Uchwata z dnia 21 grudnia 2006 r., lll CZP 121/06

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
Sedzia SN Antoni Gorski

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych,
Oddziatu Terenowego w L. przeciwko Zygmuntowi S. o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 21
grudnia 2006 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w
Lublinie postanowieniem z dnia 20 czerwca 2006 r.:

"Czy umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej dokonana z pominieciem prawa
pierwszenstwa dzierzawcy wynikajgcego z 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.) jest niewazna w mysl| art. 58
§1k.c.?"

podijat uchwate:

Naruszenie pierwszenstwa przewidzianego 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.) przy
zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej nie powoduije jej

niewaznosci.

Uzasadnienie

Agencja Nieruchomosci Rolnych w pozwie skierowanym przeciwko
Zygmuntowi S. wnosita 0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym przez odtgczenie z dziatu | ksiegi wieczystej nieruchomosci
stanowigcej dziatke blizej oznaczong w tym dziale i zatozenie dla niej nowej ksiegi

wieczystej oraz wpisanie w nowo utworzonej ksiedze w jej dziale Il jako wiasciciela



Skarbu Panstwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. Agencja Nieruchomosci
Rolnych, dziatajgca na rzecz Skarbu Panstwa, sprzedata te dziatke pozwanemu w
2005 r. i na podstawie zawartej umowy zatozono nowg ksiege wieczystg, w ktorej
ujawniono pozwanego jako wtasciciela. Sprzedana nieruchomos$¢ rolna byta jednak
przedmiotem dzierzawy, w ktorej wydzierzawiajgcym byta Agencja, a dzierzawcag
Janusz M. W 2003 r. z tym dzierzawcg zawarto kolejng umowe dzierzawy do dnia 1
wrzesnia 2007 r. Janusz M. zawiadomit Agencje, ze chce skorzystac z prawa
pierwszenstwa w zakupie dziatki, przystugujgcego mu jako dzierzawcy na
podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz. U z 2004 r. Nr 208,
poz. 2128 ze zm. — dalej: "u.g.n.r.S.P."). Zdaniem strony powodowej, w swietle tego
przepisu umowa sprzedazy w czesci odnoszgcej sie do dziatki objetej dzierzawg
byta niewazna (...).

Sad Rejonowy oddalit powddztwo, uznajgc, ze brak zawiadomienia
dzierzawcy o zamiarze sprzedazy nieruchomosci spowodowat niewaznos¢ umowy
sprzedazy z 2005 r. w zakresie, w jakim umowa ta obejmowata takze dziatke objetg
dzierzawg. Nie byto zatem podstaw do dokonywania zmian w ksiedze wieczyste;.

Rozpoznajgc apelacje strony powodowej, Sad drugiej instancji podkreslit, ze
prawna ocena naruszenia pierwszenstwa wynikajgcego z art. 29 ust. 1 u.g.n.r.S.P.
jest kontrowersyjna. W tej materii wyrazane sg w literaturze i orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego odmienne stanowiska, co Sad Okregowy przedstawit w uzasadnieniu
zagadnienia prawnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Tres¢ przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego
wskazuje, ze Sad Okregowy eksponuje obowigzujgcy stan prawny (Dz.U. z 2004 r.
Nr 208 poz. 2128 ze zm.). Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P., pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci po cenie ustalonej w sposdb okreslony w ustawie
przystuguje m.in. dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa faktycznie
trwata przez okres co najmniegj trzech lat. Formuta takiego pierwszenstwa pojawita
sie dopiero w kolejnej wersji wspomnianego przepisu, tj. od dnia 15 czerwca 1999 r.
(Dz.U. Nr 49, poz. 484) i zastgpita przewidziane pierwotnie ustawowe prawo
pierwokupu, przystugujgce m.in. dzierzawcy. W art. 29 ust. 1ci 1d u.g.n.r.S.P.

okreslono sposob skorzystania z pierwszenstwa.



