Sygn. akt IV CSK 229/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "A." Spotki z 0. o.

przeciwko ,P.” S.A. i Gminie Miasta S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 20 grudnia 2006 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej Gminy Miasta S.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 kwietnia 2006 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok (pkt I, Il i lll) i oddala apelacje powodki
oraz zasgdza od powodki na rzecz pozwanej Gminy Miasta S.
kwote 24000 (dwadziescia cztery tysigce) ztotych tytutem zwrotu

kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.



Uzasadnienie

Firma A. sp. z 0.0. domagata sie ustalenia niewaznosci nabycia przez
pozwang Gmine Miasta S. od pozwanych ,P.” S.A. prawa uzytkowania
wieczystego dziatki nr [...] stanowigcej czes¢ nieruchomosci potozonej przy ul. J.
33a w S., sktadajgcej sie takze z dziatki nr [...]. Podniosta, ze w 2002 r. wygrata
przetarg na nabycie prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci i zawarta z
,P.” warunkowg umowe sprzedazy, zas pozwana Gmina w dniu 23 wrzesnia 2002 r.
ztozyta oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu dziatki nr 8/43, ktore jest
bezskuteczne w stosunku do niej, gdyz wykonanie prawa pierwokupu moze

dotyczy¢ tylko catosci przedmiotu sprzedazy.

Sad Okregowy w G., wyrokiem z dnia 30 czerwca 2005 r., oddalit powddztwo
i zasgdzit od powddki na rzecz pozwanej Gminy koszty procesu. Ustalit, ze P.
ogtosita przetarg ofertowy na zbycie prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanych dziatek nr [..] o pow. 1 310 m? i nr [..] o pow. 11 m?
potozonych w S. przy ul. J. za cene 300 000 zt. W chwili sprzedazy dziaiki te byty
objete ksiegg wieczystg nr [...] Sgdu Rejonowego w S., zatozong w dniu 18 grudnia
2000 r. na wniosek Przedsiebiorstwa Panstwowego ,P.”. Ksiega ta zostata
zatozona dla trzech dziatek [...] i [...], oraz dziatki [...] o pow. 292 m ? na wniosek z
dnia 9 listopada 2000 r. po wydaniu przez Wojewode decyzji stwierdzajgcej
nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. uzytkowania wieczystego
niezabudowanego gruntu stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Panstwa i oznaczonego
jako wydzielone geodezyjnie dziatki nr[...] o pow. 292 m? i nr [...] o pow. 1310 m?
objete ksiegg wieczystg nr [...] oraz dziatki nr [...] o pow. 11 m? zapisanej w k.w. S.
karta [...], przeznaczone w miejscowym planie ogolnym o zagospodarowaniu
przestrzennym miasta S. pod funkcje produkcyjno — ustugowg i mieszkaniowg jako

uzupetniajgca.

W ksiedze wieczystej nr 9907 zatozonej po zamknieciu kw S. karty [...],
prowadzonej dla dziatki nr [...] w dziale pierwszym oznaczono te dziatke jako
zabudowang, natomiast dziatke [...] odtgczong z ksiegi wieczystej nr [...] okreslono

jako niezabudowang, Dziatka [...] zostata wylgczona z nieruchomosci pozostajgcej



do 1987 r. w uzytkowaniu Spétdzielni Inwalidéow ,W.” i na mocy decyzji Urzedu
Miejskiego z dnia 19 pazdziernika 1987 r. wygaszono prawo jej uzytkowania
stuzgce tej Spoétdzielni oraz przekazano je w zarzad Dyrekcji Okregowych Kolei
Panstwowych w zamian za przekazanie w uzytkowanie Spoétdzielni ,W.”, po
wygaszeniu zarzgdu tej Dyrekcji, dwdch innych dziatek [...] 1 [...]. Celem tej
transakcji byla zmiana granic, polegajgca na wymianie gruntow o jednakowej
powierzchni 266 m2. Pomimo tej korekty, obecnie przez dziatke nr [...], na prawie
potowie jej powierzchni, przebiega betonowy podjazd prowadzgcy od ulicy J. do

drzwi wejsciowych budynku Spotdzielni usytuowanego na dziatce nr [...].
Niewielka czes¢ tego podjazdu znajduje sie w granicach dziatki nr [...].

