Wyrok z dnia 8 sierpnia 2003 r., V CK 177/02

Bieg dwumiesiecznego terminu do wykonania prawa pierwokupu (art.
110 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) rozpoczyna si¢ od dnia
kazdorazowego otrzymania przez gmine zawiadomienia o aktualnej tresci
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci badz prawa jej wieczystego

uzytkowania.

Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Bronistaw Czech
Sedzia SN Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Jarostawa M. przeciwko Rudzkiej
Spotce Weglowej, S.A. w R.S. o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie
Cywilnej w dniu 8 sierpnia 2003 r. kasacji powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 17 stycznia 2002 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanej kwote 1800 zt tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powdd domagat sie odszkodowania twierdzac, ze ponidst szkode w zwigzku z
niewykonaniem przez pozwang obowigzku ztozenia oswiadczenia, wynikajgcego z
taczacej strony warunkowej umowy sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania
nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji uznat roszczenie za usprawiedliwione co do zasady
(art. 390 k.c.), jednakze powddztwo oddalit, gdyz powdd nie wykazat wystgpienia
szkody oraz adekwatnego zwigzku przyczynowego.

Sad Apelacyjny, ktory oddalit apelacje powoda, ocenit jako prawidtowe
ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji, a istote sporu sprowadzit do potrzeby

rozstrzygniecia, czy i jaki wptyw na bieg terminu do wykonania prawa pierwokupu



przez uprawniong gmine miata zmiana warunkowej umowy sprzedazy. W ocenie
Sgdu odwotawczego, warunkowa umowa sprzedazy nie stanowi umowy
przedwstepnej, jej strony moga jg rozwigzac jak i zmieni¢ az do czasu wykonania
przez gmine prawa pierwokupu. Zmiana umowy warunkowej wigze sie z
obowigzkiem powiadomienia gminy o tym zdarzeniu, ale wowczas termin do
wykonania prawa pierwokupu biegnie od poczatku, tj. z dniem zawiadomienia
gminy o dokonanej zmianie, gdyz merytoryczne zmiany takiej umowy tworzg nowy
stan prawny. Skoro wiec Gmina skorzystata z prawa pierwokupu w terminie
liczonym z uwzglednieniem zawiadomienia jej 0 zmianie umowy warunkowej, to
wykonanie umowy zobowigzujgcej stato sie niemozliwe, tym samym roszczenie
powoda stato sie nieusprawiedliwione co do zasady. W konsekwencji, za zbedne
uznat Sad odwotawczy rozwazania dotyczgce szkody i zwigzku przyczynowego.
Zadanie zasgdzenie skapitalizowanych odsetek, jako wynagrodzenia za korzystanie
przez pozwang z pieniedzy powoda, uznat Sgd za bezzasadne z braku podstaw
zarowno w art. 359 § 1 k.c. jak i w art. 481 § 1 k.c.

Kasacja powoda oparta zostata na pierwszej podstawie kasacyjnej. Skarzgcy
zarzucit btedng wyktadnie art. 110 § 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. —
dalej: "u.g.n.") przez przyjecie, ze zmiana warunkowej umowy sprzedazy powoduje,
iz termin do wykonania przez gmine prawa pierwokupu biegnie od poczatku.
Ponadto powdd zarzucit naruszenie art. 390 § 1 w zwigzku z art. 361 § 2, art. 471,
491 § 1, art. 494 i 359 k.c. przez przyjecie, ze odsetki od kwot stanowigcych cene
sprzedazy nie wchodzg w zakres odszkodowania naleznego z tytutu niewykonania
umowy. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wobec przytoczenia w kasacji wytgcznie pierwszej podstawy kasacyjnej,
oceny zarzutdw naruszenia wskazanych w kasacji przepiséw prawa materialnego
nalezato dokona¢ z uwzglednieniem zaaprobowanych przez Sad drugiej instanciji
ustalen faktycznych, ktére stanowity podstawe wydania zaskarzonego orzeczenia.

