Wyrok z dnia 10 pazdziernika 2000 r., V CKN 96/00

Wylaczone jest prawo pierwokupu gminy przewidziane w art. 109 ust. 1
pkt 112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543), jezeli nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem sprzedazy zostata zabudowana budynkiem w stanie surowym

zamknietym.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

Sedziowie SN: Stanistaw Dgbrowski, Bronistaw Czech

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Jana B. przeciwko Gminie C. o ustalenie, na skutek kasacji
powoda od wyroku Sgdu Wojewddzkiego w Katowicach z dnia 23 czerwca 1998 r.,

oddalit kasacje i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanej Gminy C. kwote 750

zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Warunkowg umowg sprzedazy z dnia 11 kwietnia 1996 r. powod Jan B. nabyt
od Kopalni Wegla Kamiennego ,S.” w C. prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...), objetej KW (...), potozonej w C. przy
ul. B., pod warunkiem, ze Miasto C. nie wykona prawa pierwokupu. Gmina Miasto
C. w dniu 10 lipca 1996 r. ztozyta oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu.
Powdd wystgpit z pozwem o ustalenie, ze oswiadczenie to jest bezskuteczne. Sad
Rejonowy w Bedzinie powodztwo oddalit z dwdch przyczyn. Przyjat, ze prawo
pierwokupu gminy przewidziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r.
Nr 30, poz. 127 ze zm. — dalej "u.g.g.") przystuguje takze w razie zbycia
uzytkowania wieczystego nieruchomosci uzyskanego na podstawie art. 2 ustawy z
dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy 0 gospodarce gruntami (...), oraz uznat,

iz nieruchomos$¢ — wbrew twierdzeniom powoda — nie jest zabudowana. Ocene te



podzielit Sgd Wojewddzki w Katowicach, ktory wyrokiem z dnia 23 czerwca 1998 r.
oddalit apelacje powoda.

Wyrok ten powdd zaskarzyt kasacjg. Jako podstawe kasacyjng wskazat
naruszenie prawa materialnego, tj. art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz.
543 — dalej "u.g.n."), polegajgce ,na przyjeciu, ze sporna dziatka jest
nieruchomoscig niezabudowang”. Wskazujgc na powyzsze, wnidst o zmiane wyroku
przez uwzglednienie zgdania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Oswiadczenie pozwanej Gminy Miasta C. o wykonaniu prawa pierwokupu
zostato ztozone w dniu 10 lipca 1996 r., a wiec pod rzgdem art. 76 u.g.g.
Oswiadczenie to ztozono w zwigzku z warunkowg umowg sprzedazy, na podstawie
ktérej powdd nabyt od Kopalni ,S.” prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka (...). Kopalnia uzyskata prawo uzytkowania wieczystego w
wyniku uwtaszczenia, na podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o
zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr
79, poz. 646 ze zm.). Sgd Wojewddzki — aprobujgc poglad Sadu pierwszej instancji
— uznat, ze w tej sytuacji gminie przystuguje prawo pierwokupu, przy czym powotat
sie na stanowisko Sgdu Najwyzszego zawarte w uchwale z dnia 12 lutego 1992 r.,
[l CZP 147/91 (OSNC 1992, nr 9, poz. 152). Istotnie, w tej uchwale przyjeto, ze
prawo pierwokupu przystuguje gminie takze przy nabyciu uzytkowania wieczystego,
uzyskanego ex lege na podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.