W akcie notarialnym umowy warunkowej strony oswiadczytly, ze dziatka nr
[...] jest dziatkg zabudowang budowlg stupa energetycznego kratowanego sieci
wysokiego napiecia na fundamencie zelbetonowym. Notariusz sporzadzajacy te
umowe uznat istnienie prawa pierwokupu pozwanej Gminy Miasta S. do prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr [...], jako dziatki nie zabudowanej, na podstawie
art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm., dalej

,=u.g.n.”) o czym zawiadomit Gmine.

Pozwana w dniu 22 wrzesnia 2002 r. ztozyta oSwiadczenie o wykonaniu
prawa pierwokupu ,do czesci nieruchomosci niezabudowanej dziatki gruntu nr [...]

o pow. 1310 m?potozonej w S. przy ul. J., objetej ksiega wieczystg Kw [...]”.

Wedtug oceny Sadu pierwszej instancji oswiadczenie Gminy o wykonaniu
prawa pierwokupu i zawarta w jego nastepstwie umowa nabycia prawa
uzytkowania wieczystego dziatki [...] od ,P.” sga wazne, gdyz przedmiotem
sprzedazy pomiedzy pozwang i powodowg spoétkg byto prawo uzytkowania
wieczystego dwoch odrebnych i samodzielnych dziatek nie majgcych zwigzku
funkcjonalnego i gospodarczego, a ktére tylko na wniosek uzytkownika wieczystego
obejmujgcy takze dziatke nr [...] zostaty objete jedng ksiegg wieczystg nr [...]
bezposrednio po wydaniu decyzji uwtaszczeniowej. Skoro wiec przedmiotem
sprzedazy byly juz tylko dwie dziatki wpisane do ksiegi wieczystej nr [...] to nawet

wedtug stron umowy sprzedazy warunkowej nie wszystkie dziatki wpisane do tej



ksiegi wieczystej stanowity jedng niepodzielng nieruchomos¢. Zdaniem tego Sadu,
historia powstania dziatki [...] Swiadczy o braku podstaw do przyjecia, ze stanowi
ona jedng nieruchomos¢ z dziatkg nr [...] nie podlegajgcg prawu pierwokupu

w swietle aktualnych zapiséw w dziale pierwszym ksiegi wieczystej.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2006 r., na skutek apelacji
powddki, zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo uwzglednit. Nie
zakwestionowat podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku, lecz dodatkowo ustalit
na podstawie dokumentéw geodezyjnych, Zze dziatka nr [...] ozhaczona jest w
ewidencji symbolem B, zas dziatka [..] symbolem Bp. Dokonat natomiast

odmiennej oceny prawnej stanu faktycznego sprawy.

Podkreslit, ze gminie przystuguje wynikajgce z art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n.
prawo pierwokupu prawa uzytkowania wieczystego nie zabudowanej
nieruchomosci. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera ustawowej
definicji tego pojecia a zwtaszcza nie wskazuje czy chodzi tu tylko o zabudowanie
budynkiem, czy takze innym obiektem budowlanym. Uznat, ze pewna wskazéwka
moze wynika¢ z unormowania zawartego w art. 62 ust 1-3 u.g.n., ktéry stanowi,
ze w umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ustala sie sposob
I termin jej zagospodarowania, w tym termin zabudowy zgodnie z celem, na ktory
nieruchomos$¢ gruntowa zostata przeznaczona. Jezeli sposdb zagospodarowania
nieruchomosci polega na jej zabudowie, ustala sie termin rozpoczecia lub termin
zakonczenia zabudowy; za rozpoczecie zabudowy uwaza sie wybudowanie
fundamentéow, a za zakohczenie zabudowy wybudowanie budynku w stanie
surowym zamknietym. Wskazat, ze kierujgc sie tym unormowaniem i odwotujgc sie
do wyktadni Sgdu Najwyzszego zawartej w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2000 r.,
V CKN 96/00 (OSNC 2001, nr 2, poz. 34) nalezatoby przyjg¢, ze sporne dziatki
nie sg zabudowane i w rezultacie ze Gminie przystugiwato prawo pierwokupu
dotyczace obu dziatek tgcznie, gdyz wedtug art. 602 § 1 k.c. jest ono niepodzielne.
Skoro wiec Gmina zlozyta oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu tylko
w odniesieniu do dziatki nr 8/43, to jej osSwiadczenie, jako sprzeczne z tym

unormowaniem, byto niewazne (art. 58 § 1 k.c.).



