Sygn. akt I CKN 368/97

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 20 stycznia 1998 r

Sad Najwyzszy Izba Cywilna

w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSN - M.Wysocka
Sedziowie: SN - L. Walentynowicz (spraw.)
SN - Z. Swieboda

Protokodlant: J. Sawczenko

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 1998 r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa L. G.

przeciwko Gminie Miasta G., Towarzystwu Ubezpieczen [...] S.A. w W.
i[...] Bankowi [...] SAwP.

o ustalenie

na skutek kasacji pozwanej Gminy Miasta G.

od wyroku Sadu Apelacyjnego w [...]
z dnia 27 listopada 1996 r., sygn. akt | ACr [...]

1)
2)

oddala kasacje;
zasadza od pozwanej Gminy Miasta G. na rzecz powoddki
kwote 7.500 zl (siedem tysiecy piecset zlotych) tytulem kosztow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Uwzgledniajac w catosci powoddztwo L. G., Sad Wojewodzki w G.
wyrokiem z dnia 12 marca 1996 r. ustalil, Ze niewazna jest umowa sprzedazy
nieruchomosci, sktadajacej si¢ z dziatek nr [...]/2, nr [...]/1 i nr [...] o taczne]
powierzchni 2165 m? i wpisanej do ksiegi wieczystej nr [...] Sadu Rejonowego
w G. (poprzednio do Kw Nr [...]), zawarta w dniu 21 maja 1991 r. w kancelarii
notarialnej notariusza E. J. w G. migdzy pozwang Gming Miasta G.
jako sprzedawcg a pozwanymi: Towarzystwem Ubezpieczen [...] SA w W.
i[...] Bankiem [...] SA w P. jako nabywcami po 1/2 niewydzielonej czesci.

Sad ustalil tez niewazno$¢ przetargu poprzedzajacego zawarcie umowy
sprzedazy oraz orzekt o kosztach sgdowych i kosztach procesu stron.

Z ustalen sadowych wynikato, ze maz powddki J. A. G., bedacy
wlascicielem wymienionych wyzej dziatek, sprzedat je Skarbowi Panstwa
reprezentowanemu przez b. Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w G. umowg
notarialng z dnia 5 stycznia 1970 r., zawarta w trybie art. 6 ustawy z dnia
12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz. U.
Z 1961 r., Nr 18, poz. 94). Nieruchomo$¢ ta zostata skomunalizowana w 1990 r.
1 w konsekwencji przeszta z mocy prawa na wilasnos¢ Gminy Miasta G..
Nastepnie przeznaczono j3 do sprzedazy 1 uruchomiono procedurg przetargowa,
w wyniku ktorej ustalono nabywcoé4w. Kupili oni od pozwanej Gminy w dniu
25 maja 1991 r. nieruchomos$¢ potozong przy ulicy B. i ulicy A. w G. o 13cznej
powierzchni 3084 m?, w tym dziatki nr [...]/2, nr [...]/1 i nr [...], za 6wczesna
cen¢ 12,4 mld zt.

W chwili sprzedazy - jak ustalit Sad — J. A. G. juz nie zyt (zmart 14 lutego
1989 r.), a spadek po nim nabyta powodka jako zona, synowie R. J. G. 1 A. A.
G. oraz wnuczka J. A. G. - wszyscy po 1/4 czgSci, co zostato stwierdzone
postanowieniem Sadu Rejonowego w P. z dnia 30 stycznia 1990 r. (sygn. akt 11l

Ns [...]). Spadkobiercy nie wiedzieli o sprzedazy, gdyz pozwana Gmina nie



powiadomita ich o takim przeznaczeniu dziatek nr nr [...]/2, [...]/1i[...] ani O
ich uprawnieniach z tytulu pierwszenstwa. Nie wystata tez zawiadomienia
kierowanego do poprzedniego wtasciciela, na ostatni znany jego adres (P., ul. L.
nr [...]), gdzie mieszkatl spadkobierca A. A. G.. Adres ten znajdowat si¢ w
aktach ksigg wieczystych nr [...] (K. 119) i nr [...] (K. 7) i zalgczone w nich byty
dowody skutecznego doreczania korespondencji dla mieszkajacego tam J. A. G..

Sad Wojewddzki ustalit takze, 1z pozwana Gmina byla pouczona przez
przeprowadzajaca przetarg |[...] Dyrekcje Inwestycji o koniecznosci
wczesniejszego zawiadomienia poprzednich wiascicieli o przystugujacym im
pierwszenstwie. W tym celu pracownik Gminy badat m.i. akta Kw nr [...].

