Sygn. akt Il CSK 358/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 16 maja 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - (...) Parku Narodowego w Z.

przeciwko M. G. i R. B.

0 uznanie umowy kupna sprzedazy nieruchomosci za niewazng,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 16 maja 2008 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego R. B.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 9 maja 2007 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od R. B. na rzecz Skarbu Panstwa - (...) Parku Narodowego w Z.
kwote 2 700 2zt (dwa tysigce siedemset) tytutem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie
Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2006 r. Sgd Okregowy w N. uwzgledniajgc powddztwo

Skarbu Panstwa — (...) Parku Narodowego w Z. stwierdzit niewazno$¢ umowy sprzedazy

nieruchomos$ci wskazanej w sentencji, zawartej w dniu 30 kwietnia 2004 r. w formie aktu



notarialnego miedzy M. G. jako sprzedajgcym i R. B. jako kupujgcym, zas wyrokiem z
dnia 9 maja 2007 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego R. B.

Sady ustality, ze powyzsza nieruchomos$¢ potozona jest w granicach (...) Parku
Narodowego, wobec czego, zgodnie z art. 14 ust. 11 ustawy z dnia 16 pazdziernika
1991 r. o ochronie przyrody (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. Nr 99, poz. 1079 ze zm., dalej:
,2ustawa o ochronie przyrody z 1991 r.”), Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez
dyrektora (...) Parku Narodowego przystugiwato prawo pierwszenstwa jej zakupu, do
ktérego, zdaniem Sgdow, stosuje sie przepisy o prawie pierwokupu zawarte w art. 569-
602 k.c. Prawo to, w ocenie Sadow, przystugiwato w stosunku do kazdej sprzedawanej
nieruchomosci potozonej w granicach parku narodowego, a nie tylko takiej, co do ktérej
nastgpita zmiana sposobu jej wykorzystania. Zaskarzona umowa zawarta z pominieciem
prawa pierwszenstwa jest niewazna, zgodnie z art. 599 § 2 k.c.

W skardze kasacyjnej pozwanego R. B. opartej na obu podstawach zarzucono
naruszenie art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991r. przez przyjecie, ze prawo
pierwszenstwa przewidziane w tym przepisie jest takim samym prawem jak prawo
pierwokupu przewidziane w aktualnie obowigzujgcej ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92, poz. 880 ze zm.) i ze stosuje sie do niego art. 599 § 2
k.c. lub art. 58 § 1 k.c. oraz przez przyjecie, ze prawo pierwszenstwa miato
zastosowanie do kazdej sprzedawanej nieruchomosci potozonej w granicach parku
narodowego, a nie tylko takiej, co do ktorej nastgpita zmiana sposobu wykorzystania,
naruszenie art. 599 § 2 k.c. w zw. z art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991 r.
przez jego zastosowanie do zakwestionowanej umowy, naruszenie art. 596-602 k.c.
przez niewtasciwe ich zastosowanie do prawa pierwszenstwa przewidzianego w art. 14
ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991 r., naruszenie art. 10 i art. 162 ustawy
0 ochronie przyrody z 2004 r. przez ich zastosowanie w rozpoznawanej sprawie, cho¢
ustawa ta weszta w zycie w dniu 1 maja 2004 r., a wiec po zawarciu zaskarzonej umowy
z dnia 30 kwietnia 2004 r., a takze naruszenie art. 227 k.p.c. przez uznania przez Sad
Apelacyjny, ze nie jest istotne czynienie ustalen co do tego, czy nastgpita zmiana
sposobu wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci.

Skarzgcy wnosit 0 uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgdu pierwszej
instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona powodowa wnosita o jej oddalenie i
zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego, natomiast Prokurator Generalny

zajmujgc stanowisko w sprawie wnosit 0 uwzglednienie skargi stojgc na stanowisku, ze



przewidziane w art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991 r. prawo
pierwszenstwa, do ktorego zgodnie z art. 596 k.c. miat zastosowanie miedzy innymi art.
599 § 2 k.c., odnosito sie tylko do tych nieruchomosci potozonych w granicach parku
narodowego, w stosunku do ktorych doszio za zgodg dyrektora parku do zmiany
sposobu ich wykorzystania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Niewatpliwie nieuzasadnione sg zarzuty dotyczgce naruszenia przepisow ustawy
o ochronie przyrody z 2004 r., ktérych Sady nie zastosowaty w sprawie, a jedynie
dokonujgc wyktadni okreslenia ,prawo pierwszenstwa”, uzytego w art. 14 ust. 11 ustawy
0 ochronie przyrody z 1991 r., ktéra miata zastosowanie w sprawie i uznajgc je za
rbwnoznaczne z prawem pierwokupu, wskazaty, jako jeden z argumentéw wykfadni
celowosciowej, obecng regulacje w tym przedmiocie.

