Sygn. akt IV CSK 552/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa D.L. i M.L.

przeciwko Gminie Miejskiej S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 7 maja 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 23 lipca 2008 r., sygn. akt[...],

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2008 r. Sgd Okregowy w G. ustalit, ze ztozone w
formie aktu notarialnego o$wiadczenie Gminy Miejskiej S. z dnia 12 wrzesnia 2007
r. w sprawie wykonania prawa pierwokupu dziatki gruntu jest niewazne i nie rodzi
skutkow prawnych. W wyniku apelacji pozwanej Gminy, Sgd Apelacyjny w sprawie
zmienit zaskarzony wyrok tylko w ten sposéb, ze uznat powyzsze oswiadczenie, nie

za niewazne, lecz za bezskuteczne.

Spér dotyczyt oswiadczenia ztozonego przez pozwang Gmine o wykonaniu
prawa pierwokupu dziatki gruntu, w odniesieniu do ktérej powodowie, bedacy
kupujgcymi zawarli dnia 6 lipca 2007 r. warunkowg umowe z Zakfadami F.
Notariusz sporzadzajgcy umowe sprzedazy omytkowo przestat jej odpis do Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Agencja skierowata ten odpis przy pismie z dnia 30 lipca
2007 r. do pozwanej Gminy, ktora otrzymanie go poswiadczyta dnia 1 sierpnia
2007 r. Tymczasem notariusz przestat kolejny odpis aktu notarialnego, tym razem
wprost do pozwanej Gminy, a ta otrzymata go dnia 13 sierpnia 2007 r. W dniu
12 wrze$nia 2007 r. pozwana Gmina S. zlozyta notarialne oswiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu i nastepnie zostata wpisana, jako wtasciciel, do ksiegi
wieczystej, prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci. W dniu 19 wrzeénia 2007 r.
powodowie wezwali pozwang do usuniecia naruszenia prawa stwierdzajgc, ze
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu zostato ziozone z uchybieniem
terminu jednego miesigca, przewidzianego ustawg o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 21 sierpnia 1997 r. (zwang dalej u.g.n.). Wskutek odmowy pozwanego, ktory

nie uznat naruszenia prawa doszto do niniejszego sporu.

Uzasadnienie wyroku Sgdu Apelacyjnego, ktéry przyjat za prawidiowe
ustalenia faktyczne Sadu | instancji, powotuje tres¢ art. 598 § 2 k.c. w odniesieniu
do prawa pierwokupu, art. 61 k.c. stanowigcy prawng podstawe dla chwili ztozenia
oSwiadczenia woli adresatowi oraz art. 110 wymienionej u.g.n., ktory to przepis
wskazuje na prawo wykonania prawa pierwokupu w terminie miesigca od

otrzymania przez ,wdéjta, burmistrza lub prezydenta miasta zawiadomienia o tresci



umowy sprzedazy”. Z kolei § 3 tego artykutu stanowi o obowigzku notariusza
sporzgdzajgcego umowe sprzedazy zawiadomienia wskazanych organow gminy,
nie okreslajgc przy tym terminu przestania tego zawiadomienia. Wyrokujgc w tej
sprawie uznano, ze stato sie zadosC wymienionym przepisom, jesli wilasciwy
adresat otrzymat odpis aktu notarialnego. Skoro stato sie to 1 sierpnia 2007 r., to
termin miesieczny nalezato liczy¢ od tej daty, zatem wykonanie prawa pierwokupu
dopiero 12 wrzesnia 2007 r. nastgpito juz po uptywie terminu zawitego,
skutkujgcego wygasniecie uprawnienia. Ratio legis powotywanych przepisow
kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest odnoszona do
stanu zawiadomienia podmiotéw uprawnionych z tytutu pierwokupu o dokonaniu
warunkowej czynnosci prawnej, a nie do okolicznosci samego wykonywania tego
zawiadomienia. Termin wykonania uprawnienia biegnie wiec, jak przyjgt Sad
Okregowy i Sad Apelacyjny, od momentu zapoznania si¢ wiasciwego podmiotu
z treScig warunkowej umowy. Nie chodzi przy tym o kazdag informacje o tresci
warunkowej umowy, a tylko takg, ktdérej mozna nadaC znaczenie w rozumieniu
art. 110 ust. 2 u.g.n., to zas miato miejsce w przekazaniu pozwanemu odpisu aktu
notarialnego przedmiotowej warunkowej umowy sprzedazy. Ze wzgledu na
konsekwencje uchybienia terminowi zawitemu, czyli niewywotanie skutkow
prawnych oswiadczenia, Sgd Apelacyjny skorygowat wyrok Sgdu | instancji uznajgc

oswiadczenie za bezskuteczne a nie niewazne.

