Uchwata z dnia 25 listopada 2011 r., lll CZP 71/11

Sedzia SN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Marta Romanska

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Teresy W. przy uczestnictwie Jarostawy
C. i Gminy D. o wpis wtasnosci, po rozstrzygnieciu w lzbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 25 listopada 2011 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez

Sad Okregowy w Olsztynie postanowieniem z dnia 29 lipca 2011 r.:

,Czy skutkiem postanowienia sgdowego orzekajgcego o podziale majgtku
wspolnego bytych matzonkow, przyznajgcego na wytgczng wiasnosc jednemu z
nich niezabudowang nieruchomos¢ nabytg uprzednio przez oboje z nich na
zasadzie wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej od gminy, jest wygasniecie
prawa pierwokupu przystugujgcego gminie z mocy art. 109 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 ze zm.)?"

podjat uchwate:

Przyznanie przez sad w postepowaniu o podziat majatku wspélnego
jednemu z matzonkéw wilasnosci niezabudowanej nieruchomosci, nabytej
uprzednio od gminy przez oboje matzonkéw na zasadzie wspoélnosci
majatkowej, nie powoduje wygasniecia prawa pierwokupu przystugujacego
gminie na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze

zm.).

Uzasadnienie



Sad Rejonowy w Olsztynie postanowieniem z dnia 24 lutego 2011 r. oddalit
wniosek Teresy W. o wpis na jej rzecz w ksiedze wieczystej prawa witasnosci
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej w R. gmina D., w miejsce

matzonkow Edwarda P. i Jarostawa P.

Sad Rejonowy wskazat, ze nieruchomos¢ objetg wnioskiem matzonkowie
Jarostawa P. i Edward P. nabyli od Gminy D. W wyniku sgdowego podziatu majgtku
wspolnego jej witasnosc¢ przypadta Jarostawie C. Bezwarunkowa umowa sprzedazy
tej nieruchomosci zawarta przez Jarostawe C. z wnioskodawczynig, stanowigca
podstawe wniosku, jest niewazna w zakresie zbycia udziatu w 1/2 czesci, gdyz
narusza art. 109 ust. 1 i art. 110 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej:

"u.g.n.").

Sad Okregowy w Olsztynie, rozpoznajgc apelacje wnioskodawczyni, powziat
powazne watpliwosci, ktorym dat wyraz w zagadnieniu prawnym przedstawionym

Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Gminie przystuguje ustawowe prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy m.in.
niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu
Panstwa albo jednostek samorzgdu terytorialnego (art. 109 ust. 1 u.g.n.). Prawo
pierwokupu — umowne i ustawowe — polega na tym, ze okreslonej osobie
przystuguje pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy (takze praw — art. 555 k.c.) na
wypadek, gdyby strona zobligowana tym prawem zawarta zobowigzujgcg umowe
sprzedazy rzeczy z osobg trzecig, przy czym miedzy zobowigzanym a uprawnionym
dochodzi do skutku umowa takiej samej tresci, jak umowa zawarta przez
zobowigzanego z osobg trzecig (zob. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z
dnia 16 lutego 1996 r., Ill CZP 10/96, OSNC 1996, nr 4, poz. 59).

W rozpoznawanej sprawie bezwarunkowa umowa sprzedazy niezabudowanej
nieruchomosci, nabytej wczesniej od gminy przez matzonkow na zasadzie
wspolnosci majatkowej, zostata zawarta po dokonaniu przez sad podziatu majgtku

wspolnego, w wyniku ktérego nieruchomosc ta zostata przyznana na wytgczna



wiasnos¢ jednemu z bytych matzonkéw. Zrodzito to watpliwos¢ Sgdu Okregowego,
czy w takiej sytuacji przejscie wtasnosci nieruchomosci na jednego matzonka
spowodowato wygasniecie prawa pierwokupu przystugujgcego gminie z mocy
ustawy, ktorej usuniecie jest niezbedne do oceny waznosci umowy majgcej

stanowi¢ podstawe wnioskowanego wpisu w ksiedze wieczystej (art. 599 § 2 k.c.).

