Sygn. akt I ACz 2104/16

POSTANOWIENIE

Dnia 1 grudnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)

Sedziowie: SA Hanna Nowicka de Poraj

SA Pawel Rygiel

po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2016 r. w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku uprawnionego (...)Sp. j. we W.

przy uczestnictwie obowiazanego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. we W.
o udzielenie zabezpieczenia roszczenia przed wszczeciem postepowania

na skutek zazalenia obowigzanego na postanowienie Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 8 sierpnia 2016 r., sygn.
akt VII GCo 39/16

postanawia:

zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze wniosek uprawnionego o udzielenie
zabezpieczenia roszczenia oddalié.

SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Andrzej Struzik SSA Pawel Rygiel

Sygn. akt I ACz 2104/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy udzielit uprawnionemu zabezpieczenia przystugujacego mu prawa
pierwokupu prawa wieczystego uzytkowania niezabudowanej dzialki gruntu oznaczonej numerem (...) o powierzchni

4.320 m>, polozonej we W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) poprzez ustanowienie zakazu zbywania przez
obowigzanego prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej dzialki oraz nakazanie wpisu stosowanego ostrzezenia
w tym zakresie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci.

Uzasadniajac wydane orzeczenie Sad Okregowy podal, ze uprawniony domagal sie udzielenia zabezpieczenia
przyszlego roszczenia jak w sentencji zaskarzonego postanowienia. W uzasadnieniu wniosku wskazal, ze na podstawie
umowy dzierzawy zawartej w dniu 9 listopada 2000 r. z obowigzanym oraz aneksu do tej umowy uprawniony
dzierzawi od obowiazanego dzialke gruntu oznaczona numerem (...), ktdrej powierzchnia stanowi 1.3258 ha, a
polozona jest przy ul. (...). Wlacicielem wskazanej dzialki jest Gmina W., a obowigzany pozostaje jej wieczystym
uzytkownikiem. Zgodnie z § (...) ust. (...) umowy dzierzawy uprawnionemu przystuguje prawo pierwokupu przedmiotu
dzierzawy w przypadku jego zbywania. Jak wskazal uprawniony, obowiazany w grudniu 2015 r. dokonal podzialu
dzialki (...) na dwie, oznaczone nr (...)inr (...), jednakze umowa dzierzawy miedzy stronami nie zostala zmieniona
w zakresie dzierzawionej powierzchni. Uprawniony od powierzchni 1.3258 ha, a zatem od lacznej powierzchni dwoch
wskazanych dzialek, uiszcza do dnia dzisiejszego czynsz dzierzawy. W dniu 15 czerwca 2016 r. zarzad obowiazanego



wydal zarzadzenie nr (...), ktérym ogloszono regulamin przetargu pisemnego nieograniczonego na zbycie prawa
uzytkowania wieczystego miedzy innymi ww. dzialek, jak réwniez ogloszenie o przetargu. W zarzadzeniu tym
zamieszczono wzmianke o przyslugujacym uprawnionemu prawie pierwokupu, ale jedynie do dzialki nr (...) (nie
nr (...)). Obowiazany po podziale dzialki (...) na dzialki (...) nie wypowiedzial uprawnionemu umowy dzierzawy
i pobieral czynsz dzierzawy od calej powierzchni tych dwoch dzialek. Wobec powyzszego uprawniony wskazuje,
ze jest dzierzawca obu dzialek i posiada prawo pierwokupu kazdej z nich. Wskazane zarzadzenie pozbawia go
prawa pierwokupu dziatki nr (...), a obowiazany zamierza zby¢ prawo uzytkowania wieczystego do tej dzialki na
rzecz innego podmiotu, z pominieciem prawa pierwokupu, ktére mu przystuguje. Interes prawny uprawnionego w
zabezpieczeniu wyraza sie pozbawieniem go gwarantowanego umowa dzierzawy prawa pierwokupu dziatki nr (...).
W ocenie Sadu Okregowego uprawniony uprawdopodobnil obie przestanki warunkujace udzielenie zabezpieczenia, a

