Wyrok z dnia 19 wrzesnia 2002 r., Il CKN 329/01

Nie jest dopuszczalne wydanie wyroku ustalajgcego czesciowa

niewaznos¢ oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.

Sedzia SN Elzbieta Skowronska-Bocian (przewodniczgcy)
Sedzia SN Henryk Pietrzkowski
Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Wielobranzowego Przedsiebiorstwa
Budowlanego "L.", spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P. przeciwko Gminie
P. o ustalenie, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 19 wrzesnia
2002 r., kasacji pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 11
kwietnia 2001 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Poznaniu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wielobranzowe Przedsiebiorstwo Budowlane ,L.”, spdtka z 0.0. w P. wytoczyto
powoddztwo przeciwko Gminie P. o ustalenie, ze czynno$¢ prawna pozwanej,
polegajgca na wykonaniu w dniu 5 sierpnia 1997 r. prawa pierwokupu uzytkowania
wieczystego dziatki nr 5/166 potozonej w P. (obreb S.), jest niewazna w zakresie, w
jakim dotyczy czesci tej dziatki o powierzchni 18,3635 ha, oznaczonej jako
jednostka strukturalna D.

Istotne elementy stanu faktycznego sprawy sg bezsporne i przedstawiajg sie
nastepujgco.

W dniu 21 maja 1997 r. pomiedzy Instytutem Budownictwa, Melioracji i
Elektryfikacji — jednostkg badawczo rozwojowg z siedzibg w W. a powodowym
przedsiebiorstwem ,L.” zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa

sprzedazy uzytkowania wieczystego dziatki nr 5/166 o powierzchni 75,1915 ha,



wchodzgcej w sktad nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...). Dziatka nr 5/166 obejmowata jednostke strukturalng D o obszarze 18,3635 ha
oraz jednostki strukturalne E i F o tgcznej powierzchni 56,8280 ha. Strony w
umowie zaznaczyty, ze dziatka nr 5/166 jest niezabudowana. Cena sprzedazy
uzytkowania wieczystego dziatki zostata okreslona na 4 008 000 zt. Umowe zawarto
pod warunkiem, Zze Gmina nie skorzysta z prawa pierwokupu, przystugujgcego jej
na podstawie 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. —
dalej "u.g.g."). W dniu 5 sierpnia 1997 r. Gmina ztozyta w formie aktu notarialnego
oSwiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu uzytkowania wieczystego dziatki
nr 5/166.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego
oddalajgcy powddztwo w ten sposob, ze ustalit, iz ,0Swiadczenie pozwanej o
skorzystaniu z prawa pierwokupu (...) jest niewazne takze w odniesieniu do prawa
uzytkowania wieczystego czesci dziatki nr 5/166 (...), tj. w stosunku do prawa
wieczystego uzytkowania gruntu o powierzchni 18,3635 ha oznaczonego na planie
podziatu sporzgdzonym przez geodete uprawnionego (...) jako dziatka 5/181”.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, pozwanej Gminie nie przystugiwato na
podstawie art. 76 u.g.g. prawo pierwokupu sprzedanego przez Instytut
przedsiebiorstwu ,L.” uzytkowania wieczystego. Instytut, bedgcy jednostkg
badawczo-rozwojowg, nabyt uzytkowanie wieczyste dziatki nr 5/166 (o charakterze
rolnym) z mocy prawa, w wyniku tzw. uwtaszczenia, na podstawie art. 64a ustawy z
dnia 25 lipca 1985 r. o jednostkach badawczo rozwojowych (jedn. tekst Dz.U. z
1989 r. Nr 45, poz. 244 ze zm.), dodanego przez art. 1 pkt 37 ustawy z dnia 22
lutego 1991 r. (Dz.U. Nr 19, poz. 81). Tymczasem wedtug wyktadni art. 76 u.g.g.,
przyjetej w uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada
1998 r., Il CZP 33/98 (OSNC 1999, nr 4, poz. 67), przepis ten nie miat
zastosowania w przypadkach sprzedazy uzytkowania wieczystego nabytego z mocy
prawa. Pozwana Gmina wykonata wigec prawo pierwokupu, ktore jej w
rzeczywistosci nie przystugiwato. Cate zatem jej oSwiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu byto niewazne. To, ze oswiadczenie Gminy o wykonaniu prawa
pierwokupu byto niewazne w catosci, przedsiebiorstwo ,L.” wystgpito zas o
ustalenie jego niewaznosci jedynie w czes$ci, nie stato na przeszkodzie