To stanowisko ulegto jednak zmianie. W uchwale sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 1998 r., 1ll CZP 33/98 (OSNC 1999, nr 4, poz.
67) przyjeto bowiem, ze prawo pierwokupu przewidziane w art. 76 ust. 1 u.g.g. nie
przystuguje w wypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego, uzyskanego na
podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie u.g.g. Rzecz jednak w
tym, ze Sad drugiej instancji orzekt w sprawie dnia 23 czerwca 1998 r., a wiec pod
rzgdem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Przepisy tej ustawy weszty w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. i obowigzywaty — w
my$| zasady bezposredniego dziatania przepiséw nowej ustawy — w dniu orzekania
przez Sad drugiej instancji. W szczegdlnosci, obowigzywat art. 109 ust. 1 pkt 2 tej
ustawy, stanowigcy, ze gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku

sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie zabudowanej nieruchomosci



gruntowej. W przepisie tym znacznie rozszerzono prawo pierwokupu gminy — w
poréwnaniu z poprzednim unormowaniem — przyjmujgc, ze pierwokup przystuguje
niezaleznie od sposobu nabycia uzytkowania wieczystego (a wiec takze ex lege w
wyniku uwtaszczenia panstwowej osoby prawnej oraz przy kazdej sprzedazy, a nie
tylko przy pierwszej sprzedazy dokonanej przez nabywce). W rezultacie,
zastosowanie w niniejszej sprawie art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. oznacza, ze kwestig
sporng pozostato jedynie to, czy nieruchomos¢ jest zabudowana. Tak utrzymuje
wnoszgcy kasacje, ktory, powotujgc sie na opinie biegtych, podnidst, ze na spornej
nieruchomosci istniaty pozostatosci murow parteru i $ciany szczytowej oraz zarysy
Scian piwnic po rozbiorce budynku. Rozbidrka ta zostata wykonana w wyniku
prawomocnej decyzji z dnia 6 stycznia 1988 r.

Podejmujgc ten problem nalezy wstepnie zwrdci¢ uwage, ze o tym, czy
nieruchomos¢ jest zabudowana, czy nie zabudowana, decyduje chwila zawarcia
umowy sprzedazy. Jest poza sporem, ze w art. 4 u.g.n., zawierajgcym tzw.
stowniczek ustawowy, nie zamieszczono ustawowej definicji "zabudowy". Jednakze
przepisy tej ustawy w innym miejscu okreslajg, co nalezy uwazac za ,rozpoczecie
budowy” (art. 62 ust. 3) oraz za ,zakonczenie budowy”. Zgodnie z tym
unormowaniem, za rozpoczecie zabudowy uwaza sie wybudowanie fundamentéw,
zas za zakonczenie budowy — wybudowanie budynku w stanie surowym
zamknietym. Przepis art. 62 ust. 3 zawierajgcy te definicje, zamieszczony zostat
wsrod przepisow okreslajgcych, jak ustala sie sposob i termin zagospodarowania
nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste lub w trwaty zarzad. Jezeli
jednak w innym miejscu tej ustawy — w ktérym unormowano prawo pierwokupu
gminy — postuzono sie zwrotem ,nie zabudowana nieruchomos¢”, to normatywng
podstawg dla ustalenia, czy nieruchomos$¢ jest zabudowana, czy tez nie spetnia
wymogow zabudowy, powinna by¢ ustawowa definicja ,zakohczenie zabudowy” z
art. 62 ust. 3 u.g.n. Zakonczenie zabudowy oznacza za$, ze nieruchomos$¢ jest
zabudowana, a zatem prawo pierwokupu gminie nie przystuguje. Uzasadniona jest
zatem teza, ze jezeli nieruchomos¢ bedgca przedmiotem sprzedazy zostata
zabudowana budynkiem w stanie surowym zamknietym, to wytgczone jest prawo
pierwokupu gminy z art. 109 ust. 1 pkt 1i 2 u.g.n.

W tym kontekscie nie sposéb oczywiscie spornej nieruchomosci traktowac

jako nieruchomos¢ zabudowang, skoro — co jest bezsporne — na gruncie



znajdowaly sie jedynie pozostatosci budynku po rozbiérce. Z tych wzgledow kasacje

nalezato oddali¢ na podstawie art. 393*? k.p.c. w brzmieniu sprzed 1 lipca 2000 r.



