Sygn. akt IV Ca 870/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2016 r.

Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Joanna Swierczakowska

SSO Malgorzata Szeromska (spr.)

SSO Renata Wanecka

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Baldyga

po rozpoznaniu na rozprawie 15 grudnia 2016 .

sprawy z powodztwa S. L. i W. L.

przeciwko T. S.i A. S. (1)

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Ciechanowie z 30 czerwca 2016 .
sygn. akt I C 1282/13

1. zmienia zaskarzony wyrok i powddztwo oddala;

2. zasadza od S.iW. malz. L. narzecz T. S. i A. S. (1) kwoty po 58.200 (pie¢dziesiat osiem tysiecy dwiescie) z} tytulem
zwrotu kosztéw procesu za obie instancje.

Sygn. akt IV Ca 870/16

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Ciechanowie wyrokiem z 30 czerwca 2016 r. nakazal uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej KW (...)
prowadzonej przez VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ciechanowie z rzeczywistym stanem prawnym
przez wykreslenie w dziale IT (...) A. S. (1) i T. S. jako wspo6lwlascicieli nieruchomosci w udziatach po V2 czeéci oraz
wpisanie jako (...) na zasadach malzenskiej wspolnoéci ustawowej i rozstrzygnatl o kosztach procesu.

Istotne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i stanowigce podstawe rozstrzygniecia byly
nastepujace:

We wsi S. gmina S. polozona jest nieruchomo$é¢ rolna, skladajaca sie z dzialek oznaczonych numerami (...), o
lacznej powierzchni 257,2771 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
obecnie ksiege wieczysta KW (...), odlaczong z ksiegi wieczystej KW (...). Nieruchomo$¢ ta stanowila poczatkowo
wlasno$é Skarbu Panistwa - Agencji Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzit dla tej nieruchomosci ksiege wieczysta KW (...). Dzierzawcami nieruchomosei byli A. S. (1) i



T. S. na podstawie pisemnej umowy dzierzawy z dnia 15 wrze$nia 1993 r. zawartej na okres do dnia 14 wrze$nia 2023
r., opatrzonej datg pewna od dnia 14 grudnia 2011 .

W dniu 6 grudnia 2011r1.J.Z., A. W., A. P. (1), M. S., A. P. (2) i T. R. udzielili J. S. pelnomocnictwa do reprezentowania
ich przed Agencja Nieruchomosci Rolnych i dokonywania w ich imieniu wszelkich czynnoS$ci prawnych i faktycznych
zmierzajacych do nabycia przez mocodawcéw w ramach przystugujacego im pierwszenstwa na podstawie art. 29 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, dowolnych
udzialéw we wspotwlasnoéci zabudowanej nieruchomosci potozonej we wsi S. gmina S., dla ktérej Sad Rejonowy w
Ciechanowie VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), a w zwigzku z tym do podpisania w ich
imieniu porozumienia w sprawie ustalenia warunkéw sprzedazy tejze nieruchomos$ci na warunkach wedlug uznania
pelnomocnika, skladania o§wiadczen o rezygnacji z przystugujacego mocodawcom prawa pierwszenstwa w nabyciu
tejze nieruchomo$ci, zawarcia w imieniu mocodawcéw — jako nabywcdw — umowy sprzedazy, na mocy ktérej nabeda
od Agencji Nieruchomos$ci Rolnych udzialy we wspotwlasnosci tejze nieruchomosci, na warunkach wedlug uznania
pelnomocnika, w tym takze skladania o$wiadczen o ustanowieniu tytuléw egzekucyjnych w zakresie obowigzku
zaplaty ceny stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., a ponadto sprzedazy w ich imieniu calych nalezacych do nich
udzialéw we wspotwlasnoSci tejze nieruchomoséci, osobom, za ceny i na warunkach wedlug uznania pelnomocnika,
a w zwiazku z tym do podpisywania w ich imieniu aktéw notarialnych dokumentujacych umowy sprzedazy,
przedwstepne umowy sprzedazy, umowy sprzedazy (warunkowe), umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci,
odbioru i pokwitowania naleznych im cen, zadatkéw i zaliczek uiszczanych na poczet cen, wydania nieruchomosci
kupujacym, sktadania o$wiadczen o ustanowieniu tytulu egzekucyjnego w zakresie obowigzku wydania zbywanej
nieruchomoéci kupujacym stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., skladania o$wiadczen o ustanowieniu tytulu
egzekucyjnego w zakresie obowigzku zwrotu otrzymanych zadatkéw i zaliczek uiszczonych przez kupujacych na
poczet naleznych mocodawcom cen stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c., wyjednywania i odbioru wszelkich
dokumentéw niezbednych do realizacji przedmiotowego pelnomocnictwa oraz skladania w imieniu mocodawcow
wszelkich koniecznych o§wiadczen, ktére w zakresie niniejszego pelnomocnictwa okazg sie konieczne lub potrzebne.

J. 8., dzialajacy réwniez w imieniu pozostalych osob, ktérym przystugiwalo pierwszenistwo w nabyciu nieruchomosci
od Agencji Nieruchomosci Rolnych, wiosna 2012 r. rozmawial z dzierzawcami nieruchomoéci tj. A. S. (1) i T. S. o
jej kupnie. Byli zainteresowani nabyciem nieruchomosci, nie dysponowali jednakze $§rodkami finansowymi na jej
nabycie, w zwigzku z czym rozwazali kupno nieruchomos$ci w porozumieniu z innymi osobami. A. S. (1) i T. S. byli
zainteresowani nabyciem nieruchomosci, podobnie jak malz. L.. A. S. (1) byl w kontakcie telefonicznym z J. S.. A. S.
(1) wyrazil zgode na zakup nieruchomosci za cene nabycia nieruchomosci przez J. S. i jego mocodawcow od Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych podwyzszona o 10 %. Ostatni raz rozmawiali telefonicznie w polowie sierpnia 2012 r.

