Sygn. akt Il CK 5/04

POSTANOWIENIE

Dnia 9 lipca 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Helena Ciepta (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z wniosku Wytwoérni Podktadow Strunobetonowych Spotki Akcyjnej

w G. oraz J. i J. matzonkéw S.

o odfgczenie z ksiegi wieczystej nr [...] dziatek o nr 586 i 587 i urzadzenie dla nich
nowej ksiegi z wpisaniem jako wspoétuzytkownikéw wieczystych w udziale do 20/21
sprzedajgcej spofki i w udziale do 1/21 czesci matzonkdéw S.,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 lipca 2004 r.,

kasacji wnioskodawcy Wytworni Podktadow Strunobetonowych Spétki Akcyjnej

w G.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Z.

z dnia 17 czerwca 2003 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego w N. z dnia 29 stycznia 2003 r. i przekazuje sprawe
temu Sadowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach za obie instancje.

Uzasadnienie



Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w Z. oddalit apelacje
wnioskodawcy Wytworni Podktadéw Strunobetonowych Spotka Akcyjna w G. od
postanowienia Sgdu Rejonowego w N. z dnia 29 stycznia 2003 r. Sgd Rejonowy w
powotanym postanowieniu oddalit wniosek o wpisanie J. i J. matzonkoéw S. jako

wspotuzytkownikow wieczystych w 1/21 dziatek oznaczonych numerami 586 i 587.

Sad Rejonowy odmowit dokonania wpisu poniewaz strony umowy sprzedazy
udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym dziatki nr 586 i 587 nie przedstawity
zadnych okolicznosci, ktére uzasadnialyby wytgczenie prawa pierwokupu,
przystugujgcego gminie z mocy art. 109 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543

ze zm.).

Bezspornym jest, ze strony nie zawarty wspomnianej umowy sprzedazy pod
warunkiem, iz gmina nie skorzysta z prawa pierwokupu. Dziatki, w odniesieniu do
ktorych byt zbywany udziat w uzytkowaniu wieczystym, byly dziatkami
niezabudowanymi. Zbycie udziatu w uzytkowaniu wieczystym takich dziatek, bez
zachowania prawa pierwokupu, prowadzi zdaniem Sadu Rejowego do niewaznosci
umowy. W tych okolicznosciach brak byto podstawy prawnej dla dokonania

wnioskowanego wpisu.

W apelacji od tego postanowienia Wytwdrnia Podktadéw Strunobetonowych
S.A. wniosta 0 uznanie sprzedazy udzialtu w prawie uzytkowania wieczystego
dziatek 586 i 587 za zgodne z prawem i wpisanie w ksiedze wieczystej J. i J.
matzonkéw S., jako wspoétuzytkownikédw wieczystych. Zdaniem skarzgcej Spofki
dziatki nr 586 i 587 sg dziatkami zabudowanymi. Na dziatce 587 jest wybudowany
osadnik zbiorczy sciekdéw, zas dziatka nr 586 stanowi droge wewnetrzng. Ponadto
apelujgca wskazata, ze proponowata Gminie K. nieodptatne przekazanie

wspomnianych dziatek, lecz Gmina odmdwita.
Oddalajgc apelacje Sad Okregowy stwierdzit, ze nie mozna podzieli¢

stanowiska skarzgcej jakoby dziatki nr 586 i 587 byty dziatkami zabudowanymi.
Zdaniem Sadu Okregowego z przepisu art. 62 ust. 3 ustawy o gospodarce



nieruchomosciami, ktory okresla termin rozpoczecia i zakonczenia zabudowy
nieruchomosci, wynika, ze nieruchomos¢ zabudowana to taka, na ktorej znajduje
sie budynek. Poniewaz osadnika bezodptywowego ani drogi wewnetrznej nie
mozna uznac¢ za budynek, to tym samym takie zagospodarowanie wspomnianych
dziatek nie moze stanowi¢ podstawy da uznania ich za zabudowane w rozumieniu
przepisébw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Umowa sprzedazy udziatu
w uzytkowaniu wieczystym takich dziatek powinna wiec zosta¢ zawarta pod
warunkiem, iz Gmina nie wykona prawa pierwokupu. Nie zwalnia od obowigzku
zawierania umowy pod warunkiem okolicznos¢, ze jeszcze przed zawarciem
umowy zbycia udziatu w uzytkowaniu wieczystym wymienionych dziatek, Wytwornia
Podktadéw Strunobetonowych S.A. proponowata Gminie przejecie dziatki 586 i 587
na witasnos¢, a Gmina nie byta tym zainteresowana. Warunki, od ktérych ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami uzaleznia istnienie prawa pierwokupu powinny byc¢
oceniane na chwile zawarcia umowy. Skoro za$ niewatpliwie chodzito o sprzedaz
udziatu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci niezabudowanej, to umowa
mogta by¢é waznie zawarta tylko pod warunkiem nieskorzystania przez Gmine
z prawa pierwokupu. Zawarcie umowy bez zastrzezenia prawa pierwokupu

powoduje, zgodnie z art. 599 § 2 k.c., bezwzgledng niewaznos¢ takiej umowy.