Pierwszy z zarzutow sprowadza sie do btednej wyktadni art. 110 ust. 2 u.g.n.
Powdéd zakwestionowat stanowisko Sgdu odwotawczego, wyrazajgce sie
stwierdzeniem, ze w razie zmiany lub uzupetnienia warunkowej umowy sprzedazy
przed ztozeniem przez uprawniony podmiot o$wiadczenia o wykonaniu prawa

pierwokupu, termin do wykonania tego uprawnienia biegnie od poczatku z dniem



zawiadomienia gminy o dokonanej zmianie umowy warunkowej. Zdaniem
skarzgcego, powiadomienie gminy o zmianie umowy ma wytacznie charakter
informacyjny i nie wptywa na bieg terminu do ztozenia oswiadczenia, ktory
rozpoczat sie od chwili zawiadomienia gminy o tresci umowy warunkowej w jej
pierwotnym brzmieniu.

Stanowisko skarzgcego nie jest trafne.

Zasada swobody umow nie doznaje ograniczenia wskutek istnienia podmiotu
uprawnionego do wykonania prawa pierwokupu, nawet jesli zrodtem tego prawa jest
ustawa. W pismiennictwie przyjmuje sie, ze prawo pierwokupu nie stanowi
przeszkody do rozwigzania przez strony warunkowej umowy sprzedazy, zanim
osSwiadczenie o wykonaniu tego prawa =zostanie ztozone. Poglad ten jest
rbwnoznaczny z zakwestionowaniem odmiennego stanowiska wyrazonego przez
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 pazdziernika 1991 r., lll CZP 94/91 ("Palestra"
1992, nr 1-2, s. 83), w ktorej stwierdzono, ze do czasu ztozenia przez zarzad gminy
oswiadczenia co do wykonania prawa pierwokupu nieruchomosci wytgczone jest
rozwigzanie przez strony umowy sprzedazy, zawartej pod warunkiem, ze zarzad
gminy nie wykona prawa pierwokupu. Rowniez w najnowszym pismiennictwie
zajeto zastugujgce na aprobate stanowisko, Zze strony umowy warunkowe;j
dysponujg mozliwoscig jej zmiany, a takze mogg dokonac rozwigzania umowy, co
przede wszystkim wynika z zasady swobody umoéw, przy czym zmiana i
rozwigzanie umowy warunkowej jest dopuszczalne réwniez po uptywie terminu do
wykonania prawa pierwokupu, gdyz jezeli prawo pierwokupu nie zostato wykonane.

Strony byty zatem uprawnione do dokonania zmiany umowy warunkowej
przez uzupetnienie jej pierwotnego brzmienia przez dodanie § 9a, co uczynity w
dniu 22 pazdziernika 1999 r. w formie aktu notarialnego. Problem sprowadza sie
wiec do pytania, czy istnieje obowigzek zawiadamiania organu wykonawczego
gminy o tre$ci umowy warunkowej w jej nowym zmienionym brzmieniu, a jesli tak,
to czy zawiadomienie takie skutkuje ponownym rozpoczeciem biegu
dwumiesiecznego terminu do wykonania przez uprawniong gmine prawa
pierwokupu. Na obydwa pytania nalezy udzieli¢ odpowiedzi twierdzgcej.

Ustawowy obowigzek notariusza zawiadomienia organu wykonawczego gminy
o tresci warunkowej umowy sprzedazy (art. 110 ust. 3 u.g.n.) nalezy rozumiec¢ w ten
sposob, ze wykonanie tego ustawowego obowigzku nastepuje po kazdorazowej

zmianie tresci umowy warunkowej, aktualna tres¢ umowy warunkowej jest bowiem



podstawg dokonania przemyslanej oceny przez uprawniony podmiot i powziecia na
jej podstawie decyzji o skorzystaniu badz o rezygnacji z wykonania swojego
ustawowego uprawnienia w postaci prawa pierwokupu. Trafnie zatem wywiodt Sgd
Apelacyjny, ze nie sposoOb przyjg¢, aby zmiany warunkowej umowy sprzedazy
pozostawaly poza zakresem Swiadomosci uprawnionego =z tytulu prawa
pierwokupu, zwtaszcza ze wszelkiego rodzaju merytoryczne zmiany lub
uzupetnienia tresci takiej umowy tworzg nowy stan prawny. Taki witasnie stan
prawny, ostatecznie uksztattowany miedzy stronami warunkowej umowy sprzedazy,
powinien by¢ podstawg do podjecia merytorycznej decyzji przez uprawniong gmine
po uprzedniej ocenie celowosci i zasadnosci skorzystania z prawa pierwokupu.

