Postanowienie z dnia 7 wrzesnia 2000 r., | CKN 143/99

Prawo pierwokupu przewidziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn.
tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) nie przystugiwato w wypadku
sprzedazy uzytkowania wieczystego wydzielonej fizycznie czesci
nieruchomosci, jezeli na oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
sprzedawca dokonat — na podstawie zezwolenia na budowe — zabudowy, do

ktérej byt zobowiagzany.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sedziowie SN: Gerard Bieniek, Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 7 wrzesnia 2000 r. na rozprawie
sprawy z wniosku Ryszarda Czestawa P. z udziatem Gminy Miasta R. i Spotdzielni
Mieszkaniowej ,W.” w R. w likwidacji o urzgdzenie ksiegi wieczystej i wpis prawa
uzytkowania wieczystego, na skutek kasacji wnioskodawcy od postanowienia Sadu
Wojewoddzkiego w Radomiu z dnia 13 pazdziernika 1998 r.,

postanowit uchyli¢ zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego w Radomiu z dnia 8 kwietnia 1998 r. i przekaza¢ sprawe temu Sgdowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Whnioskodawca Ryszard Czestaw P. wystgpit o odtgczenie z ksiegi wieczystej
KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Radomiu, dziatki nr 546 o powierzchni
1,1299 ha i urzadzenie dla niej nowej ksiegi wieczystej oraz wpisanie w nowo
urzgdzonej ksiedze wieczystej wnioskodawcy jako wiasciciela.

Sad Rejonowy w Radomiu postanowieniem z dnia 8 kwietnia 1998 r. oddalit

wniosek. Apelacja wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Rejonowego réwniez



zostata oddalona przez Sad Wojewddzki w Radomiu postanowieniem
z dnia 13 pazdziernika 1998 r.

U podstaw postanowienia Sgdu Wojewddzkiego lezaty nastepujgce ustalenia.

Ksiega wieczysta KW nr (...) jest prowadzona dla nieruchomosci potozonej
w R.W. Wiascicielem tej nieruchomosci jest Gmina R. Dnia 20 stycznia 1984 r.
nieruchomos$¢ ta, majgca powierzchnie 13, 0674 ha i sktadajgca sie z wielu dziatek
geodezyjnych, zostata oddana w uzytkowanie wieczyste Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
“W.” z przeznaczeniem pod budowe domoéw jednorodzinnych. Dziatka nr 546
zostata wyodrebniona w 1992 r. z innych dziatek, sktadajgcych sie na nieruchomos¢
objetg ksiegg wieczystg KW (...). Teren oznaczony obecnie jako dziatka nr 546
przeznaczono w planie zagospodarowania przestrzennego w 1987 r. pod “zielen
niskg”, czyli trawniki. Nastgpito to w trakcie budowy osiedla “W.”. Budowa byta
prowadzona w latach 1987-1992. W 1994 r. nastgpita zmiana planu
zagospodarowania przestrzennego R., miedzy innymi w odniesieniu do terenéw
Zieleni. Na terenach oznaczonych dotychczas jako tereny “zieleni izolacyjnej”
wprowadzono mozliwos¢ innego zagospodarowania, a mianowicie wznoszenia
obiektéw gastronomicznych, miejsc noclegowych i innych obiektow ustugowych
(tego rodzaju zabudowg mozna objaé do 20% powierzchni catej strefy). Odnosi sie
to takze do dziatki nr 546.

Dnia 29 sierpnia 1997 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa “W.” sprzedata prawo
uzytkowania wieczystego dziatki nr 546 wnioskodawcy. Umowa byta
bezwarunkowa. Sgd Wojewddzki, opierajgc sie na powyzszych ustaleniach,
podzielit stanowisko Sgdu Rejonowego, ze umowa miedzy Spoétdzielnig
Mieszkaniowg “W.” a wnioskodawcg musi by¢ uznana za niewazng na podstawie
art. 599 § 2 k.c., wobec naruszenia art. 76 § 1 i 77 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r.
Nr 30, poz. 127 ze zm. — dalej "u.g.g."). W ocenie Sgdu Wojewddzkiego, w sprawie
spetnione sg wszystkie przestanki zastosowania art. 76 § 1 u.g.g., przewidujgcego
prawo pierwokupu na rzecz gminy. W szczegolnosci dziatka nr 546 miata charakter
budowlany zarbwno w dacie nabycia uzytkowania wieczystego przez Spoétdzielnie
Mieszkaniowg “W.”, jak i w dacie sprzedazy uzytkowania wieczystego
wnioskodawcy, i nie zostata zabudowana.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie art. 1i 76 u.g.g.
(przez ich btedng wyktadnie), art. 599 § 2 k.c. i art. 46 ust.ks.w.h. (przez ich btedne