Nie sg takze uzasadnione pozostate zarzuty skargi kasacyjnej, bowiem Sady obu
instancji dokonaty prawidtowej wyktadni art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z
1991 r.

Przepis ten zawiera dwa zdania. Pierwsze stanowi, ze zmiana sposobu
wykorzystania gruntu lub nieruchomosci potozonej w granicach parku narodowego
wymaga zgody dyrektora parku narodowego, drugie, ze dyrektorowi parku narodowego
przystuguje prawo pierwszenstwa przy przejeciu w zarzad lub zakupie tej nieruchomosci
na rzecz parku narodowego.

Trafnie Sady obu instancji przyjety, ze zawarte w zdaniu drugim okreslenie ,tej
nieruchomosci” odnosi sie do uzytego w zdaniu pierwszym okreslenia ,nieruchomosci
potozonej w granicach parku narodowego”, a zatem ustanowione w zdaniu drugim
omawianego przepisu prawo pierwszenstwa przystuguje w stosunku do ,nieruchomosci
potozonej w granicach parku narodowego”, a nie tylko w odniesieniu do takiej
nieruchomosci potozonej w granicach parku narodowego, co do ktérej za zgodg dyrektor
parku nastgpita zmiana sposobu jej wykorzystania.

Wbrew stanowisku skarzgcego takiego rozumienia omawianego przepisu nie
wyklucza wyktadnia jezykowa, cho¢ niewatpliwie jego budowa nie jest z tego punktu
widzenia zupetnie jednoznaczna. Niejednoznacznos¢ ta ma jednak skutek tylko taki, ze
z jezykowego punktu widzenia mozliwe jest rozumienie omawianego przepisu zaréwno
takie jak przedstawia skarzgcy, jak i takie, jakie przyjety Sady obu instancji. To zas
prowadzi do koniecznosci siegniecia do wyktadni systemowe;j i celowosciowej, ktérych

wynik potwierdza prawidtowo$¢ stanowiska Sgdéw w tym przedmiocie.



Regulacja dotyczgca prawa pierwszenstwa znajduje sie w przepisie art. 14, ktory
w catosci poswiecony jest celom parku narodowego oraz ograniczeniom w swobodzie
korzystania z gruntow i nieruchomosci potozonych na jego obszarze. Zgodnie z art. 14
ust. 2 naczelnym celem parku narodowego jest ochrona przyrody, wszelkie dziatania na
terenie parku narodowego podporzgdkowane sg ochronie przyrody i majg
pierwszenstwo przed wszystkimi innymi dziataniami. Ta zasada stanowi¢ musi takze
gtdbwng regute i wskazowke interpretacyjng wszystkich przepiséw zawartych w ustawie,
a w szczegolnosci w art. 14 zawierajgcym uregulowanie szczegolnych praw
przystugujgcych dyrektorowi parku narodowego iograniczen innych uzytkownikow,
ustanowionych w celu jak najpetniejszej realizacji naczelnego celu i zadania parku
narodowego, ktorym jest ochrona przyrody. Nie ulega watpliwosci, ze najpetniejsze
osiggniecie tego celu mozliwe jest wowczas, gdy wtasnos¢ gruntdw potozonych na
terenie parku przystuguj jednemu podmiotowi: Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu
przez park narodowy. Ustawodawca zatem, realizujgc ten cel przez ustanowienie prawa
pierwszenstwa, przewidziat w art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991 r.
mozliwos¢ nabycia przez Skarb Panstwa wtasnosci kazdej nieruchomosci potozonej w
obrebie parku narodowego. Uznanie, ze prawo pierwszenstwa dotyczyto tylko
nieruchomosci, co do ktérych doszto, za zgodg dyrektora parku, do zmiany sposobu
wykorzystania, pozbawitoby prawo pierwszenstwa jakiegokolwiek praktycznego
znaczenia. Przy takiej wyktadni zaréwno instytucja prawa pierwszenstwa jak i wymaog
uzyskania zgody dyrektora parku na zmiane sposobu wykorzystania nieruchomosci
stracityby swdj racjonalny sens: w konsekwencji nieruchomosé, ktérej zmiana
wykorzystania jest w ogole niemozliwa oraz nieruchomos¢, co do ktérej dyrektor parku
nie wyrazit zgody na zmiane wykorzystania, mogtaby by¢ sprzedana bez prawa
pierwszenstwa, zas ta, w odniesieniu do ktorej zgoda taka zostata wyrazona i zmiana
nastgpita, podlegataby przy sprzedazy prawu pierwszenstwa. Nie jest takze jasne, czy
prawo to obejmowatoby nieruchomosci, co do ktérych nie zmieniono faktycznie sposobu
wykorzystania, mimo wyrazenie na to zgody przez dyrektora parku oraz takie, ktérych
wykorzystanie zmieniono, mimo braku zgody dyrektora. Przy wyktadni proponowane;j
przez pozwanego nietrudno wyobrazi¢ sobie mozliwos¢ obchodzenia przepisu o
pierwszenstwie oraz manipulowania wymogiem uzyskania zgody na zmiane sposobu
wykorzystania nieruchomosci, w celu uchylenia lub zachowania prawa pierwszenstwa

