Sygn. akt IV CSK 67/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 20 czerwca 2008 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Iwona Koper
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powoddztwa |. Z.

przeciwko Gminie S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 20 czerwca 2008 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 17 pazdziernika 2007 r.,
sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng; nie obciaza powoda kosztami postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w O. wyrokiem z dnia 19 czerwca 2007 r. oddalit powddztwo |. Z.
przeciwko Gminie S. o ustalenie niewaznosci o$wiadczenia ztozonego przez Wojta
Gminy S. w dniu 24 kwietnia 2003 r. o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci

sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych nr ewidencyjnymi (...)/5 oraz (...)/7, potozonej w T.



Sad Okregowy poczynit nastepujgce ustalenia faktyczne: w dniu 20 marca 2003 r.
Przedsiebiorstwo Ustug Hotelarskich i Mieszkaniowych Spétka z 0.0. w O. zawarto z
powodem warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek o
numerach (...)/5 i (...)/7, potozonej w T. w Gminie S. Przy sporzadzaniu aktu
notarialnego okazano zaswiadczenie wydane w dniu 31 grudnia 2002 r. przez Urzad
Gminy S., z ktérego wynikato, ze dziatka nr 1 21/5, zgodnie z miejscowym planem
ogolnym zagospodarowania przestrzennego Gminy S., przeznaczona jest na cele
projektowanej plazy i kgpieliska, natomiast dziatka nr (...)/7 na poszerzenie drogi
krajowe].

W umowie zastrzezono, ze sprzedaz nastepuje pod warunkiem, ze Wéjt Gminy S.
nie wykona w imieniu Gminy prawa pierwokupu, przystugujgcego mu wobec
uprzedniego nabycia tej nieruchomosci przez zbywce od Skarbu Panstwa, na podstawie
art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.
W dniu 24 kwietnia 2003 r. Wojt Gminy S. dziatajgc w imieniu i na rzecz Gminy,
oswiadczyt przed notariuszem, ze korzysta z prawa pierwokupu w ksiedze wieczystej
przedmiotowa nieruchomosc¢ opisana jest jako nieruchomos¢ rolna. Réwniez w rejestrze
gruntéw dziatki nr (...)/5 i (...)/7 figurujg jako dziatki rolne. W kwietniu 1998 r.
nieruchomo$¢ objeta byta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Gminy S., zgodnie z ktérym dziatka nr (...)/5 w czesci przeznaczona byta na cele rolne,
w czesci zas na cele projektowanej plazy i kgpieliska, natomiast dziatka nr (...)/7 na cele
budowy drogi. Plan zagospodarowania przestrzennego utracit moc obowigzujgcg z
dniem 31 grudnia 2002 r. i w okresie miedzy zawarciem warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci a wykonaniem prawa pierwokupu przez Gmine nieruchomosé nie byta
objeta planem zagospodarowania przestrzennego oraz niefunkcjonowata w odniesieniu
do niej decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Od o$miu lat
nieruchomos$¢ ta byta wykorzystywana do celéw rekreacyjnych, jako boisko do gry w
pitke nozng i siatkowg. Wypasano tam rowniez bydto.

Majgc na wzgledzie, ze nieruchomosc¢ nie byta zabudowana i uprzednio zostata
nabyta przez sprzedawce od Skarbu Panstwa, Sad Okregowy uznat, ze ocena czy
pozwanej Gminie stuzyto prawo pierwokupu zalezata od tego, czy nieruchomos¢ byta
przeznaczona na cele rolne w rozumieniu art. 109 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami, w brzemieniu obowigzujgcym w dacie zawierania
warunkowej umowy sprzedazy, tj. 20 marca 2003 r. W chwili zawierania warunkowej

umowy sprzedazy, jak i w dacie ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu



nie obowigzywat zaden plan zagospodarowania obejmujgcy nieruchomo$¢ o numerach
(..)/5 1 (..)/7, jak réwniez niefunkcjonowata decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania tej nieruchomosci, a zatem nie moze by¢é mowy, Zze sporna
nieruchomos¢ byta przeznaczona na cele rolne w planach miejscowych lub decyzjach o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zdaniem Sgdu Okregowego dowodzi
to niespetnienia przestanki z art. 109 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami. Zastrzezenie w umowie z dnia 20 marca 2003 r. prawa
pierwokupu na rzecz Gminy S. nie bylo sprzeczne z przepisami déwczesnie
obowigzujgcego prawa, a co za tym idzie, zastrzezenie to nie moze by¢ uznane za
niewazne w swietle art. 58 k.c.

