila naruszenie prawa materialnego art. 56 k.c. w zw. z art.
166 § 1 k.c. przez ich niezastosowanie polegajace na pominieciu w sentencji wyroku (tresci o§wiadczenia woli
pozwanego)warunku prawnego w postaci ustawowego prawa pierwokupu wspotwlasciciela.



Apelujaca strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 1. poprzez oddalenie powodztwa. W
przypadku uznania, ze umowa przedwstepna jest wazna, a powod skutecznie zmienil zagdanie pozwu i udowodnil jakie
nieruchomosci powinny by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 1.
poprzez zobowigzanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli, iz zobowiazuje sie sprzedac¢ powodowi W. K. udzial
do Y2 czeSci w nieruchomosci rolnej zabudowanej o powierzchni 16,0295 ha polozonej w G., obreb ewidencyjny (...),
w sklad ktoérej wchodza dzialki o nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczysta o nr Kw
(...) za cene 100 000 zl, ktéra zostala zaplacona pod warunkiem, iz K. S. (2) nie skorzysta z przyslugujacego mu
prawa pierwokupu tejze nieruchomosci a nastepnie Agencja Nieruchomo$ci Rolnych nie skorzysta z przystugujacego
jej prawa pierwokupu tejze nieruchomosci.

W kazdym przypadku, apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 3. poprzez zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa adwokackiego w postepowaniu przed Sadem I i II instancji.

Powolujac art. 381 k.p.c. autor apelacji wnidst o przeprowadzenie dowodu z dokumentu w postaci umowy zamiany
z dnia 23 stycznia 2004r. na fakt, ze dzialki ewidencyjne o numerach (...) nie byly wlasnoscia pozwanego w chwili
zawarcia umowy przedwstepnej oraz nie naleza do pozwanego w chwili orzekania. W pisemnym uzasadnieniu
apelacji zarzuty zostaly rozwiniete oraz wskazane zostaly poglady dotyczace kolejno$ci wykonania prawa pierwokupu
przez wspoélwlasceiciela faktycznie uzytkujacego i korzystajacego z gruntu rolnego i Agencje Nieruchomosci Rolnych,
konsekwencji wynikajacych z art. 599 § 2 k.c.

Rozpoznajqgce po raz pierwszy niniejszq sprawe, Sqd Apelacyjny wydal orzeczenie kasatoryjne.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu postawionego w apelacji — w pierwszej kolejno$ci Sad uznal zarzut naruszenia

art. 193 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 193 § 2 " k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze stanowisko powoda
wyrazone w zalaczniku do protokotu rozprawy z dnia 17 kwietnia 2013 roku (k. 290 — 291) nie jest ,zmiana powodztwa”

w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. i nie musi byé¢ dokonane w pi$émie procesowym (art. 193 § 2' k.p.c.), co mialo
wplyw na rozstrzygniecie, prowadzac do wydania wyroku co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem za
nieuzasadniony. Sad Okregowy trafnie zinterpretowal przywolany przepis wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie
nie mamy do czynienia ze zmiang powo6dztwa w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c., lecz z doprecyzowaniem pierwotnego
zadania. Roszczenie z ktorym wystapil powdd zostalo oznaczone w pozwie, a doprecyzowanie w pi$mie z dnia 17
kwietnia 2013 roku. Owo doprecyzowanie nie moze by¢ uznane za zmiane powddztwa (wystgpienie z roszczeniem
nowym w rozumieniu art. 193 k.p.c.), gdy zwazy sie na to, ze w piSmie inicjujacym proces tj. w pozwie, w jego
czesci okreslonej jako petitum, strona powodowa przedstawila istote roszczenia wyja$niajac podstawy zadania w
uzasadnieniu. Dokonana przez strone wypowiedZ uzupelniajaca, w nastepstwie zgloszonych przez strone pozwana
watpliwo$ci, zmierza jedynie do uzupelnienia istotnych elementéw majacego zapas¢ orzeczenia. W zadnym razie nie
jest to wystapienie z nowym roszczeniem, do ktérego moglby znalezé zastosowanie podnoszony przez pozwanego
zarzut wywiedziony z rocznego, prekluzyjnego terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej — z art. 390 § 3 k.c. Nie
jest tez zmiang powddztwa ani blizsze okreslenie (sprecyzowanie) zadania, ani uzupelnienie okoliczno$ci faktycznych
podanych pierwotnie, jezeli w ich wyniku nie zmienia sie podstawa faktyczna powo6dztwa. Nadto, w tym zakresie Sad
Apelacyjny powolal sie na stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 6 lutego 2013
roku (I ACa 1390/13). Ww. Sad wskazuje, iz ,,nie budzi tez sporu, Ze czynno$ci procesowe polegajace na sprostowaniu,
doprecyzowaniu czy tez blizszym okreéleniu Zadania nie stanowia zmiany powo6dztwa w rozumieniu art. 193 k.p.c.
Ocena, jakie pow6dztwo zostalo zgloszone, a w konsekwencji — czy nastapila jego zmiana, musi by¢ przeprowadzona
przy uwzglednieniu kompleksowo potraktowanego stanowiska procesowego powoda, a obowigzkiem sadu jest
wyjadnienie ewentualnych watpliwosci, czego zgloszone zadanie dotyczy (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 19 pazdziernika 1999 roku, II CZ 108/99, OSNC 20000/4/77). Majac powyzsze na uwadze, Sad odwolawczy
nie podzielil stanowiska strony pozwanej, iz strona powodowa zmodyfikowala swoje zadanie w taki sposob, iz
zawiera nowe zadanie i powinno byé¢ traktowane jako ,, zmiana powddztwa” w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. Z
tresci protokotu rozprawy w dniu 17 kwietnia 20013 roku wynika, iz strona powodowa w obecnosci pelnomocnika
pozwanej przedstawila ustnie i na piSmie aktualne stanowisko procesowe w zakresie zadania pozwu i jak wynika



z akt sprawy oraz o$wiadczen zlozonych w formie pisemnej i ustnej uczynila to w reakcji na pismo procesowe
pozwanego z dnia 11 kwietnia 2013r. doreczone pelnomocnikowi przeciwnika procesowego przed rozprawa. Wbhrew
twierdzeniom pozwanego, sprecyzowanie zadania pozwu nie doprowadzilo do zgloszenia nowego roszczenia, lecz
do jego doprecyzowania. Pozwany nie zglosil zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. i aktualne twierdzenie, iz
powod przekroczyl granice i obok pierwotnego roszczenia wystapil z zupelnie nowym zadaniem, nie zastluguje na
uwzglednienie. W zwigzku z powyzszym, nie sposoéb zgodzié sie z argumentacja strony pozwanej, iz modyfikacja —
»doprecyzowanie” tego elementu zadania pozwu wplywa na zmiane kwalifikacji prawnej umowy, ktérej zawarcia
domaga sie powdd, skoro w niniejszej sprawie nie mamy do czynienia ze ,zmiang powddztwa”, lecz z doprecyzowaniem
pierwotnego zadania. Powod po prostu okresla, w jaki sposob nalezaloby tego dokonac (,,zobowigzanie do sprzedazy”).
Taka modyfikacja nie powoduje istotnej zmiany powddztwa w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. Ponadto nieprawidlowo
wskazuje strona pozwana, iz prowadzi do jakoSciowego przeksztalcenia dotychczasowych zadan.

W dalszej kolejnoSci pozwany zarzucil naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 389 § 1 k.c.,
w zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W uzasadnieniu tego
zarzutu strona pozwana stwierdzila, ze dokonano btednej wyktadni i blednie uznano, iz ustawowe prawo pierwokupu
Agencji Nieruchomoéci Rolnych ( art. 3 ust. 4 ww. ustawy) nie jest istotnym postanowieniem przyrzeczonej umowy
sprzedazy a jego pominieciem w umowie przedwstepnej ( w cze$ci dotyczacej istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej) nie powoduje niewaznos$ci tej umowy. Strona pozwana wskazala, iz umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci rolnej powinna, w czeSci dotyczacej istotnych postanowiefn umowy przyrzeczonej, uwzgledniaé
warunek prawny w postaci ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego Agencji Nieruchomos$ci Rolnych. Umowa
przedwstepna z dnia 29 stycznia 2004 roku okreélajac postanowienia umowy przyrzeczonej nie zawiera informacji o
przystugujacym Agencji Nieruchomosci Rolnych prawie pierwokupu. W chwili zawarcia ww. umowy obowiazywat juz
art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W tym zakresie nalezaloby zgodzic¢
sie ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji, iz powod dokonal oceny, Ze prawo takie Agencji Nieruchomos$ci Rolnych
przystuguje, stad precyzujac roszczenie (tre$¢ majacego by¢ zlozonym o$wiadczenia woli) prawo takie wobec Agencji
zostalo okreslone.

Analizujac dalsze zarzuty pozwanego postawione w apelacji, Sad Apelacyjny stwierdzil, iz ocena zarzutu dotyczacego
sprzecznoéci ustalen faktycznych z zebranymi dowodami polegajacy na przyjeciu, iz nieruchomosé¢, ktorej dotyczyta
umowa przedwstepna (nieruchomo$é zlozona z dzialek numer(...) o powierzchni: 15,8164 hektaréw) zostala
podzielona na mniejsze dzialki (tj. dzialki numer(...) o lacznej powierzchni 16,0295 hektaréw) powinna zostaé
poprzedzona uwaga dotyczaca stwierdzenia, iz Sad w chwili orzekania nie uwzglednit stanu prawnego nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej, co doprowadzilo do blednego uznania, ze zgdanie pozwu i umowa
przedwstepna dotycza tej samej nieruchomos$ci. W zwigzku z tym ( majac rdwniez na uwadze zarzut naruszenia prawa
materialnego tj. art. 6 k.c.) Sad Apelacyjny polecit Sadowi Okregowemu ponownie rozpoznajgcemu sprawe zapoznanie
sie z aktami ksiag wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci wedlug opisu przedmiotu umowy przedwstepnej w
celu ustalenia tytulu prawnego pozwanego w chwili zawierania umowy przedwstepnej i w chwili orzekania. Zgloszony
na etapie postepowania apelacyjnego dowod z umowy zamiany zawartej w dniu 23 stycznia 2004r. w zakresie
dwoch dzialek nr (...) , réwniez wskazanych w umowie przedwstepnej z dnia 29 stycznia 2004r. taka konieczno$¢
ustalenia tylko potwierdza. Weryfikacja ustalen co do przedmiotu umowy przedwstepnej i ewentualnej skutecznosci
prawnej umowy przedwstepnej w zakresie jej przedmiotu, tytulu prawnego pozwanego do przedmiotu umowy nie
mogla bowiem zostaé ograniczona do stwierdzenia, iz ,rozbiezno$¢ co do powierzchni i numeracji dzialek jest
wynikiem zmian geodezyjnych” (str. 3 uzasadnienia wyroku). Zagadnienie to implikuje konieczno$¢ oceny zasadnoSci
roszczenia o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesienie praw do nieruchomosci nie tylko w ujeciu zakresu
przedmiotowego umowy przedwstepnej poprzez precyzyjne okres$lenie nieruchomogci, lecz rowniez wymaga ustalenia
tytulu prawnego pozwanego do tak sprecyzowanego przedmiotu umowy przedwstepnej. Czynnos$ci prawne pozwanego
dotyczace przedmiotu umowy przedwstepnej podjete zaréwno przed, jak i po zawarciu umowy przedwstepnej powinny
zosta¢ poddane ocenie Sadu w toku ponownego rozpoznania sprawy w kontekscie regul prawa i zasady nemo
plus iuris transfere potest ouam ipse habet. Dopiero prawidlowe ustalenie stanu prawnego nieruchomosci wedlug
wskazanego kryterium, ustalenie warto$ci nieruchomosci stanowié¢ powinno podstawe do dalszych rozwazan Sadu o



skutecznoSci prawnej umowy przedwstepnej w granicach wynikajacych ze wszystkich, licznych zarzutéw i twierdzen
zgloszonych przez strone pozwang. Jednoczes$nie nalezy zgodzi¢ sie z rozumowaniem strony pozwanej, iz to, ze
pozwany nie zasygnalizowal rozbiezno$ci pomiedzy opisem nieruchomo$ci w pozwie i umowie przedwstepnej nie
wylaczylo powinno$ci poczynienia ustalen w tym zakresie. Co wiecej, nie zwalnialo rowniez Sadu meriti od obowiazku
zweryfikowania czy powod wykazal dochodzone roszczenie.

Powyzsze rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego zaskarzyl zazaleniem pozwany, zarzucajac mu naruszenie art. 38684
k.p.c.

Postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2014 r. Sad Najwyzszy zazalenie to uwzglednit.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wskazal, ze analiza sprawy pokazuje, ze nie zachodzi ktérakolwiek z przeslanek z
art. 386 § 4 k.p.c. Brak jest podstaw do przyjecia, ze Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy. Sad Okregowy
odnibst sie do zadania pozwu i uwzglednil je, dokonal oceny merytorycznych zarzutéw podnoszonych przez strony.
Brak jest rowniez podstaw do przyjecia, ze wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w
calosci (art. 386 § 4 in fine k.p.c). Postepowanie dowodowe zostalo przeprowadzone przez Sad Okregowy w znacznej
czeSci. Wprawdzie poczynione ustalenia zawieraja braki, jednak w §wietle przytoczonej tresci przepisu art. 386 § 4
in fine k.p.c. takie braki nie moga stanowié¢ przyczyny uchylenia i mogly zosta¢ samodzielnie uzupetione przez Sad

Apelacyjny. Uznajac zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. za uzasadniony Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" §
1 w zwigzku z art. 394" § 3 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok, a orzeczenie o kosztach postepowania zazaleniowego

pozostawil, zgodnie z 108 § 2 w zw. z art. 398" i art. 394" § 3 k.p.c., Sadowi Apelacyjnemu.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 23 kwietnia 2015 r. zmienil
zaskarzony wyrok, oddalil powddztwo, zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytulem kosztéw
procesu oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 9.600 zl tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego
i zazaleniowego. W uzasadnieniu odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 193 k.p.c. wskazal, Zze w pelni podziela
argumentacja zaprezentowana przez Sad odwolawczy w wyroku z dnia 5 marca 2014 r., szczegélowo przytoczong
w czeSci wstepnej uzasadnienia. W dalszej czeéci podnidsl, ze podziela réwniez poglad wyrazony w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2010 r. (sygn. akt I CSK 239/09), w ktéorym Sad Najwyzszy rozstrzygnal wplyw
niezamieszczenia w umowie przedwstepnej warunku zwigzanego z prawem pierwokupu przystugujacym Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych, wskazujac ze zgodnie z art. 389 § 1 k.c., umowa przedwstepna powinna okresla¢ essentialia
negotii umowy przyrzeczonej. W rozwazanym przypadku z mocy prawa elementami przedmiotowo istotnymi umowy
jest ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci zastrzezone dla Agencji Nieruchomo$ci Rolnych na warunkach
okreslonych w art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego — D.U. 2012 p. 803
— tekst jednolity. Chociaz w typowej sytuacji warunek (jako element podmiotowo istotny tresci czynnoSci prawnej)
nalezy do accidentaliae negotii, to jednak, gdy wynika wprost z ustawy (warunek prawny), a jego niezachowanie
powoduje bezwzgledng niewazno$¢ umowy, nalezy uznaé go za element przedmiotowo istotny. Z art. 599 § 2
k.c. wynika wyraznie, ze niewazna jest umowa sprzedazy dokonana bezwarunkowo wtedy, gdy ustawowe prawo
przystuguje Skarbowi Panistwa lub jednostce samorzadu terytorialnego z mocy ustawy. Teoretycznie mozna rozwazaé
dwa mozliwe sposoby interpretacji tego przepisu. Zgodnie z pierwszym, odwolujacym sie do wykladni literalnej art.
599 § 2 k.c. oraz do jego szczegoblnego charakteru, rzeczony przepis dotyczy wylacznie umowy sprzedazy, a nie umowy
przedwstepnej. Zgodnie z drugim sposobem interpretacji, warunek prawny, jako element przedmiotowo istotny,
zgodnie z wymaganiem dotyczacym treSci umowy przedwstepnej wedlug art. 389 k.c., musi w tej umowie znalez¢ sie
pod rygorem jej bezwzglednej niewaznos$ci. Sad Najwyzszy przychylil sie do takiej wlaénie interpretacji art. 599 § 2
k.c. Za jej przyjeciem przemawia przede wszystkim to, ze w konsekwencji, gdyby umowa przedwstepna bez warunku
prawa pierwokupu zostala zrealizowana, to wowczas zawarto by bezwzglednie niewazng umowe przyrzeczona. W
szczegoblnosci do zawarcia takiej umowy doprowadziloby orzeczenie wydane na podstawie art. 390 § 2 k.c. Prawo nie
moze zatem dopuszcza¢ umowy przedwstepnej w takim ksztalcie, ktéry sankcjonowalby powstawanie w rezultacie jej
realizacji umowy niewaznej. Stad wniosek, ze zawarta przez strony umowa przedwstepna byla bezwzglednie niewazna.
Gdyby za$ nawet opowiedzie¢ sie za pierwsza z rozwazanych interpretacji art. 599 § 2 k.c., iz rzeczony warunek



nie musial by¢ zamieszczony w umowie przedwstepnej, a dopiero powinien znaleZ¢ sie w umowie przyrzeczonej, to
trzeba by stwierdzié¢, ze w takiej sytuacji, mimo zachowania tozsamos$ci formy obu uméw, zadnej ze stron umowy
przedwstepnej nie przystugiwaloby prawo domagania sie zawarcia umowy przyrzeczonej. Co najwyzej mozna by
rozwazac w takim wypadku istnienie miedzy stronami umowy przedwstepnej o skutku stabszym, ktory nie upowaznia
do dochodzenia przed sadem zawarcia umowy przyrzeczonej. Jeszcze dalej idace stanowisko zaprezentowal Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 24 listopada 2009 r. (sygn. akt V CSK 163/09), wskazujac ze §wiadczeniem wynikajacym
z umowy przedwstepnej jest zlozenie przez dtuznika (dluznikéw) oSwiadczenia woli zawarcia umowy przyrzeczonej
i dokonania innych niezbednych do tego czynnosci. Pactum de contrahendo, bedac umowa zobowiazujaca stanowi
czynno$¢ prawng zmierzajacq do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéora moze by¢ zaré6wno umowa zobowiazujaca,
rozporzadzajaca, jak i zobowiazujaco-rozporzadzajaca. Poza tym umowa przyrzeczona, jak i zastepujace ja orzeczenie
musi uwzgledniaé przepisy bezwzglednie obowigzujace i do nich nalezy art. 3 ust. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Wykonaniem wiec przedmiotowej umowy przedwstepnej byloby zawarcie umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomoéci, ktoéra jednak nie przeniesie bezposrednio wlasnoéci na nabywce. Zawarta umowa przedwstepna
nie byla umowa sprzedazy o skutku zobowigzujacym. Zreszta, umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci pod warunkiem niewykonania przez uprawnionego ustawowego prawa pierwokupu nie ma charakteru
umowy przedwstepnej (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 1968 r., III CZP 23/68 (OSNC 1969 nr 1,
poz. 5). Nieruchomo$¢ objeta prawem pierwokupu moze zostaé sprzedana osobie trzeciej tylko warunkowo tj. pod
warunkiem zawieszajacym, ze uprawniony nie wykona tego uprawnienia; w odniesieniu do nieruchomoéci moze to byé
tylko umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci (art. 155 § 11 157 § 1 k.c.). Celem umozliwienia uprawnionemu
skorzystania z prawa pierwokupu, sprzedawca ma obowigzek powiadomienia go o tresci sprzedazy zawartej z osobg
trzecia (art. 598 § 1 k.c.). Gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomo$¢ prawo pierwokupu moze by¢ wykonane,
gdy zostala zawarta umowa sprzedazy o skutku zobowigzujacym. Innymi slowy pierwokup jest konstrukcja majaca
zastosowanie do umowy sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej o skutku zobowiazujacym, a nie do zawartej przez
strony umowy przedwstepnej sprzedazy.

Tymeczasem tre$¢ uwzglednionego zadania pozwu moze wskazywac, ze w pierwszej kolejnoéci, a wiec bez istnienia
zobowigzania do przeniesienia wlasnoéci spornej nieruchomosci (umowy zobowiazujacej sprzedazy) Agencja
Nieruchomosci Rolnych mialaby ewentualnie skorzystaé z prawa pierwokupu. Z kolei tak wylozone zadanie, a w §lad
za nim tre$¢ wyroku jest sprzeczna z konstrukcja prawng prawa pierwokupu, i tak rozumiany wyrok uniemozliwiatby
Agencji Nieruchomosci Rolnych wykonanie tego prawa.

W tej sytuacji, skoro umowa zawarta przez strony w dniu 29 stycznia 2004 r. nie stanowila waznej umowy
przedwstepnej, juz z tej przyczyny powddztwo oparte na tresci art. 390 § 2 k.c. nie moglo byé uwzglednione.

Kolejng przeszkoda bylo powstanie w trakcie jej obowigzywania drugiego ustawowego prawa pierwokupu na
podstawie art. 166 k.c., przystugujace wspolwlascicielowi nieruchomosci. Strona powodowa nie zakwestionowala
skutecznie faktu, ze syn pozwanego mieszka w nim i prowadzi razem z nim gospodarstwo rolne. Brak bylo wiec
podstaw do stwierdzenia, ze umowa darowizny byla umowa pozorna. Nie jest przekonujacy takze argument powoda,
ze zostala zawarta tylko w celu uniemozliwienia powodowi nabycia udzialu w nieruchomosci. Biorac pod uwage, ze
w chwili zawarcia umowy darowizny syn pozwanego miat dopiero 19 lat, trudno uzna¢ ze znacznie wczeéniej mial
on mozliwo$§¢ wspolprowadzi¢ gospodarstwo rolne, a tym samym ze pozwany powinien we wczedniejszym okresie
rozporzadzi¢ swoja wlasno$cig na rzecz syna. Abstrahujgc juz jednak od tych okoliczno$ci powdd w zaden sposéb nie
doprowadzil do uznania tej umowy za bezskuteczna wobec niego, ani tez nie wykazal jej niewaznos$ci. Sad z urzedu
nie ma natomiast mozliwoS$ci ocenia¢ tresci tej umowy chociazby w trybie art. 59 k.c., juz nawet z tej przyczyny ze w
procesie nie uczestniczy obdarowany, a nadto roszczenie takie — bez wzgledu na jego merytoryczng skuteczno$¢ nie
zostato zgloszone w ustawowym terminie. W tej sytuacji Sad Apelacyjny stwierdzil, ze na dzien orzekania nakazanie
pozwanemu zlozenie o$§wiadczenia woli w takim ksztalcie jak uczynil to Sad Okregowy, tj. z pominieciem prawa
pierwokupu na podstawie art. 166 k.c., takze prowadziloby do zobowigzania stron do zawarcia niewaznej umowy
sprzedazy w zwiazku z brzmieniem art. 599 § 2 k.c. Natomiast uwzglednienie tego prawa staloby w sprzecznoéci z
trescia zadania.



Sad Apelacyjny wskazal rowniez na brak tozsamosci przedmiotu umowy przedwstepnej i przedmiotu umowy, ktorej
zawarcia aktualnie domaga sie powo6d. Pojecie nieruchomoéci w prawie cywilnym traktowane jest dwojako. Z
jednej strony art. 46 § 1 k.c. stanowi, ze nieruchomo$ciami sg cze$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny
przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czeéci takich budynkow, jezeli na
mocy przepiséw szczegbdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnoSci. Ta definicja pozwala na przyjecie,
ze nieruchomodcia jest kazda wydzielona dzialka gruntu, posiadajaca granice geodezyjne i stanowigca przedmiot

wlasnosci danej osoby czy to fizycznej czy to prawnej czy to osoby w rozumieniu art. 33" k.c. Natomiast art.
24 u. k. w. i h. stanowi, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta, chyba ze przepisy
szczegblne stanowia inaczej. W rozumieniu wiec wieczystoksiegowym jedna nieruchomos$cia sa wszystkie cze$ci
powierzchni ziemskiej i budynki trwale zwiazane z gruntem lub ich czeéci, jezeli sa ujawnione w jednej ksiedze
wieczystej. W umowie przedwstepnej z dnia 29 stycznia 2004 r. strony opisaly jej przedmiot jako szereg dzialek o
lacznej powierzchni i odwolaly sie jedynie do ksiegi wieczystej, w ktorej jako ich wlasciciel byl ujawniony pozwany.
Taka konstrukcja aktu notarialnego, sporzadzonego przez profesjonaliste — notariusza, jednoznacznie wskazuje, ze
przedmiotem umowy mialy by¢ wszystkie grunty objete ksiega wieczysta nr (...), tym samym ze strony postuzyly sie
pojeciem nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiegowym, a nie definicjg kodeksu cywilnego. Za taka interpretacja
umowy Swiadczy takze fakt, ze wszystkie dziatki stanowily cze$¢ zorganizowanej calosci i stuzyly do prowadzenia
dzialalno$ci rolnej. Przy takiej interpretacji przedmiotu umowy z dnia 29 stycznia 2004 r. wylaczanie poszczegélnych
dzialek z tre$ci umowy przyrzeczonej, pozostawaloby w sprzecznosci z tre$cia umowy przedwstepnej i nie mozna
go traktowa¢ jako jedynie zabiegu korekcyjnego. Nadto dopoki w jednej ksiedze wieczystej ujawnione sg dzialki, z
ktorych tylko cze$é bytaby objeta wspdlwlasnoscia, wpis prawa powoda do tej ksiegi bylby niemozliwy. W pierwszej
kolejnoéci nalezaloby uregulowaé stan prawny ksiegi poprzez wylaczenie dzialek nie objetych umowa stron do innej
ksiegi, a wiec stworzenie z nich nowej nieruchomo$ci w rozumieniu wieczystoksiegowym i dopiero wpisanie praw
powoda. Traktujac wiec przedmiot umowy przedwstepnej jako nieruchomos$¢ w rozumieniu wieczystoksiegowym, Sad
Apelacyjny nie potraktowal o§wiadczenia powoda o cofnieciu zadania przeniesienia udzialu we wlasnosci dziatek,
objetych umowa zamiany jako czeSciowego cofniecia powddztwa w rozumieniu art. 203 k.p.c., a jedynie jako kolejna
modyfikacje roszczenia. Dodatkowa trudno$é stanowi fakt, ze w chwili obecnej doszlo do podziatu dziatki (...)
— objetej umowa przedwstepng i dzialki (...), ktéra nie byla przedmiotem tej umowy. Zgloszenie przez powoda
wniosku o dokonanie kolejnego podzialu geodezyjnego, ktory mialby polega¢ na odtworzeniu dotychczasowych
dzialek jest po pierwsze spoznione i powinno zostaé zgloszone na etapie postepowania przed sadem pierwszej
instancji, a nadto moze by¢ niewykonalne. Wymaga bowiem uprzedniego zatwierdzenia w trybie administracyjnym,
zgodnie z aktualnie obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy. Nie mozna przy tym wykluczyc
jego nieoplacalno$ci gospodarczej, co ma zwlaszcza istotne znaczenie dla K. S. (2), ktory jest wspotwlascicielem
nieruchomosci i jednocze$nie nie uczestniczyl w czynno$ciach prawnych stron. Nie ma wiec zadnego obowigzku
prawnego na znoszenie zmiany przedmiotu jego prawa.

O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., tj. zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za wynik postepowania. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego za
pierwszg i druga instancje oraz za postepowanie zazaleniowe przed Sadem Najwyzszym wg stawek zgloszonych
w pismach procesowych pozwanego tj. w odpowiedzi na pozew, apelacji i zazaleniu, ktére sa nizsze od stawek
okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. D. U. 2013 p. 461 — tekst jednolity
oraz oplaty sadowe.