zastosowany sposob zabezpieczenia pozostaje w zgodzie z art. 730( Vg 3 k.p.c. W ocenie Sadu I instancji uprawniony
uprawdopodobnil, ze przystuguje mu prawo dzierzawy w zwigzku z zawarta miedzy stronami umowa z dnia 9 listopada
2000 r. i aneksem do niej dziatki nr (...), ktoérej powierzchnia wynosila 1.3158 ha oraz prawo pierwokupu tej dziatki.
Tre$¢ bowiem samej umowy dzierzawy oraz analiza przedlozonych przez uprawnionego do wniosku dokumentéow
wskazuje, iz prawo to przystuguje nawet po podziale dzialki nr (...). W ocenie Sadu Okregowego zostala spelniona
rowniez druga z przeslanek, tj. uprawdopodobnienie interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia. Uprawniony
wykazal, ze w przypadku braku zabezpieczenia zostanie pozbawiony przyslugujacego mu prawa pierwokupu,
gdyz dzialania obowigzanego zmierzaja do sprzedazy nieruchomosci, ktére sa przedmiotem dzierzawy. Ogloszenie
regulaminu przetargu i ogloszenie o przetargu pisemnym nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci potwierdzaja
twierdzenia uprawnionego i Swiadcza o konieczno$ci oraz interesie w udzieleniu zabezpieczenia.

Obowiazany zaskarzyl powyzsze orzeczenie w calo$ci i wnibsl o jego uchylenie oraz zasadzenie kosztow postepowania.

W uzasadnieniu zazalenia podni6sl, ze roszczenie, z ktéorym zamierza w przyszlo$ci wystapi¢ uprawniony nie
zostalo skonkretyzowane, a zatem nie mozna tez przyjaé, ze doszlo do jego uprawdopodobnienia. W zaskarzonym
postanowieniu nie zostal wskazany termin, w ktorym ma by¢ wniesiony pozew, z podlegajacym zabezpieczeniu
roszczeniem. Nie zostal tez w jego przekonaniu naruszony interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia, gdyz
naruszenie prawa pierwokupu moze nastgpi¢ wylgcznie na etapie zawierania umowy sprzedazy, a nie poprzez
czynnosci poprzedzajace to zbycie. Nadto, z prawa pierwokupu zamierza skorzystac¢ spotka jawna, a umowe z dnia
9 listopada 2000 r. zawarla spolka cywilna. Podkreslil tez, ze umowne prawo pierwokupu nie moze by¢ zastrzezone
dla prawa uzytkowania wieczystego, a tylko do rzeczy, wskazujac jednak na wyjatek dotyczacy zabudowanej dziatki.
Wydzielenie dzialki nr (...) nastgpilo w uzgodnieniu z uprawnionym w celu jej odsprzedazy innemu podmiotowi, a
przejecie od niego dzialki w posiadanie nastapilo w grudniu 2015 r. Uprawniony nie byl zainteresowany jej dzierzawa.
Obowiagzany zakwestionowal tez mozliwo$é wpisu w ksiedze wieczystej ostrzezenia poza takim, ktoére dotyczy
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zastrzezenie prawa
pierwokupu nie moze by¢ rozumiane jako zakaz rozporzadzania przedmiotem, ktérego prawo pierwokupu dotyczy.
Sankcja za naruszenie tego uprawnienia jest sankcja odszkodowawcza.

W odpowiedzi na zazalenie uprawniony wniost o jego oddalenie w caloéci i zasadzenie od zobowigzanego na jego rzecz
kosztow postepowania zazaleniowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie zaslugiwalo na uwzglednienie, choé nie wszystkie podniesione w nim zarzuty sa trafne, a jego uwzglednienie
skutkowa¢ musialo zmiang zaskarzonego postanowienia.

Prawo pierwokupu okreSlone w art. 596 k.c. przejawia sie w istnieniu pierwszenstwa nabycia okreSlonej rzeczy w
razie, gdyby druga strona sprzedala rzecz osobie trzeciej. Zastrzezenie prawa pierwokupu powoduje taki skutek, ze
rzecz, ktorej to prawo dotyczy, moze zostaé sprzedana jedynie pod warunkiem nieskorzystania przez uprawnionego
do pierwokupu ze swojego prawa. Zgodnie z og6lng regulacja zawarta w art. 555 k.c. przepisy regulujace prawo
pierwokupu znajda tez odpowiednie zastosowanie do sprzedazy praw, (wbrew zarzutowi zazalenia). Samo tez



