Sygn. akt V CSK 237/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 sierpnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Matgorzata Manowska (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powoédztwa P. C.il. C.

przeciwko Gminie L. i M. K.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 27 sierpnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Okregowego w J.

z dnia 25 stycznia 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od P. C. il. C. na rzecz
Gminy L. kwoty po 900 (dziewieéset) zt tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy w J.zmienit wyrok Sgdu Rejonowego
w L. i oddalit powdédztwo P. C. il. C. skierowane przeciwko Gminie L. i M. K. o
ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej - o$dwiadczenia woli Burmistrza Gminy i
Miasta L. z dnia 4 maja 2016 r. ztozonego przed notariuszem R. D. o wykonaniu
prawa pierwokupu w stosunku do prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci

objetej ksiegg wieczystg nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w L..

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 21 kwietnia 2016 r. zostata zawarta
notarialna umowa pomiedzy M. K. a I. C. iP. C. sprzedazy uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego dziatke nr [...] potozonego w L., bedacego
wiasnoscig Gminy L., oddanego w uzytkowanie wieczyste do dnia 9 wrzesnia 2097
r. Warunkiem zawarcia tej umowy byto nieskorzystanie przez Gmine L. z prawa
pierwokupu przewidzianego w art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.).

Burmistrz Gminy i Miasta L. ztozyt w dniu 4 maja 2016 r. przed notariuszem
R. D. w imieniu Gminy L. oswiadczenie o wykonaniu opisanego wyzej prawa

pierwokupu.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. decyzjg nr [...] z dnia 11
grudnia 2014 r. nakazat rozbiérke zniszczonej konstrukcji dachu budynku
posadowionego na dziatce nr [...], a takze rozbiérke $cian konstrukcyjnych i
kominbw do poziomu parteru w tym budynku, a takze rozbiorke stropéw
kondygnacji nadziemnych. Wskazane prace rozbiorkowe zostaty wykonane na
przetomie 2014 i 2015 r. Na terenie nieruchomos$ci pozostaty duze murowane
piwnice, przeznaczone dawniej do przechowywania kadzi z winem. Gruz pozostaty
z rozbidérki nadziemnej czesci budynku zostat w znacznej czesci wywieziony,
a pozostata cze$¢ tego gruzu nadal znajduje sie nad piwnicami, uniemozliwiajgc
wejscie do wnetrza tych pomieszczen. Na terenie nieruchomosci pozostaty rowniez

fragmenty muru ze sladami po czterech oknach piwnicznych oraz cze$¢ muru.

Sad Rejonowy w L. wyrokiem z dnia 29 wrzesnia 2017 r. uwzglednit
powoddztwo. Sad ten wskazat, ze zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n., gminie
przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania

wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, niezaleznie od formy



nabycia tego prawa przez zbywce. Sad Rejonowy przytoczyt definicje budowli
zawartg w art. 3 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane, przytoczyt takze waska i szerokg
wyktadnie pojecia ,nieruchomo$é zabudowana” wskazujgc, ze nie jest
nieruchomoscig niezabudowang w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n.
nieruchomo$¢, na ktorej znajdujg sie budowle, nawet nie bedgce budynkami.
Zdaniem Sagdu | instancji, fakt, ze na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...]
znajdujg sie w dalszym ciggu nieodkryte pomieszczenia piwniczne powoduje,
ze nieruchomosc¢ ta nie moze zosta¢ uznana za nieruchomosc¢ niezabudowanag,
a w konsekwencji Gminie L. nie przystugiwato prawo pierwokupu na podstawie art.
109 ust. 1 pkt 2 u.g.n.