przy ewentualnej sprzedazy.



Z tych wszystkich wzgledéw trzeba podzieli¢ stanowisko Sgdow obu instancji, ze
przewidziane w art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991 r. prawo
pierwszenstwa dotyczyto kazdej nieruchomosci potozonej w granicach parku
narodowego.

Przechodzgc do wyjasnienia charakteru tego prawa trzeba na wstepie wskazac
na tres¢ art. 569 k.c., ktory stanowi, Zze jezeli ustawa lub czynno$¢ prawna zastrzega dla
jednej ze stron pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga
strona sprzedata rzecz osobie trzeciej (prawo pierwokupu), stosuje sie w braku
przepisow szczegolnych przepisy kodeksu cywilnego o prawie pierwokupu.
Ustawodawca zatem, definiujgc przystugujgce przy sprzedazy rzeczy ,prawo
pierwokupu”, uzywa okreslenia ,prawo pierwszenstwa” i nakazuje stosowanie przepiséw
dotyczgcych prawa pierwokupu zawsze, gdy ustawa zastrzega prawo pierwszenstwa
przy sprzedazy rzeczy, a nie reguluje bardziej szczegoétowo tej kwestii.

W doktrynie nie ma jednolitosci pogladow co do tego czym jest prawo
pierwszenstwa oraz czy i czym sie rozni od prawa pierwokupu. Przyjmuje sie, ze prawo
pierwszenstwa jest pojeciem ogélnym, szerszym od prawa pierwokupu, ktore
przystuguje tylko przy sprzedazy rzeczy, podczas gdy prawo pierwszenstwa moze
przystugiwa¢ takze przy pozostatych czynnosciach prawnych zbycia rzeczy lub
przeniesienia innych praw do niej. W doktrynie i orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie, ze
w naszym ustawodawstwie nie wypracowano jednolitej instytucji prawa pierwszenstwa i
dlatego jego tres¢ i charakter nalezy ustala¢ i ocenia¢ in concreto, na gruncie kazdej
ustawowej regulacji tego prawa (poréwnaj miedzy innymi wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 21 marca 2001 r. Il CKN 497/00, OSP 2001/11/163). Zatem w przypadku kazdej
regulacji ustawowej postugujgcej sie pojeciem prawa pierwszenstwa i nie zawierajgce;j
przepisow szczegolnych nalezy oceni¢, czy chodzi w niej o pierwokup, do ktérego
nalezy stosowac¢ odpowiednio przepisy art. 596-602 k.c., czy tez o swoistg instytucje
prawa pierwszenstwa, do ktorej, w braku regulacji szczegodlnej, stosuje sie, w razie jej
naruszenia, art. 58 k.c. albo przepisy ogélne o odszkodowaniu.