0Od powyzszego wyroku skarge kasacyjna wywiddt powdd zarzucajgc rozstrzygnieciu naruszenie art. 389 § 1 k.c. w zw.

zart. 599 § 2 k.c. oraz art. 596 k.c., a takze art. 81 ustawy o notariacie w zwigzku z art. 353" k.c. i art. 535 k.c. wskazujac
na wadliwe uznanie przez Sad Apelacyjny niewaznosci umowy przedwstepnej z uwagi na brak zamieszczenia w niej
warunku w postaci prawa pierwokupu przystugujacego Agencji Nieruchomosci Rolnej. Ponadto skarzacy podniost
zarzut naruszenia art. 16 ust. 2 pkt. 2, art. 17, art. 20 ust. 1, art. 22 ust. 1, 2i 3 oraz art. 29 u.k.w.h. w zwiazku z art.
166 § 1 k.c. poprzez pominiecie wpisania do ksiegi wieczystej prawa powoda wynikajgcych z umowy z dnia 29 stycznia
2004 r. Wreszcie w skardze kasacyjnej powdd zarzucil naruszenie art. 46 § 1 k.c. w zwiazku z art. 535 k.c. i art. 22 ust.



1,21 3 oraz art. 20 u.k.w.h. poprzez przyjecie, ze przedmiotem umowy przedwstepnej byla nieruchomoé¢ w znaczeniu
wieczystoksiegowym.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 lipca 2015 r. uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Sagdowi Apelacyjnemu
w szczecinie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego. W uzasadnieniu
wskazal, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly sie dwa nurty wykladni art. 389 § 1 k.c. co do skutku
niezamieszczenia w umowie przedwstepnej ustawowego prawa pierwokupu. Zgodnie z pierwszym pogladem, warunek
prawny jest elementem przedmiotowo istotnym umowy przyrzeczonej i musi by¢ zawarty w umowie przedwstepnej
pod rygorem jej bezwzglednej niewazno$ci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2010 r., I CSK 239/09, nie
publ.). Poglad przeciwny, do ktérego przychyla sie Sad Najwyzszy w niniejszym skladzie, podkresla, ze art. 509 § 2
k.c. dotyczy wylacznie umowy sprzedazy i nie ma zastosowania do umowy przedwstepnej, a wiec brak w tej umowie
zastrzezenia prawa pierwokupu na rzecz Agencji nie powoduje niewazno$ci umowy (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
24 listopada 2009 r., V CSK 163/09, nie publ., z dnia 20 marca 2014 r., II CSK 292/13, OSNC 2015, nr 4, poz. 15).
Art. 389 § 1 k.c. stanowi, ze umowa przedwstepna powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.
Gdy umow3 ta jest umowa sprzedazy nieruchomosci elementy przedmiotowo istotne okresla art. 535 k.c., ktory
do ich kregu nie zalicza prawa pierwokupu. Zgodnie z art. 597 § 1 k.c. rzecz, ktorej dotyczy prawo pierwokupu,
moze by¢ sprzedana tylko pod warunkiem, ze uprawniony nie wykona prawa pierwokupu dotyczy tylko umowy
sprzedazy. Prawo to zastrzezone przez ustawe lub czynno$¢ prawna ma, co do zasady, charakter wzgledny a jedynie w
razie przystugiwania Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspétwlascicielowi albo dzierzawcy,
jego pominiecie w umowie sprzedazy powoduje jej niewazno$¢ (art. 599 § 2 k.c.). Powstanie skutku prawnego
umowy przyrzeczonej zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na rzecz tych podmiotéw uzaleznione
jest zatem od tresci tej umowy w zakresie zastrzezenia ustawowego prawa pierwokupu. Zgodnie z utrwalonym
stanowiskiem Sadu Najwyzszego umowa przyrzeczona nie ma charakteru umowy przedwstepnej (uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 21 marca 1968 r., III CZP 23/68, OSNC 1969, nr 1, poz. 5). Brak podstaw do takiej wykladni art.
597 § 1k.c., zgodnie z ktéra umowa przedwstepna sprzedazy rzeczy, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, musi zawieraé
warunek niewykonania przez uprawnionego prawa pierwokupu, bo skorzystanie z tego prawa nie jest uzaleznione
od zawarcia umowy przedwstepnej lecz umowy przyrzeczonej. Do zakresu przedmiotowo istotnych postanowien
umowy przedwstepnej wchodza jej elementy konieczne niezbedne do okreslenia $§wiadczen, ktére strony maja spehié
i powstania stosunku prawnego, a wiec elementow, ktére poprzez o$§wiadczenia woli wyznaczajg tre$¢ czynnosci
prawnej. Inne postanowienia, od ktérych jedna lub obie strony uzalezniajg zawarcie umowy albo czynniki, ktore
wynikaja z obowigzujacego systemu prawnego pozostajg poza tym zakresem i jedynie wplywaja na sposéb wykonania
tej umowy a nie na jej wazno$¢. Do niewazno$ci umowy przedwstepnej mogloby dojs¢ jedynie wowcezas, gdyby
zgodnym zamiarem stron bylo zawarcie umowy przyrzeczonej bezwarunkowo mimo $wiadomosci, ze zobowiazanie
takie dotyczy $wiadczenia niemozliwego w rozumieniu art. 387 § 1 k.c. W przeciwnym razie umowa przedwstepna
jest wazna a strony sa zobowigzane zamieszczenia w umowie przyrzeczonej postanowienia uzalezniajacego powstanie
jej skutku od nieskorzystania przez uprawnionego z prawa pierwokupu. Prawo pierwokupu moze byé¢ wykonane
dopiero z chwilg zawarcia umowy przyrzeczonej zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, a wiec
brak powto6rzenia w umowie przedwstepnej warunku prawnego, o ktéorym mowa w art. 597 § 1 k.c. nie wplywa w zaden
sposob na uprawnienie podmiotéw, o ktérych mowa w art. 599 § 2 k.c., jak i nie wplywa roéwniez na prawa i obowigzki
stron umowy przedwstepnej. W sprawie o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli z umowy przedwstepnej sad
ustala tre$¢ tej umowy nie tylko na podstawie postanowienn w niej zawartych, ale rdwniez obowigzujgcego stanu
prawnego i zasad wspdlzycia spolecznego. Zachowania stron, z uwzglednieniem obowigzujacego stanu prawnego,
okresla dopiero umowa przyrzeczona, mozliwe jest wiec uwzglednienie w tre$ci oSwiadczenia zastrzezenia o prawie
pierwokupu (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2009 r., V CSK 163/09 i z dnia 30 marca 2011 r., III CSK
171/10, nie publ.).

W przedmiotowej sprawie ustawowe prawo pierwokupu shluzylo z mocy art. 166 k.c. takze wspodlwlascicielowi
nieruchomosci, ktéry w okresie po zawarciu umowy przedwstepnej a przed terminem umowy przyrzeczonej w drodze
umowy darowizny nabyl udzial %4 czesci prawa wlasno$ci nieruchomosci. Sad Apelacyjny przyjmujac, ze nakazanie
pozwanemu zlozenia oS§wiadczenia woli z pominieciem prawa pierwokupu na rzecz wspotwlasciciela prowadzitoby do



zawarcia niewaznej umowy przyrzeczonej, pominat jednak tres¢ art. 5, 9, 16 i 17 u.k.w.h. Roszczenie o przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci z umowy przedwstepnej nie jest roszczeniem przyszlym, lecz istniejgcym, ktérego realizacja
moze nastgpi¢ w przyszlo$ci i podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 2 zd. 1 u.k.w.h.
Roszczenie z przedmiotowej umowy zostalo wpisane do ksiegi wieczystej nieruchomosei. Art. 9 u.k.w.h. rozszerza
rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych na inne rozporzadzenia prawami, niz wymienione w art. 5 u.k.w.h.
oraz roszczenia wynikajace z takich rozporzadzen, ktére moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na podstawie art.
16 u.k.w.h. W razie niezgodnoéci pomiedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni nabycie tych roszczen na rzecz uprawnionego. Ujawnienie roszczenia
o przeniesienie wlasno$ci nieruchomogci nie ogranicza wlasciciela w rozporzgdzaniu nig i nie stanowi przeszkody
do przeniesienia jej wlasno$ci na inng osobe, ktéra jednak nabywa to prawo z ograniczeniem wynikajacym z tresci
wpisanego i skutecznego wzgledem niej roszczenia. Osoba, na rzecz ktdrej zostal dokonany wpis roszczenia o
przeniesienie wlasnoéci z umowy przedwstepnej, zachowuje swoje roszczenie i moze go dochodzi¢ na podstawie
art. 17 u.k.w.h. w stosunku do aktualnego wlasciciela lub aktualnych wspoétwlascicieli nieruchomosci wywodzacych
swoje prawo z nabycia dokonanego po ujawnieniu roszczenia w ksiedze wieczystej. Ograniczenie dotyczy praw
nabytych przez czynno$¢ prawna, a wiec niewatpliwie réwniez w drodze umowy darowizny. Dokonanie tej czynnosci
spowodowalo ex lege powstanie prawa pierwokupu na rzecz wspotwlasciciela. Przyjac jednak trzeba, ze roszczenie
o przeniesienie wlasnoSci, wpisane do ksiegi wieczystej na podstawie art. 16 ust. 1 pkt 2 u.k.w.h. uzyskuje po
jego ujawnieniu skuteczno$é wzgledem praw nabytych przez wspétwlasciciela nieruchomos$ci na podstawie umowy
darowizny, w tym réwniez prawa pierwokupu, ktéry powstaje z mocy prawa, lecz jego Zrodlo lezy w tej umowie. Skoro
taki wspolwlasciciel jest z mocy ustawy zobowiazany do zado$¢uczynienia roszczeniu o przeniesienie wlasnoéci, nie
moze powolywad sie na prawo pierwokupu nieruchomoéci.

Odnoszac sie do zagadnienia tozsamos$ci przedmiotu umowy przedwstepnej i umowy przyrzeczonej Sad drugiej
instancji przyjal, ze zawierajac umowe przedwstepna strony postuzyly sie pojeciem nieruchomoéci w znaczeniu
wieczystoksiegowym (art. 24 u.k.w.h.) i jej przedmiotem mialy by¢ wszystkie grunty objete ksiega wieczysta (...).
Jak wskazuje sie w doktrynie i orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie ma podstaw do wyr6zniania i przeciwstawiania
materialnoprawnego (art. 46 k.c.) i wieczystoksiegowego rozumienia nieruchomos$ci gruntowej (uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r., III CZP 9/09, OSN 2010, nr 1, poz. 4 i z dnia 9 grudnia 2010 r., III CZP
100/10, OSNC 2011, nr 6, poz. 70). Sad nie wyjaénil przy tym blizej, czy zamiar stron dotyczyl przeniesienia udzialu
w nieruchomoéci wedlug jej stanu opisanego w dacie zawarcia umowy, czy tez niezaleznie od ewentualnych zmian
jej stanu geodezyjnego i prawnego. Zadanie powoda odnosi sie do stanu z daty zawarcia umowy, co koresponduje
z opisem przedmiotu w umowie przedwstepnej. Na marginesie jedynie mozna wskazaé, ze zmiana oznaczenia
geodezyjnego dzialek co do zasady pozostaje bez znaczenia, jako ze nadanie dzialkom numeréw geodezyjnych
nie wywoluje skutkéow cywilnoprawnych. Zawarcie umowy zamiany dwoéch dzialek z Gming jest irrelewantne dla
okres$lenia przedmiotu umowy, bo nalezy przyja¢ rownowazno$¢ zamienianych dzialek gruntu, o ile umowa jest
wazna (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r., III CZP 8/13, OSNC 2913, nr 9, poz. 108). Nie moze
rowniez umkngé¢ uwadze, ze umowa ta zostala zawarta przed sporzadzeniem umowy przedwstepnej i fakt ten
nie zostal ujawniony przez pozwanego. Zmiana powierzchni nieruchomosci, w tym réwniez przez kupno dziatki
nr (...) i dolaczenie jej do ksiegi wieczystej, zostala dokonana przez pozwanego mimo $wiadomos$ci zawarcia
umowy przedwstepnej o okreSlonym przedmiocie. Umowa ta wystarczajaco indywidualizuje przedmiot Swiadczen
stron i umozliwia we wlaSciwy sposéb jego identyfikacje, mimo dokonanych przez zobowigzanego do zlozenia
o$wiadczenia zmian zar6wno w jej obszarze, jak oznaczeniu geodezyjnym. Grunt objety zadaniem moze staé sie
nieruchomoscia, stanowigcg przedmiot obrotu cywilnoprawnego po skonkretyzowaniu jego przedmiotowego zakresu
poprzez wydzielenie z otaczajacych gruntéw. Sad drugiej instancji nie odniost sie co do przeznaczenia gruntéw i
charakteru nieruchomoéci, za$ z tredci ksiegi wieczystej wynika, ze cze$§¢ z nich ma status dzialek rolnych, co w
Swietle przepisow Dzialu III Rozdzialu 1 ,,podzialy nieruchomo$ci" ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774; dalej ,u.g.n.") moze wylgcza¢ obowigzek zasiegniecia opinii
wladciwego organu administracyjnego, zwlaszcza wobec treéci art. 92 ustawy. Art. 95 ust. 4 i 96 pkt 2 i 3 u.g.n.
stanowia, nadto, ze w razie realizacji roszczen co do czeSci nieruchomosci, wynikajacych z przepiséw niniejszej ustawy
lub odrebnych ustaw podzial nieruchomosci moze nastgpic niezaleznie od ustaleni planu miejscowego i w razie, gdy



orzeka o nim sad, nie jest konieczne uzyskanie decyzji organu administracji zatwierdzajacej podzial. Réwniez w
przypadku, gdy podzial polega na wydzieleniu dzialek gruntu wchodzacych w sklad nieruchomosci nie jest wymagana
decyzja zatwierdzajaca podzial.