Niezawiadomienie przez pozwang Gming o0sOb majacych prawo
pierwszenstwa nabycia nieruchomosci stanowilo - zdaniem Sadu - naruszenie
bezwzglednie obowigzujgcego przepisu z art. 23 ust. 3 1 4 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.), wywolujace niewazno$¢ umowy
sprzedazy z dnia 21 maja 1991 r. w odniesieniu do dzialek nr [...]/2, [...]/1
i[...] (art. 58 § 1 i 2 kc). Sad wyrazil przy tym poglad, ze zbywca
nieruchomosci przy realizacji obowigzku zawiadomienia 0s6b uprawnionych
do pierwszenstwa powinien zachowaé nalezyta staranno$¢ (art. 355 § 1 Kkc
wzwigzku z art. 7 ustawy o g.g.). Nie mialy natomiast, w ocenie
Sadu Wojewddzkiego, zastosowania w tej sprawie przepisy dotyczace
pierwokupu (art. 599 kc).

W rewizji Gmina Miasta G. podniosta zarzut naruszenia prawa
materialnego, a mianowicie art. 23 ustawy o0 gospodarce gruntami
I Wywlaszczaniu nieruchomos$ci oraz art. 58 kc i art. 599 ke, a takze zarzut
niewyjasnienia istotnych okoliczno$ci sprawy zwigzanych z dopuszczalnoscia
przetargowego trybu sprzedazy oraz wniosta o zmian¢ badz o uchylenie

zaskarzonego wyroku.



Rewizje wniesli tez pozostali pozwani z powolaniem si¢ na podstawe¢ z
art. 368 pkt 4 kpc, kwestionujagc przypisany im, jako nabywcom, obowigzek
zachowania aktow starannosci obcigzajacych sprzedawce.

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 27 listopada 1996 r. oddalit
wszystkie rewizje.

Sad odwotawczy podkreslit, ze prawo pierwszenstwa z art. 23 ust. 4
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci nie jest oparte na
konstrukcji ustawowego prawa pierwokupu, w zwigzku z czym nie majg w
rozpoznawanej sprawie zastosowania przepisy art. 76 -79 tej ustawy ani tez
przepisy art. 596 - 602 kodeksu cywilnego. Sad podzielit przy tym wyrazone w
zaskarzonym wyroku stanowisko co do bezwzglednie obowigzujacego
charakteru uprawnienia z tytutu pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci przez
bytych wiascicieli lub ich spadkobiercow, a takze zaakcentowal, iz
niezawiadomienie bylego wilasciciela na ostatni znany jego adres byto
naruszeniem podstawowych, elementarnych czynnos$ci przez pozwang Gming,
wywolujagcym konsekwencje z art. 58 § 1 Kc.

W umowie z dnia 21 maja 1991 r. zostaty sprzedane takze inne dziakki,
nic nalezgce niegdys do J. A. G., ale - zdaniem Sadu Apelacyjnego -
nie ograniczato to pierwszenstwa bylego wlasciciela 1 jego spadkobiercoéw
do nabycia dziatek nr [...]/2, [...]/1 i [...]. Roszczenie powodki nie moze by¢
tez, w ocenie tego Sadu, uzaleznione od wykazania przez nig mozliwosci
finansowych uwiarygadniajacych zamiar powrotnego nabycia nieruchomosci.

Ustalenie niewazno$ci przetargu uznat Sad rewizyjny za zbedne, ale nie
majace wpltywu na wynik sporu.

Konsekwencja naruszenia przy Sprzedazy normy o charakterze iuris
cogentis bylo oddalenie rewizji pozwanych nabywcow.

W kasacji pozwana Gmina wniosta o zmian¢ zaskarzonego wyroku 1
oddalenie powoddztwa badz o jego uchylenie i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania.



Skarzaca podniosta zarzut naruszenia prawa materialnego, a to art. 23
ust.4 ustawy o gospodarce gruntami 1 wywlaszczeniu nieruchomosci, art. 58 §1
ke, art. 596 kc i art. 599 § 1 kc oraz art. 6 i 8 ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece.