Apelacije od wyroku Sadu Rejonowego wniosta pozwana Gmina L.,
zarzucajgc naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., art. 328 k.p.c., art. 102 k.p.c., art. 189
k.p.c. oraz art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. W konkluzji skarzgca wnosita 0 zmiane
zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa, ewentualnie o jego uchylenie

i przekazanie sprawy Sgdowi | instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy w J. wyrokiem z dnia 25 stycznia 2018 r. zmienit zaskarzony
wyrok i powddztwo oddalit. Sgd drugiej instancji uznat za czes$ciowo zasadny zarzut
naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 § 1 k.p.c. przez pominigcie, ze wedtug
zeznan $wiadka J. S. nie wiadomo, czy pomieszczenia piwniczne nie ulegty
czesciowemu zawaleniu podczas prac rozbidérkowych. Zdaniem jednak Sagdu
Okregowego, istotng dla rozstrzygniecia kwestig byta ocena charakteru pozostatych
na nieruchomosci czesci budynku i ogrodzenia. Wskazat, ze Sad | instancji trafnie
odwotat sie do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2006 r. (IV CSK
229/06), w ktérym przyjeto waskg interpretacje pojecia ,nieruchomos$¢
niezabudowana” w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. Za takim stanowiskiem
przemawia, jak podnidst Sad Il instancji, przede wszystkim to, ze ustawowe prawo
pierwokupu jest instrumentem ograniczajgcym swobodny obrét nieruchomosciami i
uzytkowaniem wieczystym. Sgd Okregowy zauwazyt, ze w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami brak jest definicji nieruchomosci niezabudowanej, ale w tresci art.
109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. nie ograniczono zabudowy do konkretnego obiektu
budowlanego. Z kolei z analizy art. 3 ust. 3 i art. 4 prawa budowlanego wynika, ze

zabudowa gruntu polega¢ moze nie tylko na wybudowaniu budynku, ale takze



innych budowli. Sad Il instancji wskazat, ze w rozpoznawanej sprawie zaistniata
specyficzna sytuacja, gdyz budynek determinujgcy uznanie nieruchomosci za
zabudowang =zostata czesciowo rozebrana. Z catego dwukondygnacyjnego
budynku pozostaty czesci zlokalizowane ponizej parteru w blizej nieznanym stanie
technicznym. Prace rozbiérkowe nie zostaty zakonczone, a w ksiedze wieczystej
nieruchomo$¢ opisana jest jako zabudowana. W tej sytuacji, zdaniem Sadu
Okregowego, istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, czy nieruchomos$é objeta
umowg sprzedazy jest nieruchomoscig zabudowang ma tresc tej umowy oraz wola i
Swiadomos¢ stron co do faktu zabudowy. Sad Il instancji wskazat, ze z tresci
umowy sprzedazy wynika, iz nabywcy prawa uzytkowania wieczystego wiedzieli, ze
budynek magazynowy znajdujgcy sie uprzednio na nieruchomosci zostat
wyburzony, a rozbiorka miata by¢ kontynuowana. Pozostatosci budynku
magazynowego nie miaty dla stron ekonomicznego znaczenia, a ich wartos¢ nie
zostata uwzgledniona w cenie sprzedazy. Przedmiotem sprzedazy miat by¢ grunt
pod przysztg zabudowe. Powodowie akceptowali fakt, ze znajdujgce sie na gruncie
budynki zostaty rozebrane, a prace rozbiérkowe nadal trwajg. Ponadto Sad
Okregowy wskazat, ze na podstawie positkowo stosowanych przepiséw prawa
budowlanego nie sposob zdefiniowaé pozostatosci piwnic po wyburzonym
magazynie jako budynku bgdz obiektu budowlanego. Z tych wzgledéw Sad drugiej

instancji uznat apelacje pozwanej Gminy L. za uzasadniona.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego w J. wniesli powodowie. Na
podstawie art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c. skarzacy =zarzucili naruszenie prawa
materialnego, to jest 62 ust. 3 oraz art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.) przez ich btedng wykfadnie
oraz niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na uznaniu, ze nieruchomosé na ktérej

znajduja sie:

- zachowane w catosci i nieuszkodzone fundamenty budynku zajmujgce

okoto %4 powierzchni dziatki gruntu,

- fragment Sciany parteru budynku bedgcy réwnoczesnie ogrodzeniem

oddzielajgcym dziatke gruntu od drogi publicznej,



- zachowane pomieszczenia piwniczne, stanowigce podziemng kondygnacje

budynku
jest nieruchomoscig niezabudowang.