Positkujgc sie z kolei definicjami zawartymi w art. 3 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z 2003 r., Nr 207, poz. 2016 ze
zm.) w kontekscie art. 4 tej ustawy Sad Apelacyjny wskazat, ze do budowli trzeba
zaliczy¢ takze drogi, a w konsekwencji uznac, ze obydwie dziatki sg czesciowo
zabudowane, gdyz na okoto potowie dziatki nr [...] oraz w dwoch miejscach na
obrzezu dziatki [...] znajduje sie droga, najprawdopodobniej wybudowana przez
uzytkownika sgsiedniej dziatki nr [...]. W takim wypadku Gminie nie przystugiwatoby
prawo pierwokupu prawa uzytkowania wieczystego zadnej z tych dwoch dziatek,
skutkiem czego nalezatoby uzna¢ oswiadczenie Gminy o wykonaniu prawa
pierwokupu za niewazne (art. 58 § 1 k.c.). Taki rodzaj zabudowy — jego zdaniem —

nie wytgcza jednak mozliwosci korzystania z dziatek na cele budowy budynkow.

Odwotujgc sie do art. 20 ust 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (tekst jednolity: Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027)
wskazat, ze ewidencja gruntow i budynkéw obejmuje informacje dotyczace gruntéw
wskazujgce ich potozenie, granice, powierzchnie, rodzaje uzytkow gruntowych oraz
klas gleboznawczych oraz dane o budynkach i lokalach. Symbolem ,B” oznacza sie
tereny mieszkaniowe, natomiast symbolem ,Bp” zurbanizowane tereny
niezabudowane, zas symbolem ,dr’ oznacza sie drogi — w kazdym przypadku
w grupie terenébw zabudowanych i zurbanizowanych. Jego zdaniem przepisy te
mogg wskazywac, ze w art. 109 ust 1 u.g.n. chodzi o zabudowe gruntu budynkami,
a nie innymi obiektami budowlanymi, co przemawiatoby za istnieniem prawa
pierwokupu Gminy do prawa uzytkowania wieczystego obu przedmiotowych
dziatek. Skoro wiec obie dziatki nie sg zabudowane budynkami, a w ewidenc;ji
gruntéw i budynkéw, w przeciwienstwie do faktycznego stanu, nie ma oznaczenia,
ze znajdujg sie na nich drogi, to nalezato je traktowac jednolicie przy ocenie
istnienia lub nieistnienia prawa pierwokupu. W rezultacie ztozenie przez Gmine
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu tylko w odniesieniu do jednej dziatki
narusza art. 602 §1 zdanie drugie k.c. skutkiem czego jest niewazne na podstawie
art. 58 § 1 k.c.

Pozwana Gmina w skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia
prawa materialnego, tj. art. 600 § 1 k.c., art. 602 § 1 zd. 2 k.c. i art. 109 ust 1pkt 2



u.g.n. wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji bgdz

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pojecia nieruchomosci na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nie mozna utozsamia¢ z definicjg tego pojecia wystepujgcg w ustawie z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r.,
Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej ,u.k.w.h.). Na gruncie wieczystoksiegowym
nieruchomos¢ identyfikowana jest z ksiegg wieczystg i w rezultacie o tym czy mamy
do czynienia z jedng czy z wieloma nieruchomosciami decyduje liczba ksigg
wieczystych dla niej urzgdzonych (art. 1 u.k.w.h.). Odmienne ujecie nieruchomosci