Pozwana Gmina zakwestionowala W szczegolnosci uznanie przepisu art.
23 ust. 4 ustawy o g.g. za norm¢ o charakterze bezwglednie obowigzujacym i
dopuszczenie mozliwosci stwierdzenia niewazno$ci umowy przetargowe] na
podstawie art. 58 § 1 kc. Ten ostatni przepis, jako subsydiarny, zostaje -
zdaniem skarzacej - wylaczony przez przepis szczegdlny (art. 599 § 1 kc), a
powodka moze jedynie domagaé si¢ odszkodowania, jezeli w nastgpstwie
niezawiadomienia jej o sprzedazy poniosta szkodg.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Powddce - jako spadkobierczyni bylego wiasciciela dziatek nr [...]/2,
[...]/1 i [...] - bezspornie przystugiwato pierwszenstwo w ich nabyciu
na podstawie art. 23 ust. 4 obowigzujace; woéwczas ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 o0 gospodarce gruntami i1 wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn.
Dz.U.z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.). Zgon J. A. G. oraz stwierdzenie
nabycia spadku po nim nastgpily jeszcze przed komunalizacjg nieruchomosci
Skarbu Panstwa w G., stad pozwana Gmina decydujac si¢ na sprzedaz
skomunalizowanej nieruchomo$ci miata obowigzek powiadomi¢ na piSmie
spadkobiercow  bylego  wilasciciela o zamierzonej sprzedazy oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie (art. 23 ust. 3 w zwigzku z art. 23 ust. 4
in fine tej ustawy). Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu Wojewddzkiego
co do tego, ze Gmina Miasta G. nie powiadomita spadkobiercow, mimo iz
mogla powiadomi¢ jednego z nich, a tym samym uniemozliwita uprawnionym
realizacje ich pierwszenstwa. Ustalenie te, nalezace do sfery prawa
procesowego, jest wigzace w postepowaniu kasacyjnym, poniewaz nie zostata

powolana przez strong skarzaca podstawa z art. 3931 pkt 2 kpc.



Zgodzi¢ si¢ nalezy z pogladem Sadu Apelacyjnego, ze przewidziane w
art. 23 ust. 4 ustawy o g.g. pierwszenstwo nie jest oparte na konstrukcji
ustawowego prawa pierwokupu i dlatego przepis art. 599 kc (w zwigzku z art.
596 kc) nie ma tu zastosowania. Przepisy kodeksu sg wylaczone takze w
nastgpstwie uregulowania prawa pierwokupu w rozdziale siodmym ustawy z
dnia 29 kwietnia 1985 r. w sposob odrebny (vide: art. 596 kc). Przede
wszystkim jednak prawo pierwszenstwa reguluje inny mechanizm prawny,
wylaczajacy stosowanie przepisoOw dotyczacych pierwokupu nawet w drodze
analogii. Nalezy w tej mierze podzieli¢ stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy
w uchwale skladu siedmiu sedziow III CZP 161/94 z dnia 24 lutego 1995 r.
(OSNC 1995, z. 5, poz. 71).

Rozwazajac charakter prawny pierwszenstwa uregulowanego w ustawie o
gospodarce gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomo$ci Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu uchwaty skladu siedmiu s¢dziow III CZP 62/92 z dnia 23 lipca
1992 r. (OSNCP 1992, z. 12, poz. 214) wskazal, ze pierwszenstwo najemcow
lub dzierzawcow lokalu do nabycia zajmowanego lokalu (art. 23 pkt 7 w
zwigzku z art. 23 pkt 3 cyt. ustawy), ktore taczy si¢ z nabyciem ulamkowe;j
czgsci gruntu lub otrzymaniem jej w uzytkowanie wieczyste (art. 21 pkt 1 cyt.
ustawy) oraz pierwszenstwo bylych wiascicieli nieruchomosci przejetych na
rzecz Skarbu Panstwa do nabycia tych nieruchomosci (art. 23 ust. 4 cyt. ustawy)
polega przede wszystkim na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych si¢ o ta
samg rzecz, a jego konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na uprawnieniu, lecz
na tkwigcym immanentnie w pierwszenstwie zakazie zadysponowania rzeczg w
sposOb je naruszajacy. Takie rozwigzanie prawne zostalo przyjete przez
ustawodawce z uwagi na spotecznie uzasadnione wzgledy; w odniesieniu do
bylych wiascicieli nieruchomosci - dla ztagodzenia nastgpstw wiladczej
dziatalnos$ci Panstwa w minionej formacji spoteczno-gospodarczej.