W konkluzji skarzgcy wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie
apelacji pozwanej od wyroku Sgdu Rejonowego w L. z dnia 29 wrzes$nia 2017 r.,
ewentualnie o uchylenie wyroku Sgdu Okregowego w J. z dnia 25 stycznia 2018 r. i

przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana Gmina L. wnosita o oddalenie

skargi kasacyjnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna jest bezzasadna.

W rozpoznawanej sprawie spoér skupiat sie na kwestii, czy przedmiotem
umowy sprzedazy zawartej w dniu 21 kwietnia 2016 r. pomiedzy I. C. i P. C.
(kupujacy) a M. K. (sprzedajgcy) byto uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej zabudowanej czy tez niezabudowanej. Zgodnie bowiem z art. 109 ust. 1
pkt 2 u.g.n., gminie przystuguje prawo pierwokupu jedynie w przypadku sprzedazy
uzytkowania wieczystego niezbudowanej nieruchomosci gruntowej. Wedtug za$ art.
600 § 1 k.c. przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy
zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa
zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecig, chyba Zze przepis szczegdlny
stanowi inaczej. Skutek ten zostat zakwestionowany przez powoddéw, ktorzy
twierdzili, ze mimo stosownych zapiséw w akcie notarialnym i sformutowania
umowy z dnia 21 kwietnia 2016 r. jako umowy warunkowej sprzedazy, warunek ten
zostat zastrzezony bezprawnie (sprzecznie z art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n.) przez co
niewazna (niewywotujgca skutkdow prawnych) jest czynno$¢ prawna pozwanej
Gminy i Miasta L. o wykonaniu prawa pierwokupu, natomiast umowa sprzedazy
uzytkowania wieczystego wywotata skutek rzeczowy, przenoszgc na powoddéw
prawo uzytkowania wieczystego. Pomimo pewnych rozbieznosci w doktrynie co do
klasyfikacji czynnosci prawnych niewaznych i bezskutecznych, dla okreslenia
niewaznosci czynnosci prawnej uzywa sie czesto zamiennie pojecia

bezskutecznosci. Akceptujgc ten poglad, opierajacy sie na zatozeniu, ze czynnosc



prawna niewazna nie wywotuje skutkow prawnych nig zamierzonych, uznaé nalezy,
ze - o ile nieruchomosc¢ obcigzona uzytkowaniem wieczystym byta nieruchomoscia
zabudowang - czynnos¢ prawna pozwanej Gminy i Miasta L. w postaci
oswiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu byto niewazne jako sprzeczne
z art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. Miata ona bowiem prowadzi¢ do wykonania prawa,
ktore nie istniato, a jego zapisanie w akcie notarialnym nalezatoby uzna¢ za wprost
za niewazne i bezskuteczne (por. wyrok SN z dnia 19 wrzesnia 2002 r., Il CKN
329.2001, OSNC 2003/12/165). Wskaza¢ bowiem nalezy, ze warunkiem,
w rozumieniu art. 89 k.c., nie jest zamieszczenie w umowie zobowigzujgcej do
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci (uzytkowania wieczystego) zastrzezenia
uzalezniajgcego skuteczno$¢ umowy od niewykonania przez gmine czy Skarb
Panstwa ustawowego prawa pierwokupu. W przypadku, gdy prawo takie z mocy
ustawy nie przystuguje (a zostato zastrzezone w akcie notarialnym na skutek btedu
notariusza lub samych stron), postanowienie takie nalezy uzna¢ za sprzeczne
z ustawg, co nie wywotuje skutku okreslonego w art. 94 k.c., ale powoduje

czesciowg niewaznosc czynnosci prawnej na podstawie art. 58 § 1§ 3 k.c.