W dniu 20 kwietnia 2012 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych sprzedala J. S., dzialajacemu w imieniu wlasnym oraz
jako pelnomocnik A. W., A. P. (1) oraz M. S., wlasno$¢ nieruchomos$ci, dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), na wspotwlasnosé w udzialach po 1/4 czeéci za laczna
cene 7.480.000,00 zl. Strony o$wiadczyly, ze cze$é ceny tj. 1.450.000,00 zl kupujacy zaplacili przed podpisaniem
tego aktu, za$ pozostala czesé tj. 5.985.000,00 zl kupujacy zobowigzali sie zaplaci¢ w 15 rocznych ratach w wysokoSci
PO 399.000,00 z} kazda, platnych do dnia 30 listopada kazdego roku poczawszy od 2012 roku. Pozostala do zaptaty
czes¢ ceny podlegala oprocentowaniu do dnia jej zaptaty w wysokoSci ustalonej na podstawie art. 31 ust. 4 i 6 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, art. 9 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panhstwa oraz o zmianie
niektorych innych ustaw — w wypadku dotrzymania przez kupujacych ustalonych terminow platnosci poszezegélnych
rat wraz z naleznym oprocentowaniem, ktére na dzien sporzgdzenia umowy wynosi 5,91 % w stosunku rocznym. W
przypadku niedotrzymania przez kupujacych ustalonych terminéw platnoéci pozostata do zaplaty cze$c ceny podlegala
oprocentowaniu do dnia jej zaplaty w wysoko$ci okre$lonej w rozporzadzeniu Ministra wlasciwego do spraw rozwoju
wsi na podstawie art. 31 ust. 6 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Ponadto kupujacy zobowiazali sie zaplaci¢ od niezaplaconych rat w uméwionych terminach za okres
op6znienia odsetki ustawowe. Jednocze$nie strony uzgodnily, ze w razie zbycia przez kupujacych caloSci lub czesdci



przedmiotowej nieruchomogci lub udzialow we wspotwlasnosci tej nieruchomosci osobie trzeciej pod jakimkolwiek
tytulem prawnym, przed dokonaniem przez kupujacych zaplaty calej ceny, kupujacy zobowiazali sie zaplacié Agencji
Nieruchomosci Rolnych jednorazowo pozostala cze$¢ ceny w terminie 7 dni od dokonania zbycia caloéci lub czeéci
przedmiotowej nieruchomosci lub udzialow we wspotwlasnos$ci tej nieruchomosci. Ponadto kupujacy ustanowili na
rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych hipoteke umowna laczng do kwoty 8.977.500,00 zl celem zabezpieczenia
zaplaty przez kupujacych pozostalej czeSci ceny wraz z naleznym oprocentowaniem, odsetek za opdzZnienia oraz
wszelkich kosztéw postepowania .

Tego samego dnia J. S., dzialajacy w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik A. W., A. P. (1) oraz M. S., zawarl ze S. i
W. malz. L. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), za lgczna cene 7.480.000,00 zl tj. po 1.870.000,00 zl za kazdy udzial
w wysokoSci 1/4 czeéci przystugujacy J. S., A. W., A. P. (1) oraz M. S. w terminie do 31 lipca 2012 r., pod warunkiem
uprzedniego nabycia przez J. S., A. W., A. P. (1) oraz M. S. od Agencji Nieruchomosci Rolnych udziatow po 1/4 czesci
we wspolwlasnosci tejze nieruchomosci oraz pod warunkiem nie skorzystania przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych
z prawa pierwokupu wynikajacego z przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Malz. L. zaplacili przelewem bankowym na rachunek Agencji Nieruchomosci Rolnych cze$é naleznej ceny tj. lacznie
1.495.000,00 z} po 373.750,00 zl za kazdego sprzedajacego. Strony uzgodnily, ze powyzsze kwoty maja znaczenie i
skutki zadatku.

W dniu 26 lipca 2012 1. J. S., dzialajacy w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik A. W., A. P. (1) oraz M. S., zawartl
ze S. 1 W. malz. L. umowe zmieniajacg przedwstepna sprzedazy z dnia 20 kwietnia 2012 r. nieruchomoéci, dla ktérej
Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), w zakresie zmiany
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na 31 pazdziernika 2012 r.

W dniu 13 wrze$nia 2012 r. J. S., dzialajacy w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik A. W., A. P. (1) oraz M. S.,
zawarl ze S. i W. malz. L. umowe warunkowa sprzedazy nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI
Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), za }aczna cene 9.000.000,00 z} tj. po 2.250.000,00 z}
za kazdy udzial w wysokoSci 1/4 cze$ci przystugujacy J. S., A. W., A. P. (1) oraz M. S., pod warunkiem nie skorzystania
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych lub dzierzawcéw A. S. (1) i T. S. z prawa pierwokupu wynikajacego z przepiséw
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zawiadomienie uprawnionych do wykonania prawa
pierwokupu nastgpilo przez notariusza przez doreczenie listami poleconymi wypiséw aktu notarialnego rep. Anr (...)
z dnia 13 wrze$nia 2012 r.

A.S. (1) iT. S. zawiadomienie o przystugujacym im prawie pierwokupu nieruchomosci otrzymali dnia 14 wrzeSnia
2012T.

Agencja NieruchomoS$ci Rolnych nie skorzystata z przyslugujacego jej ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci.

A.S. (1) iT.S. decyzje o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu podjeli 5 — 7 dni po otrzymaniu zawiadomienia
o przystugujacym im prawie pierwokupu nieruchomosci. Wtedy umoéwili sie u notariusza na sporzadzenie aktu
notarialnego. W dniu 5 pazdziernika 2012 r. A. S. (1) i T. S. zlozyli w formie aktu notarialnego o$wiadczenie
o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu przedmiotowej nieruchomoéci jako dzierzawcy nieruchomos$ci w
udzialach po 1/2 czeSci. Notariusz pouczyla stawajacych o tresci art. 61 k.c. oraz art. 600 k.c. A. S. (1) i T. S.
o$wiadczyli ponadto, ze nabyte udzialy powieksza do powierzchni nieprzekraczajacych 300 ha prowadzone przez
nich osobiécie jako rolnikéw indywidualnych, gospodarstwa rodzinne; nabyte udzialy wejda w sklad bedacych ich
wlasno$cia gospodarstw rolnych: w przypadku A. S. (1) o powierzchni 51,3626 ha poloZzonego na terenie gminy S., za$
T. S. o powierzchni 23,8004 ha polozonego na terenie gminy G. O$rodek tj. gminy sasiedniej z gming S., na terenie
ktorej obaj zamieszkuja. A. S. (1) i T. S. byli poczatkowo przekonani, ze wypisy aktu notarialnego rep. A nr (...) z dnia
5 pazdziernika 2012 r. doreczy J. S. oraz pozostalym wspoétwlascicielom nieruchomoéci notariusz sporzadzajacy ten
akt. Dopiero, gdy jeden z ich pelnomocnikéw upewnil sie czy akt notarialny zostal wyslany, okazalo sie, ze tego nie



zrobiono. A. S. (1) i T. S. zawiadomienie o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu przestali listami poleconymi
nadanymi w dniu 9 pazdziernika 2012 r. na adres J. S. oraz pozostalych wspotwlascicielek nieruchomoéci.

