Uchwata z dnia 7 pazdziernika 2008 r., Il CZP 95/08

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz

Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa "P.P.-H.M.", sp. z 0.0. w N. przeciwko
Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziatowi Terenowemu w O. o zobowigzanie do
ztozenia oswiadczenia woli, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 7 pazdziernika 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Apelacyjny w Biatymstoku postanowieniem z dnia 8 lipca 2008 r.:

"Czy uprawnionemu z tytutu pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci na
podstawie art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa (Dz.U. 2006 r. Nr 195, poz.
1437), ktory skorzystat z niego, sktadajgc oswiadczenie wymienione w art. 29 ust.
1d powotanej ustawy, przystuguje roszczenie o zawarcie umowy?"

podjat uchwate:

Osobie, ktora zlozyta oswiadczenie wyrazajace zgode na nabycie
nieruchomosci po cenie okreslonej w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1 d w
zwiazku z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, jedn. tekst:
Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.) i w zwigzku z tym korzysta z
pierwszenstwa uregulowanego w art. 29 ust. 1 pkt 3 powotanej ustawy, nie

przystuguje roszczenie o zawarcie umowy.

Uzasadnienie

Powodowe "P.P.-H.M."", spotka z 0.0. zawarto w dniu 15 kwietnia 1994 r. z
pozwang Agencjg Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa, Oddziatem Terenowym
w O. umowe dzierzawy nieruchomosci o fgcznej powierzchni ponad 270 ha na

okres dziesieciu lat z mozliwo$cig przedtuzenia na dalsze dziesiec lat. Pismem z



dnia 23 stycznia 2004 r. pozwana Agencja, jako wydzierzawiajgcy, powiadomita
powoda o zamiarze sprzedazy jednej z dzierzawionych nieruchomosci za cene
550 000 zt, informujgc strone powodowg o przystugujacym jej pierwszenstwie
nabycia oraz o 21-dniowym terminie do ztozenia o$wiadczenia o zamiarze nabycia
tej nieruchomosci za podang cene. Pismem z dnia 13 lutego 2004 r. strona
powodowa ztozyta oSwiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci, a w pisSmie z
dnia 11 marca 2004 r. wniosta o roztozenie ceny na raty. Zwrdcita sie takze do
pozwanej o przedtuzenie umowy dzierzawy. Agencja wyrazita zgode na
przedtuzenie umowy co do nieruchomosci bedgcej przedmiotem zamierzonej
umowy sprzedazy o powierzchni ponad 153 ha pod warunkiem, ze uaktualnione
zostanie zabezpieczenie czynszu dzierzawnego. Ostatecznie umowa, wobec
niespetnienia warunku odnosnie zabezpieczenia czynszu i niepodpisania
przestanego aneksu przez powoda, wygasta z dniem 1 kwietnia 2004 r.

Mimo wygasniecia umowy powdd zwrocit sie do pozwanej z wnioskiem o
sprzedaz nieruchomosci z zastosowaniem pierwszenstwa nabycia. Pozwana
trzykrotnie przesytata mu zawiadomienia o sprzedazy nieruchomosci za cene —
kolejno — 800 000 zt, 1 260 000 zti 1 350 000 z, informujgc jednoczesnie o
przystugujgcym mu pierwszenstwie oraz 21-dniowym terminie do ztozenia
oswiadczenia. Po pierwszym zawiadomieniu strona powodowa ztozyta
oswiadczenie o skorzystaniu z przystugujgcego jej pierwszenstwa, wystepujgc z
whnioskiem o roztozenie na raty ustalonej ceny. Ostatecznie umowa nie zostata
zawarta.

Sad pierwszej instancji, oddalajgc powodztwo o zobowigzanie pozwanej do
ztozenia oswiadczenia woli, wskazat, ze prawo pierwszenstwa nie jest tozsame z
prawem pierwokupu uregulowanym w art. 596 k.c. i nie wynika z niego roszczenie o
zawarcie umowy; sankcjg za naruszenie pierwszenstwa jest jedynie
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza.

Rozpoznajgc apelacje strony powodowej, Sad Apelacyjny powzigt powazne
watpliwosci co do przystugiwania osobie, ktérej pierwszenstwo zostato naruszone,
roszczenia o zawarcie umowy. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, zwtaszcza na tle ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr
261, poz. 2603 ze zm.), prezentowany jest poglad, ze pierwszenstwo w nabyciu



nieruchomosci, uregulowane zresztg w roznych aktach prawnych, nie jest prawem
podmiotowym (por. m.in. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214,
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 marca 2003 r., [l CKN 857/00, "Izba Cywilna"
2003, nr 11, s. 51 oraz uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia
2006 r., Il CZP 121/06, OSNC 2007, nr 10, poz. 149). Takze w doktrynie dominuje
stanowisko, ze pierwszenstwo nie jest uprawnieniem podmiotowym i nie stanowi
zrédia roszczenia o zawarcie sprzedazy nieruchomosci. Do tego stanowiska
przychyla sie takze Sgd Najwyzszy.