Przechodzgc do istoty problemu przedstawionego w skardze kasacyjnej,
wskazaC¢ nalezy, Zze pojecie "nieruchomos¢ niezabudowana" nie zostato
zdefiniowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W judykaturze dominuje
poglad, ze przy ustalaniu znaczenia tego terminu nalezy siegng¢ do przepisow
prawa budowlanego. Przez "nieruchomosc¢ niezabudowang" nalezy zatem rozumiec
nie tylko nieruchomos¢, na ktérej nie wzniesiono budynku, lecz takze nieruchomos¢
niezabudowang innym obiektem budowlanym niz budynek, zgodnie z planem
miejscowym lub decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(por. wyroki Sad Najwyzszego: z dnia 9 wrzesnia 2004 r., Il CK 497/03, nie publ.
i zdnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 229/06, nie publ. oraz postanowienia Sadu
Najwyzszego: z dnia 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04, nie publ; z dnia 4 listopada
2005r., V CK 121/05, nie publ. i z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 283/06, nie
publ.). Jednoczesnie w judykaturze stusznie wskazuje sie, ze przy wyktadni art. 109
ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n. przepisy Prawa budowlanego (art. 3 pkt 1 - 5) mozna
stosowac jedynie positkowo. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera

bowiem odestania do ich odpowiedniego stosowania, a prawo pierwokupu
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w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej
nieruchomosci, znacznie ogranicza uprawnienia uzytkownika wieczystego (tak np.
SN w wyroku z dnia 17 wrzesnia 2010 r., Il CSK 163/10). W zwigzku z tym pojecie
nieruchomosci niezabudowanej w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. nalezy

poddac zawezajgcej wykfadni, jak to stusznie wskazaty Sgdy obu instanciji.

Oceniajgc, czy sprzedaz uzytkowania wieczystego objeta umowag z dnia
21 kwietnia 2016 r. dotyczyta nieruchomosci zabudowanej czy niezabudowanej,
Sad Okregowy najistotniejsze znaczenie nadat oswiadczeniom woli stron umowy
oraz ich $wiadomosci co do tego, czy i jakie budynki lub budowle znajdowaty sie na
gruncie, jak rowniez o ich przeznaczeniu. Rozumowanie takie jest btedne.
Jak stusznie podniesiono w skardze kasacyjnej, stan zabudowy gruntu (lub jej
braku) jest stanem obiektywnym, niezaleznym od $wiadomosci i woli stron,
ocenianym na date zawarcia umowy. Nie ma zatem znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, czy sprzedajgcy miat zamiar rozebra¢ do konca budynek magazynowy,
albo tez, czy kupujgcy miat zamiar nadbudowac pozostate po rozbiorce piwnice, ani
tez, czy pozostatosci budynku przedstawiaty dla stron umowy wartos¢ ekonomiczng
w momencie zawierania transakcji. Istotne jest, jaki w dacie umowy byt stan

zabudowy nieruchomosci.

Zgodnie z ustaleniami Sgdéw obu instancji, Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w L, decyzjg z dnia 11 grudnia 2014 r., nakazat rozbiorke
zniszczonej konstrukcji dachu budynku znajdujgcego sie na nieruchomosci, jak
rébwniez rozbiérke Scian konstrukcyjnych i kominédw do poziomu parteru w tym
budynku, rozbiérke stropédw kondygnacji nadziemnych. Prace rozbiorkowe zostaty
wykonane na przetomie 2014/2015 r. Na terenie nieruchomosci pozostaty duze
murowane piwnice (przysypane gruzem pozostatym z rozbiorki) oraz fragmenty
muru. Taki stan rzeczy uzasadnia przyjecie, ze na nieruchomosci nie byt w dacie
zawarcia umowy sprzedazy posadowiony budynek, w rozumieniu art. 3 pkt 2
ustawy - Prawo budowlane. Na nieruchomosci tej nie byto réwniez innej budowli, w
rozumieniu art. 3 pkt 3 powotanej ustawy. Wprawdzie budowle wymienione w tym
przepisie nie stanowig katalogu zamknietego, jednak definiuje je okre$lony cel
(sposéb uzytkowania) determinujgcy ich ostateczny ksztatt (np. lotniska, wiadukty,