W doktrynie nie ma zgodnosci co do tego, czy zastrzezenie prawa pierwokupu
prowadzi do powstania stosunku obligacyjnego, czy tez quasi-obligacyjnego lub tez
do powstania jedynie uprawnienia prawo ksztattujgcego. Nie przesgdzajgc trafnosci
zadnej z tych koncepcji, mozna przyjgc, ze prawo pierwokupu sprzezone jest z
dtugiem albo obowigzkiem nabywcy rzeczy. W razie zastrzezenia prawa
pierwokupu, osoba, na rzecz ktorej prawo zastrzezono, jest ,uprawniona”, a osoba,
ktéra nabyta nieruchomosc¢, jest osobg ,zobowigzang”; po stronie nabywcy rzeczy
istniejg okreslone obowigzki, czy tez —przy przyjeciu koncepcji dopuszczajgcej
istnienie ,czystego” stosunku obligacyjnego — diug. Zobowigzany z tytutu takiego
zastrzezenia umownego zawiadamia o tresci zawartej umowy sprzedazy, a
uprawniony w czasie ustawowo przewidzianym oswiadcza, ze z prawa pierwokupu
chce skorzystac i to z nim zostaje zawarta umowa sprzedazy o proponowane;j tresci
(art. 597 § 2 k.c.).

W judykaturze przewaza poglad, ze majatek wspdlny matzonkdéw obejmuje
jedynie aktywa, a nie pasywa (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5
grudnia 1978 r., lll CRN 194/78, OSNCP 1979, nr 11, poz. 207). Podkresla sie
réwniez, ze orzeczenie o podziale majgtku wspolnego nie rozstrzyga stosunku
spornego miedzy osoba trzecig a uczestnikami postepowania dziatowego, osoba
trzecia zatem nie moze powotywac sie na art. 567, 618, 686 i 686 k.p.c. (zob.
uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 13 lutego 1987 r., Ill CZP 3/87, OSNCP 1988, nr
2-3, poz. 34).

W razie nabycia przez matzonkéw wiasnosci nieruchomosci, z zastrzezeniem
prawa pierwokupu na rzecz gminy, po stronie nabywcy wystepujg oboje
matzonkowie jako odrebne podmioty. Przyznanie rzeczy jednemu z matzonkéw w
wyniku orzeczenia podziatowego nie moze by¢ traktowane jako przyznanie rzeczy
osobie trzeciej, gdyz matzonek ten byt rowniez zobowigzany z tytutu zastrzezenia

prawa pierwokupu. Do wygasniecia prawa pierwokupu prowadzi — jak wynika z art.



596 k.c. — sprzedanie rzeczy osobie trzeciej, ktéra nie pozostaje w stosunku
prawnym z osobg, na rzecz ktorej zastrzezono prawo pierwokupu, jezeli uprawniony
nie skorzystat z prawa pierwokupu w terminie wskazanym w art. 598 § 2 k.c.
Wygasniecie prawa pierwokupu moze by¢ rowniez skutkiem orzeczenie sgdu
przyznajgcego rzecz osobie trzeciej, np. w wyniku interwencji gtownej. W tym
przypadku wygasniecie prawa pierwokupu zwigzane jest z przekazaniem rzeczy
osobie trzeciej, za ktorg nie moze zosta¢ uznany matzonek bedacy strong umowy,

w ktorej zastrzezono prawo pierwokupu.