Termin, w ktérym prawo to moze zosta¢ wykonane przez uprawniong gmine,
okreslit ustawodawca na dwa miesigce, liczac od dnia otrzymania przez organ
wykonawczy gminy zawiadomienia o tresci umowy sprzedazy (art. 110 ust. 2
u.g.n.). W pismiennictwie sformutowano przekonywujgcy poglad, ze wspomniany
termin jest terminem zawitym, a jego przekroczenie powoduje niemoznos$c¢
wykonania prawa pierwokupu przez organ wykonawczy gminy. W tej sytuacji nie
mozna przyjaé, co trafnie zaakcentowat Sgd drugiej instancji, aby dokonanie zmiany
treSci umowy warunkowej i zawiadomienie organu wykonawczego gminy O jej
aktualnym brzmieniu miato pozostawaé bez wptywu na bieg terminu do wykonania
prawa pierwokupu. Przyjecie odmiennego poglagdu powoda musiatoby w
konsekwencji prowadzi¢ do zaaprobowania niedopuszczalnego skutku w postaci
mozliwosci faktycznego skracania ustawowego dwumiesiecznego terminu
wykonania prawa pierwokupu przez strony umowy warunkowej, dokonujgce jej
zmiany w ramach swobody kontraktowe;.

W wyjatkowych okolicznosciach nie mozna wytgczy¢ sytuacji, w ktorej istotna
zmiana tresci umowy warunkowej zostata dokonana na dzien przed uptywem
dwumiesiecznego terminu wynikajgcego z art. 110 ust. 2 u.g.n.,, co — przy
interpretacji prezentowanej w kasacji — wykluczatoby praktycznie mozliwos¢
dokonania przez uprawniong gmine oceny aktualnej tresci umowy warunkowej i
podjecie w odpowiedzialny sposob decyzji w przedmiocie skorzystania z prawa
pierwokupu. Podzielenie interpretacji powoda oznaczatoby wiec w praktyce
mozliwos¢ skutecznego blokowania przez strony warunkowej umowy sprzedazy
wykonywania przez gmine przyznanego jej ustawowo prawa pierwokupu, a co

najmniej niedopuszczalne faktyczne ograniczanie okreslonego przez ustawodawce



terminu, w ktorym prawo to moze by¢ przez gmine wykonane. Powyzszym,
niedopuszczalnym konsekwencjom nie zapobiegtoby nawet uznanie za trafny
pogladu, Zze skoro przepisy nie okreslajg terminu przestania zawiadomienia
organowi wykonawczemu gminy o tresci warunkowej umowy sprzedazy, to nalezy
przyjgc¢, iz zawiadomienie takie powinno by¢ przestane bezzwtocznie, a wiec w
mozliwie najkrétszym terminie od chwili sporzgdzenia aktualnej wersji warunkowej
umowy sprzedazy.

Wobec powyzszego nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem, ze w razie
dokonania przez strony umowy warunkowej zmiany tej umowy organ wykonawczy
gminy kazdorazowo powinien zosta¢ zawiadomiony o dokonanej zmianie, a wiec o
aktualnej tresci warunkowej umowy sprzedazy. W tej sytuacji bieg
dwumiesiecznego terminu do wykonania prawa pierwokupu rozpoczyna sie od dnia
kazdorazowego otrzymania przez organ wykonawczy gminy zawiadomienia o
aktualnej tredci warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci bgdz prawa jej
wieczystego uzytkowania.

Sad Apelacyjny dokonat wiec prawidtowej wyktadni art. 110 ust. 2 u.g.n., a
zarzut kasacji zmierzajgcy do zakwestionowania powyzszej interpretacji nalezato
uznac za bezzasadny. (...)

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji (art. 393 k.p.c.).