uwzglednieniu powodztwa. Jezeli bowiem przedsiebiorstwo ,L.” mogto domagac sie



ustalenia niewaznosci tego oswiadczenia w catosci, to mogto tez domagac sie
ustalenia jego niewaznosci jedynie w cze$ci. Oznaczenie w pozwie przez
przedsiebiorstwo ,L.” cze$ci nieruchomosci, w odniesieniu do ktérej domagato sie
ono ustalenia niewaznosci oswiadczenia Gminy o wykonaniu prawa pierwokupu,
nasuwato wprawdzie zastrzezenia: nie wystarczato odwotanie sie w tym celu do
jednostki strukturalnej D, bedacej jednostkg planistyczng — jednakze
przedsiebiorstwo ,L.” usuneto 6w brak w zakresie oznaczenia. Ztozyto mianowicie w
toku postepowania sporzgdzony przez uprawnionego geodete projekt podziatu
dziatki nr 5/166. W projekcie tym przewidziano, ze w wyniku podziatu powstanie
m.in. dziatka nr 5/181 o powierzchni wskazanej w pozwie. Petnomocnik
przedsiebiorstwa ,L.” na rozprawie apelacyjnej w dniu 20 marca 2001 r. oSwiadczyt,
ze jednostka strukturalna D odpowiada $cisle wyodrebnionej w projekcie podziatu
dziatce nr 5/181, nalezato zatem przyjaé, ze zgdanie pozwu dotyczyto tej czesci
dziatki nr 5/166, ktéra zostata oznaczona w projekcie jako dziatka nr 5/181.

W skardze kasacyjnej Gmina powotfata sie na naruszenie przez Sad
Apelacyjny wielu przepiséw, a mianowicie: art. 189, 233, 316 § 1, art. 321 § 1, art.
325,328 § 2, art. 378 § 1, art. 382, 385 i 386 k.p.c. (niektérych — w zwigzku z art.
391§ 1k.p.c.),art. 58§ 1i§ 3 k.c.,, art. 76 u.g.g., art. 96 i 109 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."), art. 12 i 20 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.)
oraz § 10 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu
dokonywania podziatéw nieruchomosci oraz sposobu sporzgdzania i rodzaju
dokumentéw wymaganych w tym postepowaniu (Dz.U. Nr 25, poz. 130).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze w sprawie ma zastosowanie art. 76 u.g.g.
obowigzujgcy w dniu zawarcia umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego dziatki
nr 5/166 przedsiebiorstwu ,L.” przez Instytut. Z dniem 1 stycznia 1998 r. art. 76 i
nast. u.g.g., regulujgce prawo pierwokupu gminy w odniesieniu do uzytkowania
wieczystego i wkasnosci nieruchomosci, zostaty zastgpione przepisami art. 109-111
u.g.n. Artykut 109 u.g.n. ujat szerzej w poréwnaniu z art. 76 u.g.g., rozumianym
zgodnie z wyktadnig przyjetg w uchwale sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 9 listopada 1998 r., Il CZP 33/98, zakres sytuacji, w ktérych

gminie przystuguje prawo pierwokupu. Przyznat w szczeg6lnosci gminie prawo



pierwokupu takze w razie sprzedazy uzytkowania wieczystego nie zabudowane;j
nieruchomosci gruntowej, chocby zostato ono nabyte z mocy ustawy, podczas gdy
jego poprzednik, zgodnie z wspomniang wykfadnia, nie obejmowat swa hipotezg
umow sprzedazy uzytkowania wieczystego nabytego z mocy ustawy. Dotyczyto to
oczywiscie rowniez tych uméw sprzedazy uzytkowania wieczystego nabytego z
mocy ustawy, ktore zostaty zawarte przed dniem podjecia wymienionej uchwaty
Sadu Najwyzszego, poniewaz — inaczej niz zaktada skarzgca — sgdowej wyktadni
prawa, nawet wtedy, gdy jest ona odmienna od wyktadni dotychczasowej, nie
mozna utozsamiac z dziatalnoscig prawotworcza.

