Uchwata z dnia 18 marca 2004 r., lll CZP 5/04

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jan Gérowski (sprawozdawca)

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Marka M. i Magdaleny M. przy
uczestnictwie Rolniczej Spotdzielni Produkcyjnej "K." w K. i Gminy D. o wpis w
ksiedze wieczystej nr (...) prawa witasnosci, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 18 marca 2004 r., przy udziale prokuratora Prokuratury
Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad
Okregowy w Olsztynie postanowieniem z dnia 27 listopada 2003 r.:

,Czy pod rzgdem art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami zachowata aktualno$¢ uchwata Sgdu Najwyzszego z
dnia 11 lipca 1996 r., Il CZP 71/96 (OSNC 1996, nr 11, poz. 146)?"

podjat uchwate:

Gminie przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci przeznaczonej w
chwili jej sprzedazy pod budownictwo mieszkalno-ustugowe, takze wéwczas,
gdy w chwili nabycia tej nieruchomosci od Skarbu Panstwa stanowita ona
nieruchomos¢ rolng badz lesna (art. 109 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46,

poz. 543 ze zm.).

Uzasadnienie

Zagadnienie prawne, przytoczone w sentencji postanowienia, zostato
przedstawione przez Sgd Okregowy w Olsztynie rozpoznajgcy apelacje
whnioskodawcow od postanowienia Sgdu Rejonowego w Olsztynie oddalajgcego
whniosek o wpis prawa wtasnosci na podstawie zawartej w dniu 5 czerwca 2003 r. w

formie aktu notarialnego umowy, ktérg Rolnicza Spétdzielnia Produkcyjna ,K.” zbyta



dziatke nr (...)5 o pow. 0,0957 ha potozong w M., gmina D. na rzecz skarzgcych
matzonkéw Marka i Magdaleny M.

Dziatka ta powstata z podziatu dziatki nr (...)9 o pow. 5,93 ha, objetej ksiegg
wieczystag nr (...), ktérg Spoétdzielnia nabyta od Skarbu Panstwa na podstawie
umowy odptatnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci z dnia 12 wrzesnia 1988
r.; wowczas byt to grunt przeznaczony na cele produkgciji rolnej. W dniu 5 czerwca
2003 r. dziatka nr (...)5 w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczona zostata pod budownictwo mieszkalno ustugowe.

Wedtug oceny Sadu Rejonowego, umowa sprzedazy z dnia 5 czerwca 2003 r.
jest niewazna, gdyz zostata zawarta bezwarunkowo, zgodnie zas z art. 109 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej ,u.g.n.”) zbycie takiej nieruchomosci
w tej sytuacji mogto nastgpic tylko wtedy, gdy wéjt gminy nie wykona prawa
pierwokupu.

Sad Okregowy, wskazujgc na poprzednio obowigzujgcy stan prawny, powziagt
watpliwos¢ co do stanowiska Sgdu pierwszej instancji, aczkolwiek pytanie prawne
nie zostato sformutowane precyzyjnie, gdyz jego istota sprowadza sie do tego, czy z
punktu widzenia prawa pierwokupu okreslonego w art. 109 u.g.n. decydujgce
znaczenie ma przeznaczenie nieruchomosci w chwili jej nabycia od Skarbu
Panstwa (jednostki samorzadu terytorialnego), czy tez w chwili sprzedazy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W uchwale z dnia 11 lipca 1996 r., lll CZP 71/96 (OSNC 1996, nr 11, poz. 146)
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze przewidziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z
1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm. — dalej ,u.g.g.”) prawo pierwokupu nie ma
zastosowania w razie sprzedazy nieruchomosci nabytej od Skarbu Panstwa w
ramach postepowania wywtaszczeniowego w zamian za nieruchomosé, co do ktorej
nie istniato ustawowe prawo pierwokupu, ze wzgledu na zawartg w art. 76 ust. 1
u.g.g. negatywng przestanke prawa pierwokupu w postaci niezabudowania
nieruchomosci na podstawie zezwolenia na budowe. Wynikajgcy z tego przepisu
tryb warunkowy przemawiat za przyjeciem, ze prawo pierwokupu przystuguje co do

nieruchomosci gruntowych, ktére nabyto w celu zabudowy, lecz nie zostat on

osiggniety.