Z uwagi na to, ze ustawodawca w réznych ustawach w rézny sposob reguluje
prawo pierwszenstwa, nie moze mie¢ waloru ogoélnego przyjeta przez Sgd Najwyzszy
wykfadnia tego pojecia uzytego na przyktad w art. 23 ust. 4, w art. 21 ust. 7 ustawy z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn.
tekst: Dz. U. 2 1991 r. Nr 30, poz.127 ze zm., - orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 20
stycznia 1998 r., | CKN 368/97, OSNC 1998/9/143 oraz z dnia 24 lutego 1995 r. lll CZP



161/94, OSNC 1995/5/71), w art. 36 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm. — wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r. Il CK 268/03, nie publ.), w art. 29 ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz. U. z 2004 r., Nr 208, poz. 2128 ze zm. — uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2006 r. 1l CZP 121/06, OSNC 2007/10/149), czy w art.
29 ust. 2 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1995 r. - Prawo towieckie (Dz. U. Nr 147, poz.
713 ze zm. — wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 1999 r. lll CKN 98/99, OSNC
2000/2/35 i z dnia 21 marca 2001 r. Il CKN 497/00, OSP 2001/11/163).

W art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991 r. ustawodawca uzyt pojecia
.prawo pierwszenstwa”, a wiec szerszego niz prawo pierwokupu dlatego, ze przyznat to
prawo Skarbowi Panstwa zaréwno wtedy, gdy nieruchomos$¢ potozona w granicach
parku narodowego ma by¢ sprzedana, jak i wtedy, gdy ma by¢ oddana w zarzad. Skoro,
jak wskazano wyzej, prawo pierwokupu moze obowigzywac tylko przy sprzedazy, a
omawianym przepisem ustawodawca objgt takze oddanie nieruchomosci w zarzad,
zrozumiate jest, ze postuzyt sie ogoélnym pojeciem prawa pierwszenstwa, a nie prawem
pierwokupu. Jednoczesnie nie uregulowat w zaden szczegdlny sposob samej instytucji
ani skutkow jej nie zachowania. Oznacza to, ze zgodnie z art. 596 k.c., przy sprzedazy
nieruchomosci potozonej w granicach parku narodowego bedg miaty zastosowanie
przepisy art. 596-602 k.c., w tym art. 599 § 2 k.c. przewidujgcy niewaznosc
bezwarunkowej umowy sprzedazy takiej nieruchomosci, natomiast przy przejeciu w
zarzad, gdy przepisy o pierwokupie nie mogg by¢ stosowane nawet odpowiednio,
bedzie miat zastosowanie art. 58 § 1 k.c., przewidujgcy niewaznos¢ czynnosci prawne;j
sprzecznej z ustawg. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze nie zachowanie przystugujacego
Skarbowi Panstwa prawa pierwszenstwa przewidzianego w art. 14 ust. 11 ustawy o
ochronie przyrody z 1991 r., ktory jest przepisem bezwzglednie obowigzujgcym, rodzi
przy sprzedazy skutek wskazany w art. 599 § 2 k.c., za$ przy oddaniu w zarzad skutek
przewidziany w art. 58 § 2 k.c. Proponowana przez skarzgcego wyktadnia, przy ktérej
jedyng ewentualng sankcjg niezachowania prawa pierwszenstwa miatoby by¢é prawo
zgdania przez Skarb Panstwa odszkodowania na zasadach ogdlnych, nie tylko nie
znajduje podstaw prawnych i pomija charakter prawa pierwszenstwa oraz regulacje art.
596 k.c. i art. 58 § 2 k.c., lecz przede wszystkim pomija sens i cel art. 14 ust. 11, ktérym
jest zagwarantowanie Skarbowi Panstwa mozliwosci najpetniejszej realizacji celu parku

narodowego: ochrony przyrody i najskuteczniejszej drogi prowadzgcej do realizacji tego



celu przez nabywanie wiasnosci nieruchomos$ci potozonych w granicach parku
narodowego. Jesli zwazy sie te okolicznosci oraz to, ze zgodnie z art. 600 § 1 k.c. Skarb
Panstwa w wyniku wykonania prawa pierwokupu nabywa nieruchomos$¢ na takich
samych warunkach, jak przewidziane przez strony umowy sprzedazy, nie ma podstaw
do oceny, ze wyktadnia art. 14 ust. 11 ustawy o ochronie przyrody z 1991 r. przyjeta
w zaskarzonym wyroku, narusza art. 64 ust. 2 Konstytucji, co sugeruje skarzacy.
Trafno$¢ tej konstatacji potwierdza tre$¢ obecnie obowigzujgcego art. 10 ust. 5 ustawy o
ochronie przyrody z 2004 r., ktory takze przewiduje na rzecz Skarbu Panstwa prawo
pierwokupu nieruchomosci potozonej w granicach parku narodowego.

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng jako nieuzasadniong i na podstawie art. 108 § 2 w zw. z art. 98

i art. 398%! k.p.c. orzekt o kosztach postepowania kasacyjnego.