Stanowisko skarzgcej, odwotujgce sie do zapatrywania wypowiedzianego w
uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2000 r., V CKN
96/00 (OSNC 2001, nr 2, poz. 34), ze po dniu 31 grudnia 1997 r. podstawe prawng
rozstrzygniecia sgdu o przystugiwaniu gminie prawa pierwokupu, cho¢by umowa
sprzedazy zostata zawarta przed dniem 1 stycznia 1998 r., powinien stanowic art.
109 u.g.n. — zmierzajgce zatem do wykazania, iz w rozpoznawanej sprawie
pozwanej Gminie przystugiwato prawo pierwokupu na podstawie art. 109 u.g.n. —
jest nie do pogodzenia z 0golng zasadg nieretroakcji. W przypadkach, w ktorych
gminie przystuguje zgodnie z art. 109 u.g.n. prawo pierwokupu, umowa sprzedazy
powinna by¢ zawarta pod warunkiem, ze gmina nie wykona prawa pierwokupu (art.
110 ust. 1 u.g.n. i art. 597 § 1 k.c.), a w razie niedopetnienia tego wymagania,
sprzedaz jest niewazna (art. 599 § 2 k.c.). W zakresie zatem, w jakim art. 109 u.g.n.
rozszerzyt prawo pierwokupu gminy, stosowanie tego przepisu do bezwarunkowych
umow sprzedazy zawartych przed jego wejsciem w zycie oznaczatoby uznanie ich
za niewazne, mimo ze w chwili zawarcia czynity one zados¢ wymaganiom
obowigzujgcego wowczas prawa. W przypadkach zas, gdy strony w czasie
obowigzywania art. 76 u.g.g. zawarty wskutek jego niewtasciwego odczytania
umowe sprzedazy pod warunkiem, ze gmina nie wykona prawa pierwokupu, cho¢
przepis ten tego nie uzasadniat, stosowanie art. 109 u.g.n. oznaczatoby narzucenie
stronom ograniczen w swobodzie kontraktowania nie przewidzianych w czasie
zawarcia umowy. W jednej i drugiej sytuacji dosztoby wiec niewatpliwie do
niekorzystnej zmiany potozenia prawnego stron, wyznaczonego przez
dotychczasowg ustawe, czyli do wstecznego dziatania nowej ustawy (por.
uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 9
listopada 1998 r., Ill CZP 33/98), a nie do bezposredniego jej stosowania, jak



uznano w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2000 r.,
V CKN 96/00. W okolicznosciach sprawy istniaty zatem podstawy do przyjecia, ze
pozwanej Gminie nie przystugiwato z mocy art. 76 u.g.g. prawo pierwokupu
uzytkowania wieczystego dziatki nr 5/166, wobec czego wykonanie przez nig tego
prawa byto czynnoscig niewazng (art. 58 § 1 k.c.).

Mimo to powddztwo przedsiebiorstwa ,L.” nalezy uzna¢, ze wzgledu na jego
zakres — domaganie sie ustalenia niewazno$ci jedynie czesci czynnos$ci prawne;j
wykonania prawa pierwokupu — za nieuzasadnione, a zarzut skarzgcej naruszenia
art. 189 k.p.c. przez wydanie wyroku ustalajgcego niewaznos¢ niesamodzielnej
czesci czynno$ci prawnej za trafny.

Powotywana przez strone powodowg zasada dopuszczalno$ci ,rozdrobnienia
roszczen”, czyli dochodzenia w kilku procesach tego, co mozna osiggng¢ w drodze
jednego procesu, nie usprawiedliwia uwzglednienia zgdania strony powodowe;.
Pomijajgc pewne, nieistotne tu ograniczenia wynikajgce z przepisow procesowych
(art. 321 § 2 k.p.c.), o dopuszczalno$ci ,rozdrobnienia roszczeh” rozstrzygajg normy
prawa cywilnego materialnego. Jezeli zas chodzi o ,,czes¢ rozdrobnionego
roszczenia” wszczynajgca niniejszg sprawe, normy prawa cywilnego materialnego
nie dajg podstaw do jej uwzglednienia.

Wyrok sgdu wydany w procesie o ustalenie ma charakter deklaratywny,
stwierdza istnienie lub nieistnienie okreslonego prawa albo stosunku prawnego
objetego zgdaniem pozwu (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia
1998 r., Il CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98, oraz postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r., Ill CK 53/02, nie publ.). Zgdanie ustalenia
niewaznosci czynnosci prawnej wykonania prawa pierwokupu ze wzgledu na
nieprzystugiwanie tego prawa zmierza posrednio do stwierdzenia, z jednej strony,
nieistnienia stosunku prawnego, jaki ustawa wigze z wykonaniem prawa
pierwokupu, z drugiej zas — istnienia stosunku prawnego, ktérego powstanie
udaremnia wykonanie prawa pierwokupu. Wedtug art. 600 § 1 k.c., przez
wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym a
uprawnionym z tytutu prawa pierwokupu umowa sprzedazy tej samej tresci, co
umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecig. Scile wiec rzecz ujmujac,
ustalenie niewaznosci wykonania prawa pierwokupu ze wzgledu na
nieprzystugiwanie tego prawa jest w swych konsekwencjach jednoznaczne z