funkcjonuje natomiast na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Gminie przystuguje prawo pierwokupu (art. 109 ust 1 pkt. 2 u.g.n.)
w wypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowane;j
nieruchomosci gruntowej, a nie dziatki gruntu, ktérych to poje¢ takze nie mozna
utozsamiaé. W art. 4 pkt 1 i pkt 3 u.g.n. ustawodawca zdefiniowat odmiennie
pojecie ,nieruchomosci gruntowej” oraz pojecie ,dziatki gruntu”. Przez
nieruchomo$¢ gruntowg nalezy rozumie¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi
z wylaczeniem budynkéw i lokali jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosSci
(art. 4 ust 1 u.g.n.). Dziatke stanowi natomiast niepodzielna, ciggta czes¢
powierzchni ziemskiej stanowigca czesé lub catos¢ nieruchomosci gruntowej (art. 4
ust. 3 u.g.n.). W Swietle tych definicji nawet odlegte od siebie dziatki mogg by¢
czescig okreslonej nieruchomo$ci. Z drugiej strony, jedna dziatka tez moze
stanowi¢ nieruchomosé. Z tego wzgledu jezeli gminie przystuguje prawo
pierwokupu niezabudowanej nieruchomosci, to nie ma przeszkéd do wydzielenia
Z niej dziatki, gdyz nieruchomos¢ moze sktadac sie z jednej dziatki. Niepodzielnos¢
zatem prawa pierwokupu nie stoi na przeszkodzie wykonaniu prawa pierwokupu
przy sprzedazy wydzielonej fizycznie czesci nie zabudowanej nieruchomosci.
Z kolei jezeli nieruchomos$¢ sktada sie z kilku dziatek i jest zabudowana,
a przedmiotem sprzedazy jest jej catos¢, to gminie nie przystuguje prawo

pierwokupu gdyz stoi temu na przeszkodzie niepodzielno$¢ prawa pierwokupu.



Rozstrzygniecie sprawy zalezato wiec w pierwszej kolejnosci od oceny czy
prawo uzytkowania wieczystego dziatek [...] i [...] mimo, ze przystugiwato jednemu
podmiotowi i byto ujawnione w tej samej ksiedze wieczystej dotyczy jednej czy
dwoch odrebnych nieruchomosci. Z powyzszych uwag wynika, ze sam wpis w

jednej ksiedze wieczystej nie mogt tu mie€ wiekszego znaczenia.

W judykaturze wielokrotnie wyrazono poglad, ze przy interpretacji pojecia
nieruchomosci niezabudowanej w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. nalezy dac¢
priorytet wykfadni funkcjonalnej (por. np. postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia
9 lipca 2004 r., Il CK 5/04, z dnia 2 lipca 2004 r., Il CK 3/04 i z dnia 11 sierpnia
2004 r., I CK 9/04 nie publikowane). Wyktadnia prawa powinna uwzgledniac
bowiem nie tylko dgzenie do literalnego jego stosowania, ale takze by¢ oparta
0 rozeznanie czy jej wynik nie przekresla funkcji dla ktérej dany przepis zostat
ustanowiony. Juz z samej tresci art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. wynika jednak,

ze prawo to przystuguje w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanej.

Jezeli zwigzek funkcjonalny nie wystepuje pomiedzy dziatkami, to nawet gdy
stanowig przedmiot uzytkowania wieczystego tej samej osoby i sg objete jedng
ksiegag wieczystg stanowig odrebne nieruchomosci w rozumieniu omawianego
przepisu i z tego wzgledu, nalezy w stosunku do nich oddzielnie rozwazaé
czy gminie przystuguje ustawowe prawo pierwokupu. W takim wypadku objecie
aktem notarialnym dwodch, w istocie odrebnych nieruchomosci, nie stoi na
przeszkodzie skorzystaniu przez podmiot uprawniony z prawa pierwokupu do
jednej z nich, gdyz hipoteza art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. obejmuje jedng
nieruchomos$¢, a nie dwie lub wiecej nieruchomosci, chociazby byty objete jednym
aktem notarialnym. W takim wypadku wykonanie prawa pierwokupu do jednej
z odrebnych nieruchomosci nie narusza wiec wyrazonej w art. 602 § 1 zd. 2 zasady

niepodzielnosci prawa pierwokupu.

Sad pierwszej instancji trafnie ustalit, ze dziatka nr [...] nie ma
funkcjonalnego zwigzku z dziatkg [...], skoro nie nadaje sie ze wzgledu na swag
powierzchnie i zabudowe urzgdzeniem betonowego podjazdu do wejscia do
siedziby spotdzielni mieszkaniowej usytuowanego na dziatce nr 9/20 do innego

gospodarczego wykorzystania. Trafnie wiec ocenit, ze w tym wypadku dziatki te



stanowig odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. Mozna
zauwazyC, ze nie bytaby odrebng nieruchomoscig, w rozumieniu omawianego
przepisu a tylko czescig sktadowg zabudowanej nieruchomosci spotdzielczej
sktadajgcej sie z dziatki [...] wtasnie ze wzgledu na wystepujgcy zwigzek
funkcjonalny, gdyby uzytkowanie wieczyste obu tych dziatek przystugiwato temu
samemu podmiotowi, podczas gdy prawo to przystugiwato co do dziatki 9/11 PKP,

a do dziatki [...] Spétdzielni.

