Sygn. akt Il CSK 122/08

POSTANOWIENIE

Dnia 7 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Elzbieta Skowroriska-Bocian (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Gminy C.

przy uczestnictwie K. S. i E. W.

0 wpis wtasnosci nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 7 pazdziernika 2008
r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w N. z dnia 12
grudnia 2007 r., sygn. akt lll Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w N.
do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 12 grudnia 2007 r. Sad Okregowy w N. oddalit apelacje
wnioskodawczyni Gminy C. od postanowienia Sagdu Rejonowego z dnia 20 wrzesnia
2007 r., ktérym zmieniony zostat wpis dokonany przez referendarza sgdowego i
oddalono wniosek o jego dokonanie. Uczestnik postepowania E. W. skutecznie
zakwestionowat prawo pierwokupu Gminy w stosunku do nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy zawartej pomiedzy nim a Kazimierzem Szewczykiem warunkowe;j
umowy sprzedazy.

Sad Rejonowy uznat za skuteczny zarzut niewtasciwego zastosowania art.109 ust.

1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z



2004 r., nr 261, poz. 2603 ze zm. - dalej: u.g.n.). Ustalit, Zze nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem umowy przeznaczona jest w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele rolne i lesne oraz czesciowo petni funkcje przemystowe [ztoze piaskowca
,C.(...)"], a ponadto sktadajg sie na nig tereny podwyzszonego ryzyka budowlanego z
uwagi na zagrozenie procesami osuwiskowymi. Poniewaz prawo pierwokupu ogranicza
prawo wiasnosci niedopuszczalne jest dokonywanie rozszerzajgcej wyktadni
wprowadzajgcych go uregulowan. Nalezy zatem przyjg¢, ze Gminie prawo pierwokupu
nie przystugiwato.

Oddalajgc apelacje Gminy Sad Okregowy podzielit to stanowisko. Wskazat, ze
prawidtowa wyktadnia art. 109 u.g.n. wyklucza mozliwos¢ przyznania Gminie prawa
pierwokupu z tej przyczyny, ze czes¢ nieruchomosci nie jest przeznaczona na cele rolne
i lesne.

Skarga kasacyjna Gminy C. oparta zostata na obu podstawach. Skarzgca wskazuje
naruszenie art. 109 ust. 1 i 2 u.g.n. oraz art. 626° § 2 k.p.c. W odpowiedzi na skarge
kasacyjng uczestnik postepowania Eugeniusz Wojas wnidst o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W rozpoznawanej sprawie na plan pierwszy wysuwa sie problem wyktadni art. 109
ust. 2 u.g.n. Zgodnie z tredcig tego przepisu gminie nie przystuguje prawo pierwokupu,
jezeli niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa nabyta uprzednio przez sprzedawce od
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przeznaczona jest w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planow
zagospodarowania przestrzennego wykorzystywana jest na cele rolne i lesne. W stanie
faktycznym sprawy poza sporem jest, ze nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem umowy
zawartej pomiedzy K. S. i E. W. w planach zagospodarowania przestrzennego
przeznaczona jest czesciowo na cele rolne i lesne, a czesSciowo na cele przemystowe
(ztoze piaskowca). Sgdy orzekajgce przyjety, ze w takiej sytuacji prawo pierwokupu nie
przystuguje. Stanowiska tego nie mozna podzielic.

Przede wszystkim nalezy zauwazyc, ze zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami gminie przystuguje prawo pierwokupu w stosunku do pewnych
kategorii nieruchomosci, a nie do dziatek stanowigcych czesci danej nieruchomosci (por.
art. 109 ust. 1 u.g.n.). Prowadzi to do wniosku, ze zarbwno przestanki nabycia przez
gmine prawa pierwokupu, jak i przestanki wytgczajgce mozliwos¢ skorzystania z niego,
muszg zostac spetnione w stosunku do catej nieruchomosci (takie stanowisko, chociaz

w odniesieniu do innych przestanek, zaprezentowat Sgd Najwyzszy w postanowieniu z



dnia 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04 (Lex Polonica nr 1610784) oraz postanowieniu z dnia
14 sierpnia 2004 r., Il CK 11/04 (Lex Polonica nr 1610038). Podzielajgc ten poglad
nalezy konsekwentnie stwierdzi¢, ze przystugujgce gminie prawo pierwokupu zostaje
wylgczone tylko wéwczas, gdy cata nieruchomos¢ bedgca przedmiotem sprzedazy
przeznaczona jest w planach zagospodarowania przestrzennego (lub wykorzystywana)
na cele rolne i leSne. Przeznaczenie na cele rolne i lesne jedynie czesci nieruchomosci
bedgcej przedmiotem sprzedazy nie wytgcza stosowania art.109 ust. 1 pkt 1i 2 u.g.n.

Przyjecie odmiennego stanowiska prowadzitoby do powstania stanu niepewnosci
prawnej: czy dla powstania skutku w postaci wytgczenia prawa pierwokupu na cele rolne
i leSne powinna by¢ przeznaczona przewazajgca czesS¢ nieruchomosci, jej znaczna
cze$e, czy tez takze czesc niewielka (znikoma, nieznaczna). Jak trafnie podnosi sie w
skardze kasacyjnej brak podstawy prawnej pozwalajgcej na dokonywanie oceny, czy
przeznaczenie czesci nieruchomosci (i jakiej czesci nieruchomosci) na cele rolne i lesne
wytgcza prawo pierwokupu gminy. Przedmiotem ustalenia, zwilaszcza sgdu
wieczystoksiegowego, moze byc¢ tylko czy - jako cato$¢ - nieruchomos$¢ nabyta
uprzednio od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego jest przeznaczona
w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne i leSne, a w braku takiego
planu, czy jest na takie cele wykorzystywana. Tylko taka wyktadnia art.109 ust.1 u.g.n.
pozwala unikng¢ watpliwosci co do zakresu stosowania ustawowego prawa pierwokupu
wynikajgcego dla gminy z art.109 ust.1 u.g.n.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji (art. 398" § 1 k.p.c.).