J. S. w okresie od 5 pazdziernika 2012 r. do 23 pazdziernika 2012 r. przebywal u rodziny w (...). W dniu 27 wrzes$nia
2012 r. zmarla jego zona. Jej pogrzeb odbyl sie w dniu 4 pazdziernika 2012 r. Jedynie w dniu 14 pazdziernika 2012 r.
byl przez kilka godzin w W.. Przesylka byla awizowana po raz pierwszy w dniu 11 pazdziernika 2012 r., za$ powtdrnie
juz w dniu 17 pazdziernika 2012 r. J. S. odebral przesyltke w dniu 23 pazdziernika 2012 r.

A. W. odebrala przesylke w dniu 23 pazdziernika 2012 r. Przesylka byla awizowana po raz pierwszy w dniu 12
pazdziernika 2012 r., za§ powtérnie w dniu 19 pazdziernika 2012 r. A. P. (1) nie odebrala przesylki. Przesylka byta
awizowana po raz pierwszy w dniu 11 pazdziernika 2012 r., za§ powtérnie w dniu 18 paZdziernika 2012 r., a nastepnie
zwrdcona do nadawcy. A. P. (1) na przelomie wrze$nia i pazdziernika 2012 r. przebywala przez okres 3 tygodni w
sanatorium w B.. Leczyla sie prywatnie. Wrocila 15 lub 16 paZzdziernika 2012 r. M. S. nie odebrata przesylki. Przesytka
byla awizowana jeden raz w dniu 11 pazdziernika 2012 r., za§ powt6érnie w dniu 18 pazdziernika 2012 r., a nastepnie
zwrdcona do nadawcey. M. S. w pazdzierniku 2012 r. przebywala u kuzynki w W..

A. S. (1) i T. S. zawiadomienie o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu przestali ponadto wspotwladcicielom
nieruchomos$ci kurierem. Kurier nie zastal J. S. dwukrotnie: w dniu 10 pazdziernika 2012 r. o godz. 19.52 oraz w dniu
11 pazdziernika 2012 r. o godz. 7.40. Kurier nie zastal A. W. dwukrotnie: w dniu 10 pazdziernika 2012 r. o godz. 20.20
oraz w dniu 11 pazdziernika 2012 r. 0 godz. 10.30. Kurier nie zastal A. P. (1) dwukrotnie: w dniu 10 pazdziernika 2012
r. 0 godz. 19.25 oraz w dniu 11 pazdziernika 2012 r. o godz. 11.33. Kurier nie zastal M. S. w dniu 10 paZzdziernika 2012
r. 0 godz. 21.16. J. W. w okresie od 10 - 14 pazdziernika 2012 r. byl w miejscu zamieszkania J. S. kilkakrotnie, probujac
spotkaé sie z nim i doreczy¢ mu wypis aktu notarialnego z dnia 5 pazdziernika 2012 r.

W dniu 14 pazdziernika 2012 r. pelnomocnik A. S. (1) i T. S. radca prawny K. P. oraz J. W. — pracownik Kancelarii
Adwokackiej adwokata K. K., drugiego pelnomocnika A. S. (1) i T. S., byli w W. pod blokiem, w ktérym zamieszkuje
J. S.. Czekali w samochodzie. Okolo godziny 17-tej J. S. wyszedt z bloku i skierowal sie w strone ulicy (...), gdzie stal
zaparkowany jego samochod. Ulicg przejezdzaly samochody. J. W. wysiadl z samochodu i poszed}l w jego kierunku.
Mial wlaczong kamere, trzymal ja na wysokosSci pasa; w drugiej rece trzymal wypis aktu notarialnego z dnia 5
pazdziernika 2012 r. Podchodzgc do J. S., nawigzal rozmowe; upewnial sie, ze rozmawia z J. S., ale sam nie przedstawil
sie. Obaj nie znali sie wczeéniej. J. S. nie chcial z tego powodu rozmawiaé, nie rozumial J. W., czul sie zaczepiany,
byt w zlej kondycji psychicznej po $§mierci zony, spieszyt sie, wsiadal do samochodu. Zrozumial, ze J. W. chce mu co$
wreczy¢, ale nie chcial nic przyjmowaé na ulicy. Zrozumial, Ze chodzi o jakie$ pismo, ale nie widzial jego tresci, nie
zorientowal sie, ze chodzi o akt notarialny. Powiedzial, ze nic nie bedzie podpisywal. Nie zrozumial, ze J. W. ma dla
niego przesylke od S.. Cale zdarzenie trwalo 48 sekund. Dopiero, gdy odebral 23 pazdziernika 2012 r. przesylke na
poczcie, pomyslal, Ze to moglo mieé¢ zwiazek ze sprawa prawa pierwokupu. J. S. w pazdzierniku 2012 r. mial skoficzone
83 lata. Korzysta z telefonu komoérkowego, ale wylacznie w zakresie rozméw telefonicznych, nie korzysta z innych
form kontaktowania sie przez telefon komorkowy.

W dniu 9 listopada 2012 r. J. S., dzialajacy w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik A. W., A. P. (1) oraz M. S.,
zawarl ze S. i W. malz. L. umowe sprzedazy nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), za laczna cene 9.000.000,00 zl tj. po 2.250.000,00 zl za kazdy
udzial w wysokoSci 1/4 czeSci przystugujacy J. S., A. W., A. P. (1) oraz M. S.. Zbyweca J. S. zlozyl o§wiadczenie, ze
o$wiadczenie dzierzawcow A. S. (1) i T. S. o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu z dnia 5 pazdziernika 2012 r.
nadane listem poleconym za potwierdzeniem odbioru on i A. W. odebrali w dniu 23 pazdziernika 2012 r., za$ A. P.
(1) i M. S. nie otrzymaly do dnia 9 listopada 2012 r. wypis6w przedmiotowego aktu notarialnego, a zatem A. S. (1) i
T. S. nie wykonali skutecznie przystugujacemu im ustawowego prawa pierwokupu. Agencja Nieruchomosci Rolnych
zlozyta o§wiadczenie, ze nie korzysta z przyslugujacego jej ustawowego prawa pierwokupu .



W Sadzie Okregowym w Plocku w sprawie I C 2554/12 toczy sie proces z powodztwa A. S. (1) i T. S. przeciwko J. S.,
A.W., A_P. (1) i M. S. o ustalenie ceny nabycia nieruchomosci, co do ktérej wykonali ustawowe prawo pierwokupu.
Postepowanie jest zawieszone w trybie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.