Pozwany w pi$émie procesowym z dnia 5 stycznia 2017 r. podniost dodatkowo zarzut naruszenia przez Sad I instancji
przepisu art. 195 § 11 2 zd. 1 k.p.c. poprzez wydanie wyroku w nieprawidlowej konfiguracji podmiotowej, tj. przy braku
udzialu w procesie wspolpozwanego koniecznego K. S. (2) jako wspoélwtasciciela nieruchomosci i uprawnionego do
prawa pierwokupu, o ktérym mowa w art. 166 § 1 k.c.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego okazala sie niezasadna. Wstepnie zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji w sposéb prawidlowy
zgromadzil w sprawie materiat dowodowy, ktéorym dysponowal i w dalszej kolejnosci dokonal wlasciwej jego oceny. W
konsekwencji ustalit stan faktyczny odpowiadajacy treéci tych dowodow. Stad tez Sad Apelacyjny przyjat go za wlasny.
W sytuacji bowiem, gdy sad odwotawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej
instancji nie musi powtarzaé¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np.
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., C III 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938
r., CII 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz.
83). Na etapie postepowania apelacyjnego koniecznym okazalo sie uzupelienie postepowania dowodowego poprzez
dopuszczenie dowodu z dokumentéw znajdujacych sie w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci, nabycia
udzialu w ktérej domagal sie powdd. Sad odwolawezy na podstawie wypiséw z rejestru gruntéow, zawiadomienie,
wniosku o zmiane wpisu, opiséw i map, decyzji z dnia 01.02.2002 r., wykazu zmian gruntowych, umowy zawartej z
dnia 23.01.2004 r., umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, decyzji z dnia 14.10.2009 r., wykazu zmian danych
ewidencyjnych, wypisu z rejestru i umowy darowizny z dnia 05.10.2011 r. ustalil dodatkowo, ze w dniu 23 stycznia
2004 r. pozwany zawarl z Gmina G. umowe zamiany, zgodnie z ktéra Gmina G. nabyla na wlasno$¢ dzialki nr (...) o
lacznej powierzchni 0,07558 ha, dotychczas wpisane do ksiegi wieczystej nr KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Kolobrzegu, natomiast pozwany nabyl na wlasnosé dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 0,2184 ha, dotychczas
wpisane do ksiegi wieczystej nr KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu. Jednocze$nie strony umowy
zamiany zlozyly wniosek o odlaczenie dziatek z dotychczasowych ksiag i wpisanie dzialek nr (...) do ksieginr KW (...), a
dzialek nr (...) do ksiegi nr KW (...). Umowa zamiany zostala zlozona w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Kolobrzegu w dniu 28 stycznia 2004 r. i w tym dniu wpisano wzmianke o jej wplywie. W dniu 29 stycznia 2004 r.
tj. w dniu zawarcia przez strony umowy przedwstepnej nie dokonano jeszcze wpisu zmian w ksiedze wieczystej KW
(...), awiec w ksiedze, w ktorej ujawniona byla nieruchomosé objeta umowa stron. Wpisu dokonano dopiero 12 lutego
2004 r. Decyzja z dnia 14 pazdziernika 2009 r. dzialki nr (...) zostaly podzielone na dzialki nr (...). Pozwany nabyt
takze dzialke nr (...), ktéra zostala dolaczona do ksiegi wieczystej. W dniu 3 pazdziernika 2011 r. pozwany podarowal
swojemu synowi K. urodzonemu (...) udzial do ¥4 wlasno$ci nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta KW (...), obecnie
po migracji nr (...). Jak wyzej wskazano, w pozostalym zakresie Sad Apelacyjny podzielil ustalenia, dokonane przez
Sad pierwszej instancji.

W judykaturze jednolicie przyjmuje sie, ze obowigzek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.),
oznacza zwigzanie sagdu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (tak Sad Najwyzszy min. w uchwale z dnia
31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07), za wyjatkiem oczywicie tego rodzaju naruszen, ktére skutkujg niewaznoécia
postepowania, a ktére musza zostaé¢ uwzglednione z urzedu. W rozpoznawanej sprawie tego rodzaju uchybienia nie

wystapily.

Oceniajac wniesiong apelacje w pierwszej kolejnoSci odnieéé sie nalezalo do podniesionego w pi§émie procesowym
powoda z dnia 5 stycznia 2017 r. stanowiacym jej uzupeienie zarzutu dotyczacego naruszenia art. 195 k.p.c.,
jako najdalej idacego, albowiem w przypadku jego uwzglednienia skutkujacego oddaleniem powoddztwa bez
konieczno$ci badania pozostalej argumentacji skarzacego. Zdaniem apelujacego, z uwagi na tre$¢ uzasadnienia
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2016 r. w czeéci dotyczacej sytuacji prawnej wspotwlasciciela nieruchomosci,
ktéry po zawarciu umowy przedwstepnej a przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej nabyl na podstawie



umowy darowizny udzial Y4 czeSci prawa wlasnoSci nieruchomosci objetej zadaniem pozwu w sprawie wystepuje
wspodtuczestnictwo konieczne wspdtwlascicieli po stronie pozwanej. Stanowiska tego nie sposéb podzielié.

Zgodnie z definicja zawartg w art. 72 § 2 k.p.c., wspoluczestnictwo konieczne po stronie biernej zachodzi wtedy,
gdy sprawa przeciwko kilku osobom moze toczy¢ sie tylko lgcznie, poniewaz im razem przyshuguje legitymacja
procesowa. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze ustawowa definicja wspotuczestnictwa koniecznego biernego zawarta w
tym przepisie nie jest pelna, gdyz wskazuje tylko na skutek procesowy takiej wiezi, sprowadzajacy sie do koniecznos$ci
lacznego rozpoznawania sporu przeciwko kilku osobom (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 stycznia 2012 r., sygn.
akt V CSK 51/11, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2012 r., sygn. akt II CSK 86/12). Po ich stronie
bowiem wystepuje laczna legitymacja procesowa lub legitymacja procesowa grupowa bezwzgledna. Jak slusznie
zauwazyl skarzacy, nieuzupehienie legitymacji lacznej przez wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych
podmiotbéw, ktérych lgczny udzial w sprawie jest konieczny (art. 195 k.p.c.) prowadzi do oddalenia powddztwa ze
wzgledu na brak legitymacji lacznej, a wydanie wyroku uwzgledniajacego powodztwo pomimo ich wystapienia stanowi
naruszenie prawa materialnego. Na sadzie pierwszej instancji, spoczywa obowiazek podjecia odpowiednich czynno$ci
zmierzajacych do usuniecia ewentualnych brakéw w pelnej legitymacji procesowej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
17 listopada 2010 r., sygn. akt ICSK 67/10, niepubl, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2015 r.,
sygn. akt IT CZ 103/14, Legalis nr 1285309). Nalezy podkredli¢, Ze zgodnie z art. 391 § 1 k.p.c. przepisy art. 194 i
195 k.p.c. nie maja zastosowania w postepowaniu apelacyjnym, w ktérym obowigzuje zasada niezmiennosci stron
postepowania w stosunku do stanu, ktéry istnial w chwili zamkniecia rozprawy przed sadem pierwszej instancji.
Naruszenie art. 195 k.p.c., dotyczacego wspoluczestnictwa koniecznego, sad odwolawczy bierze pod uwage takze
z urzedu, w ramach badania naruszenia przez sad pierwszej instancji przepisow prawa materialnego. Zgodnie z
tym przepisem, jezeli okaze sie, ze nie wystepuja w charakterze powodéw lub pozwanych wszystkie osoby, ktorych
laczny udzial w sprawie jest konieczny, sad wezwie strone powodowsg, aby oznaczyla w wyznaczonym terminie
osoby nie bioragce udzialu w taki sposob, by ich wezwanie lub zawiadomienie bylo mozliwe, a w razie potrzeby,
aby wystapila z wnioskiem o ustanowienie kuratora. Wedlug natomiast art. 195 § 2 k.p.c. sad wezwie osoby nie
zapozwane do wziecia udzialu w sprawie w charakterze pozwanych. Wezwanie nowych pozwanych do udzialu w
sprawie, w przypadku wspo6luczestnictwa koniecznego, na podstawie art. 195 § 2 k.p.c., nastepuje wiec z urzedu.
Wyrok uwzgledniajacy powodztwo, lecz obarczony omawiana wada, podlega uchyleniu, jako taki, w ktérym nie
doszlo do rozstrzygniecia istoty sprawy a postepowanie, w wyniku ktérego zostal wydany, nie moze by¢ sanowane w
postepowaniu odwolawczym.

Zrédlem lacznej legitymacji przystlugujacej podmiotom objetym istotg stosunku prawnego lub przepisem ustawy,
skutkujacej powstaniem wspoéluczestnictwa koniecznego, zawsze jest prawo materialne (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 18 lutego 1998 r., sygn. akt I CKN 495/97, nie publ., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., sygn.
akt V CK 663/03, nie publ.). W literaturze i orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze wspotuczestnictwo
konieczne (art. 72 § 2 k.p.c.) stanowi kwalifikowang posta¢ wspoluczestnictwa materialnego (art. 72 § 1 pkt 1 k.p.c.),
a jego zrédlem moze by¢ istota spornego stosunku prawnego lub odpowiedni przepis ustawy. Analiza wiec istoty
spornego stosunku prawnego, przesadzajacego wspdluczestnictwo konieczne, powinna by¢ dokonywana z punktu
widzenia prawa materialnego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrze$nia 2014 r., sygn. akt V CSK 563/13, LEX nr
1545039, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2004 r., sygn. akt III CZP 15/04, OSNC 2005, nr 6, poz. 12,
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r., sygn. akt I CK 109/02, OSNC 2004, nr 5, poz. 73 i z
dnia 7 lutego 2007 r., sygn. akt III CSK 227/06, OSNC-ZD 2008, nr A, poz. 19,). Udzielenie odpowiedzi na pytanie,
czy w konkretnym wypadku wystepuje wspoétuczestnictwo konieczne wymaga analizy kazdego stosunku prawnego
dotyczacego zgloszonego roszczenia od strony prawa materialnego i rozwazenia, czy strong w procesie musza by¢
wszystkie osoby tworzace strony stosunku materialnoprawnego lub wszystkie podmioty wspélnego obowiazku, czy
tez moga byc¢ tylko niektoére z nich (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2010 r., sygn. akt IV CSK 531/09, LEX nr
678025, wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., sygn. akt V CK 663/03, LEX nr 590007).

W przypadku wspdluczestnictwa materialnego przedmiot sporu stanowia prawa lub obowiazki, ktére dla
wspotuczestnikéw sa wspoélne lub oparte na tej samej (jednej) podstawie faktycznej i prawnej (art. 72 § 1 pkt 1 k.p.c.),



natomiast w przypadku wspoluczestnictwa formalnego przedmiot sporu stanowia roszczenia lub zobowiazania,
ktore dla wspodtuczestnikow formalnych sa jednego rodzaju (nie sa wspdlne) i sa oparte na jednakowej (nie na
tej samej) podstawie faktycznej i prawnej (art. 72 § 1 pkt 2 k.p.c.). Powszechnie przyjmuje sie, ze pierwszy
rodzaj wspohluczestnictwa materialnego, oparty na wspdlnosci praw lub obowiazkéw wynika miedzy innymi ze
wspotwlasnosci. Kwalifikowang postacig wspotuczestnictwa materialnego jest wspotuczestnictwo konieczne. Jego
istota polega na tym, Ze po stronie procesowej wystepuje kilka podmiotéw razem, poniewaz im razem (tylko lacznie)
przystuguje legitymacja procesowa (art. 72 § 2 k.p.c.). W charakterze strony procesowej musi wiec wystepowaé
wiecej niz jeden podmiot (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2004 r., sygn. akt III CZP 15/04, OSNC
2005/6/102). Wspbtuczestnictwo konieczne zatem powstaje wszedzie tam, gdzie sytuacja prawna kilku oséb jest
jednakowa w stosunku do treéci zadania powodztwa, a przepis szczegbdlny nie udziela samodzielnej legitymacji
procesowej kazdej z tych oséb lub niektérej z nich. Nie jest jednak uzasadnione stanowisko, zgodnie z ktérym
w kazdym procesie dotyczacym wspolwlasnoSci bezwzglednie muszg zostaé pozwani wszyscy wspoltwlasciciele.
Na tle spraw dotyczacych wspoélwlasnoSci moze wystepowac réznego rodzaju wspoéluczestnictwo, z tym wszakze
zastrzezeniem, ze zawsze bedzie to wspoluczestnictwo materialne, gdyz wzajemne stosunki prawne zachodzace
pomiedzy wspolwladcicielami opierajg sie na wiezi wewnetrznej - materialnej. Wiez ta siega istoty lgczacego ich
stosunku materialnoprawnego, jaki wlaénie wynika z istoty wspdlwlasnosci. Moze jednak na tle wspotwlasnosci
zachodzi¢ wspotuczestnictwo jednolite, jezeli w ramach konkretnego stosunku prawnego istnieje prawna konieczno$é
jednolitego rozstrzygniecia w stosunku do wszystkich wspolwlascicieli, moze zachodzi¢ tez wspoluczestnictwo
konieczne, gdy legitymacja procesowa przystuguje wszystkim wspétuczestnikom tacznie (wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 20 pazdziernika 1975 r., sygn. akt III CRN 288/75, OSNC 1976/10/211). Oczywiscie sytuacja taka bedzie
mie¢ miejsce w przypadku wystepowania wspotwlasnoéci 1acznej. W niniejszej sprawie nie ulega watpliwoSci, ze
pozwany zawarl umowe przedwstepng dotyczaca sprzedazy udzialu w prawie wlasnosci do Y2 nieruchomoéci. Z
kolei zawarta pdzniej umowa darowizny dotyczyla udzialu do Y4 w prawie wlasnosci nieruchomos$ci pozwanego.
Oznacza to, ze zapadly w sprawie wyrok w zadnym przypadku nie wplywa na sytuacje prawna nabywcy udzialu w
nieruchomoéci, nie wplywa na sytuacje udzialow tego wspotwtasciciela. Nalezy podkresli¢, ze przepis art. 198 k.c.
przewiduje, iz kazdy ze wspolwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem bez zgody pozostalych wspotwlascicieli,
tj. moze zawiera¢ takze umowy dotyczace udzialu, o ile nie wywieraja one wplywu na calo$¢ sytuacji wspolnej
rzeczy lub udzialéw pozostalych wspotwlascicieli. Nie pozostaje on w zadnej zaleznosSci w tym wzgledzie od innych
wspoétwlascicieli. W razie rozporzadzenia tym udzialem nie ulega wzruszeniu wpis do ksiegi wieczystej pozostatych
wspoétwlascicieli. Z powyzszego wynika tez, iz zaden wspotwlaéciciel nie jest uprawniony do rozporzadzania udzialami
innych wspolwlascicieli. Przy czym konieczne jest okreslenia czyje udzialy dotychczasowych wiascicieli i w jakich
czeSciach zostaja przeniesione na konkretnych nabywcow (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 sierpnia
2013 1., sygn. akt VI ACa 1547/12). W sprawie dotyczacej zobowigzania do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
(zlozenia o$wiadczenia woli w tym wzgledzie) po stronie powodowej, jak i pozwanej musza wystepowac wylgcznie
wszyscy kontrahenci takiej umowy (postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2005 ., sygn. akt V CZ 33/05,
LEX nr 603431). Ten wymdg w niniejszym postepowaniu, co oczywiste, zostal spelniony. Jak wskazal Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 3 pazdziernika 2014 r. (sygn. akt V CZ 26/14, LEX nr 1551683), jezeli kazdy z powod6w dochodzi
roszczen odpowiednich do jego udzialu we wspdlwlasnosci, a czynnosci procesowych dokonuje na swoja tylko rzecz
i ze skutkiem tylko dla siebie, to wiezi miedzy nimi nie maja cech wspoétuczestnictwa jednolitego w rozumieniu art.
73 § 2 k.p.c. Powodoéw tych laczy wiez charakterystyczna dla wspoéluczestnictwa materialnego, u podstaw ktoérego
lezy stosunek wspdlwlasnoéci, ale zwyklego (art. 72 § 1 pkt 1 k.p.c.). Zupelie przy tym marginalnie zaznaczenia
wymaga, ze w niniejszej sprawie, gdyby zachodzilo wspotuczestnictwo konieczne, Sad Najwyzszy nie uchylalby wyroku
oddalajacego powddztwo i nie formulowal wskazoéwek co do dalszego toku postepowania, tym bardziej, ze zajmowal sie
kwestia sytuacji prawnej obdarowanego jako wspotwlasciciela. Wyrok oddalajacy powodztwo bylby bowiem w takiej
sytuacji ostatecznie prawidlowy.