Ze wzgledu na tres¢ wyroku Sgdu Apelacyjnego, wniesiona zostata skarga
kasacyjna pozwanej Gminy, oparta na art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c., zarzucajaca temu
wyrokowi naruszenie prawa materialnego w postaci btednej wyktadni art. 110 ust. 2
i 3 u.g.n. oraz niewtasciwego zastosowania art. 61 k.c. Co do przepiséw u.g.n., to
chodzi o ustawowy obowigzek notariusza do zawiadomienia wtasciwego organu, ze
zostata zawarta warunkowa umowa i dopiero od daty takiego zawiadomienia
mozna liczy¢ termin miesieczny do wykonanie uprawnienia. Zdaniem skarzgcego,

art. 61 k.c. w ogdle nie ma zastosowania do stanu faktycznego sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie.



Dokonujgc wyktadni art. 110 u.g.n. trzeba stwierdzi¢, ze przepis ten stanowi
o trybie wykonania prawa pierwokupu, wskazujgc na osoby uprawnione do ztozenia
oswiadczenia. Sg to wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Z tego wzgledu ustawa
wymienia tez te osoby jako adresatow zawiadomienia przez notariusza o zawarciu
umowy warunkowej. Jednak rzeczywistym podmiotem wykonujgcym prawo
pierwokupu jest gmina jako osoba prawna, a nie stojgcy na jej czele jednoosobowy
organ: wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Wykonanie prawa pierwokupu nalezy

zatem do gminy, za ktorg tylko dziatajg wymienione osoby (art. 110 ust. 2 u.g.n.).

Przekonujgcym dowodem, ze tak uwaza i Prezydent S. jest otrzymanie
powtdérnego zawiadomienia notariusza przestanego dnia 13 sierpnia 2007 r. nie
przez tegoz Prezydenta, tylko przez Gmine, ktérej biuro mu to zawiadomienie
dopiero przekazato. Na Gmine bowiem a nie na Prezydenta Miasta byto to
powtérne zawiadomienie zaadresowane. Tymczasem Prezydent S. nie
kwestionowat, kolejny raz, przestanego zawiadomienia nie na swoje imie, tak jak
wczesniej to uczynit wzgledem panstwowej agencji, tylko honorowat date
wptyniecia dokumentu do Gminy dnia 13 sierpnia 2007 r. Jak wynika z ustalen
faktycznych, Agencja Nieruchomosci Rolnych tez przeadresowata zawiadomienie
notariusza wraz z pismem przewodnim do Gminy a nie na imie¢ Prezydenta. W
jednym i w drugim przypadku, zarbwno wspomniana Agencja, jak i Gmina byty tylko
mimowolnymi postancami, poprzez ktérych przeadresowane zawiadomienie trafito
do wtasciwych rgk. Uwzgledniajgc zas$ date otrzymania tego zawiadomienia przez
adresata dnia 1 sierpnia 2007 r. powodowie uznali to za dzieh rzeczywistego
wptyniecia pisma notariusza do Urzedu Gminy, a nie wczesniej do btednie
oznaczonego adresata (Agencji Nieruchomosci Rolnych). Zgodnie
z poswiadczeniem otrzymania zawiadomienia przez Gmine byt to wtasnie 1 sierpnia
2007 r. Z tym dniem Prezydent mogt z trescig zawiadomienia notariusza sie

zapoznac.

Istotg spornej kwestii jest zatem ustalenie, od kiedy liczy sie miesieczny
termin wskazany w art. 598 § 2 k.c. na wykonanie prawa pierwokupu. Wedtug § 1
tego artykutu zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu powinien niezwtocznie
zawiadomi¢ uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig. Ani

w tym przepisie ani w u.g.n. nie ma terminu, ktéry by konkretyzowat wyrazenie



,hiezwtocznie”. Nacisk w art. 598 k.c., podobnie jak w art. 110 § 2 u.g.n. jest
potozony na fakt zawiadomienia adresata (zob. wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2003 r.
V CK 177/02, OSNC 2004, nr 10, poz.160). Wymienione przepisy nie pozostajg
wzgledem siebie w relacjach przepisu szczegdlnego (art. 110 u.g.n.) wobec

ogolnego (art. 598 k.c.), jak akcentuje sie w skardze kasacyjne;j.