sieci techniczne). Charakteru takiego nie majg piwnice pozostate po rozebranym



budynku (i stanowigce uprzednio jego czes¢ sktadowg) ani fragmenty muru.
Zachodzi zatem pytanie, czy pozostawienie na gruncie czesci budynku pozostatej
po fragmentarycznej rozbiérce uzasadnia przyjecie, ze nieruchomosé bedacag
przedmiotem obrotu mozna uzna¢ za zabudowang. Jak wskazano w judykaturze,
pomochicze znaczenie w tej kwestii ma definicja rozpoczecia i zakonczenia budowy
zawarta w art. 62 ust. 3 u.g.n., zamieszczonym wsrod przepisow okreslajgcych jak
ustala sie sposob i termin zagospodarowania nieruchomosci oddanych w
uzytkowanie wieczyste. Stanowisko takie, ktére Sad rozpoznajgcy sprawe podziela,
zajgt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2000 r., (V CKN 96/00,
OSNC 2001/2/34), w ktérym uznano, ze nieruchomos¢ zabudowana to taka, na
ktérej posadowiono, co najmniej dom w stanie surowym. Zgodnie z powotanym
wyzej przepisem, za rozpoczecie zabudowy uwaza sie wybudowanie fundamentéw,
a za zakonczenie zabudowy - wybudowanie budynku w stanie surowym
zamknietym. Skoro zatem przepis art. 62 ust. 3 u.g.n. reguluje moment, od ktérego
mozna mowic o zabudowie, to przez niezabudowang nieruchomosc¢, w rozumieniu
art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. (w przypadku, gdy zabudowe miat stanowi¢ budynek),
nalezy rozumie¢ takg nieruchomos$¢, na ktérej nie jest w momencie zawarcia
umowy sprzedazy posadowiony budynek w stanie co najmniej surowym
zamknietym. Nawet zatem przy zawezajgcej wyktadni pojecia zabudowanej
nieruchomosci, nie spetniajg warunku zabudowy pozostatosci budynku po jego
czesciowej rozbiorce. Przeciwnie niz to stwierdzono w skardze kasacyjnej,
odczytujgc przepis art. 62 ust. 3 u.g.n. a contrario, nalezy uznaé, ze nieruchomo$¢
przestaje by¢ zabudowana, jesli posadowiony na niej uprzednio budynek zostanie
rozebrany do stanu nie spetniajgcego juz definicji budynku w stanie surowym
zamknietym. W takim przypadku uzytkownik wieczysty, chcgc unikng¢ realizacji
prawa pierwokupu wynikajgcego z art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n., powinien uprzednio
odtworzy¢ zabudowe rozebranego czy zniszczonego w inny sposob budynku do
stanu pozwalajgcego na uznanie nieruchomosci za zabudowang. Chociaz art. 109
ust. 1 pkt 2 u.g.n., dajgcy gminie prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci, znacznie ogranicza
uprawnienia uzytkownika wieczystego, to przyznanie gminie tego prawa jest

racjonalne i uzasadnione, gdyz niezabudowana nieruchomos¢ nie spetnia
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celu uzytkowania wieczystego, dla ktérego prawo to zostato ustanowione.
Celem i funkcjg rozwigzania przyjetego w art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n. jest
zagwarantowanie gminie mozliwosci przejecia do jej zasobow witasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych na terenie gminy, potrzebnych

do realizacji jej zadan wiasnych.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 3984 k.p.c. oraz art. 98 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 39821 k.p.c., wobec bezzasadnosci podstaw kasacyjnych,

Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji.
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