zastosowanie) oraz art. 233 § 1 k.p.c. (przez pominiecie ztozonego w sprawie, blizej
oznaczonego, pisma z dnia 14 lutego 1997 r., skierowanego do Spoétdzielni
Mieszkaniowej “W.”). Istotg zarzutu dotyczgcego art. 76 u.g.g. jest twierdzenie, ze
przewidziane w tym przepisie prawo pierwokupu na rzecz gminy jest sankcjg na
wypadek niezabudowania gruntu zgodnie z pozwoleniem budowlanym, gdy grunt
ten powinien i mégt by¢ zabudowany. Tymczasem Spotdzielnia w ramach
wznoszenia osiedla “W.” tego gruntu nie mogta zabudowac, poniewaz nalezat on do
terendw przeznaczonych pod zielen.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Z zarzutdéw podniesionych w skardze kasacyjnej za uzasadnione nalezy uznac¢
dotyczgce art. 76 u.g.g., art. 599 § 2 k.c. oraz art. 46 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm. — dalej "u.k.w.h.")

Uzyskanie przewidzianego w art. 76 § 1 u.g.g. prawa pierwokupu byto
uzaleznione od tego, aby dany grunt, objety zakresem zastosowania art. 1 ust. 1 pkt
1 u.g.g., zostat przez Skarb Panstwa lub gmine zbyty albo oddany w uzytkowanie
wieczyste w celu zabudowy, aby nastgpita sprzedaz przez kontrahenta Skarbu
Panstwa lub gminy nabytego prawa wiasnosci albo uzytkowania wieczystego oraz
aby w czasie tej sprzedazy grunt, ktérego sprzedaz dotyczyta, nie byt zabudowany
na podstawie zezwolenia na budowe (zob. uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 9 listopada 1998 r., 1ll CZP 33/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 67,
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 maja 1987 r., Il CR 104/87, OSNCP 1988, nr
12, poz. 173, aktualny takze na tle art. 76 u.g.g., uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
4 marca 1994 r., Il CZP 14/94, OSNC 1994, nr 11, poz. 202, uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 11 lipca 1996 r., Il CZP 71/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 146
oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja 1998 r., Il CKN 522/97,
OSNC 1998, nr 11, poz. 191). Dla rozstrzygniecia sprawy zasadnicze znaczenia ma
wyjasnienie, czy na tle dokonanych w niej ustalenh faktycznych mozna przyjac¢, ze
zZiscita sie trzecia z wymienionych przestanek, majgca charakter negatywny. Dwie
pierwsze bowiem, o charakterze pozytywnym, sg niewatpliwie spetnione;

w szczegolnosci Sad Wojewddzki trafnie uznat za oczywiste, ze dziatka nr 546
stanowita grunt, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 pkt 1 u.g.g.

U podstaw zapatrywania Sgdu Wojewddzkiego o spetnieniu sie w sprawie

trzeciej, negatywnej przestanki przewidzianego w art. 76 ust. 1 u.g.g. prawa

pierwokupu, lezy ustalenie, ze Spoétdzielnia, zgodnie z planem zagospodarowania



przestrzennego, obowigzujgcym w chwili sprzedazy uzytkowania wieczystego
dziatki nr 546, mogta pewng czesc tej dziatki zabudowac obiektami ustugowymi, ale
tego nie uczynita. W ocenie Sgdu Wojewddzkiego, rozpatrywana obecnie
przestanka nie bytaby zatem spetniona, gdyby Spoétdzielnia przed sprzedazag
wnioskodawcy uzytkowania wieczystego zabudowata dziatke nr 546 wspomnianymi
obiektami na podstawie zezwolenia na budowe. Skoro jednak tego nie uczynita,
rozpatrywana obecnie przestanka musi by¢ — zdaniem Sgdu Wojewodzkiego —
uznana za spetniong. Trzeba jednak w tym miejscu przypomnie¢, ze osiedle domow
jednorodzinnych, pod ktorych budowe zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$¢ obejmujgca dziatke nr 546, powstato, zas mozliwos¢ wzniesienia na
tej dziatce obiektow ustugowych otwarta sie dopiero pdzniej. Uwzgledniajgc
powyzsze elementy stanu faktyczny sprawy, nalezy wiec wnosic, ze poglad Sgdu
Wojewoddzkiego o zastosowaniu w sprawie art. 76 §1 u.g.g. zaktada takg wyktadnie
tego przepisu, wedle ktorej wybudowanie budowli okreslonej przy oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste nie eliminowatoby catkowicie mozliwosci nabycia przez
gmine prawa pierwokupu. Mimo bowiem wybudowania budowli, dla ktorej
wzniesienia grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste, gmina uzyskiwataby
prawo pierwokupu, gdyby uzytkownik wieczysty po wydaniu decyzji zatwierdzajgce;j
projekt podziatu nieruchomos$ci oddanej mu w uzytkowanie wieczyste (art. 10 u.g.g.)
sprzedat uzytkowanie wieczyste wydzielonej fizycznie czesci gruntu, a sama ta
czesc nie byta zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe. Warunkiem
bytoby tylko, aby zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego,
obowigzujgcym w chwili sprzedazy, cze$¢ ta podlegata zabudowie.