Nalezy tez zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze w swietle art. 3 pkt 3 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.) teren
komunikacyjny, tj. droga, czy parking stanowig budowle w rozumieniu tej ustawy
i sg elementem sktadajgcym sie na catos¢ uzytkowg obiektu budowlanego
w postaci budynku. Przepis ten rzeczywiscie ma zwigzek z art. 4 pkt 17 u.g.n.,
ktory odnosi sie do stanu zagospodarowania i stanu techniczno-uzytkowego
nieruchomos$ci rozumianej jako catos¢ funkcjonalnie powigzana, bez wzgledu

na dziatki zabudowane i niezabudowane.

Sad Najwyzszy wyjasnit, ze przeznaczenie nieruchomosci, ktére decyduje
o0 istnieniu ustawowego prawa pierwokupu Gminy ocenia sie¢ wedtug chwili
sprzedazy (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 2004 r., Il CZP 5/04,
OSNC 2005, nr 6, poz. 96) Nalezato zatem rozstrzygngc, ktora z przedmiotowych
nieruchomosci w tym czasie byta nieruchomoscig niezabudowang. Brak w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami definicji niezabudowanej nieruchomosci gruntowej
skutkowat tym, ze w ramach wyktadni systemowej trzeba byto siegngé do
unormowan prawa budowlanego z uwzglednieniem jednak, ze w samej tresci art.
109 wust. 1, pkt 2 wu.g.n. ustawodawca uzyt okreslenia ,nieruchomosc
niezabudowana” nie ograniczajgc zabudowy do konkretnego rodzaju obiektu
budowlanego.

Wbrew sugestiom Sgdu Apelacyjnego w wyroku z dnia 10 pazdziernika
2000 r., V CKN 96/00 Sad Najwyzszy wyrazit jedynie poglad, ze jezeli
nieruchomos$¢ jest zabudowywana budynkiem, to stan zabudowy powstaje z chwilg

zamkniecia stanu surowego. W orzeczeniu tym brak natomiast rozwazan, ktére



pozwolity by przyja¢, ze omawiany przepis wytgcza prawo pierwokupu tylko wtedy,

gdy nieruchomos$¢ zostanie zabudowana budynkiem.

Z analizy art. 3 ust. 3 i art. 4 prawo budowlanego wynika, ze zabudowa
gruntu polega¢ moze nie tylko na wybudowaniu budynku, ale takze innych budowli
jak lotniska, drogi, linii kolejowej mostu. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 4 listopada 1995 r., V CK 121/05, nie publikowane). Definicja ta odpowiada
takze unormowaniom zawartym w kodeksie cywilnym dotyczgcym uzytkowania
wieczystego (art. 235 § 1 k.c. i art. 239 § 2 k.c.), w ktérych mowa o wznoszeniu

budynkow i innych budowili.

Za waskim ujeciem pojecia ,nieruchomos¢ niezabudowana” w rozumieniu
art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. przemawia przede wszystkim to, ze ustawowe prawo
pierwokupu jest instrumentem ograniczajgcym swobodny obrét nieruchomosciami
I uzytkowaniem wieczystym. Nalezy zatem je interpretowa¢ w sposéb Scisty.
Wyktadnia ta takze jednak nie moze przekreslic funkcji analizowanego
unormowania. Jezeli nieruchomos¢ jest zabudowana wprawdzie budowlg w postaci
stupa energetycznego, a jej wielko$é (dziatka nr [..] o pow. 1310 m?),
przeznaczenie, wzgledy gospodarcze umozliwiajg w dalszym ciggu jej zabudowe
nawet budynkiem wielofunkcyjnym, to w dalszym ciggu jest nieruchomoscig
niezabudowang w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt. 2 u.g.n. Jezeli natomiast
nieruchomo$é ma 11 m?, w potowie jest zabudowana betonowym podjazdem i nie
ma zadnego znaczenia gospodarczego z punktu widzenia innej zabudowy, to nie
mozna racjonalnie twierdzi¢, aby w dalszym ciggu mogta petni¢ funkcje

nieruchomosci niezabudowanej.

Z tych wzgleddéw Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji (art. 398 k.p.c.).