Apelacje powoda od powyzszego wyroku Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia
17 pazdziernika 2007 r. Sad Apelacyjny podzielit wyktadnie art. 109 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dokonang przez Sad Okregowy.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w przepisie tym ustawodawca ograniczyt zasade swobody
umow w odniesieniu do nieruchomosci uprzednio nabytej przez sprzedawce od Skarbu
Panstwa, niezabudowanej w dacie jej odsprzedazy i nie przeznaczonej w aktach prawa
miejscowego lub decyzji administracyjnej na cele rolne lub lesne. W razie sprzedazy
takiej nieruchomosci ustawodawca przyznat Gminie ustawowe prawo pierwokupu. Z tej
racji, iz prawo pierwokupu jest uprawnieniem o charakterze wyjgtkowym, nie moze by¢
wyprowadzony wniosek, iz art. 109 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. mozna
nada¢ inng tre$¢, niz z niej wynika, a mianowicie ograniczy¢ prawo pierwokupu do
sytuacji takich, jakie zostaly przewidziane w tym przepisie po jego nowelizacji
obowigzujgcej od 22 wrzesnia 2004 r.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego opartej na obu podstawach
wymienionych w art. 398° § 1 k.p.c. powdd zarzucit naruszenie prawa materialnego: art.
109 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w
brzmieniu obowigzujgcym w dniu 20 marca 2003 r., art. 3 k.c. w zwigzku z art. 109 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 20 marca
2003 r. i w brzmieniu nadanym po nowelizacjach z dnia 27 marca 2003 r. i z dnia 28
listopada 2003 r., art. 597 § 2 k.c. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c. i art. 109 ust. 1 i 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne, art. 7 ust. 2 pkt 3 i art. 13 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o
ochronie gruntéw rolnych i leSnych w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 2 czerwca 1984

r. art. 13 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych w



brzmieniu obowigzujgcym w dniu 3 kwietnia 1992 r. Zarzucit takze naruszenie przepisow
prawa procesowego — art. 217 k.p.c. i 381 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarga kasacyjna nie jest zasadna.

Powéd w dniu 20 marca 2003 r. zawart umowe Kkupna - sprzedazy
nieruchomosci, w ktorej wyraznie zgodzit sie na warunek, ze Wojt Gminy S. w imieniu
Gminy S. nie wykona prawa pierwokupu przystugujgcego mu na podstawie art. 109 ust.
1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do
art. 597 § 2 k.c. prawo pierwokupu wykonywa sie przez os$wiadczenie ztozone
zobowigzanemu. Jezeli zawarcie umowy sprzedazy rzeczy, ktorej dotyczy, prawo
pierwokupu, wymaga szczegolnej formy, oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
powinno by¢ ztozone w tej samej formie. Z drugiego zdania tego przepisu w zestawieniu
z art. 158 k.c. wynika, ze oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu przy warunkowej
sprzedazy nieruchomosci powinno by¢ ztozone w formie aktu notarialnego. Tak sie tez
stato w konkretnej sprawie. W dniu 24 kwietnia 2003 r. Wéjt Gminy S. oswiadczyt przed
notariuszem, ze wykonuje prawo pierwokupu nieruchomosci warunkowo nabytej przez
powoda. Oswiadczenie zostato ztozone zgodnie z dyspozycjg art. 597 § 2 k.c., zatem
jest nieusprawiedliwiony zarzut skargi kasacyjnej co do naruszenia tego przepisu przez
Sad Apelacyjny w rezultacie uznania waznosci oswiadczenia Wéjta o wykonaniu prawa
pierwokupu.

W warunkowej umowie kupna — sprzedazy nieruchomosci z dnia 20 marca 2003
r. wskazano, ze podstawg prawa pierwokupu Gminy jest art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do tego przepisu
Gminie przystugiwato prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy nie zabudowanej
nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa. Bezsporne
jest, ze nieruchomos¢ objeta umowg z dnia 20 marca 2003 r. byta niezabudowana i
zostata nabyta przez sprzedawce od Skarbu Panstwa.

Problem wynika z tego, ze art. 109 ust. 2 wymienionej wyzej ustawy wprowadza
wytgczenie od prawa pierwokupu okreslonego w art. 109 ust. 1 pkt 1 izdaniem
skarzgcego to wytgczenie prawa pierwokupu ma zastosowanie do nabytej przez niego
nieruchomosci.

Art. 109 ust. 2 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami wedle swojego
pierwotnego brzmienia, obowigzujgcego w czasie zawierania przez powoda warunkowej

umowy kupna nieruchomosci i ztozenia przez Wéjta Gminy S. oswiadczenia o



wykonaniu prawa pierwokupu, wytgczat z prawa pierwokupu przystugujgcego Gminie
nieruchomos$ci przeznaczone w planach miejscowych lub w decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu na cele rolne i lesne.

Na mocy art. 67 ust. la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 154, poz. 1804) miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego utracity moc z dniem 31 grudnia 2002 r. Ustawa z
dnia 27 marca 2003 r., ktéra weszta w zycie z dniem 11 lipca 2003 r. zmienita art. 109
ust. 2 w ten sposdb, Ze przepis ten nie odwotywat sie przy wytgczeniu prawa pierwokupu
gminy do przeznaczenia nieruchomosci na cele rolne i lesne w planach miejscowych lub
w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ale wylgczat z prawa
pierwokupu wszystkie nieruchomosci przeznaczone na cele rolne i lesne.