Taka wyktadnia art. 76 ust. 1 u.g.g. nie jest jednak trafna.

Zarowno w pismiennictwie, jak judykaturze, podkresla sie, ze uzaleznienie
w tym przepisie prawa pierwokupu od wymagania, aby nieruchomosé w chwili
sprzedazy prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego byta niezabudowana na
podstawie zezwolenia na budowe, zaciesniato zastosowanie tego przepisu — gdy
chodzi o uzytkowanie wieczyste — do tych tylko wypadkdéw, w ktérych sprzedawcy
oddano w uzytkowanie wieczyste nieruchomos¢ niezabudowang w celu jej
zabudowy. Przez wspomniane uzaleznienie ustawodawca nadat przewidzianemu w
art. 76 ust. 1 u.g.g. prawu pierwokupu funkcje instrumentu kontroli obrotu prawnego
w zakresie realizacji celu przyswiecajgcego oddaniu w uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci niezabudowanej, a przeznaczonej w planie zagospodarowania



przestrzennego pod zabudowe (zob. art. 1 ust. 1 pkt 1 i art. 25 u.g.g.). Prawo to,
obok innych instytucji (zob. art. 26 i 29 u.g.g.), pozwalato doprowadzi¢ do stanu
umozliwiajgcego ponowne oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste celem jego
zabudowy zgodnej z planem zagospodarowania przestrzennego, gdy budowla, dla
ktérej wzniesienia grunt zostat sprzedawcy oddany, nie powstata.

Wskazane wnioski, wyprowadzane z uzaleznienia prawa pierwokupu od
niezabudowania nieruchomosci na podstawie zezwolenia na budowe, przesadzity,
oprocz innych argumentéw, o ostatecznym odrzuceniu w orzecznictwie stanowiska
rozciggajgcego zastosowanie art. 76 ust. 1 u.g.g. na wypadki sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego uzyskanego na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrzesdnia 1990 r. o zmianie ustawy 0 gospodarce gruntami i wywfaszczaniu
nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.; zob. utrwalajgce ten kierunek
orzecznictwa postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja 1998 r., 1ll CKN
522/97 oraz uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada
1998 r., lll CZP 33/98). W wypadkach uzyskania uzytkowania wieczystego z mocy
powotanego przepisu, w ktérych do dnia 23 grudnia 1992 r. nie okreslano
przeznaczenia gruntu, uzaleznienie prawa pierwokupu od niezabudowania
nieruchomosci na podstawie zezwolenia na budowe tracito swoj sens; prawo
pierwokupu nie mogto tu stanowic instrumentu kontroli obrotu prawnego w zakresie
realizacji zamierzonej zabudowy nieruchomosci, poniewaz uzyskanie uzytkowania
wieczystego nie tgczyto sie z celem w postaci okreslonej zabudowy gruntu.
Zwracano przy tym uwage na konieczno$c¢ Scistej wyktadni art. 76 § 1 u.g.g. ze
wzgledu na wynikajgce z tego przepisu ograniczenie swobody kontraktowania.

Podobnie, nie byto uzasadnienia dla stosowania art. 76 ust. 1 u.g.g.

w wypadku, gdy uzytkownik wieczysty po dokonaniu (na podstawie zezwolenia na
budowe) zabudowy, do ktérej byt zobowigzany, sprzedat uzytkowanie wieczyste
wydzielonej fizycznie czesci oddanej mu nieruchomosci. Nie istniato ono, chocby
wspomniana czes¢ nieruchomosci w chwili sprzedazy byta niezabudowana, a plan
zagospodarowania przestrzennego pozwalat na jej zabudowe.

Przedstawiona wyzej funkcja przewidzianego w art. 76 ust. 1 u.g.g. prawa
pierwokupu byta w tej sprawie nieaktualna. Cel, ktéry przyswiecat oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, zostat bowiem osiggniety i nie byto
powodu do stosowania instrumentu przewidzianego na wypadek nieosiggniecia

tego celu. Fakt, ze sama ta czes¢ nieruchomosci, ktorej dotyczyta sprzedaz, byta



niezabudowana w sytuacji pozwalajgcej na jej zabudowe, nie byt wynikiem
uchybienia obowigzkowi okreslonego zagospodarowania nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, lecz okolicznoscig od tego niezalezng. Rzecz przedstawiata
sie wiec tu podobnie, jak w wypadku sprzedazy uzytkowania wieczystego
nieruchomosci niezabudowanej, nabytego na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci.

Btedna wyktadnia art. 76 § 1 u.g.g. stata sie przyczyng bezpodstawnego
zastosowania tego przepisu, a takze art. 599 § 2 k.c. oraz art. 46 u.k.w.h.

Majac powyzsze na wzgledzie orzeczono, jak w sentencji (art. 3932 § 1

k.p.c.).