Tak sformutowane prawo pierwszenstwa oznacza norme¢ o charakterze

iuris cogentis. Sad Najwyzszy wyrazit juz taki poglad w odniesieniu do prawa



pierwszenstwa najemcy w uchwale III CZP 50/90 z dnia 5 pazdziernika 1990 r.
(OSNCP 1991, z. 4, poz. 47), na ktorg powotal si¢ Sad Apelacyjny, oraz w
wyroku Il ARN 74/92 z dnia 26 listopada 1992 r. (OSNCP 1993, z. 10, poz.
182). Niestusznie pozwana Gmina twierdzi, ze pierwszenstwo bytego
wilasciciela 1 jego spadkobiercow ma inny charakter. Ot6z w uchwale W 19/95
19/95 z dnia 18 czerwca 1996 (Dz. U. z 1996, Nr 91, poz. 414) Trybunal
Konstytucyjny wyjasnit, ze okreSlone w art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce
gruntami pierwszenstwo bylych wiascicieli 1 ich spadkobiercow wyraza
ustawodawcze tendencje reprywatyzacyjne i znajduje rowniez uzasadnienie w
konstytucyjnych zasadach sprawiedliwo$ci spotecznej 1 poszanowania
wlasnosci. Wlasnie z racji ,,zakotwiczenia” w wartosciach konstytucyjnych
omawiane pierwszenstwo nalezy traktowac¢ jako jedng z istotnych zasad
okreslonego w tej ustawie systemu dysponowania nieruchomosciami bedacymi
w gestii publicznej, majaca przede wszystkim wymiar moralny. Trybunat
Konstytucyjny wyjasnil réwniez, ze zasada pierwszenstwa bylych wiascicieli
ma nie mniejsze znaczenie niz zasada przetargu.

W ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywtlaszczaniu nieruchomosci nie okreslono skutkéw prawnych wynikajacych z
dokonania czynnosci prawnej naruszajacej pierwszenstwo, uniemozliwiajace]
uprawnionemu skorzystanie z niego. Z uwagi jednak na oméwiony charakter
prawny art. 23 ust. 4 cyt. ustawy nalezy przyja¢, ze zamieszczona w tym
przepisie norma o charakterze bezwzglednie obowigzujacym oznacza zakaz
sprzedazy przetargowej nieruchomosci, z konsekwencjami wynikajagcymi z art.
58 § 1 ke, jezeli poprzedni wiasciciel tej nieruchomosci lub jego spadkobiercy
skorzystali z pierwszenstwa. Takie same konsekwencje prawne nastgpuja w
sytuacji, gdy uprawnieni zostang pozbawieni mozliwosci skorzystania z
pierwszenstwa.

Nie mozna podzieli¢ wywodow kasacyjnych rowniez w cze$ci pozostate;.

W cyt. uchwale W 19/95 Trybunat Konstytucyjny wyjasnit, ze pierwszenstwo z



art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami dotyczy takze nieruchomosci, ktore
zostaly zabudowane lub ktorych czgsci sktadowe zostalty w inny sposob
Zmienione po przejeciu od bytych wiascicieli. Jezeli natomiast granice zbywane;j
nieruchomos$ci nie sg juz tozsame z granicami przejmowanej nieruchomosci
przez Skarb Panstwa, to pierwszenstwo nabycia dotyczy nieruchomosci opisane;j
wedlug stanu z chwili utraty wlasnoéci przez wlasciciela. Zadanie pozwu
dostosowane zostato do tej wyktadni, ktorg aprobowat tez Sad Apelacyjny.

Przepisy ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece
(Dz.U. Nr 19, poz. 147) nie maja w tej sprawie zastosowania. Nie wystepuje
bowiem niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym.

Nalezalo w konsekwencji kasacje oddali¢ (art. 39312 kpc) oraz zasadzié na
rzecz powoOdki kwote 7.500 zl tytulem poniesionych kosztéw zastgpstwa
adwokackiego w postgpowaniu kasacyjnym (art. 98 i 108 § 1 kpc oraz § 10 ust.
2 pkt 8 i § 18 wust. 1 obowigzujacego w postepowaniu kasacyjnym
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 4 czerwca 1992 r. w sprawie
optat za czynno$ci adwokackie w postgpowaniu przed organami wymiaru

sprawiedliwosci - Dz. U. Nr 48, poz. 220 ze zm.).
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