Wedle kolejnej nowelizacji art. 109 ust. 2 z dnia 28 listopada 2003 r. prawo
pierwokupu zostato wytgczone w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planéw miejscowych
do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne.

W mys$l art. 3 k.c. ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba ze wynika to z jej
brzmienia lub celu. Wymienione wyzej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. i z dnia 28
listopada 2003 r. nowelizujgce art. 109 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami nie deklarujg ich wstecznego dziatania. Takze z celu
tych ustaw nie mozna dopatrzy¢ sie uzasadnienia dla przyjmowanie ich mocy wsteczne,;.

Przepis art. 109 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. ogranicza prawo
pierwokupu gminy, okreslone w art. 109 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Miarodajny jest zakres
ograniczenia obowigzujgcej w chwili skladania oswiadczenia o wykonywaniu prawa
pierwokupu. W tej sprawie oswiadczenie o wykonywaniu prawa pierwokupu zostato
ztozone przez Wojta Gminy S. w dniu 24 kwietnia 2003 r. Wedle obowigzujgcego w
tamtym czasie brzmienia art. 109 ust. 2 prawo pierwokupu gminy w przypadku
sprzedazy niezabudowanej nieruchomosciami, nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa
wytgczone byto tylko w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych w planach
miejscowych lub w decyzjach o warunkach na cele rolne i leSne. Sporna nieruchomos¢
nie nalezata do kategorii nieruchomosci wymienionych w éwczesnym art. 109 ust. 2,
zatem podlegata prawu pierwokupu przez Gmine S.

Wobec wyczerpujgcego uregulowania zamieszczonego w art. 109 ustawy z dnia

21 sierpnia a1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, przytoczone w skardze kasacyjnej



przepisy art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i
kartograficzne, art. 7 ust. 2 pkt 3 i art. 13 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie
gruntdw rolnych i lesnych nie mogg mieC zastosowania dla oceny waznosci
oswiadczenia Gminy S. o wykonywaniu prawa pierwokupu.

Bezzasadny jest takze zarzut naruszenia przepisow postepowania: art. 217 i 381
k.p.c. Uchybienie miato polega¢ na oddaleniu wnioskow dowodowych zmierzajgcych do
wykazania, ze Gmina S. po skorzystaniu z prawa pierwokupu uzytkuje nieruchomosé na
cele rolne. Biorgc pod uwage tres¢ art. 109 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, sposdb uzytkowania nieruchomosci po
ztozeniu przez gmine oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nie moze miec nie
tylko istotnego ale zadnego znaczenia dla waznosci tego oswiadczenia.

Skarzgcy przywigzuje znaczng wage do okolicznosci, ze z dniem 31 grudnia 2002
r. utracity moc miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Twierdzi, ze utrata
mocy obowigzujgcej miejscowych planow czyni nieracjonalng wyktadnie gramatyczng
owczesnego art. 109 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, gdyz stosowanie przepisu przy takiej jego wyktadni prowadzitoby do
tego, ze w okresie od 1 stycznia do dnia 11 lipca 2003 r. (data wejscia w zycie ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. zmieniajgcej tres¢ art. 109 ust. 2) wszystkie niezabudowane
nieruchomosci nabyte przez sprzedawce od Skarbu Panstwa, takze te przeznaczone na
cele rolne i lesne, podlegatyby prawu pierwokupu gminy, co nadmiernie rozszerzatoby
uprawnienia gminy z punktu widzenia jej zadan.

Powyzsza argumentacja bytaby moze przekonywujgca, gdyby konkretna
nieruchomos$¢ w miejscowym planie, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia 2002 r. byta
przeznaczona na cele rolne i lesne. Mozna byloby wowczas powiedzie¢, ze zachodzi
potrzeba stosowania funkcjonalnej wyktadni art. 109 ust. 2 i przyjg¢, ze pomimo utraty
mocy obowigzujgcej miejscowego planu pozostaje skuteczne wytgczenie nieruchomosci
od prawa pierwokupu gminy ze wzgledu na jej rolne i lesne przeznaczenie. Jednakze,
konkretna sporna nieruchomos¢ w miejscowym planie, ktory utracit moc z dniem 31
grudnia 2002 r., wcale nie byta przeznaczona na cele rolne i leSne. Przeznaczona byta
na plaze i kgpielisko oraz na poszerzenie drogi krajowej. Przez osiem ostatnich lat przed
warunkowg sprzedazg nieruchomosc¢ ta byta wykorzystywana do celéw rekreacyjnych,
jako boisko do gry w pitke nozng i siatkowg. Zatem argumentacja, ze stosowanie art.
109 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wedle gramatycznej wyktadni tego

przepisu w brzmieniu obowigzujgcym w okresie od 1 stycznia do 11 lipca 2003 r.



prowadzitoby w tamtym czasie do uzyskiwania przez gminy przy wykorzystaniu prawa
pierwokupu zbednych im nieruchomosci rolnych i leSnych, w konkretnym przypadku tej
sprawy jest catkiem nieprzekonywujgca.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w

sentencji wyroku. O kosztach orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c.