Podstawe analizy przedstawionego zagadnienia prawnego musi stanowi¢
wyktadnia przepiséw ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2007 r. Nr 231,
poz. 1700 ze zm. — dalej: "u.g.n.S.P."). Trzeba zauwazyc, ze nie zawierajg one
jednoznacznego rozstrzygniecia zagadnienia, a niektore uregulowania przemawiajg
na rzecz pogladu o przystugiwaniu osobie, ktorej przyznane zostato pierwszenstwo
nabycia, prawa podmiotowego (w art. 29 ust. 1f ustawodawca postuguje sie
okresleniem ,uprawnienie"). Z tego faktu nie nalezy jednak wyciggac zbyt daleko
idgcych wnioskow, majgc na wzgledzie, ze specyfika obrotu nieruchomosciami
wymaga ostroznosci przy dokonywaniu wyktadni pojecia ,pierwszenstwo".

W polskim systemie prawnym obrét nieruchomosciami obwarowany jest
wieloma formalnymi wymaganiami ustawowymi, ktérych niezachowanie pocigga za
sobg daleko idgce sankcje. Z art. 29 u.g.n.S.P. wynika, ze Agencja wykonuje
natozony na nig w ustawie obowigzek przez zawiadomienie osoby uprzywilejowanej
z tytutu pierwszenstwa o zamiarze zbycia nieruchomosci. Ustawodawca uzywa
sformutowania ,zawiadomienie o przeznaczeniu na sprzedaz", co nie moze by¢
uwazane za réwnoznaczne ze sformutowaniem ,oéwiadczenie woli zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci”. ,Zawiadomienie" nie moze by¢ postrzegane jako
oswiadczenie woli zawarcia umowy sprzedazy; nie jest elementem czynnosci
prawnej, a jedynie warunkiem prawnym (conditio iuris) niezbednym dla wywotania
okreslonego skutku prawnego.

Jako zbyt daleko idgcy nalezy ocenié taki sposob interpretacji art. 29 ust. 1d
u.g.n.S.P., zgodnie z ktérym skorzystanie z pierwszenstwa polega na ztozeniu
oSwiadczenia stanowigcego element czynnosci prawnej kreujgcej zobowigzanie, z

ktorego wynika roszczenie i odpowiadajgcy mu obowigzek zawarcia stanowczej



umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Z obowigzujgcych uregulowan
mozna jedynie wnosic, ze skorzystanie z pierwszenstwa stanowi oswiadczenie
wyrazajgce chec¢ nabycia nieruchomosci. Zobowigzanie — na podstawie
jednostronnej czynnosci prawnej — innego podmiotu do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci powinno wynikac¢ wprost z przepisu, a takiego brak.

Kolejnym argumentem przeciwko uznaniu pierwszenstwa za prawo
podmiotowe jest to, ze instytucja ta ingeruje w tres¢ prawa wiasnosci, ograniczajgc
w pewnym zakresie uprawnienie do rozporzgdzania nieruchomoscia. Trafnie
wskazano w orzecznictwie, ze pierwszenstwo polega na wskazaniu przez
ustawodawce podmiotdéw majgcych pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci i tym
samym eliminujgcych inne podmioty ubiegajgce sie o te samg rzecz, wyraza sie
zatem w zakazie zadysponowania przez wtasciciela jego rzeczg w sposob
naruszajgcy to pierwszenstwo (por. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., Il CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz.
214 oraz uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2006 r.,

[l CZP 121/06). Tym samym uprawnienie wtasciciela do rozporzgdzania rzeczg
podlega ustawowemu ograniczeniu wyrazajgcemu sie w ograniczeniu wyboru
drugiej strony przysziej — i ewentualnej — umowy sprzedazy; wiasciciel, ktory
zamierza zby¢ wtasno$¢ nieruchomosci obowigzany jest zawiadomic¢ o tym
wskazane w ustawie osoby, a jezeli tego nie uczyni, narazony jest na sankcje, np. w
postaci powstania obowigzku naprawienia szkody. Ograniczenia prawa wtasnosci
nie powinny podlegac¢ wyktadni rozszerzajgcej, a takg wyktadnie stanowitoby
przyjecie, ze uprzywilejowanemu z tytutu pierwszenstwa stuzy roszczenie o
zawarcie umowy. Przedstawionego stanowiska nie zmienia okolicznos¢, ze
uprzywilejowany ztozyt oswiadczenie o skorzystaniu z pierwszenstwa.

Na koniec trzeba zwréci¢ uwage, ze obrét nieruchomosciami jest
sformalizowany i zaréwno dla powstania zobowigzania do przeniesienia wtasnosci,
jak i jej przeniesienia niezbedne jest zachowanie formy aktu notarialnego; forma ta
zastrzezona jest pod rygorem niewaznosci. Przepisy ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nie zawierajg obowigzku ztozenia
o$wiadczenia o skorzystaniu z pierwszenstwa w formie aktu notarialnego. Jezeli
ztozenie oswiadczenia miatoby wywotac skutek w postaci powstania obowigzku
przeniesienia wlasnosci i zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, niezbedne

bytoby jednoznaczne uregulowanie zawierajgce wyjatek od zasady przewidzianej w



art.158 k.c.; nie do przyjecia jest, aby wyjatek taki stanowit wynik dokonanej
wyktadni ustawy, zwlaszcza przy uwzglednieniu uregulowania zawartego w art. 390
§2k.c.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjagt uchwate, jak na wstepie (art. 390 § 1
k.p.c.).