W ocenie Sqdu Rejonowego, roszczenia powodéw S. i W. malz. L. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie w dziale II (...) ksiegi wieczystej KW (...) prowadzonej przez VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ciechanowie A. S. (1) i T. S. jako wspodlwlascicieli nieruchomosci
w udzialach po %2 czeS$ci oraz wpisanie jako (...) na zasadach malzenskiej wspolnosci ustawowej zashiguja na
uwzglednienie na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. Sad wskazal,
ze wprawdzie udzielone J. S. w dniu 6 grudnia 2011 r. pelnomocnictwo do nabycia udzialéw w nieruchomoéci, a takze
ich zbycia, nie zawieralo wprost o§wiadczenia, ze obejmuje upowaznienie do przyjecia o§wiadczenia o skorzystaniu
przez uprawnianego z prawa pierwokupu, jednak Sad podzielil poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
22 pazdziernika 1970 r. w sprawie III CZP 64/70, zgodnie z ktérym pelnomocnictwo do sprzedazy i przeniesienia
wlasno$ci nieruchomo$ci nie stanowigcej wlasnoSci panstwa, a polozonej na terenach okreslonych w art. 1 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, obejmuje upowaznienie do
przyjecia o§wiadczenia o skorzystaniu przez Skarb Panstwa z prawa pierwokupu przewidzianego w art. 29 tej ustawy.
Zdaniem Sadu, uchwatla ta zachowala swoja aktualno$¢ i moze mieé zastosowanie w kazdym przypadku dotyczacym
pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomosci w stosunku do ktorej, okreslonej osobie przystuguje prawo pierwokupu.
Z tych wzgledow Sad ustalen w zakresie prawidlowos$ci wykonania ustawowego prawa pierwokupu przez pozwanych
A.S. (1) i T. S. dokonatl w stosunku do J. S. jako wspoétwlasciciela nieruchomosci oraz pelnomocnika pozostalych
wspoltwlascicieli upowaznionego, zgodnie z pelnomocnictwem z dnia 6 grudnia 2011 r., do przyjecia ich o§wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu.

Zgodnie z art. 597 § 2 k.c., prawo pierwokupu wykonywa sie przez o$wiadczenie zlozone zobowigzanemu. Jezeli
zawarcie umowy sprzedazy rzeczy, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, wymaga zachowania szczeg6lnej formy,
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu powinno by¢ zlozone w tej samej formie. Stosownie za$ do art. 598
§ 2 k.c., prawo pierwokupu co do nieruchomos$ci mozna wykona¢ w ciagu miesigca, a co do innych rzeczy - w
ciggu tygodnia od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, chyba ze zostaly zastrzezone inne terminy, przy czym
nie wystarczy samo zlozenie przed uplywem miesiaca od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy o$wiadczenia o
wykonaniu prawa pierwokupu, bowiem stosownie do art. 600 § 1 k.c. przed uplywem tego terminu konieczne jest
zawiadomienie zobowigzanego o zlozeniu tego o§wiadczenia w przepisanej formie. Sad I instancji wskazal, ze pozwani
A.S.(1)iT.S. zawiadomienie o przyslugujacym im ustawowym prawie pierwokupu otrzymali dnia 14 wrzeénia 2012 .,
a zatem termin do zlozenia przez nich oswiadczenia zobowigzanemu tj. zbywcom nieruchomosci, o wykonaniu prawa
pierwokupu uplywal dnia 14 pazdziernika 2012 r. Sad ustalil, ze w okresie od 10 pazdziernika do 14 paZzdziernika
2012 r. pozwani podjeli kilka prob doreczenia J. S. o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu tj. doreczenie przez
kuriera, doreczenie za posrednictwem operatora publicznego Poczta Polska S.A. oraz bezposrednio przez J. W., Sad
przywolal w tym miejscu przepis art. 61 § 1 k.c., zgodnie z ktérym oswiadczenie woli, ktére ma byé zlozone innej
osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznaé sie z jego trescia. Nie wystarczy
przy tym dojscie oswiadczenia do adresata ( doreczenie ), ale konieczna jest takze mozliwo$¢ zapoznania sie z jego
treéciag. Nie ma natomiast znaczenia, czy adresat podjal dzialania w tym kierunku i czy wiedze dotyczacg treSci
o$wiadczenia uzyskal. Z jednej zatem strony, niezbedne jest, aby o$§wiadczenie dotarlo do celu, dajac mozliwos¢
zapoznania sie z nim — w tym przejawia sie ochrona adresata. Z drugiej za$ strony, autor o§wiadczenia, ktory je
prawidlowo skierowal, nie musi dowodzié, ze ten, do kogo oéwiadczenie bylo adresowane, faktycznie sie z nim
zapoznal. Ryzyko w tym zakresie spoczywa na odbiorcy o$§wiadczenia. W przypadku tradycyjnej korespondencji
listowej, w braku innych uzgodnien miedzy stronami nalezy przyjac, ze prawidlowe skierowanie o§wiadczenia polega
na wyslaniu go na adres zamieszkania osoby fizycznej. Skuteczno$¢ dokonanego doreczenia nalezy ponadto ocenia¢ w
kontek$cie obrotu profesjonalnego oraz strony dziatajgcej jako konsument lub wystepujacej w obrocie powszechnym.
Zgodnie z ogdlna regulya wynikajaca z art. 6 k.c., na skladajacym o$wiadczenie woli spoczywa w takich przypadkach
ciezar dowodu, ze jego o$wiadczenie doszlo do adresata w taki sposdb, ze mogl sie z nim zapozna¢ w normalnym
toku czynnos$ci, natomiast na adresacie tego oSwiadczenia spoczywa ewentualnie ciezar wykazania, ze nie mial



on rzeczywistej mozliwo$ci zapoznania sie z jego treécig. Czym innym jest bowiem brak rzeczywistej mozliwo$ci
zapoznania sie z tre$cig o§wiadczenia a czym innym niepodjecie przesylki pocztowej zawierajacej to o§wiadczenie badz
celowe niezapoznanie sie z treScig doreczonego o§wiadczenia.