ustaleniem niedojscia do skutku umowy sprzedazy miedzy sprzedawcg a rzekomo



uprawnionym z tytutu prawa pierwokupu i dojscia do skutku bezwarunkowej umowy
sprzedazy miedzy sprzedawcg a jego pierwotnym kontrahentem. Te ostatnig
umowe nalezy uwazac za bezwarunkowg, poniewaz zastrzezenie warunku
wymaganego przez ustawe, mimo nieziszczenia sie ustawowych przestanek jego
zamieszczenia, jest niewazne (art. 58 § 3 k.c.). Jezeli wiec strony wprowadzajg do
umowy taki warunek, nie moze mie¢ zastosowania art. 94 k.c., przewidujgcy
niewaznos$c¢ catej czynnosci prawnej, w razie zastrzezenia warunku przeciwnego
ustawie, ktory ma charakter zawieszajgcy.

W Swietle poczynionych uwag, ustalenie czesciowej niewaznosci wykonania
prawa pierwokupu oznaczatoby wiec w istocie posrednie ustalenie bezskutecznosci
czesci umowy sprzedazy miedzy sprzedawcg (Instytutem) a rzekomo uprawnionym
(Gming) i skutecznosci czesci umowy sprzedazy miedzy sprzedawcy a jego
pierwotnym kontrahentem (przedsiebiorstwem ,L.”). Ustalenie dotyczgce czesciowej
skutecznosci umowy sprzedazy powinno obejmowac¢ zaréwno uwzgledniong w
pozwie czes¢ uzytkowania wieczystego, jak i odpowiadajgcy tej czesci uzytkowania
wieczystego czes¢ ceny (art. 535 w zwigzku z art. 555 k.c.). Wymaganie to trudno
jednak uznac za mozliwe do spetnienia. Jezeli nawet przyjac, ze okreslenie
wspomnianej czesci uzytkowania wieczystego mogtoby nastgpic¢ przez ustalenie
niewaznos$ci oswiadczenia Gminy w zakresie, w jakim dotyczy ono wskazanej w
pozwie czesci dziakki (przy zatozeniu, ze zawarte w pozwie dane rzeczywiscie
wskazujg oznaczong czes¢ dzialki), to nie sposob znalezé podstaw do ustalenia
odpowiadajgcej tej czesci uzytkowania wieczystego czesci ceny. Nie da jej sie
ustali¢ przez odwotanie sie do tresci umowy sprzedazy miedzy Instytutem a
przedsiebiorstwem ,L.”, do okreslenia jej zas na innej, pozniejszej podstawie sgd w
postepowaniu z powddztwa o ustalenie, zmierzajgcego do stwierdzenia istnienia lub
nieistnienia okreslonego stosunku prawnego w zwigzku z wskazanym w pozwie
zdarzeniem, nie jest uprawniony.

Za niemozliwoscig uwzglednienia powddztwa o ustalenie niewaznosci czesci
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu przemawia wzglad na niepodzielnos¢
tego prawa (art. 602 zdanie drugie k.c.). Ustalenie niewaznosci czesci oswiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu mogtoby prowadzi¢ do sytuacji podobnych do tych,
ktérym ustawodawca chciat zapobiec, statuujgc niepodzielnos¢ prawa pierwokupu.
Chroni ona kupujgcego przed pozostawieniem mu nie majgcej dla niego znaczenia

czesci przedmiotu sprzedazy. Podobnie ustalenie niewaznosci czesci oswiadczenia



o wykonaniu prawa pierwokupu mogtoby zmierza¢ do pozostawienia sktadajgcemu
to oswiadczenie, nie majgcej dla niego znaczenia czesci przedmiotu sprzedazy.
Zasadnos$¢ zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c. przez wydanie wyroku
ustalajgcego niewaznosc¢ niesamodzielnej czesci czynnosci prawnej uczynita
bezprzedmiotowym rozpatrywanie pozostatych podniesionych w skardze kasacyjnej
zarzutow.
Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 393" § 1 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