W przepisach ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie przewidziano wprost ani posrednio
sankcji prawnej naruszenia przystugujgcego dzierzawcy pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci. W judykaturze Sadu Najwyzszego zarysowaly sie w zakresie
okreslenia skutkow prawnych naruszenia pierwszenstwa dwa odmienne
zapatrywania, aczkolwiek nie rozwazano — jak dotgd — rodzaju sankcji prawnej w
zwigzKku z naruszeniem pierwszenstwa okreslonego w art. 29 ust. 1 pkt 3
u.g.n.r.S.P.

Pierwsze stanowisko przyjmuje niewaznosc¢ zbycia nieruchomosci w
przypadku naruszenia pierwszenstwa nabycia przewidzianego dla okreslonej grupy
podmiotéw (art. 58 k.c.), eksponujgc przede wszystkim bezwzgledny charakter
przepisow regulujgcych takie pierwszenstwo. Skutek taki przyjeto pierwotnie np. w
uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 1990 r., lll CZP 50/90 (OSNCP
1991, nr 4, poz. 47) w zakresie pierwszenstwa najemcy lub wskazanej przez
najemce stale z nim zamieszkujgcej osoby bliskiej do nabycia domu
jednorodzinnego i lokalu w matym domku mieszkalnym oraz w zakresie
pierwszenstwa najemcoéw lokali mieszkalnych w domach przeznaczonych do
sprzedazy w odniesieniu do uzyskania wieczystego uzytkowania lub udziatu we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu zabudowanego takimi domami (§ 4 ust. 11 §
21 ust. 2 rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie
szczegotowych zasad i trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw i
sprzedazy nieruchomosci panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych oraz
zarzagdzania sprzedanymi nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 1989 r. Nr 14, poz.
75). W wyroku z dnia 26 lipca 2001 r., Il CKN 1181/00, "Izba Cywilna" 2002, nr 1, s.
52) i wyroku z dnia 19 grudnia 2000 r., V CKN 180/00 (nie publ.) przyjeto sankcje
niewaznosci w zwigzku z naruszeniem przystugujgcego najemcom lub dzierzawcom
lokali pierwszenstwa do ich nabycia. Zgodnie z wyrokiem z dnia 20 stycznia 1998 r.,
| CKN 368/97 (OSNC 1998, nr 2-9, poz. 143), wynikajgca z art. 23 ust. 4 ustawa z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu lokali (jedn. tekst:
Dz.U. 21991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) norma o charakterze bezwzglednie
obowigzujgcym oznacza zakaz sprzedazy przetargowej nieruchomosci z
konsekwencjami wynikajgcymi z art. 58 § 1 k.c., jezeli poprzedni wtasciciel lub jego
spadkobiercy skorzystali z przystugujgcego im pierwszenstwa do nabycia tej

nieruchomosci. Za niewazng uznano umowe dzierzawy obwodu fowieckiego



zawartg z naruszeniem prawa pierwszenstwa dotychczasowego dzierzawcy,
przewidzianego w art. 29 ust. 2 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1995 r. — Prawo
towieckie (Dz.U. Nr 147, poz. 713 ze zm.). W wyroku z dnia 6 maja 2004 r., lll CK
471/02 (nie publ.) przyjeto, ze naruszenie przepisu art. 23 ust. 3 i 4 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci w
postaci pozbawienia uprawnionego mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa
prowadzi ,do uznania za niewazne czynnosci prawnych zmierzajgcych do
pozbawienia prawa pierwszenstwa”. Takie samo stanowisko, w odniesieniu do
pierwszenstwa wynikajgcego z art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985,
powtorzono w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2005 r., V CK 499/04
(nie publ.).