W tym stanie prawnym prawo pierwokupu miato zatem zastosowanie w wypadku
sprzedazy tylko takich dziatek, uprzednio nabytych od Skarbu Panstwa lub gminy,
ktore znajdujg sie na terenie przeznaczonym w planie zagospodarowania
przestrzennego na cele zabudowy, a ponadto, ktore zostaty uprzednio nabyte w
celu zabudowy i pomimo to nie zostaty zabudowane na podstawie zezwolenia
okreslonego w prawie budowlanym. W wyroku z dnia 7 kwietnia 1998 r., [I CKN
552/97 (nie publ.) Sad Najwyzszy podzielit przewazajgcy w literaturze poglad, ze
prawem pierwokupu nie mogg byc¢ objete nieruchomosci sprzedane przez Skarb
Panstwa lub gmine w innym celu niz zabudowa, gdyz art. 76 u.g.g., ktéry miat na
celu przeciwdziata¢ spekulowaniu gruntami oddanymi w celu zabudowy, jako
przepis szczegolny nie powinien by¢ wyktadany rozszerzajgco. Stanowit zatem
srodek kontroli obrotu cywilnoprawnego w zakresie uzytkowania wieczystego
oddanego w okreslonym celu (por. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 1998 r., 1ll CZP 33/98, OSNC 1999, nr 4, poz.
67).

Obowigzujacy art. 109 u.g.n. zostat jednak ujety w zupetnie inny sposoéb, gdyz
nie zawiera przewidzianej w art. 76 u.g.g. przestanki negatywnej. Zgodnie z art. 109
ust. 1, gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy
niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu
Panstwa albo jednostek samorzgdu terytorialnego, prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, nieruchomosci potozonej na obszarze
przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne, oraz nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkdéw lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Literalna wyktadnia art. 109 ustep 1 u.g.n. nie daje argumentéw, by stwierdzié, ze
przeznaczenie nieruchomosci w chwili nabycia jej od Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego ma jakiekolwiek znaczenie z punktu widzenia zakresu
prawa pierwokupu. Wprawdzie w ust. 2 tego przepisu jest mowa ogolnie o
przeznaczeniu nieruchomosci, jednakze z kontekstu wynika, ze chodzi tu o chwile
jej odprzedazy. Artykut 109 ust. 2 u.g.n. nawigzuje wyraznie do art. 109 ust. 1 pkt. 1
i 2 u.g.n., co uzasadnia te samg ptaszczyzne oceny i uprawnia do wniosku, ze
prawo pierwokupu nie przystuguje w przypadku sprzedazy niezabudowane;j
nieruchomosci nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa albo jednostki samorzgdu
terytorialnego przeznaczonej na cele rolne i leSne. Sama zatem tresc tych

przepisow prowadzi do wniosku, ze o sprzedazy nieruchomosci przeznaczonej na



cele rolne i lesne mozna mowic tylko wowczas, gdy w chwili tej transakcji ma takie
przeznaczenie, bez wzgledu na to, jakie ono byto w okresie wczesniejszym. Poza
tym podstawowym celem prawa pierwokupu jest racjonalne gospodarowanie
terenami budowlanymi, a z tego punktu widzenia znaczenie ma nie tyle
przeznaczenie nieruchomosci w chwili jej nabycia od Skarbu Panstwa lecz w chwili
jej odsprzedazy.

Na takg interpretacje wskazuje rowniez ratio legis unormowania zawartego w art.
109 ust. 2 u.g.n., wytgczajgcego prawo pierwokupu w odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne i leSne, gdyz wynika ono z braku zwigzku miedzy
tego rodzaju gruntami a zakresem zadan gminy, a takze okreslonymi w odrebnych
ustawach zasadami gospodarowania i ochrony tego rodzaju nieruchomosci. Ze
wskazanego punktu widzenia decydujgce znaczenie ma przeznaczenie
nieruchomosci w chwili odsprzedazy.

Poza tym, gdyby ustawodawca zmierzat do wytgczenia prawa pierwokupu w
wypadku nieruchomosci nabytych od Skarbu Panstwa na cele inne niz budowlane
chociazby ich przeznaczenie ulegto nastepnie zmianie, to uczynitby to wyraznie, jak
np. w stosunku do nieruchomosci uzyskanych jako odszkodowanie lub
rekompensata za utrate wtasnosci nieruchomosci.

Powyzsze argumenty prowadzg do wniosku, ze obowigzujacy art. 109 ust. 1
u.g.n. rozszerzyt zakres, w porownaniu z poprzednim stanem prawnym, prawa
pierwokupu (por. uzasadnienia uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 9 listopada 1998 r., lll CZP 33/98 i wyrokéw Sgdu Najwyzszego z dnia 10
pazdziernika 2000 r., V CKN 96/00, OSNC 2001, nr 2, poz. 34 i z dnia 19 wrze$nia
2002 r., I CKN 329/01, OSNC 2003, nr 12, poz. 165).

Z tych wzgleddéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie
prawne, jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).