W ocenie Sadu, doreczenie przesytki za poSrednictwem kuriera, nie bylo skuteczne; kurier nie zastal J. S. w jego
miejscu zamieszkania w dniach 10 i 11 pazdziernika 2012 r.; nie nastgpilo takze zawiadomienie J. S. o zlozonym
o$wiadczeniu w dniu 13 pazdziernika 2012 r. w godzinach wieczornych za posrednictwem SMS. Pozwani nie wykazali,
aby SMS zostal wyslany i odebrany przez J. S.. Zdaniem Sadu Rejonowego , nie nastgpilo skuteczne zawiadomienie
J. S. w dniu 14 pazdziernika 2012 r. w godzinach popoludniowych przez J. W., ktore to spotkanie zostalo przez niego
nagrane. J. S. nie zrozumial wowczas, ze chodzi o odebranie przez niego aktu notarialnego zawierajacego oS§wiadczenie
A.S.(1)iT.S. zdnia 5 pazdziernika 2012 r. Bezspornym jest w niniejszej sprawie, ze przesytka adresowana do J. S. byla
awizowana w miejscu jego zamieszkania w dniu 11 pazdziernika 2012 r. tj. w czwartek. Sad ustalil, Ze J. S. przebywal
poza miejscem stalego zamieszkania w dniach od 5 do 23 pazdziernika 2012 r., za wyjatkiem dnia 14 pazdziernika
2012 r. Bezspornym jest, ze J. S. odebral przesylke faktycznie w dniu 23 pazdziernika 2012 r. Sad mial na uwadze, ze
J. S., z jednej strony mogl spodziewac sie otrzymania takiej przesylki, z drugiej za$, trudno oczekiwaé, aby przez caly
okres biegu miesiecznego terminu nie opuszczal, nawet na krotki czas swego miejsca zamieszkania. Stad tez, zdaniem
Sadu, koncepcja uznajgca, ze zlozenia o§wiadczenia nastepuje w dniu pozostawienia awiza jest zbyt rygorystyczna w
stosunkach pomiedzy osobami fizycznymi w obrocie powszechnym. Uplyw terminu nastepowal w niedziele, a zatem
praktycznie jedynym dniem, w ktérym J. S. mégl odebra¢ przesytke byl piatek, 12 pazdziernika 2012 r. W kontekscie tej
sprawy, ocenia¢, zdaniem Sadu, nalezy nieobecno$c¢ J. S. w miejscu zamieszkania poczawszy od dnia 11 pazdziernika
2012 r. tj. pozostawienia pierwszego awiza, a nie calej jego nieobecnosci. Sad mial na wzgledzie, ze nieobecno$é J. S.
byla w istocie krotkotrwala, gdyz juz w dniu 14 pazdziernika 2012 r. ( niedziela ) byl obecny w miejscu zamieszkania.
Przyznal wprawdzie, ze wowczas nie sprawdzil skrytki pocztowej, ale niewatpliwie médgt to zrobié. Dniem zatem, w
ktorym realnie mogt odebraé zawiadomienie pozwanych o wykonaniu przez nich prawa pierwokupu nieruchomosci,
byt 15 pazdziernika 2012 r. czyli poniedzialek.

W zwiazku z powyzszym Sad Rejonowy uznal, ze pozwani A. S. (1) i T. S. zawiadomili J. S. jako wspdélwlasciciela
nieruchomos$ci oraz pelnomocnika pozostalych wspoétwlascicieli o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu
nieruchomoéci z uchybieniem ustawowego terminu. Oznacza to tym samym, Ze nie nabyli wlasnoSci tejze
nieruchomoéci zgodnie ze zlozonym w dniu 5 pazdziernika 2012 r. o§wiadczeniem w udzialach po 1/2 czeéci.

Apelacje od tego orzeczenia ztozyli pozwani, zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajac:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a) art. 115 k.c. w zw. z art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 18 stycznia 1951 r. o dniach wolnych od pracy poprzez ich
niezastosowanie na gruncie poczynionych przez Sad ustalen faktycznych, ze zawiadomienie o wykonaniu ustawowego
prawa pierwokupu doszlo do adresata J. S. w ten sposob ze mogl zapoznaé sie z jego treScia w dniu 15 pazdziernika
2012 r. w poniedzialek oraz ze poczatkiem miesiecznego terminu do wykonania prawa pierwokupu bylo zdarzenie
z dnia 14 wrzeénia i zarazem nieprawidlowe przyjecie przez Sad, ze termin ten uplynal wczesniej tj. w dniu 14
pazdziernika 2012r, podczas gdy ze wskazanych na wstepie przepiséw prawa wynika, ze skoro koniec terminu na
dokonanie czynnoSci przypadl na niedziele (14 pazdziernika 2012 r) czyli na dzien ustawowo wolny od pracy, to
termin ten uplywal dnia nastepnego czyli w poniedzialek 15 pazdziernika 2012r., a zatem prawo pierwokupu zostalo
wykonane w terminie (tu z uwzglednieniem o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu skierowanego do J. S. -
jako do sprzedajacego wspotwlasciciela i pelnomocnika pozostalych zobowigzanych - za pomoca sposobu przesytki
poleconej Poczty Polskiej);

b) art. 61 § 1 k.c. poprzez jego czeSciowo bledng wykladnie i uznanie, ze w kazdym wypadku dzien pierwszego
awiza niepodjetej przesylki poleconej nie moze stanowi¢ chwili doj$cia o§wiadczenia do adresata osoby fizycznej oraz
poprzez pominiecie w rekonstrukeji hipotezy normy prawnej zawartej w tym przepisie takich sytuacji faktycznych, gdy
adresat o$wiadczenia woli w okresie, w ktéorym co najmniej powinien spodziewac sie dojécia do niego o§wiadczenia



woli kreujacego niekorzystny dla niego stan prawny dobrowolnie opuszcza miejsce swojego zamieszkania stanowigce
jedyny podany drugiej stronie adres, a jednocze$nie nie informuje on drugiej strony (potencjalnie sktadajgcego
o$wiadczenie) o innych miejscach i sposobach zlozenia mu o§wiadczenia woli w terminie, co determinuje, ze w takich
przypadkach awizowanie pod tym adresem przesylki poleconej oznacza z ta chwila dojsScie o$wiadczenia woli do
adresata w ten sposob, ze nalezy przyjaé ze moglt on zapoznac sie z jego trescia, zwlaszcza jesli opuszczenie miejsca
zamieszkania nastapilo na wiele dni i w newralgicznym koficowym fragmencie biegu terminu do zlozenia o§wiadczenia
woli sktadanego innej osobie;

c) art. 61 § 1k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na tym, ze Sad ustalal czy J. S. faktycznie zrozumiat co usiluje
wreczy¢ mu osobiécie J. W. zamiast poprzesta¢ jedynie na dokonaniu oceny, czy potencjalnie mégl to zrozumiec i
zapoznac sie z trescig ,,zawiadomienia";

2. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mogly mie¢ wplyw na tre$¢ orzeczenia, a mianowicie:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie cze$ciowo dowolnej a zarazem wybiorczej i jednostronnej oceny materialu
dowodowego, bez wszechstronnego rozwazenia jego caloksztalttu, w tym m.in. dokonanie - z naruszeniem wskazan
doswiadczenia zyciowego i zasad prawidlowego rozumowania - nietrafnej bezkrytycznej oceny wiarygodno$ci
zeznan J. S., A. P. (1) (czeSciowo) A. S. (2) (cze$ciowo), powoddéw jako stron, odmowie wiarygodnos$ci zeznaniom
J. W., pominiecie istotnych treéci wynikajacych z nagrania proby wreczenia korespondencji i zarazem z opinii
fonoskopa, ktére prowadza do odmiennych wnioskéw niz przyjete przez Sad i to nawet samoistnie bez odwolywania
sie do innych pominietych okoliczno$ci sprawy, pominiecie niektérych wnioskéw dowodowych, pominiecie lub
brak wyprowadzenia nalezytych wnioskow z treSci zgromadzonych dowoddéw z aktéw notarialnych, do ktérych
przystepowali powodowie - umowy przedwstepnej oraz zawieranych wszystkich uméw warunkowych sprzedazy ,
w tym zwlaszcza pominiecie faktu zmiany (podwyzszenia o okolo 1,5 min zl) przez strony ceny sprzedazy po jej
okresleniu w umowie przedwstepnej wtedy, kiedy zorientowano sie co do prawa pierwokupu pozwanych, pominiecie
czedci zeznan J. S., ktére w ostatecznosci mogly by¢ korzystne dla pozwanych, nieustosunkowanie sie do czesci
zeznan pozwanych nadto stosowanie odmiennych kryteriéw przy ocenie dowodéw osobowych, co w konsekwencji
doprowadzilo do przyjecia licznych nieprawidlowych ustalen faktycznych wbrew tre$ci materialu dowodowego i bez
uwzglednienia cato$ci ujawnionych okoliczno$ci w sprawie,

b) art. 155 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez niezasadne uchylenie przez Przewodniczaca pytania pelnomocnika
pozwanych skierowanego do $wiadka J. S. w brzmieniu ,,dlaczego byla zmieniana cena sprzedazy w poszczegolnych
aktach" , podczas gdy w sprawie istotnym mogly by¢ - a jak sie okazuje byly, gdyz Sad rozwazal dochowanie zasad
wspo6lzycia spotecznego i nie uznat zadnego doreczenia za dokonane w terminie - okoliczno$ci wskazujace na celowe
udaremnianie pozwanym wykonania prawa pierwokupu, a jednym z przejawow tego udaremniania bylo ustalenie w
umowach warunkowych z powodami takiej ceny, ktora nie tylko razaca przewyzszala warto$c rzeczy, ale byla znacznie
wyzsza niz cena ktéra powodowie mieli zagwarantowana postanowieniami umowy przedwstepnej z 20.04.2012r,
co doprowadzilo do niekompletnosci materialu dowodowego, ale takze do nieujawnienia kolejnej przestanki, ktora
wskazywatla by na calkowitg niewiarygodnos¢ swiadka jako Zrodla dowodowego,

c) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak podania podstawy prawnej dla przyjetego stanowiska prawnego, ze brak
zawiadomienia ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli zobowigzanych z tytulu prawa pierwokupu, ktérzy zbyli swoje
udzialy oznacza bezskuteczno$¢ o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w stosunku do pozostalych nalezycie
zawiadomionych wspotwlascicieli,

3. bledy w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, ktére mogly mie¢ wplyw na jego tresc:

a) bezzasadne ustalenie, ze termin do wykonania prawa pierwokupu uplywal w dniu 14.10.2012r. i ze ,doreczenie
zawiadomienia" J. S. nastgpilo po uplywie tego terminu pomimo tego, ze nawet przyjeta przez Sad data, tj.
poniedzialek 15 pazdziernika 2012 r byla dniem w ktérym termin ten byl zachowany, a tym samym skutecznie i w
terminie zawiadomiono J. S. jako wspétwlasciciela i jako pelnomocnika pozostatych o wykonaniu prawa pierwokupu,



b) bezzasadne ustalenia, ze J. S. (w dniach 05.10.2012-23.10.2012 za wyjatkiem pobytu w domu tylko w dniu
14.10.2012), A. P. (1) (od wrze$nia 2012 do 15.10.2012r) i A. S. (3) (paZdziernik 2012) przybywali poza miejscami
swojego zamieszkania, podczas gdy takie fakty - abstrahujac tu od bezspornej okolicznoSci, ze ich rzekome wyjazdy,
jesli byly, to byly dobrowolne - wynikaja wylacznie z golostownych zeznan samych §wiadkow, ktorzy ,mieli wyjechac"
a zarazem zainteresowanych w udaremnieniu wykonania przez pozwanych prawa pierwokupu a w toku procesu
zainteresowanych w niezwracaniu ceny powodom i nie zostaly poparte zadnymi innymi dowodami,

¢) bezzasadne ustalenie, ze podczas proby wreczenia odpisu aktu notarialnego przez J. W. w dniu 14.10.2012r.
J. S. nie zrozumial, ze chodzi o odebranie przez niego aktu notarialnego zawierajacego osSwiadczenie A. i T. S. o
wykonaniu prawa pierwokupu i tym samym nie nastgpilo woéwczas skuteczne zawiadomienie J. S. o wykonaniu
prawa pierwokupu, a dodatkowo przy tym przyjecie innych nietrafnych ustalenn faktycznych prowadzacych Sad
do powyzszego nietrafnego wniosku, podczas gdy prawidlowo oceniony material dowodowy w jego caloksztalcie
wskazuje, ze zawiadomienie o wykonaniu prawa pierwokupu moglo by¢ jedyna korespondencja, ktorej J. S. mogl
oczekiwa¢ w tamtym okresie, zatem jeSli kto§ mu wreczal jakie$§ pismo to musialo by¢ wlasnie takie pismo oraz ze
wszystkie jego zachowania ukierunkowane byly na udaremnienie wykonania prawa pierwokupu przez pozwanych i
przebieg zdarzenia nie mial wplywu na odmowe odbioru przez niego dokumentu, ale takze nawet juz samoistna tre$c¢
dowodu z nagrania ze zdarzenia (z uwzglednieniem opinii fonoskopa) tez prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze
wowczas o$wiadczenie woli doszlo do niego w ten sposob, ze mogt zapoznad sie z jego treScia (a w zasadzie nawet sie
z istotna trescig zapoznal),

d) bezzasadne ustalenie, ze J. S. dopiero gdy w dn. 23.10.2012r. odebrat przesylke na poczcie to pomyélal, Ze moglo to
mie¢ zwigzek ze sprawg prawa pierwokupu, podczas gdy sam Swiadek zeznawal sprzecznie, w tym raz zeznal, ze taka
mys$l powzigl juz jadac samochodem tuz po zdarzeniu w dniu 14.10.2012r.