Jednoczesnie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uksztattowato sie inne
stanowisko w zakresie okreslenia skutkdw prawnych naruszenia pierwszenstwa,
eksponujgce jedynie konsekwencje natury odszkodowawczej. W wyroku z dnia 21
marca 2001 r., lll CKN 497/00 (OSP 2001, nr 11, poz. 163) przyjeto, ze zawarcie
umowy dzierzawy obwodu towieckiego z pominieciem pierwszenstwa
dotychczasowego dzierzawy nie powoduje niewaznosci tej umowy na podstawie
art. 58 § 1 k.c. Stanowisko to podzielono w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 24
maja 2002 r., Il CKN 117/00 (nie publ.).

Instytucja pierwszenstwa, okreslona niekiedy jako ,prawo pierwszenstwa”,
byta szeroko analizowana w orzecznictwie i literaturze. Nie ma watpliwosci co do
tego, ze uregulowana ona zostata przepisami iuris cogentis, znajdujgcymi sie w
réznych aktach prawnych. W zwigzku z tym niekiedy akcentuje sig jej niejednolity
prawnie charakter w zakresie ustalenia skutkéw prawnych naruszenia
pierwszenstwa. Nie oznacza to, ze nie istnieje de lege lata mozliwosc¢ i potrzeba
poszukiwania wspolnych elementow konstrukcyjnych instytucji pierwszenstwa,
mimo zréznicowanych podstaw jej regulacji. Sprzyja temu z pewnoscig najbardziej
— jak dotychczas — rozwinieta jurydycznie regulacja prawna instytucji pierwszenstwa
przewidziana w art. 34-36 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej:
"u.g.n.”).

Instytucje pierwszenstwa mozna rozpatrywac z podmiotowego i
przedmiotowego punktu widzenia. Trafnie zwrocono uwage, ze konstrukcja

pierwszenstwa nie nawigzuje do kategorii uprawnienia (prawa podmiotowego), lecz



polega w istocie na zakazie rozporzgdzania przez okreslony podmiot rzeczg
(prawem) w sposoOb naruszajgcy to pierwszenstwo. Jego istota prawna sprowadza
sie zatem do eliminacji innych podmiotow ubiegajacych sie o te sama rzecz (por.
uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992, Il CZP 62/92,
OSNC 1992, nr 12, poz. 214). Pierwszenstwo powstaje ex lege, co ma znaczenie
decydujgce, nawet wtedy, gdy w okreslonej umowie powtdrzono istnienie po stronie
kontrahenta takiego pierwszenstwa. Powstanie pierwszenstwa moze byc¢
uzaleznione od spetnienia okreslonych przestanek, np. wynikajgcych z art. 29 ust. 1
pkt 3 u.g.n.r.S.P., przy czym ustawa z reguty okresla sposéb zawiadamiania
podmiotu, ktéremu przystuguje pierwszenstwo, o aktualizacji tego pierwszenstwa i
mozliwosci skorzystania z niego (por. art. 29 ust. 1ci 1d u.g.n.r.S.P.). Problem
okreslenia sankcji prawnej pojawia sie w razie naruszenia pierwszenstwa, a wiec
wowczas, gdy po spetnieniu przestanek powstania pierwszenstwa naruszone
zostaty wskazane reguty zawiadomienia i w tym czasie skutecznie rozporzgdzono
juz rzeczg objetg pierwszenstwem, a podmiot uprzywilejowany zamierzat korzystac
ze swojego przywileju.

Mozna wprawdzie twierdzi¢ (por. np. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego
z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 268/03, nie publ.), ze przewidziane w art. 34 u.g.n.
pierwszenstwo nabycia jest ,instytucjg o niejasnym charakterze prawnym” lub ze
prawo pierwokupu stanowi tylko jeden z przejawéw instytucji pierwszenstwa (por.
np. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2001 r., [Il CKN
497/00, nie publ.), jednakze petne utozsamienie instytucji pierwokupu i
pierwszenstwa jest de lege lata nieuzasadnione (por. np. uchwata siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 1995, Il CZP 161/94, OSNC 1995, nr 5, poz.
71). Dzieje sie tak nawet wowczas, gdy prawo pierwokupu zostaje zastgpione
pierwszenstwem nabycia nieruchomosci w zwigzku z ewolucjg rozwigzan
legislacyjnych przyjetych w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P. w celu ochrony
dzierzawcéw (...). Oznacza to, ze nieuzasadnione jest eksponowanie sankcji
niewaznosci w razie naruszenia przywileju pierwszenstwa wynikajgcego z art. 29
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1999 r. jedynie z powotaniem sie na to,
ze sankcja taka jest powigzana wtasnie z naruszeniem prawa pierwokupu
przystugujgcego dzierzawcy (art. 599 § 2 k.c.).