zastrzezenie prawa pierwokupu nie stwarza zobowigzania, nawet warunkowego, do przeniesienia wlasnosci. Powoduje
jedynie powstanie po stronie osoby, na rzecz ktorej pierwokup zostal zastrzezony, uprawnienia o charakterze
ksztaltujacym, dajacego pierwszenstwo nabycia wlasnosci okreSlonej rzeczy, w razie gdyby wlasciciel powziat decyzje
o jej sprzedazy. Po stronie zobowiazanego z tytulu pierwokupu powstaje obowiazek respektowania istniejacego
uprawnienia. Wyraza sie to w nalozeniu na podmiot zobowigzany obowiazku zawiadomienia uprawnionego o tresci
umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig (art. 598 § 1 k.c.). Naruszenie tego obowigzku pozostaje, co do zasady,
bez wplywu na skutecznoé¢ rozporzadzenia rzecza przez zobowigzanego — wlasno$é przechodzi na osobe trzecia,
zobowigzany moze jedynie odpowiadac za uszczerbek, jaki poniosta osoba uprawniona (art. 599 § 1 k.c.). Wyjatkiem sa
przypadki z § 2 art. 599 k.c., zgodnie z ktérym jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspdtwlascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest
niewazna.

Przenoszac powyzsze rozwazanie na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze wniosek o udzielenie zabezpieczenia
- ktorego trescia sad jest zwigzany w oparciu o art. 738 k.p.c. - nie zostal prawidlowo sformutowany i w zwigzku z tym
nie mogl zosta¢ pozytywnie rozpatrzony. Zawiera bowiem Zadanie udzielenia zabezpieczenia poprzez ustanowienie
bezwzglednego (bezwarunkowego) zakazu zbywania prawa uzytkowania wieczystego wskazanej dzialki (i nakazanie
wpisu stosownego ostrzezenia w tym zakresie w ksiedze wieczystej nieruchomosci). Tymczasem — jak wskazano
wyzej - jezeli chodzi o ochrone prawa pierwokupu taki bezwzgledny zakaz w ramach zabezpieczenia nie moze
by¢ ustanowiony, gdyz pozostaje to w sprzeczno$ci z samg istotg prawa pierwokupu, a ten sposob zabezpieczenia
bylby nieadekwatny do ochrony roszczenia, z ktérym uprawniony mialby wystapié¢, stanowilby tez niewspolmierne

obcigzenie dla obowigzanego w $wietle art. 730" § 3 k.p.c.). Inaczej rzecz ujmujac za niedopuszczalny musi zostaé
uznany zakaz warunkowej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki (pod warunkiem, ze uprawniony w
ramach prawa pierwokupu z niego nie skorzysta).

Niezaleznie od powyzszego zwrdcié tez nalezy uwage - co trafnie zarzucil skarzacy - ze Sad Okregowy udzielil
zabezpieczenia przyszlego roszczenia, bez wskazania o jakie de facto zadanie chodzi (ktore nie zostalo sprecyzowane
we wniosku), a jest to niewatpliwie brak formalny tego wniosku, o usuniecie ktérego wnioskodawca winieni by¢
wezwany, pod rygorem jego zwrotu. Trudno w takiej sytuacji przyjaé, ze doszlo do uprawdopodobnienia roszczenia,
skoro uprawniony nie skonkretyzowal jakiego roszczenia, ktérego zabezpieczenia obecnie sie domaga, zamierza w
przysztoSci dochodzi¢ przed sagdem. Sad Apelacyjny zmienit jednak zaskarzone postanowienie (a nie uchylil), gdyz
zadny sposob udzielenia zabezpieczenia przesadzil o niemoznosci pozytywnego uwzglednienia wniosku, niezaleznie
od roszczenia, ktore mialoby podlega¢ ochronie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny postanowil jak w sentencji postanowienia na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 397 § 2 k.p.c.

Sad nie wyrzekl o kosztach postepowania zazaleniowego — ktore zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu
(art. 98 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.) przypadlyby obowigzanemu - gdyz obowiazany nie ponio6st zadnych
kosztow.

SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Andrzej Struzik SSA Pawel Rygiel