Sad Apelacyjny nie doszukal sie réwniez w niniejszej sprawie naruszenia treéci art. 193 § 1 k.p.c. w zwigzku z art.
193 § 2 1 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze stanowisko powoda wyrazone w zalaczniku do protokolu
rozprawy z dnia 17 kwietnia 2013 roku (k. 290 — 291) nie jest ,zmiang powodztwa” w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. i
nie musi by¢ dokonane w pi$émie procesowym (art. 193 § 21 k.p.c.), co miato wplyw na rozstrzygniecie, prowadzac do



wydania wyroku co do przedmiotu, ktory nie byt objety zadaniem. Sad Okregowy trafnie zinterpretowal przywolany
przepis wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia ze zmiana powbédztwa w rozumieniu art.
193 § 1 k.p.c., lecz z doprecyzowaniem pierwotnego zadania. Roszczenie z ktérym wystapil powdd zostalo oznaczone
w pozwie, a doprecyzowanie w pi$mie z dnia 17 kwietnia 2013 roku. Owo doprecyzowanie nie moze by¢ uznane
za zmiane powo6dztwa (wystapienie z roszczeniem nowym w rozumieniu art. 193 k.p.c.), gdy zwazy sie na to, ze
w piSmie inicjujacym proces tj. w pozwie, w jego czeSci okreSlonej jako petitum, strona powodowa przedstawila
istote roszczenia wyjasniajac podstawy zgdania w uzasadnieniu. Dokonana przez strone wypowiedZ uzupelniajgca,
w nastepstwie zgloszonych przez strone pozwana watpliwo$ci, zmierza jedynie do uzupekienia istotnych elementow
majacego zapas¢ orzeczenia. W zadnym razie nie jest to wystgpienie z nowym roszczeniem, do ktérego moglby znalezé
zastosowanie podnoszony przez pozwanego zarzut wywiedziony z rocznego, prekluzyjnego terminu dla zawarcia
umowy przyrzeczonej okreslonego w art. 390 § 3 k.c. Zmiana powo6dztwa moze polega¢ na zmianie zadania lub
jego podstawy. Powod moze zadaé innego przedmiotu (np. wydania innej rzeczy albo zamiast rzeczy zaplaty jej
rownowartoéci), co stanowi zmiane jako$ciowa zadania, badz rozszerzy¢ lub ograniczy¢ zadanie (np. podwyzszy¢ lub
obnizy¢ sume odszkodowania pienieznego albo zglosi¢ dalsze jeszcze roszczenie z tego samego stosunku prawnego),
co stanowi zmiane iloSciowa zadania. Zmiana podstawy powddztwa polega na zmianie istotnych okoliczno$ci
faktycznych przytoczonych na uzasadnienie zadania. Zmiana podstawy powodztwa ma miejsce wtedy, gdy pierwotne i
p6Zniejsze przedstawienie przez powoda stanu faktycznego sprawy wylaczaja sie wzajemnie. Nie jest zmiana podstawy
powbdztwa zmiana przez powoda samej kwalifikacji prawnej faktow podanych w uzasadnieniu zadania, sad bowiem
obowiazany jest z urzedu zastosowaé wlasciwa kwalifikacje tych faktow. Nie jest tez zmiana powodztwa ani blizsze
okreélenie (sprecyzowanie) zadania, ani uzupelnienie okolicznos$ci faktycznych podanych pierwotnie, jezeli w ich
wyniku nie zmienia sie podstawa faktyczna powddztwa. Nadto, w tym zakresie nalezaloby roéwniez powolaé sie na
stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 6 lutego 2013 roku (I ACa 1390/13). Ww.
Sad wskazuje, iz ,nie budzi tez sporu, ze czynnoS$ci procesowe polegajace na sprostowaniu, doprecyzowaniu czy tez
blizszym okre§leniu zadania nie stanowig zmiany powodztwa w rozumieniu art. 193 k.p.c. Ocena, jakie powodztwo
zostalo zgloszone, a w konsekwencji — czy nastapila jego zmiana, musi byé przeprowadzona przy uwzglednieniu
kompleksowo potraktowanego stanowiska procesowego powoda, a obowigzkiem sadu jest wyjasnienie ewentualnych
watpliwosci, czego zgloszone zadanie dotyczy (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 1999 roku,
sygn. akt IT CZ 108/99, OSNC 20000/4/77). Majac powyzsze na uwadze, Sad odwolawczy nie podziela stanowiska
strony pozwanej, iz strona powodowa zmodyfikowala swoje zadanie w taki sposob, iz zawiera nowe zadanie i powinno
byé¢ traktowane jako ,, zmiana powodztwa” w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. Z treéci protokolu rozprawy w dniu
17 kwietnia 20013 roku wynika, iz strona powodowa w obecnosci pelnomocnika pozwanej przedstawila ustnie i
na piSémie aktualne stanowisko procesowe w zakresie zadania pozwu i jak wynika z akt sprawy oraz o$wiadczen
zlozonych w formie pisemnej i ustnej uczynila to w reakcji na pismo procesowe pozwanego z dnia 11 kwietnia
2013r. doreczone pelnomocnikowi przeciwnika procesowego przed rozprawa. Wbrew twierdzeniom pozwanego,
sprecyzowanie zadania pozwu nie doprowadzilo do zgloszenia nowego roszczenia, lecz do jego doprecyzowania.
Pozwany nie zglosil zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. i aktualne twierdzenie, iz powdd przekroczyl granice i
obok pierwotnego roszczenia wystapil z zupelnie nowym zadaniem, nie zasluguje na uwzglednienie. W zwigzku z
powyzszym, nie sposob zgodzié sie z argumentacja strony pozwanej, iz modyfikacja — ,,doprecyzowanie” tego elementu
zadania pozwu wplywa na zmiane kwalifikacji prawnej umowy, ktorej zawarcia domaga sie powod, skoro w niniejszej
sprawie nie mamy do czynienia ze ,zmiang powo6dztwa”, lecz z doprecyzowaniem pierwotnego zadania. Powod
okreglil, w jaki sposob nalezaloby tego dokona¢ (,zobowigzanie do sprzedazy”). Taka modyfikacja nie powoduje
istotnej zmiany powodztwa w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. Ponadto nieprawidlowo wskazuje strona pozwana, iz
prowadzi do jako$ciowego przeksztalcenia dotychczasowych zadan. Nie ulega watpliwosci, ze pow6d swoje roszczenie
wywodzil z konkretnej umowy przedwstepnej, w ktorej okreslony zostal jej przedmiot, rodzaj umowy, ktora miala
zostac zawarta i wyslowiona w niej cene. To celem realizacji postanowien tej konkretnej umowy dotyczyl pozew. Powod
jednoznacznie domagal sie zlozenia o§wiadczenia woli stanowigcego realizacje przedstawionej umowy przedwstepnej,
ktora obejmowala wszystkie elementy przedmiotowo istotne umowy przyrzeczonej. Zakre$lona podstawa faktyczna
byla wiec oczywista. Wskazanie w tych okoliczno$ciach w dalszym pi$mie procesowym, ze o$wiadczenie winno
dotyczy¢ sprzedazy (wcze$niej przeniesienia wlasnoéci) za cene wskazanag w umowie przedwstepnej w zadnym



przypadku nie stanowi jakiego$ innego roszczenia, niz pierwotnie zgloszone. Podobnie rzecz sie ma z kwestig
wskazania prawa pierwokupu przystugujacego Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Za niezasadne uzna¢ nalezalo zarzuty pozwanego dotyczace naruszenia przez Sad I instancji przepiséw art. 58 § 1
k.c. w zwiagzku z art. 389 § 1 k.c. oraz art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Odnosily sie one do kwestii wazno$ci umowy przedwstepnej w sytuacji, w ktorej nie zawierala ona istotnego elementu
umowy przyrzeczonej w postaci ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Nie ulega watpliwosci, ze stosunek prawny laczacy kontrahentéw umowy przedwstepnej charakteryzuje sie tym, iz
postanowienia umowy przyrzeczonej sa ustalone w umowie przedwstepne;j. Tre$¢ o§wiadczen woli skladanych przez
strony w zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej jest wiec z géry okre$lona. To samo dotyczy treSci orzeczenia
rozstrzygajacego powodztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej. W zwiazku z tym sad nie moze bez zgody stron nadaé
zawartej umowie treéci innej od ustalonej w umowie przedwstepnej. Sad moze powddztwo to albo oddali¢ albo w
calos$ci uwzglednié¢ orzekajac o zawarciu umowy przyrzeczonej (uchwala skladu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
7 stycznia 1967 r., sygn. akt III CZP 32/66,0SNCP 1968, nr 12, poz. 199). W zakres istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej wchodza jej elementy konieczne to jest takie, ktore sa niezbedne do powstania stosunku prawnego i bez
uzgodnienia ktérych przez strony nie byloby mozliwe ustalenie, jakie Swiadczenie ma spelnié¢ dtuznik. W przypadku
umowy sprzedazy jej istotnymi elementami sa: przedmiot sprzedazy oraz cena. Przepis art. 535 k.c. nie zalicza do
nich natomiast prawa pierwokupu. Tylko wiec brak uzgodnien w zakresie tych dwoch elementéw powodowalby, ze
nie mozna moéwié o zawarciu umowy przedwstepnej wobec nie spelnienia przestanek opisanych w art. 389 § 1 k.c.

Uwzgledniajac, ze o§wiadczenie woli zawarte w umowie przyrzeczonej winno odpowiadac treSci ustalonej w umowie
przedwstepnej, wskazaé trzeba réwnocze$nie, ze w pewnych sytuacjach orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczona,
moze nie pokrywac sie $ciéle z treécia poszczegolnych postanowien umowy przedwstepnej. W postepowaniu sagdowym,
ktérego przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala bowiem tre$c tej umowy
nie tylko na podstawie postanowienn zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupeknia jej tres¢ postanowieniami
wynikajacymi z przepiséw dyspozytywnych, zasad wspoélzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21.01.2009 r., sygn. akt III CSK 268/08, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 30 marca 2011r.,
sygn. akt III CSK 171/10). Umowa przyrzeczona musi, uwzgledniaé przepisy bezwzglednie obowigzujace (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 listopada 2009 r., sygn. akt V CSK 163/09).

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 marca 2014 r. (sygn. akt II CSK 292/13, OSNC 2015/4/44) wprost wskazal,
ze brak w umowie przedwstepnej zastrzezenia o nieskorzystaniu przez uprawnionego z ustawowego prawa
pierwokupu nieruchomosci nie powoduje niewaznos$ci tej umowy. Ponownie podkredlil, ze sad ustala tres¢ umowy
przyrzeczonej na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale w razie potrzeby uzupelnia
ich tre$¢ postanowieniami wynikajacymi z obowigzujacego stanu prawnego i rezultatdbw wykladni postanowien
umowy przedwstepnej z uwzglednieniem zasad wynikajacych z art. 65 k.c. Ustawowe prawo pierwokupu jest
konstrukcja majaca zastosowanie do umowy sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej o skutku zobowiazujacym,
a nie do zawartej przez strony umowy przedwstepnej. Ustawowe prawo pierwokupu nie jest bowiem elementem
przedmiotowo istotnym przyrzeczonej umowy sprzedazy, a jedynie warunkiem prawnym, ktéry strony umowy
przedwstepnej musza uwzgledniac i przy jej zawieraniu i ktory wplywa na spos6b wykonania zobowiazan wynikajacych
z umowy przedwstepnej, ale nie na sama wazno$¢é tejze umowy przedwstepnej. Brak o§wiadczenia uprawnionego
z ustawowego prawa pierwokupu o skorzystaniu z tego prawa do chwili nadejScia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej oznacza tylko tyle, ze zobowiazanie z umowy przedwstepnej nie bedzie moglo by¢ wykonane, a skutki
jego niewykonania beda podlegaly ocenie na podstawie treSci umowy przedwstepnej i obowiazujacych przepisow.
Umowa przedwstepna zobowigzuje jedynie do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast zachowania stron okresla
dopiero umowa przyrzeczona i to z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z obowiazujacego stanu prawnego
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2013 ., sygn. akt V CSK 389 /12, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca
2011 1., sygn. akt III CSK 171/10). Dokladnie takie stanowisko zajal tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 listopada
2009 r. (sygn. akt V CSK 163/09).