W niektérych orzeczeniach Sgdu Najwyzszego w regulacji prawnej zawartej w
art. 36 u.g.n. trafnie upatrywano wyrazng wole ustawodawcy zmierzajgca do



niewigzania z naruszeniem pierwszenstwa sankcji niewaznosci czynnosci prawne;j
(por. np. uzasadnienie wyrokow Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca 2003 r., IV CKN
1842/00, OSNC 2004, nr 5, poz. 84 i z dnia 25 marca 2004 r., 1| CK 268/03, nie
publ.). W przyjetej w art. 34-36 regulacji prawnej mozna jednak doszukiwac sie
czegos wiecej, a wiec modelowego ujecia instytucji pierwszenstwa w systemie
prawa polskiego, moggcego stanowi¢ zasadniczy punkt odniesienia dla innych
szczegotowych postaci tego pierwszenstwa, pojawiajgcych sie w innych aktach
prawnych ,w tym w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P. Na takie zatozenie pozwala na
pewno stan stabilizacji w zakresie ksztattowania sie elementéw konstrukcyjnych
instytucji pierwszenstwa i jej funkcji prawno-gospodarczych. Oznacza to zarazem
potrzebe weryfikacji prezentowanego niekiedy stanowiska o ,prawnej niejednolitosci
instytucji pierwszenstwa”, uregulowanego w réznych aktach prawnych. Ogadlny,
modelowy charakter instytucji pierwszenstwa moze sktaniac takze do stwierdzenia,
ze skoro w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P. nie przewidziano wprost ani posrednio
odpowiedniej sankcji prawnej w razie naruszenia przywileju pierwszenstwa
przystugujgcego dzierzawcy, to sankcjg tg powinno by¢ powstanie obowigzku
naprawienia szkody zgodnie z przyjetym przez ustawodawce rozwigzaniem
modelowym (art. 36 u.g.n.). Przyjete rozwigzanie modelowe nie wyklucza sytuacji,
w ktorej w okreslonym akcie prawnym przyjmuje sie wyraznie jako sankcje
naruszenia pierwszenstwa w nabyciu wtasnie sankcje niewaznosci z racji potrzeby
zintensyfikowania ochrony prawnej poszczegolnych podmiotéw. Sankcje
niewaznos$ci zastrzezono wyraznie np. w art. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
zasadach zbywania mieszkan bedgcych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych,
niektorych spoétek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb
prawnych oraz niektorych mieszkah bedgcych wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z
2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.) i art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o
portach i przystaniach morskich (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 967 ze
zm.).

W literaturze trafnie zauwazono, ze skoro pierwszenstwo nie moze by¢
ujmowane w kategoriach prawa podmiotowego, wytgczona pozostaje tym samym
mozliwos¢ analogicznego stosowania art. 599 § 2 k.c., w ktérym przewidziano
prawne konsekwencje naruszenia prawa pierwokupu przystugujgcego m.in.

dzierzawcy.