e) bezzasadne ustalenie, ze skoro (rowniez bezzasadnie) ustalono, Ze ,doreczenie zawiadomienia" J. S. nastgpilo
po terminie, to o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu byloby automatycznie bezskuteczne wobec kazdego
wspoltwlasciciela nawet gdyby byli prawidlowo zawiadomieni, pomimo tego, ze pomiedzy powodami a kazdym ze
wspolwlascicieli zawarto cztery umowy warunkowe sprzedazy udzialéw 1/4 w prawie wlasnosci nieruchomoéci,

f) bezzasadne ustalenie, ze istotna w sprawie byla sekwencja zdarzen pomiedzy 05 a 09 pazdziernika 2012 r. kiedy to
pozwani nie wyslali przesylki poleconej od razu po sporzadzeniu aktu notarialnego o wykonaniu prawa pierwokupu
i czynienie z tego zarzutu pozwanym w kontekscie naruszenia przez nich zasad wspolzycia spotecznego, podczas gdy
takie zachowanie nie pozostawato w zwigzku przyczynowym z faktycznym nieodebraniem przesylek przez adresatow
w terminie, chocby z tego wzgledu, ze rownocze$nie Sad ustalil, Ze troje z nich po 05 pazdziernika 2012r. i tak
przebywalo poza miejscem zamieszkania, natomiast pomijajgc fakty co do miejsca ich 6wczesnego pobytu to i tak przy
dacie pierwszych awiz w dn. 11.10.2012r. byla mozliwoé¢ odebrania awizowanych przesylek w urzedzie pocztowym
albo tego samego dnia albo w dniu 12.10.2012r. (co jest absolutnie wystarczajace z punktu widzenia tresci art. 61
§ 1 k.c.) a nastepnie w dniu 13.10.2012r. w sobote i w dniu 15.10.2012r. w poniedzialek, ponadto takie zachowanie
pozwanych nie byly nacechowane zla wola, nie mozna ocenia¢ go negatywnie z punktu widzenia zasad wspdlzycia
spolecznego, tj. nie naruszalo zadnej zasady wspoélzycia spolecznego, co tym bardziej jest niezrozumiatle jesli zarazem
Sad nie dostrzegl zachowan sprzedajacych wspotwlascicieli (oraz powodéw) rzeczywiScie sprzecznych z zasadami
wspolzycia spotecznego (m.in zasada lojalno$ci kontraktowej) wskazujacych na ich zamiar udaremniania wykonania
przez pozwanych prawa pierwokupu (w szczeg6lnoéci poprzez opuszczenie przez wszystkich sprzedajacych jedynych
znanych pozwanym miejsc doreczen w okresie biegu terminu do zlozenia o§wiadczenia - bez naglej przyczyny i bez
poinformowania uprawnionych pozwanych o nowym miejscu pobytu a takze zmiana w umowie ceny sprzedazy z 7,5
min zl do 9 min z} wylgcznie z powodu ustalenia, ze pozwanym przystugiwalo prawo pierwokupu);

g) bezzasadne ustalenie, ze w dniu 13 pazdziernika 2012 r. z numeru telefonu pozwanego nie wystano do J. S.
wiadomosci tekstowej SMS, podczas gdy z prawidlowej oceny materialu dowodowego wynika, ze fakt taki mial miejsce,



h) bezzasadne ustalenie, ze J. S. nie mial §wiadomosci, ze termin do wykonania prawa pierwokupu upltywa doktadnie
wdniu 14.10.2012r., gdyz pozwani tego nie udowodnili, podczas gdy Sad i tak zarazem przyznal, ze mog} sie spodziewac
otrzymania takiej przesylki" a taka okoliczno$¢, czy J. S. mial §wiadomos$¢ co do konkretnej daty z ktéra uplywal ten
termin nie ma znaczenia w sprawie, wystarczy ze w dniach 11.10.2012r-14.10.2012 r wiedzial, ze termin biegnie a
niewatpliwie mogt sie spodziewaé ze moze on niedlugo uplynac¢ i w konsekwencji, ze spodziewal sie ze w tym czasie
moze mu zostaé doreczone oS§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu,

i) bezzasadne ustalenie, ze nieobecno$é J. S. w miejscu zamieszkania byla ,usprawiedliwiona" m.in tym, ze byla
krotkotrwala i ,poszukiwal zrozumienia w gronie rodzinnym po $mieci zony" w sytuacji gdy J. S. majac kontakt
telefoniczny z pozwanym, a nadto dostepny kontakt listowy nie zawiadomil go o zamierzonej lub tez dokonanej
zmianie miejsca pobytu na okres 19 dni i nie wskazal innego sposobu zawiadomienia go o ewentualnym wykonaniu
prawa pierwokupu niz przesylka polecona wyslana na jego adres zamieszkania wskazany w akcie notarialnym, a takze
w konteksScie wynikajacych z materialu dowodowego uprzednich zachowan zaréwno J. S. i powodéw wskazujacych na
ich zamiar udaremniania wykonania prawa pierwokupu,

j) bezzasadne ustalenie, ze umowa dzierzawy, na podstawie ktorej dzierzawcami przedmiotowej nieruchomosci byli
pozwani - byla opatrzona data pewna od dnia 14 grudnia 2011 r, podczas gdy przyjeta przez Sad data nie jest
prawidlowa, gdyz umowa ta byla opatrzona data pewna od dnia 22 kwietnia 1998 r., co nie bylo kwestionowane a co
wynika z rowniez z niekwestionowanego dokumentu urzedowego - AN nr (...) z dnia 05.10.2012 1.

Apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa.
Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja jest zasadna. W rozpoznawanej sprawie podstawowe znaczenie ma ocena dochowania przez pozwanych
ustawowego terminu wynikajacego z art. 598 § 2 k.c. w zw. z art. 597 § 2 k.c. W ocenie Sadu Rejonowego termin ten
nie zostal zachowany, bowiem uplywal on 14 pazdziernika 2012 r., za$ pierwszym dniem, w ktérym zobowiazany J. S.
mogt zapoznac sie z treécia o§wiadczenia woli pozwanych byt 15 pazdziernika 2012 r., zatem o§wiadczenie woli moglto
dojsé do wiadomo$ci zobowigzanego z prawa pierwokupu po uplywie ustawowego terminu.