Co jednak najistotniejsze, zgodnie z trecig art. 398>° k.p.c. sad, ktéremu sprawa zostala przekazana jest zwigzany
wykladnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. W niniejszym przypadku Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 21 lipca 2016 r. (sygn. akt II CSK 644/15) uchylajac wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 23 kwietnia
2015 r. wyrazil jednoznaczny poglad zbiezny z przedstawionym wyzej. Dodal przy tym, ze do niewaznosci umowy
przedwstepnej mogloby doj$¢ jedynie wowczas, gdyby zgodnym zamiarem stron bylo zawarcie umowy przyrzeczonej
bezwarunkowo, mimo §wiadomos$ci, ze zobowigzanie dotyczy Swiadczenia niemozliwego w rozumieniu art. 387 § 1 k.c.
Brak wiec powt6rzenia w umowie przedwstepnej warunku prawnego, o ktérym mowa w art. 597 § 1 k.c. nie wplywa w
zaden sposdb na uprawnienie podmiotow, o ktérych mowa w art. 599 § 2 k.c., jak i nie wplywa na prawa i obowigzki
stron umowy przedwstepnej. Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajacy sprawe jest powyzszym pogladem prawnym
zwigzany niezaleznie od kwestii, ze go w pelni podziela.

W powyzszym wyroku Sad Najwyzszy przesadzit rowniez kwestie zwiazang z powstaniem drugiego prawa pierwokupu
w oparciu o tre$¢ art. 166 k.c. z uwagi na darowanie synowi przez pozwanego udziatu do ¥4 wlasnos$ci nieruchomoscei
objetych umowg przedwstepna (pozwany w tym zakresie formulowal zarzuty naruszenia art. 56 k.c. i art. 166 §
1 k.c.). Nalezy w pierwszym rzedzie wskazaé, ze brak jest podstaw do stwierdzenia, ze umowa darowizny byla
umowa pozorna. Nie jest przekonujacy argument powoda, ze zostala zawarta tylko w celu uniemozliwienia powodowi
nabycia udzialu w nieruchomosci. Biorac pod uwage, ze w chwili zawarcia umowy darowizny syn pozwanego miat
dopiero 19 lat, trudno uzna¢ Ze znacznie wcze$niej mial on mozliwos$¢é wspoélprowadzi¢ gospodarstwo rolne, a tym
samym ze pozwany powinien we wczesniejszym okresie rozporzadzi¢ swoja wlasnoécia na rzecz syna. Abstrahujac
juz jednak od tych okoliczno$ci powdd w zaden sposob nie doprowadzil do uznania tej umowy za bezskuteczng
wobec niego, ani tez nie wykazal jej niewaznoéci. Sad z urzedu nie ma natomiast mozliwo$ci ocenia¢ tresci tej
umowy chociazby w trybie art. 59 k.c., juz nawet z tej przyczyny ze w procesie nie uczestniczy obdarowany, a nadto
roszczenie takie — bez wzgledu na jego merytoryczng skuteczno$é nie zostalo zgloszone w ustawowym terminie. Sad
Najwyzszy wskazal natomiast, ze roszczenie o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci z umowy przedwstepnej nie
jest roszczeniem przyszlym, lecz istniejacym, ktorego realizacja moze nastapi¢ w przyszloéci i podlega ujawnieniu
w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 2 zd. 1 u.k.w.h. Roszczenie z przedmiotowej umowy zostalo
wpisane do ksiegi wieczystej nieruchomosci. Art. 9 u.k.w.h. rozszerza rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych na
inne rozporzadzenia prawami, niz wymienione w art. 5 u.k.w.h. oraz roszczenia wynikajace z takich rozporzadzen,
ktére moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 u.k.w.h. W razie niezgodno$ci pomiedzy
stanem prawnym nieruchomog$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni
nabycie tych roszczen na rzecz uprawnionego. Ujawnienie roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nie
ogranicza wlasciciela w rozporzadzaniu nig i nie stanowi przeszkody do przeniesienia jej wlasnoSci na inng osobe,
ktora jednak nabywa to prawo z ograniczeniem wynikajacym z tresci wpisanego i skutecznego wzgledem niej
roszczenia. Osoba, na rzecz ktérej zostal dokonany wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci z umowy przedwstepnej,
zachowuje swoje roszczenie i moze go dochodzi¢ na podstawie art. 17 u.k.w.h. w stosunku do aktualnego wiasciciela
lub aktualnych wspolwlascicieli nieruchomosci wywodzacych swoje prawo z nabycia dokonanego po ujawnieniu
roszczenia w ksiedze wieczystej. Ograniczenie dotyczy praw nabytych przez czynno$é prawna, a wiec niewatpliwie
roéwniez w drodze umowy darowizny. Dokonanie tej czynno$ci spowodowalo ex lege powstanie prawa pierwokupu na
rzecz wspotwlasciciela. Zdaniem Sadu Najwyzszego roszczenie o przeniesienie wlasnoSci, wpisane do ksiegi wieczystej
na podstawie art. 16 ust. 1 pkt 2 u.k.w.h. uzyskuje po jego ujawnieniu skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez
wspoétwlasciciela nieruchomosci na podstawie umowy darowizny, w tym réwniez prawa pierwokupu, ktory powstaje
z mocy prawa, lecz jego zrodlo lezy w tej umowie. Skoro taki wspotwlasceiciel jest z mocy ustawy zobowigzany do
zado$Cuczynienia roszczeniu o przeniesienie wlasnosci, nie moze powolywacé sie na prawo pierwokupu nieruchomosci.
Tego rodzaju stanowiskiem, jak wskazano wyzej Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajacy sprawe jest zwigzany.
Oznacza to zreszta jednocze$nie, ze bezpodstawne byly zarzuty apelujacego wigzane z wadliwym sformulowaniem
zadania nie uwzgledniajacego przystugujacego obdarowanemu prawa pierwokupu.

Nie spos6b rowniez niewazno$ci umowy przedwstepnej upatrywac w jej pozornosci, na co wskazywal pozwany w toku
procesu. Skarzacy podnosil bowiem, ze umowa z dnia 29 stycznia 2004 r. zawarta zostala w celu ukrycia umowy



przewlaszczenia na zabezpieczenie (zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., art. 353" k.c., art. 227 k.p.c. i art. 278 k.p.c.
oraz art. 5 k.c.). Zgodnie z treScig art. 83 § 1 k.c., niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda
dla pozoru. Jezeli oéwiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnoéci prawnej, waznos§é o$wiadczenia
ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnoéci. Jednoczeénie § 2. tego artykulu stanowi, ze pozorno$é oswiadczenia
woli nie ma wplywu na skuteczno$¢ odplatnej czynnos$ci prawnej, dokonanej na podstawie pozornego oS§wiadczenia,
jezeli wskutek tej czynnoéci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona od obowiazku, chyba ze dzialala w
zlej wierze. Omawiany przepis dotyczy wiec dwdch réznych sytuacji. W pierwszej strony dokonuja czynnoéci prawnej
dla pozoru i jej dokonanie nie shuzy ukryciu innej czynno$ci prawnej, natomiast zamiarem stron, pomimo zlozenia
stosownych o$wiadczen jest brak wywolania ich skutkéw. Mozna tu méwié o pozornosci zwyklej, bezwzglednej lub
o symulacji absolutnej, bezwzglednej. W drugiej strony dokonuja czynnoéci prawnej pozornej w celu ukrycia innej
czynno$ci prawnej (dysymulowanej), ktorej skutki prawne rzeczywiscie chca wywolagé.

Zgromadzony material dowodowy w zadnym przypadku nie dawal podstaw do przyjecia, ze zgodnym zamiarem
stron, pomimo zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, bylo zawarcie umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie. W tym wzgledzie za niezasadny uznac¢ nalezalo zarzut naruszenia normy art. 233 k.p.c. Przypomniec
nalezy, ze sad orzekajacy ma zapewniong ustawowa swobode w ocenie wiarygodnosci i mocy dowodow wedlug
wlasnego przekonania powzietego w wyniku bezposéredniego zetkniecia sie z dowodami. Jezeli wiec z okre§lonego
materiatu dowodowego sad wyprowadzit wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego,
to taka ocena dowodow nie narusza art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie osta¢, cho¢by nawet w réwnym stopniu, na podstawie
tego samego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Oczywistym jest, ze dla skutecznego
postawienia wskazanego zarzutu nie wystarcza samo twierdzenie strony skarzacej o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory jej zdaniem odpowiada rzeczywisto$ci (przedstawienie przez
skarzacego odmiennej oceny materialu procesowego i poszczegblnych dowodéw). Zarzucenie naruszenia zasady
swobodnej oceny dowod6éw musi polega¢ na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, zZe jest ona razaco
wadliwa lub oczywiScie bledna (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r. IV CK 274/03, Lex nr
164852). Konieczne jest przy tym wskazanie przez skarzacego konkretnych przyczyn dyskwalifikujacych wywody
sadu I instancji w tym zakresie. W szczego6lnosci strona skarzaca powinna wskaza¢, jakie kryteria oceny naruszyt
sad analizujac material dowodowy, uznajac brak wiarygodnosSci i mocy dowodowej poszczegolnych dowodéw lub
niestusznie im ja przyznajac (por wywody Sadu Najwyzszego m.in. w orzeczeniach z dnia 23 stycznia 2001 r. IV CKN
970/00, LEX nr 52753; z dnia 12 kwietnia 2001 r., II CKN 588/99, LEX nr 52347; z dnia 10 stycznia 2002 r., IT
CKN 572/99, LEX nr 53136). Jako zasadnicze kryteria tej oceny wyr6znia sie zgodno$¢ wnioskow sadu z zasadami
logiki i doéwiadczenia zyciowego oraz komplementarno$c (spdjnoéc) argumentacji polegajaca na wyprowadzaniu
poprawnych wnioskéw z caloksztaltu materialu procesowego. Spdjnosé ta bedzie wiec naruszana w przypadku
nieuzasadnionego pominiecia przez Sad wnioskow przeciwnych wynikajacych z czeSci dowodow. Dla podwazenia
prawidlowosci oceny dowodéw przedstawionej przez Sad I instancji skarzacy winien zatem byl wskazaé, w jakich
konkretnie fragmentach argumentacja Sadu I instancji jest sprzeczna z zasadami logiki lub do$§wiadczenia zyciowego
wzglednie, ktore elementy materiatu dowodowego (dowody) zostaly przez Sad I instancji wadliwie pominiete i jakie
wnioski faktyczne, z tychze fragmentdéw materialu procesowego powinny by¢ w sposob poprawny wyprowadzone.

W rozwazanej sprawie argumentacja skarzacego zawarta w apelacji odnosila sie do kwestii wadliwej oceny dowodu
z zeznan powoda, co skutkowalo przydaniem tym zeznaniom wiarygodnosci, odno$nie okolicznos$ci zawarcia umowy
przedwstepnej oraz jej celu. W ocenie Sadu II instancji w zadnym przypadku nie moga stanowi¢ podstawy
dyskwalifikacji tych zeznan okolicznoSci zwigzane z terminami splaty kredytéw i dostosowania do nich terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Niesporne jest w sprawie, ze strony przed zawarciem umowy przedwstepnej najpierw
nawigzaly, a nastepnie rozwijaly wsp6lna dzialalnoé¢ gospodarcza, ze w jej ramach zamierzaly réwniez zawrze¢ umowe
ze spblka (...). Nie ulega rowniez watpliwoSci, ze pozwany zaciggnat w Banku (...) w B. dwa kredyty na preferencyjnych
zasadach (,(...)”). Juz tylko ta okoliczno$¢ uwiarygadnia wersje przedstawiona przez powoda odno$énie kwestii
ustalenia daty zawarcia umowy przyrzeczonej. Umowa ta bowiem miala zosta¢ zawarta rzeczywiScie po bardzo dlugim
okresie czasu, bo w dniu 31 grudnia 2011 r. To, ze termin splaty obu kredytéw przypadal na luty, czy listopad
2012 r. tego rodzaju ustaleniu nie przeczy. W zadnym przypadku nie jest usprawiedliwione twierdzenie, ze termin