Artykut 58 § 1 k.c. formutuje skutki sprzecznosci z ustawg tresci czynnosci
prawnej. Jezeli przywilej pierwszenstwa sprowadza sie w istocie do prawnego
zakazu dysponowanie rzeczg (prawem) w sposob naruszajgcy ten przywilej,
pojawia sie kwestia dogmatycznego uzasadnienia przewidzianej w tym przepisie
sankcji niewaznosci w odniesieniu do czynnosci prawnej dokonanej przez podmiot
zobowigzany do honorowania pierwszenstwa. Przepisy art. 29 ust. 1 pkt 3, ust. 1cii
1d u.g.n.r.S.P. nie odnoszg sie bowiem w ogole do tresci czynnosci prawnej i
regulujg materie znajdujgca sie wyraznie poza takg trescig. Nieskuteczne sg préby
wykazywania odmiennego stanowiska z powotaniem sie np. na cel tej regulacji, tj.
ochrone uprzywilejowanego. Przy zatozeniu, ze czynnos¢ prawna dokonywana z
osobg trzecig nie jest — z punktu widzenia swej tresci — sprzeczna z ustawg w
rozumieniu art. 58 § 1 k.c., odpada mozliwos¢ wigzania sankcji niewaznosci ze
stanem naruszenia przywileju pierwszenstwa.

W literaturze i judykaturze wyraza sie przekonanie, ze umowa zawarta z
naruszeniem ustawowo okreslonej procedury jest niewazna, mimo iz nie istnieje w
tej sytuacji sprzecznos¢ tresci lub celu umowy z ustawg (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia 2001 r., IV CKN 381/00, OSNC 2002, nr 6, poz.
75). Nalezy stwierdzi¢, ze przepisy art. 29 ust. 1 pkt 3 ust. 1ci ust. 1d u.g.n.r.S.P.
nie tworzg jednak elementéw procedury majgcej poprzedza¢ umowe z osobg
uprzywilejowang lub osobg trzecig, dla powstania pierwszenstwa nie jest bowiem
niezbedne przeprowadzenie sformalizowanej w ustawie procedury wstepnej.
Wspomniane przepisy, naktadajgce pewne obowigzki na wydzierzawiajgcego, majg
jedynie na celu ustalenie, czy podmiot uprzywilejowany zamierza korzystac z
przystugujgcego mu pierwszenstwa nabycia na wtasnos¢ dzierzawionej dotgd
nieruchomosci, a wiec fakt zaktualizowania sie pierwszenstwa. Naruszenie zasad
takiego ustalania nie oznacza zatem naruszenia ustawowo okreslonej procedury
zawierania umowy, prowadzgcej w rezultacie do powstania skutkéw okreslonych w
art. 58 k.c.

U podstaw tworzenia przez ustawodawce instytucji pierwszenstwa lezg racje
natury prawno-gospodarczej. Chodzi o zapewnienie podmiotom uprzywilejowanym
odpowiedniej ochrony prawnej w zwigzku z ich uwiktaniem w uktad stosunkéw
obligacyjnych lub prawnorzeczowych. Wybor odpowiedniej sankcji naruszenia
przywileju pierwszenstwa powinien by¢ zatem odpowiednio skorelowany z

potrzebami ochrony prawnej przewidzianej dla sytuacji typowych. Nie sposob



zdecydowanie stwierdzi¢, ze sankcja niewaznosci dotykajgca umowe sprzedazy
nieruchomosci, zawartg przez Agencje Nieruchomosci Rolnych z osobg trzecia,
zawsze odpowiada interesowi dzierzawcy nieruchomosci. Co wiecej, nie ma
pewnosci co do tego, czy niewaznos¢ takiej umowy oznaczataby zawsze otwarcie
drogi do nabycia nieruchomosci na wtasnosc¢ przez wieloletniego dzierzawce.
Przyjecie ogolnej sankcji niewaznosci takiej umowy oznaczatoby takze koniecznosc
akceptacji sytuacji, w ktérych — z racji ochrony osoby trzeciej — nie istniatyby
skuteczne podstawy do kwestionowania waznosci umowy sprzedazy dzierzawionej
nieruchomosci (np. w razie powotania sie przez nabywce na przepisy o rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych).

Z przedstawionych wzgledow Sad Najwyzszy uznat, ze naruszenie
pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P. przy zawieraniu
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej nie powoduje jej niewaznosci. Dlatego

podjat uchwate, jak na wstepie (art. 390 k.p.c.).