Ze wzgledu na cywilistyczng konstrukcje prawa pierwokupu, nie mozna
odrywac art. 110 u.g.n. od rozwigzan kodeksu cywilnego. Przepis ten ma tylko
charakter techniczny, méwigc o czynnosciach umozliwiajgcych wykonanie prawa
pierwokupu wzgledem nieruchomosci. Tego nie czyni sam kodeks cywilny,
odnoszacy sie do prawa pierwokupu we wszystkich sytuacjach, w ktorych moze byc¢
zastrzezone. W przypadku nieruchomosci umowa sprzedazy zawierajgca warunek
niewykonania prawa pierwokupu wywiera tylko skutek zobowigzujgcy, wymaga
zatem drugiej czynnosci prawnej — rozporzgdzajgcej, juz bezwarunkowej (art. 157
§1 i 2 k.c.). Totez w art. 110 u.g.n. znajduje sie wskazanie, jak technicznie
doprowadzi¢ do zrealizowania uprawnienia skorzystania z prawa pierwokupu. Nie
uregulowane sg wszak kwestie odnoszgce sie do oswiadczeh woli z tym
zwigzanych. To znajduje sie w kodeksie cywilnym. Dlatego wbrew twierdzeniom
skargi kasacyjnej, ocena, czy os$wiadczenie o0 zawarciu warunkowej umowy
sprzedazy skierowane do uprawnionych z prawa pierwokupu jest prawidtowo
ztozone winna by¢ dokonana na podstawie przepisdéw o dokonywaniu czynnosci
prawnych (art. 56 i nast. k.c.). Podstawowe znaczenie dla rozwiktania watpliwosci w
przedmiotowej sprawie ma art. 61 k.c. Przepis ten stanowi w § 1 zd. 1, Ze
,oswiadczenie, ktdre ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto
do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego trescig”. Nie ma przepisu, ktéry
by jako szczegolny rozstrzygat te kwestie w u.g.n. Nalezy zatem wprost zastosowac
art. 61 § 1 zd. 1 k.c. i przyzna¢ racje Sgdom rozpoznajgcym sporng sprawe, iz
chwilg w ktorej Prezydent S. mégt sie zapozna¢ z oSwiadczeniem zawierajgcym
zawiadomienie o zawarciu warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci byt dzien
otrzymania tego zawiadomienia, czyli 1 sierpnia 2007 r. Od tego dnia biegt wiec
termin miesieczny na ztozenie oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, a
nie dopiero od 13 sierpnia 2007 r., kiedy otrzymat powtérne zawiadomienie w tej
samej sprawie (por. wyrok SN z dnia 16 marca 1995 r. | PRN 2/95, OSNAP 1995,



nr 12, poz. 229; uchwata SN (7) z dnia 20 lutego 1967 r. lll CZP 88/66, OSN 1967,
nr 12, poz. 210).

W rozumieniu art. 598 k.c. i art. 110 ust. 2 i 3 u.g.n. decydujgca dla poczatku
biegu terminu do zlozenia o$wiadczenia woli w sprawie wykonania prawa
pierwokupu nieruchomosci jest data otrzymania zawiadomienia notariusza
0 zawartej umowie sprzedazy przez podmiot uprawniony tak, ze mogt sie on z nim
zapoznac¢ (art. 61 § 1 zd. 1 k.c.). Dla poczatku biegu tego terminu nie ma
znaczenia, ze zawiadomienie notariusza wskutek btednego skierowania zostato
przekazane uprawnionemu za posrednictwem innego podmiotu prawa
(przeadresowane). Skoro wiec podmiot uprawniony (prezydent miasta) nie wykonat
swego uprawnienia do oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w ciggu
miesigca od tak ustalonej daty, to uprawnienie wygasto (termin zawity) i warunek
zawieszajgcy zawarty w umowie sprzedazy nieruchomosci (ze uprawniony nie
skorzysta z prawa pierwokupu) sie spetnit. Strony umowy mogty wiec przystgpi¢ do
zawarcia umowy przenoszgcej wilasnos¢ nieruchomosci, jako ze spoznione

oswiadczenie uprawnionego byto prawnie bezskuteczne.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 598 k.p.c.

orzekt jak w wyroku.