Nie mozna zatem traktowac przyznania nieruchomosci w toku postepowania
dziatowego jednemu z matzonkdw jako zbycia rzeczy osobie trzeciej, gdyz
matzonek ten byt strong czynnosci prawnej, z ktorej dokonaniem ustawodawca
powigzat prawo pierwokupu, ani jako sprzedazy na rzecz osoby bliskiej (art. 109
ust. 3 pkt 1 u.g.n.), gdyz przepisy dotyczgce prawa pierwokupu, bedgcego
uprawnieniem o charakterze wyjgtkowym, powinny by¢ wyktadane scisle, bez
zadnych ustepstw interpretacyjnych (zob. uzasadnienia uchwat Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 lipca 1975 r., Il CZP 49/75, OSNCP 1976, nr 4, poz. 78 z dnia 27
pazdziernika 1975 r., lll CZP 35/75, OSNCP 1976, nr 4, poz. 65, z dnia 4 marca
1994 r., lll CZP 14/94, OSNCP 1994, nr 11, poz. 202 oraz z dnia 16 lutego 1996 r.,
[l CZP 10/96). Sad dokonujgcy dziatu — jak wspomniano — nie dzieli dtugéw ani
obowigzkéw matzonkow; skutkiem takiego podziatu majgtku wspolnego jest jedynie
wygasniecie prawa pierwokupu wobec matzonka nieotrzymujgcego wtasnosci
nieruchomosci, z ktorg zostato zwigzane prawo pierwokupu. Przyznanie takiej
nieruchomosci w postepowaniu o podziat majgtku wspdlnego jednemu z matzonkéw
modyfikuje stosunek prawny wynikajgcy z zastrzezenia prawa pierwokupu w ten
sposob, ze zobowigzanym pozostaje tylko matzonek uzyskujgcy wytgczny tytut

wiasnosci.

Trzeba pamietac, ze prawo pierwokupu jest — co do zasady — prawem
niepodzielnym (art. 602 § 1 k.c.), co nakazuje uznag, iz zaréwno przestanki nabycia
przez gmine prawa pierwokupu, jak i przestanki wytgczajgce mozliwosc
skorzystania z niego muszg by¢ spetnione w odniesieniu do catej nieruchomosci
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2004 r., Il CK 11/04, nie
publ., z dnia 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04, "Izba Cywilna" 2005, nr 2, s. 50 oraz z
dnia 7 pazdziernika 2008 r., lll CSK 122/08, OSNC-ZD 2009, nr C, poz. 61).



Nalezy takze mie¢ na wzgledzie, ze podstawowym celem prawa pierwokupu
jest racjonalne gospodarowanie terenami budowlanymi, a z tego punktu widzenia
znaczenie ma nie przeznaczenie nieruchomosci w chwili jej nabycia od Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, lecz w chwili jej odprzedazy (zob.
uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 2004 r., Il CZP 5/04, OSNC 2005, nr
6, poz. 96). Sprzeczne z tym celem jest uznanie, ze nastepuje wygasniecie prawa
pierwokupu wskutek przesuniecia przedmiotu prawa miedzy majgtkami
zobowigzanych matzonkéw, wygasniecie prawa wzglednego, ktorym jest prawo
pierwokupu, nie moze by¢ skutkiem zdarzeh prawnych majgcych miejsce miedzy
osobami zobowigzanymi. Stosunki majgtkowe miedzy matzonkami mogg wptywaé
na stosunki z osobami trzecimi jedynie wéwczas, gdy tak stanowi przepis prawa
(np. art. 36-37 i 41 k.r.o.). W innych przypadkach stosunki prawne miedzy
matzonkami a osobami trzecimi podlegajg przepisom regulujgcym dane stosunki, w
analizowanym przypadku — przepisom kodeksu cywilnego oraz ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, dotyczgcym prawa pierwokupu. Nie ma przestanek
usprawiedliwiajgcych traktowanie matzonkow w sposob uprzywilejowany w
porownaniu do oséb, ktére dokonujg czynnosci prawnych nie pozostajgc w
zwigzkach matzenskich. Nie budzi watpliwosci, ze prawo pierwokupu nie wygasa w

razie przeniesienia udziatu w prawie wtasnosci rzeczy na drugiego zobowigzanego.

Skoro ustawodawca przewidziat tylko jeden przypadek wygasniecia prawa
pierwokupu zwigzany z przesunieciem nieruchomos$ci miedzy majgtkami
matzonkow w nastepstwie sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz drugiego matzonka (109 ust. 3 pkt 1 u.g.n. w zwigzku z art. 4
pkt 13 u.g.n.), to — majgc na wzgledzie konieczno$¢ dokonywania Scistej wykfadni
tych przepiséw — nie mozna uznaé, ze do takiego skutku prowadzi réwniez
przyznanie przez sad w postanowieniu dziatowym wiasnosci nieruchomosci

jednemu ze zobowigzanych matzonkdw.

Z tych wzgledoéw Sad Najwyzszy orzekt, jak na wstepie (art. 390 § 1 k.p.c.).