zawarcia umowy przyrzeczonej winien dokladnie odzwierciedlaé¢ date splaty ostatniego kredytu, przy racjonalnym
zalozeniu, ze w tym okresie, co do zasady przewazajaca jego cze$¢ musialaby zostaé splacona, a ewentualne
obcigzenia nieruchomos$ci w zwigzku z tym niewielkie. Za calkowicie teoretyczne w tym kontekScie i nie majgce
oparcia w materiale dowodowym uznaé nalezy wiec dywagacje skarzacego dotyczace terminu przedawnienia roszczen
wynikajacych z umowy przedwstepnej, a tym samym okresu czasu, jaki powdd mialby na zawarcie umowy ostateczne;j.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze w dacie zawierania umowy przedwstepnej strony zgodnie wspodlpracowaly,
prowadzily razem dzialalnoé¢ gospodarcza, mialy do siebie zaufanie. Tym samym nieuprawnione jest odczytywanie
zamiaru stron, czy pobudek, ktorymi sie kierowaly przez pryzmat wystapienia p6Zniejszego konfliktu. Zreszta skarzacy
nie wskazuje, czym w takiej sytuacji w sposob racjonalny nalezaloby uzasadniaé tak odlegly termin zawarcia umowy
ostatecznej. O braku wiarygodno$ci zeznan powoda nie moze tez Swiadczy¢, wbrew sugestiom skarzacego, ta ich
cze$é, ktora odnosi sie do kwestii ustalenia ceny sprzedawanych nieruchomosci. Jak twierdzil sam pozwany (karta
127 verte akt), rozbiezno$¢ cenowa dotyczyla nieformalnego odstepnego — 60.000 zl na rzecz J. P.. Stad wiec
rozbiezno$ci kwotowe w zeznaniach powoda nie musza wcale §wiadczy¢ o niewiarygodnosci jego zeznan. Zreszta
rozbieznosci te dotycza wylacznie samej ceny okre§lonej w umowie przedwstepnej (150.000 zl, zamiast 100.000
z}). Budowanie na tej podstawie zarzutu calkowitej niewiarygodno$ci zeznan powoda jest nieuprawnione. Nie ulega
watpliwoéci, ze powyzszy dowod Sad ocenit dokonujac jego konfrontacji z pozostalym materiatem dowodowym. Z
zadnego z dowodéw, nawet posrednio, nie wynika, ze cel zawartej umowy przedwstepnej byt inny, niz wystowiony
w akcie notarialnym, ze strony zamierzaly ukry¢ inna czynno$¢ prawna. Z zaoferowanych dowodéw nie wynikaja
tez jakiekolwiek okoliczno$ci odnoszone do ewentualnych pobudek tego rodzaju postepowania stron. Faktycznie
caly material dowodowy daje podstawy wylacznie do czynienia ustalen w zakresie wspélpracy stron, w zakresie
proby nawigzania takiej wspoélpracy rowniez ze spétka (...). Sad wiec w sposob uzasadniony uwzglednil wersje
prezentowang przez powoda jako spdjng, jako zgodna z tre$cig innych dowodéw. Ocena zaréwno tego dowodu, jak i
wszystkich pozostalych w zadnym razie nie naruszala wskazanych wcze$niej regul rzadzacych tg ocene. Co wiecej, w
oparciu o zgromadzony material dowodowy nie jest nawet mozliwe budowanie jakiegokolwiek alternatywnego stanu
faktycznego, pomijajac juz kwestie, czy tego rodzaju sformulowanie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moznaby
uznac¢ za skuteczne.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze pozwany w apelacji w spos6b nieuprawniony, a wiec z naruszeniem art. 6 k.c.
probuje przerzuci¢ na powoda ciezar dowodu dotyczacy pozorno$ci dokonanej czynno$ci prawnej. Powod przedlozyl
umowe sporzadzong w formie aktu notarialnego wywodzac z niej skutki dostownie takie, jakie zostaly w tej umowie
wyslowione. To na pozwanym podnoszacym zarzut pozorno$ci tej czynno$ci prawnej, ukrycia jej rzeczywistej postaci
(przewlaszczenie na zabezpieczenie) cigzyt obowigzek wykazania okoliczno$ci stanowiacych podstawe tego zarzutu.
Tym samym powod nie musial wykazywac okoliczno$ci zwiazanych z mozliwo$cia nabycia nieruchomoéci, z wielkoécia
wlasnego gospodarstwa rolnego, splaty zadluzenia na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Sad Apelacyjny nie doszukal sie przy tym jakichkolwiek racjonalnych argumentéw, ktore mialyby skutkowaé
zawarciem przez strony umowy pozornej celem ukrycia innej umowy. Co oczywiste w samej umowie brak
jakichkolwiek postanowien o jej zabezpieczajacym charakterze. W $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego natomiast
uznac nalezalo, ze gdyby umowa miala zabezpieczaé splate konkretnych wierzytelnosci, czy to zwigzanych z wzajemna
wspolpraca stron, czy tym bardziej wynikajacych ze wspolpracy ze sp6ika (...), to zostaloby to wprost wyartykulowane.
Jak wyzej wskazano, nie spos6b dostrzec jakichkolwiek okolicznoéci, ktore przemawialyby za ukrywaniem faktycznego
charakteru umowy. Co wiecej, to wlasnie motywy zawarcia umowy przedwstepnej przedstawiane przez powoda sg
racjonalne, zgodne z zasadami doSwiadczenia Zyciowego. Istotna jest przy tym okoliczno$¢, ze w interesie pozwanego,
przy przyjeciu jego wersji, powinno leze¢ ujawnienie rzeczywistego celu umowy, skoro jak podnosi, nie mial nigdy
zamiaru dokonywania sprzedazy nieruchomosci, tym bardziej, ze stanowila ona podstawe prowadzonej przez niego
dzialalnoSci gospodarczej. Réwnie istotne jest to, ze wedlug pozwanego zabezpieczenie mialo dotyczyé ewentualnych,
przyszlych, zupelnie nieokre$lonych wierzytelnoéci i to majacych wynika¢ z niepodpisanej jeszcze umowy, z umowy,
ktérej zasady, warunki nie byly jeszcze znane. Trudno racjonalnie uznaé, ze pozwany wyzbywa sie zasadniczej czeSci
swojego majatku, celem zabezpieczenia czego$, co jeszcze nie istnieje i w dacie zawierania umowy w ogoéle nie
wiadomo, czy powstanie. Podnie$é przy tym nalezy, ze jak wskazywal sam pozwany w tym okresie nie istniala juz realna



szansa zawarcia umowy z (...) S.A. z uwagi na brak mozliwosci realizacji zamierzenia gospodarczego polegajacego na
zagospodarowaniu obornika. Nalezy zaakcentowad, ze strony wprost i w sposob precyzyjny okreslily termin zawarcia
umowy przyrzeczonej. Zreszta widoczne sg podejmowane przez pozwanego dzialania zmierzajace do uchylenia sie
od skutkow zawartej umowy (zatajenie umowy zamiany zawartej kilka dni przed umowa przedwstepna, darowizna
na syna tuz przed nadej$ciem terminu zawarcia umowy przyrzeczonej celem wykreowania prawa pierwokupu, co
skutkowaloby pozostaniem nadal w rodzinie nieruchomosci). Nie bez znaczenia pozostaje przy tym, ze w piSmie z
dnia 7 czerwca 2011 r. (karta 26 akt) sam pozwany wskazywal, ze zabezpieczone na nieruchomosciach kredyty zostaly
zaciggniete w uzgodnieniu z powodem i celem prowadzenia gospodarstwa rolnego, ze wspo6lnie podejmowanymi
dzialaniami gospodarczymi. Stanowisko zreszta pozwanego odno$nie motywoéw zawarcia umowy przedwstepnej, a
w konsekwencji jej pozornego charakteru byto niekonsekwentne. W odpowiedzi na pozew pozwany jednoznacznie
wskazal, ze ze spoélka (...) miala zosta¢ zawarta tylko umowa dzierzawy nieruchomo$ci, natomiast spétka po
wyremontowaniu znajdujacej sie na nich tuczarni miala zaja¢ sie hodowlg §win. Pozwany mial z kolei zagospodarowaé
nawdz (obornik). To w tym zakresie powod, jak wskazano w odpowiedzi na pozew proponowal swoja pomoc, ktéra
dotyczy¢ miala modernizacji parku maszyn, powiekszenia arealu gospodarstwa, czy wsparcia finansowego. Istotne
jest przy tym, ze wedlug pozwanego negocjacje zakonczyly sie pod koniec lutego 2004 r., a wiec niecaly miesiac
po zawarciu umowy przedwstepnej. Zakladajac racjonalnos¢ dzialania nie sposéb uznaé¢, zZe pozwany nie majac
wiedzy co do tego, czy planowane przedsiewziecie gospodarcze w ogble zaistnieje, zawiera umowe, ktorej celem jest
zabezpieczenie wierzytelno$ci z tego przedsiewziecia wynikajacych, jak wezeéniej podniesiono, na tym etapie zupelie
nieznanych ani co do charakteru, ani wysokosci (nie jest przy tym zrozumiale, ani wykazane, jakie naklady mialby
ponie$¢ powdd w zwiazku z planowanym przedsiewzieciem, czy dotyczy to samej umowy dzierzawy ze spoika (...),
czy wspomnianego zagospodarowania nawozu, a tym samym jakie wierzytelno$ci mialyby zostaé poprzez zawarcie
umowy przedwstepnej zabezpieczone). Pozwany przy tym w jednym miejscu odpowiedzi na pozew podnosil, Zze umowa
dzierzawy miala zosta¢ zawarta z uwagi na brak Srodkéw na modernizacje tuczarni, a z drugiej strony wskazywal,
ze sam z tej umowy zrezygnowal, ze sam pozyskal stosowne $rodki, co z kolei sprzeciwialoby sie zaangazowaniu
powoda, czynieniu przez niego nakladow, ktére mialyby by¢ zabezpieczane umows. Réwnie wazna jest podnoszona
przez strony okoliczno$é, ze dzialalno§¢ w zakresie zagospodarowania nawozu nie miala szans powodzenia z uwagi
na polozenie nieruchomosci w poblizu zabudowan mieszkalnych. W trakcie informacyjnego przestuchania pozwany
podnosit dodatkowo, ze do umowy ze sp6ika (...) nie doszlo z uwagi na to, ze postawila ona takie warunki, ktore w
sytuacji braku zagospodarowania nawozu skutkowalyby przejeciem tuczarni na wlasnoéé. Od poczatku wiec wiadome
bylo, ze nakladow zwigzanych ze wspoélpraca z (...) nie bedzie. Trudno tez uznadé, a takie twierdzenia rowniez podnosit
pozwany, by umowa przedwstepna zabezpieczala roszczenia z tytulu prowadzenia przez strony tuczarni, czy nawet
prowadzenia wspoélnego gospodarstwa (a wiec nie zwigzane ze wspolpracg z firma (...)), skoro sytuacja taka miala
miejsce, jak wskazal sam pozwany dopiero p6zniej i to wskutek nieudanych rozméw z ta spolka. Nie mogla wiec
ta okolicznos$¢ zostaé objeta zgodnym zamiarem stron. Zreszta istnieje sprzeczno$é pomiedzy trescia odpowiedzi na
pozew a informacyjnymi wyjasnieniami pozwanego zlozonymi na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2012 r., w trakcie
ktoérych wskazywal, ze strony nie miaty wspolnie prowadzi¢ dzialalnoSci zwigzanej z zagospodarowaniem nawozu, ze
powdd nie miat obowigzku podejmowania jakichkolwiek dziatan, ze nie mial dostarczaé maszyn. W innym miejscu
z kolei podniosl, ze jeszcze po 2004 r. przez rok, czy dwa strony prowadzily tuczarnie razem, ze raz sprzedaz
trzody dokonywana byla na pozwanego a raz na powoda, a tym samym trudno uznaé, jakie wierzytelnoSci umowa
przedwstepna mialaby zabezpieczaé, tym bardziej, ze pozwany wskazywal, iz to on pokrywal koszty produkcji. Temu
tez celowi stuzyly zawnioskowane przez powoda dowody z zeznan Swiadkéw. Calkowicie niejednoznaczna jest réwniez
tres$¢ zlozonych przez pozwanego zeznan. Wskazal bowiem, ze powod nie chcial inwestowaé w tuczarnie, ze strony
wspolpracowaé mialy wylacznie w zakresie zagospodarowania nawozu, co wigzac nalezy ponownie ze wspolpraca ze
spoika (...), natomiast w dalszej cze$ci zeznan podnosil z jednej strony, ze umowa przedwstepna miala zabezpieczy¢
korzys$ci zumowy z (...), a z drugiej strony, ze nie nalezy tego rozumiec jako checi przystapienia powoda do wspolpracy.
Tego rodzaju stanowisko jest calkowicie niezrozumiale.

Niezaleznie od powyzszego pozwany odwotujac sie do pozornoéci umowy w postaci kwalifikowanej, a wiec polegajacej
na ukryciu umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, jednocze$nie zar6wno w odpowiedzi na pozew, jak i w
dalszych pismach procesowych, czy swoich zeznaniach wskazywal, ze nie chcial w ogdle sprzedawaé nieruchomo$ci,



a powod nie chcial jej kupié, co z kolei oznacza, ze strony nie mialy zamiaru swoimi o§wiadczeniami woli wywolac
jakichkolwiek skutkow prawnych. Jak z powyzszego wynika stanowisko pozwanego bylo zmienne, niekonsekwentne,
a nawet wewnetrznie sprzeczne. Trudno w takiej sytuacji uznaé, ze wersja przez niego przedstawiana zastlugiwala na
uwzglednienie, co w konsekwencji mialo prowadzi¢ do dowolnej, sprzecznej z zasadami logicznego rozumowania,
czy tez z zasadami doSwiadczenia zyciowego oceny zeznan powoda. Nie bez znaczenia w tym zakresie pozostaje,
shusznie akcentowana przez powoda, kwestia zatajenia przez pozwanego na etapie zawierania umowy przedwstepnej
okoliczno$ci dotyczgcej zamiany dwdch nieruchomoéci i to dokonanej tuz przed podpisaniem umowy przedwstepnej,
w ktorej zreszta pozwany w sposob konkretny wskazywal na numery dzialek oraz na to, ze jest ich wlascicielem.
Znamienne jest w tym wzgledzie rowniez zachowanie sie stron po podpisaniu umowy przedwstepnej. Pomimo
deklarowania takiego charakteru i celu umowy przedwstepnej w korespondencji przedprocesowej pozwany wprost
wskazywal na gotowos¢ podpisania umowy, a jedyny warunek dotyczyl wpisania prawa pierwokupu na rzecz syna
pozwanego (pismo z dnia 5 stycznia 2012 r. — karty 7-8). Skarzacy nie podnosil i to w sytuacji zaistnienia juz
konfliktu, ze cel umowy byt inny, a w szczegdlnoSci, ze miala charakter zabezpieczajacy, nie podnosil, ze nie istnieja
zabezpieczone wierzytelno$ci, nie podnosit kwestii dysproporcji warto$ci nieruchomos$ci na dzien podpisania umowy
przedwstepnej i na dzien zawarcia umowy ostatecznej. Byloby to natomiast oczywiste, gdyby taka byla rzeczywista
wola stron, takie byly ich ustalenia. Co wiecej, skoro, jak staral sie wykaza¢ w toku procesu, w ogole nie powstaly
zabezpieczone wierzytelno$ci (wobec braku podpisania umowy dzierzawy ze spdélka (...), ewentualnie wobec braku
wspolpracy pomiedzy stronami niezaleznie od tej umowy i wobec ponoszenia we wlasnym zakresie wszelkich kosztow
zwiazanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego) pozwany nie sktadalby deklaracji dotyczacych zawarcia umowy.
Nalezy zaznaczy¢, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe, jak prawidlowo ustalit Sad I instancji, wykazalo
jedynie to, ze strony ze soba wspolpracowaly, ze mialo to miejsce rowniez po dacie sporzadzenia umowy przedwstepnej
(cho¢ zakres tej wspotpracy byl przez swiadkdow rdznie oceniany), ze dokonywana byta sprzedaz §win na rzecz obu
stron.