W kasacji od postanowienia Sgdu Okregowego Wytwornia Podktadow
Strunobetonowych S.A. zarzucita naruszenie prawa materialnego przez
niewtasciwe zastosowanie art. 109 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543
ze zm.). Zdaniem skarzgcej dziatki nr 586 i 587 sg funkcjonalnie zwigzane
z zabudowang dziatkg letniskowg i cata infrastruktura znajdujgca sie na tych
dziatkach stuzy dziatce zabudowanej, co powinno wytgcza¢ prawo pierwokupu
gminy. Ponadto Gmina K. odméwita w dniu 22 lipca 2002 r. przejecia dziatek nr
586 i 587 bezptatnie. Gmina K. nie skorzystata rowniez z prawa pierwokupu udziatu
w uzytkowaniu wieczystym wspomnianych dziatek, gdy skarzgca sprzedawata
dziatki niezabudowane z przeznaczeniem pod budowe domkoéw letniskowych wraz
Z udziatem w uzytkowaniu wieczystym dziatek nr 586 i nr 587. W tej sytuacji skoro
jeszcze przed zawarciem aktu notarialnego z matzonkami S. Gmina dwukrotnie

oswiadczyta, ze nie jest zainteresowana przejeciem prawa uzytkowania do



wspomnianych dziatek to przyja¢ nalezy, ze tym bardziej nie skorzystataby z prawa
pierwokupu, nawet gdyby zostato ono zastrzezone w notarialnej umowie sprzedazy
z dnia 25 pazdziernika 2002 r.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Nie ulega watpliwosci, ze dziatki nr 586 i nr 587 zostaty wyodrebnione,
podobnie jak dziatka nr 577 i inne dziatki ze wspdlnej zabudowanej nieruchomosci,
w celu zatozenia dla nich odrebnych ksiag wieczystych. Sprzedaz prawa wtasnosci
lub prawa uzytkowania wieczystego do tych dziatek podlega wiec co do zasady
prawu pierwokupu okreslonemu w art. 109 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 46,
poz. 543 ze zm.), gdyz przedmiotem umowy sprzedazy bedzie nieruchomosé
rozumiana jako grunt (zabudowany Ilub niezabudowany), dla ktérej bedzie
prowadzona odrebna ksiega wieczysta. Racje ma jednak skarzgca gdy wskazuje,
ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, stwierdzenie przez orzekajgce
w sprawie Sady, niewaznosci umowy zbycia udziatbw w prawie uzytkowania
wieczystego dziatek 586 i 587, z powotaniem sie na art. 599 § 2 k.c. moze by¢
uznane za naruszenie art. 109 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543
ze zm.). Przepis ten zastrzega prawo pierwokupu na rzecz Gminy, aby
zagwarantowa¢ jej mozliwosC przejecia witasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego do nieruchomosci potozonych na terenie Gminy. Formalnie rzecz
ujmujgc mozna, tak jak zrobity to orzekajgce w sprawie Sady, wymagac aby kazda
z kilkudziesieciu umoéw sprzedazy udziatbw w uzytkowaniu wieczystym tych
samych dziatek (nr 586 i 587), byta zawierana pod warunkiem, ze Gmina nie
skorzysta z prawa pierwokupu. Jezeli jednak, na krotko przed zawarciem
wspomnianych uméw ta sama Gmina, ktérej przystuguje prawo pierwokupu,
odmowita bezptatnego przejecia tych dziatek, a dodatkowo nie skorzystata z prawa
pierwokupu udziatu w uzytkowaniu wieczystym dziatek nr 586 i 587, gdy skarzgca
Spoétka zawierata umowy sprzedazy dziatek niezabudowanych wraz z udziatem
w uzytkowaniu wieczystym dziatek 586 i 587, to za sprzeczne z wyktadnig
funkcjonalng art. 109 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami uznac

nalezy, zgdanie aby umowa sprzedazy kolejnych udziatéw w prawie uzytkowania



wieczystego tych samych dziatek musiata by¢ zawierana pod warunkiem, ze Gmina
nie skorzysta z prawa pierwokupu. Wyktadnia prawa powinna uwzgledniac nie tylko
dazenie do jego literalnego stosowania, ale takze byC oparta o rozsadne
rozeznanie, czy stosowanie danego przepisu zmierza do realizacji funkcji dla ktorej
Ow przepis ustanowiono. Jezeli w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, oparte
na racjonalnym i logicznym rozeznaniu sytuacji towarzyszgcej sprzedazy udziatu
prawa uzytkowania wieczystego do dziatek 586 i 587, wskazuje jednoznacznie na
to, ze Gmina nie chce uzyskaC prawa do tych dziatek, uzaleznienie waznosSci
umowy sprzedazy tych udziatéw od skorzystania przez Gmine z prawa pierwokupu,
jest nadmiernym formalizmem, ktory nie znajduje uzasadnienia w wyktadni

celowos$ciowej art. 109 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy ma takze
okolicznos¢, ze pomiedzy zbudowang nieruchomoscig, ktorej sprzedaz byta
zwolniona z prawa pierwokupu, a dziatkami nr 586 i 587 istnieje funkcjonalny
zwigzek. Bez kupna udzialu w prawie uzytkowania wieczystego wiasciciele
zabudowanej dziatki nie mieli by prawnie zagwarantowanego wptywu na droge
prowadzgcg do ich dziatki i na dziatke na ktérej znajduje sie wazne dla nich
urzgdzenie. W tej sytuacji tym bardziej uzasadniony wydaje sie wniosek, ze Gmina
nie miataby Zzadnego racjonalnego interesu, aby przeszkadza¢ witascicielom

w ochronie ich uzasadnionych uprawnien.

Majgc na uwadze powyzsze wzgledy, Sad Najwyzszy na podstawie

art. 3932 § 1 k.p.c., orzekt jak w senteng;ji.