Sad Okregowy podziela w caloSci rozwazania Sadu I instancji co do dnia, w ktéorym zobowiazany J. S. mial realna
mozliwo$¢ zapoznania sie z tre$cig o§wiadczenia woli pozwanych; istotnie, dzien 15 pazdziernika 2012 r. uznaé nalezy
za termin rozsadny w okoliczno$ciach sprawy. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze zobowigzany J. S. zawierajac 13
wrzeénia 2012 r. z malzonkami L. warunkowa umowe sprzedazy nieruchomos$ci miat Swiadomosé, ze dzierzawcy
moga prawo pierwokupu wykonaé w ciagu miesiaca od zawiadomienia ich o warunkowej umowie. Nie wiedzial
przy tym, ze odpis tego aktu notarialnego dzierzawcy otrzymali juz nastepnego dnia, tj. 14 wrze$nia 2012 r. i tym
dniu rozpoczal bieg miesieczny termin do wykonania prawa pierwokupu. Mogl zatem spodziewac sie, ze doliczajac
niezbedny czas na doreczenie dzierzawcom warunkowej umowy, musi spodziewac sie ewentualnego zawiadomienia o
wykonaniu prawa pierwokupu minimum do polowy pazdziernika 2012 r. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze w sprawie
chodzi o transakcje o wielkiej wartoéci, a z okoliczno$ci sprawy nie wynika, aby dla J. S. zawieranie tego typu umoéw
bylo czynnoscia powszednig. Przeciwnie, spodziewac sie raczej nalezalo dotozenia przez zobowiazanego nalezytej
staranno$ci i dochowania staran celem upewnienia sie, ze dzierzawcy nie skorzystali ze swego prawa. Tymczasem
zobowiazany przed uplywem terminu wyjechat z miejsca zamieszkania nie zawiadamiajac pozwanych o ewentualnym
innym adresie dla doreczen. Powro6cil do swego miejsca zamieszkania na jeden dzien, 14 pazdziernika 2012 r.,
ktory to dzien — jak powinien przypuszczaé¢ — mieScil sie w miesiecznym terminie do wykonania przez dzierzawcow
prawa pierwokupu. Zaniechat jednak sprawdzenia, czy w skrzynce pocztowej oczekuje jakas korespondencja, mimo
nieprzebywania w miejscu zamieszkania od 10 dni, ponownie wyjechal nie upewniajac sie co do tej okolicznosci.
Takie zaniechanie oceni¢ nalezy co najmniej jako niedbalstwo. Natomiast awizo pozostawalo w skrzynce pocztowej
zobowiazanego od czwartku, tj. od 11 paZzdziernika 2012 r. Trafnie zatem Sad Rejonowy uznal, zZe realnym w
okoliczno$ciach sprawy terminem, w ktérym zobowiazany mogt zapoznac sie z treécig o§wiadczenia woli pozwanych
byl poniedzialek, 15 pazdziernika 2012 r.



Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze 14 pazdziernika 2012 r. J. S. wychodzac z domu zostal zaczepiony przez J. W., ktory
chcial mu co$ wreczyé. Jak twierdzi, nie zrozumial o co chodzilo, wsiadl do samochodu i odjechal, ale w czasie jazdy
pomyslal, ze to moglo mieé jaki§ zwiazek z pozwanymi. Tym bardziej zatem powinien sprawdzi¢ korespondencje,
jako pelnomocnik pozostalych sprzedajacych byl odpowiedzialny za transakcje o wielomilionowej wartoSci. Tego
rodzaju zaniechania nie moga by¢ usprawiedliwione w okoliczno$ciach sprawy, nie ma wiec podstaw do twierdzenia,
ze mozliwo$¢ zapoznania sie z odwiadczeniem pozwanych J. S. uzyskal dopiero 23 pazdziernika 2012 r. czyli w dniu
faktycznego odbioru przesylki w urzedzie pocztowym.

Przyjecie, ze mozliwo$¢ zapoznania sie przez zobowigzanego z o§wiadczeniem woli pozwanych o wykonaniu prawa
pierwokupu miala miejsce najp6zniej 15 pazdziernika 2012 r. skutkuje uznaniem, ze prawo to zostalo wykonane
skutecznie. Nie mozna podzieli¢ stanowiska Sadu I instancji, ze termin ten uplywal 14 pazdziernika 2012 r. Uszlo
bowiem uwadze Sadu Rejonowego, ze 14 pazdziernika 2012 r. to byla niedziela. Przepis art. 115 k.c. stanowi, ze jezeli
koniec terminu do wykonania czynno$ci przypada na dzien uznany za ustawowo wolny od pracy, termin uplywa dnia
nastepnego. W przepisie tym chodzi o termin dla wykonania czynno$ci, w tym czynno$ci prawa materialnego. Dni
wolne od pracy wymienil ustawodawca w art. 1 ustawy z 18.1.1951 r. o dniach wolnych od pracy (tekst jedn. Dz.U. z
2015 r. poz. 90 ze zm.), zaliczajac do nich m. in. wszystkie niedziele. Konsekwencja faktu, ze koniec terminu przypadt
na dzien ustawowo wolny od pracy jest automatyczne przesuniecie konca biegu terminu do uplywu nastepnego dnia
roboczego.

Konsekwencja ustalenia, ze prawo pierwokupu zostalo przez pozwanych wykonane skutecznie jest uznanie, ze
pozwani stali sie wlascicielami przedmiotowej nieruchomo$ci. Realizacja prawa pierwokupu nastepuje przez ztozenie
przez uprawnionego stosownego o$wiadczenia woli zobowigzanemu. O$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
ma charakter prawoksztaltujacy i zgodnie z art. 600 § 1 k.c. powoduje, ze zawarta przez zobowiazanego z osoba
trzecia umowa sprzedazy dochodzi do skutku miedzy zbywca a uprawnionym, ktéry wykonat prawo pierwokupu,
na warunkach okre$lonych w warunkowej umowie sprzedazy, chyba ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej. Chwilg
zawarcia umowy miedzy uprawnionym realizujacym prawo pierwokupu a zobowigzanym z tego tytulu jest chwila
dojScia o$wiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu do wiadomos$ci zobowigzanego zgodnie z art. 61 k.c.
(wyr. SN z 25.11.2008 1., I CNP 70/08, Legalis). Pozwanych nalezy uznaé¢ zatem za wlaScicieli przedmiotowej
nieruchomosci od 15 paZzdziernika 2012 r., zatem zbycie nieruchomos$ci przez J. S. na rzecz malz. L. w dniu 9
listopada 2012 r. nie moglo odnie$¢ skutku w postaci przeniesienia prawa wlasno$ci, w tym dniu J. S. i osoby, ktore
reprezentowal jako pelnomocnik nie byly juz wlascicielami nieruchomosci, nie mogly zatem nia rozporzadzaé.

Tym samym roszczenie powodéw o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez
wpisanie ich jako wlascicieli przedmiotowej nieruchomosci nie moglo by¢ skuteczne i podlega oddaleniu.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok i oddalit pow6dztwo na podstawie art. 385 k.p.c.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu i
zasadzajac na rzecz pozwanych oplate od apelacji w kwocie 100.000 zl, koszty zastepstwa adwokackiego w I instancji:
7200 zl, w II instancji 7200 zl oraz czeéciowo koszty opinii bieglego w kwocie 2000 zl. Pozostale wydatki, w
szczegoblnosci zwigzane z kolejng opinig winni ponie$¢ pozwani, zadanie dopuszczenia tego dowodu bylo niezasadne,
a opinia zbedna dla rozstrzygniecia.

Joanna Swierczakowska Malgorzata Szeromska Renata Wanecka