W tych okoliczno$ciach zasadnie Sad Okregowy uznal, ze przyczyna zawarcia spornej umowy byla dotychczasowa
wspolpraca stron w zakresie dzialalno$ci rolniczej, jej kontynuowanie z pozytywna perspektywa na przyszle lata. Ta
wspolpraca natomiast doprowadzila z jednej strony do wzajemnego zaufania stron, a z drugiej strony do przekonania,
ze taka sytuacja bedzie dalej trwac. Stad stluszny wniosek, ze rozszerzenie praw rzeczowych posiadanych dotychczas
przez pozwanego mialo zmierza¢ do zacie$nienia tej wspolpracy i w tych kategoriach nalezalo oceniaé przyczyne
zawarcia umowy. Sad jednoznacznie wskazal, ze p6zZniejsze rozluznienie tej wspoélpracy, a nastepnie jej zerwanie
nie moze prowadzi¢ do tworzenia innej przyczyny zawarcia umowy. Jak z powyzszego wynika, Sad I instancji w
zadnym razie nie uznal, ze zawarta umowa miala charakter przewlaszczenia na zabezpieczenie, ze miala zabezpieczaé
jakiekolwiek wierzytelnoéci (Sad zreszta nie ustalal, jakie to mialyby by¢ wierzytelnosci). Stad tez odwolywanie
sie do ustalenia zawartego na stronie 6 uzasadnienia wyroku pozbawione jest podstaw, tym bardziej, ze tre$c
wypowiedzi Sadu w zadnym razie nie wskazuje na zabezpieczenie w drodze umowy konkretnych wierzytelnosci, ani
tym bardziej na taki charakter umowy, jaki sugeruje skarzacy. Sad wskazal bowiem tylko ogolnie, ze dla zabezpieczenie
powoda w zakresie jego uczestnictwa we wspolnej hodowli prowadzonej w L. powstala my$l sporzadzenia spornej
umowy. W zestawieniu z dalszymi motywami, nie sposéb uzna¢, ze uzyte stlowo zabezpieczenie rozumiane bylo
tak, jak przedstawia to pozwany. Przeciwnie, nalezalo je odnosi¢ do kwestii dalszej wspoéltpracy stron, do realizacji
wspolnego przedsiewziecia, a nie zabezpieczania wierzytelnoSci, ktére w ramach tej wspdlpracy mialyby powstac.
Stad zreszta logiczne przyjecie, ze powod mial sie staé wlascicielem udzialu do %2 nieruchomos$ci. W przypadku
zabezpieczajacego charakteru umowy, strony nie tworzylyby skomplikowanej konstrukeji znaczaco utrudniajacej
ewentualne zaspokojenie powstalych roszczen.

Majac na uwadze powyzsza ocene charakteru zawartej przez strony umowy bezzasadna okazala sie zawarta w apelacji

argumentacja dotyczaca nadzabezpieczenia, dotyczaca naruszenia art. 353" k.c., a w konsekwencji takze czy to
naruszenia art. 5 k.c., czy tez naruszenia art. 227 k.p.c. oraz art. 278 k.p.c. poprzez brak przeprowadzenia dowodu
odnoénie warto$ci nieruchomogci.



Za niezasadne uzna¢ nalezalo wreszcie zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad i instancji art. 6 k.c. poprzez
uwzglednienie powodztwa w sytuacji, w ktorej powdd nie wykazal, ze nieruchomo$c¢ objeta zadaniem jest tozsama z
nieruchomos$cia objeta umowa przedwstepna oraz zarzuty dotyczace sprzeczno$ci ustalen w tym wzgledzie z treScig
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 lipca 2016 r. jednoznacznie
sprzeciwil sie rozréznieniu i przeciwstawianiu materialnoprawnego (art. 46 k.c.) i wieczystoksiegowego rozumienia
nieruchomosci gruntowej (uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r., III CZP 9/09, OSN 2010, nr 1,
poz. 4 i z dnia 9 grudnia 2010 r., IIT CZP 100/10, OSNC 2011, nr 6, poz. 70). Z tresci uzupelniajacych zeznan
stron zloZzonych na rozprawie w dniu 8 marca 2017 r. wynika jednoznacznie, ze przedmiotem umowy przedwstepnej
strony czynily udzialy w tych nieruchomo$ciach, ktore w dacie jej zawierania stanowily wlasno$é pozwanego. Oznacza
to, ze ich zamiarem nie bylo przeniesienie wlasnoséci wszelkich nieruchomosci, ktére objete sa lub zostana w
przyszlo$ci jedna ksiega wieczysta. Ich zamiar sprowadzal sie do sprzedazy konkretnych nieruchomosci istniejgcych i
stanowiacych wlasno$¢ pozwanego na dany moment. Okoliczno$¢ te potwierdza z jednej strony wskazanie w umowie
przedwstepnej konkretnych numeréw dzialek, a z drugiej strony zgodny z umowa sposob sformutowania zadania
odnoszacy sie do stanu istniejacego w dacie zawierania umowy przedwstepnej. W tych okolicznoéciach zmiany
numer6w geodezyjnych poszczegblnych dzialek nie mialy zar6wno dla kwestii sposobu sformulowania zadania,
jak i jego uwzglednienia jakiegokolwiek znaczenia. Kwestie te zreszta przesadzil Sad Najwyzszy we wspomnianym
wyroku uchylajacym poprzednie rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego jednoznacznie wskazujac, ze nadanie dziatkom
numerdéw geodezyjnych nie wywoluje skutkow cywilnoprawnych. W umowie przedwstepnej strony okreélily, ze jej
przedmiotem sa dzialki o nr (...), przy czym w tej dacie pozwany nie byl juz wladcicielem dwdch ostatnich dzialek,
ktore byly przedmiotem umowy zamiany na dzialki o numerach (...). Z dowodéw w postaci wykazu zmian danych
ewidencyjnych dotyczacych dzialek nr (...) oraz wypisu i wyrysu wynika, ze w drodze decyzji Wojta Gminy G. z
dnia 14 pazdziernika 2009 r. zostaly one podzielone i otrzymaly nowe numery ewidencyjne tj. (...), (...), (...), (...).
Podkreélenia przy tym wymaga, co zreszta jest oczywiste, ze z treéci tych dokumentéw wynika, ze powierzchnia
pierwotnych dwoch dzialek wynosila 6,2332 ha i taka tez byta ich powierzchnia po dokonanych zmianach. Nie moze
wiec by¢ mowy o jakiejkolwiek niezgodno$ci pomiedzy tresScia zadania pozwu a trescia umowy przedwstepnej, o
braku tozsamo$ci pomiedzy okreslonym przez strony przedmiotem umowy przedwstepnej oraz trescia o§wiadczenia
woli, ktorego zlozenia domaga sie powdd. Jak juz wyzej wspomniano, skutku takiego nie mozna réwniez wigzaé
z dokonang przez pozwanego na sze$¢ dni przed data zawarcia umowy przedwstepnej, umowy zamiany dzietek o
numerach (...) i (...) (umowa zamiany z dnia 23 stycznia 2004 r.) na dzialki o numerach (...). Po pierwsze bowiem wolg
stron byla sprzedaz dzialek pozwanego stanowiacych w danym momencie jego wlasno$¢, a po drugie Sad Najwyzszy
ponownie kwestie te przesadzit wskazujac, ze ,zawarcie umowy zamiany dwoch dzialek z Gming jest irrelewantne
dla okre$lenia przedmiotu umowy, bo nalezy przyja¢ rownowazno$¢ zamienianych dzialek gruntu”. Sad Najwyzszy
zreszta w innym miejscu dodal, ze ,,umowa wystarczajaco indywidualizuje przedmiot §wiadczen stron i umozliwia we
wladciwy sposoéb jego identyfikacje, mimo dokonanych przez zobowiazanego do zlozenia o§wiadczenia zmian zaréwno
w jej obszarze, jak oznaczeniu geodezyjnym”. W tych okoliczno$ciach, uwzgledniajgc tre$¢ umowy przedwstepnej
w ocenie Sadu Apelacyjnego dopuszczalne bylo cofniecie powodztwa i zrzeczenie sie roszczenia w czeSci dotyczacej
zobowiazania pozwanego do zlozenia oSwiadczenie woli o sprzedazy na rzecz powoda udzialu do Y2 dzialki gruntu
or (...), ktéra pozwany nabyl juz po zawarciu umowy przedwstepnej i ktora objeta jest ta sama ksiega wieczysta.
Stad tez w oparciu o przepis art. 386 § 3 k.p.c. w zw. z art. 203 § 1 k.p.c. oraz art. 355 § 1 k.p.c. Sad w tej czeSci
uchylil wyrok Sadu I instancji i postepowanie umorzyl. Nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 24 ust. 1 u.k.w.h. dla
kazdej nieruchomosci prowadzi sie ksiege wieczysta. Jednak ksiege wieczysta mozna zalozy¢ dla kazdej z dzialek
ewidencyjnych gruntu. Zatem ksiega wieczysta moze obejmowaé wszystkie dzialki ewidencyjne nalezace do tego
samego wlasciciela (jakie sa polozone w obszarze wlasciwosci miejscowej tego samego sadu wieczystoksiegowego), ale
tez moga zostac wpisane do réznych ksiag wieczystych rézne dzialki nalezace do tego samego wlasSciciela, w tym nawet
pojedyncze dzialki stanowiace wlasnos§é wilasciciela wielu dzialek ewidencyjnych. Podzial nieruchomos$ci w ujeciu
wieczystoksiegowym polega wiec na odlaczeniu od jednej ksiegi wieczystej wyodrebnionych ewidencyjnie dzialek
gruntu i zalozeniu dla nich odrebnej ksiegi wieczystej lub odrebnych ksiag wieczystych. Podziat ten moze wynikac z
podzialu prawnego (dzialki staja sie wlasno$cia innego wlasciciela) lub polegaé na zalozeniu przez dotychczasowego
wladciciela nowej ksiegi wieczystej dla jednej lub kilku dzialek ewidencyjnych wchodzacych dotychczas w sklad



jednej nieruchomoéci. Zatem w wyniku podzialu wieczystoksiegowego nie dochodzi do zmian wlasnosci (czyli podzial
ten nie jest prawnym podzialem nieruchomosci), ale dochodzi do powstania z jednej nieruchomosci wiecej niz
jednej nieruchomoéci (cho¢ nieruchomosci te moga nadal stanowi¢ wlasno$¢ tego samego wlasciciela, ktéry byl
wlascicielem nieruchomoéci dzielonej). O odrebnosci nieruchomosci decyduje wowezas fakt wpisania poszczegblnych
dzialek ewidencyjnych nalezacych do tego samego wlasciciela do réznych ksiag wieczystych. W postanowieniu Sadu
Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r. (sygn. akt IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201, stwierdzono, ze
stanowigce wlasno$¢ tej samej osoby i graniczace ze soba dzialki gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi
sq odrebnymi nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebnos¢ te traca w razie polaczenia ich w jednej
ksiedze wieczystej. Podobnie orzekl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 lutego 2003 r. (sygn. akt II CKN 1306/00,
Biul. SN 2003, nr 8, poz. 8), w ktorym stwierdzil, ze dwie niezabudowane dzialki gruntu graniczace ze sobg i nalezace
do tego samego wlasciciela, dla ktorych jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowia — w rozumieniu art. 46 § 1
k.c. — jedna nieruchomo$¢ gruntowg. Podzialu wieczystoksiegowego nieruchomosci dokonuje sad wieczystoksiegowy
na wniosek uprawnionego podmiotu, tj. na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego odlaczanej z ksiegi
wieczystej dziatki gruntu.

Nalezy zaznaczyé, ze z treSci ksiegi wieczystej nr (...) wynika, ze poszczegélne dzialki maja charakter rolny (za
wyjatkiem dziatki nr (...), co do ktorej rowniez nie bylo watpliwoSci, ze przeznaczona jest i wykorzystywana na
dzialalno$é rolnicza. Oznacza to, ze w Swietle przepiséw Dzialu III Rozdzialu 1 ,,podzialy nieruchomosci" ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774; dalej ,,u.g.n.") nie istnieje
obowiazek zasiegniecia opinii wlasciwego organu administracyjnego, zwlaszcza wobec tresci art. 92 ustawy. Art. 95
ust. 4196 pkt 21 3 u.g.n. stanowig, nadto, ze w razie realizacji roszczen co do cze$ci nieruchomoéci, wynikajacych z
przepisow niniejszej ustawy lub odrebnych ustaw podzial nieruchomos$ci moze nastapi¢ niezaleznie od ustalen planu
miejscowego i w razie, gdy orzeka o nim sad, nie jest konieczne uzyskanie decyzji organu administracji zatwierdzajacej
podzial. Réwniez w przypadku, gdy podzial polega na wydzieleniu dzialek gruntu wchodzacych w sklad nieruchomoéci
nie jest wymagana decyzja zatwierdzajaca podzial.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Apelacyjny w cze$ci, w jakiej powddztwo zostalo cofniete uchylit
zaskarzony wyrok i postepowanie umorzyl na podstawie art. 386 § 3 k.p.c., natomiast w pozostatej czeSci apelacje jako
bezzasadna oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.

Podstawe rozstrzygniecia w zakresie kosztéw postepowania apelacyjnego oraz kasacyjnego stanowily przepisy art. 108
k.p.c. oraz art. 98 § 1 k.p.c. Zgodnie z pierwszym z tych przepiséw, sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu
konczacym sprawe w instancji. Jednoczeénie art. 98 § 1 k.p.c. stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). W niniejszym przypadku, pomimo cze$ciowego cofniecia pozwu, nalezalo uznaé, ze pozwany przegrat
sprawe wywolana swoja apelacja w caloSci, a tym samym zobowiazany byl zwr6ci¢ powodowi poniesione przez niego
koszty. Skladalo sie na nie wynagrodzenie w kwocie 2.700 z} ustalone na podstawie § 6 pkt. 6 i § 12 ust. 1 pkt. 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 z p6zniejszymi zmianami), oplata od skargi kasacyjnej w wysokoéci 5.000 zt oraz
wynagrodzenie pelnomocnika w sprawie wywolanej ta skarga w wysokosci 1.800 zl ustalone na podstawie § 6 pkt. 6
w zw. z § 12 ust. 4 pkt. 2 wspomnianego wyzej rozporzadzenia.
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