Sygn. akt V ACa 260/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Teresa Sobolewska
Sedziowie: SA Maria Sokolowska
SA Katarzyna Przybylska (spr.)
Protokolant: sekretarz sadowy Zaneta Dombrowska

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2013 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa Miasta S.

przeciwko S. J.iR. J.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 31 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I C 339/11

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 5.400 (piec tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaSciwe podpisy

UZASADNIENIE

Powod Miasto S. w pozwie wniesionym do Sadu Okregowego w (...) domagal sie zasadzenie od pozwanych solidarnie
S. i R. malzonkéw J. kwoty 1.292.860z1 z tytulu zwrotu zaplaconej ceny nabycia nieruchomosci w ramach zawartej
umowy sprzedazy do ktérej doszto w wyniku wykonania przez powoda nie przystugujacego mu prawa pierwokupu,
€O czyni jg niewazna.

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa.

Sad Okregowy w (...) wyrokiem z 31.10.2012 r. oddalil powddztwo oraz orzekl o kosztach postepowania w sprawie.



Swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujacych ustaleniach.

W dniu 2 maja 2007r. pomiedzy powodami, a K. M. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa sprzedazy
gruntowej niezabudowanej polozonej w S. przy ulicy (...) w obrebie 15, stanowigcej dzialke gruntu oznaczonag
numerem (...)o powierzchni 5,2939 ha. Cena sprzedazy zostala okre§lona na kwote 1.200.000zl. Umowe zawarto
pod warunkiem, ze A. N. R. z mocy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.Nr
64,p0z.592) i Gmina Miejska S. mocy ustawy z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.Nr115,p0z.741)
nie wykona prawa pierwokupu.

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta S. z dnia 31 maja 2007r. podjeto decyzje o wykonaniu prawa pierwokupu
przedmiotowej nieruchomosci, wobec opinii Wydzialu (...) w S. o atrakcyjnoSci polozenia terenu i mozliwoéci
uzyskania w przyszloéci po opracowaniu planu zagospodarowania przestrzennego i dokonaniu podzialu
nieruchomo$ci znacznie wyzszej ceny w wyniku jej sprzedazy.

W dniu 5 czerwca 2007r. Gmina Miejska S. (obecnie zgodnie ze Statutem Miasta S. — Miasto S.) w imieniu ktorej
dzialal Zastepca Prezydenta R. K. zlozyla w formie aktu notarialnego przed tym samym notariuszem o$wiadczenie
o skorzystaniu z prawa pierwokupu. O$wiadczenie to stalo sie podstawa wpisu w dniu 18 czerwca 2007r. w ksiedze
wieczystej nr (...) prawa wlasnoS$ci na rzecz Gminy Miejskiej S..

W dniu 20 stycznia 201ir. do Prezydenta Miasta S. wplynelo pismo pelnomocnika niedoszlego nabywcy
nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej potozonej w S. przy ulicy (...) w obrebie 15, stanowiacej dzialtke gruntu
oznaczona numerem 41/3 o powierzchni 5,2939 ha, w tresci ktorego zglaszal on watpliwosci co do istnienie po stronie
Gminy prawa pierwokupu.

W dniu 13 kwietnia 2011r. doszlo w Urzedzie Miejskim w S. do spotkania z udzialem miedzy innymi K. M., ktérego
celem bylo wypracowanie dla rozwigzania zaistnialej sytuacji stanowiska uwzgledniajacego interesy wszystkich
jego uczestnikéw, w tym stron niniejszego postepowania. Prowadzone na przestrzeni kilku miesiecy negocjacje nie
doprowadzily do zawarcia porozumienia i zakonczyly sie w dniu 18 lipca 2011r. przed sgdowym wezwaniem pozwanych
S.iR.J. przez powoda Miasto S. do zaplaty 1.200.000zl.

Sad Okregowy w swoich rozwazaniach wskazal, ze bezspornie powodowi nie przystugiwalo prawo pierwokupu
sprzedawanej przez pozwanych nieruchomosci.

Biorac pod uwage stan prawny obowiazujacy w dniu zawarcia umowy warunkowej, zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, gminie przysluguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy niezabudowanej
nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego.
Przypadek taki zachodzilby w niniejszej sprawie, gdyby nie przepis art. 109 ust. 2 tej ustawy, ktory stanowi, ze
ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do nieruchomos$ci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leSne, a w
przypadku braku planéw miejscowych, do nieruchomos$ci wykorzystywanych na cele rolne i le$ne. Co istotne —
przepis ten odwoluje sie do zawartej w art. 92 ust. 2 ustawy definicji pojecia ,,nieruchomos$¢ wykorzystywana na
cele rolne i leSne”. Stanowi on, Ze za nieruchomog$ci wykorzystywane na cele rolne i le§ne uznaje sie nieruchomosci
wykazane w katastrze nieruchomo$ci jako uzytki rolne albo grunty lesne, grunty zadrzewione i zakrzewione oraz
wchodzace w sklad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu. Jezeli zatem nie ma planu i nie wydano dla danej nieruchomosci decyzji o warunkach
zabudowy, rozstrzygajace znaczenie ma klasyfikacja dokonana w katastrze nieruchomoéci (ewidencji budynkow i
gruntdw w zwiazku z art. 224 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Okre$lony w § 67 i 68 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 29 marca 2001 r.,
podzial uzytkoéw gruntowych przesadza, iz za uzytki rolne uznawac nalezy: grunty orne, oznaczone symbolem — R,
sady, oznaczone symbolem zlozonym z litery S oraz symbolu odpowiedniego uzytku gruntowego, stanowigcego czes¢
skladowa oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu, na ktérym zalozony zostal sad, tgki trwale, oznaczone symbolem
— L, pastwiska trwale, oznaczone symbolem — Ps, grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem zlozonym z litery



(...) oraz symbolu odpowiedniego uzytku gruntowego, stanowiacego cze$¢ skladowa oznaczenia klasy gleboznawczej
gruntu, na ktérym wzniesione zostaly budynki, grunty pod stawami, oznaczone symbolem — W., rowy, oznaczone
symbolem — W.

Dzialka gruntu 41/3, w ktérej sklad wchodza (zgodnie z klasyfikacja z ewidencji gruntéw) pastwiska trwale Ps III,
grunty orne R Illa i R IIIb byta w 2007 roku nieruchomoscia wykorzystywana na cele rolne i leSne, w rozumieniu
art. 109 ust. 2 stawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego G. V zostal
uchwalony dopiero 29 wrze$nia 2010r. Wobec powyzszego niewlasciwym jako pozbawionym podstawy prawnej byto
zawiadamianie przez notariusza powoda Miasta S. (poprzednio Gminy Miejskiej S.) o prawie pierwokupu, bo takie
jej nie przystugiwalo.

W ocenie Sadu Okregowego naruszenie ,prawa pierwszenstwa” okreSlonego w obecnie obowigzujacej ustawie z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) w realiach tego
konkretnego stanu faktycznego nie powoduje niewazno$ci umowy nabycia nieruchomosci.

Prawo pierwokup moze wyplywac badz z przepisu prawa (ustawowe prawo pierwokupu), badz z czynno$ci prawne;.
Wykonanie prawa pierwokupu powoduje ten skutek prawny, ze rodzi sie miedzy stronami umowa sprzedazy o
tej samej — w zasadzie — tredci (oczywiscie z pominieciem warunku), co wezedniejsza umowa warunkowa miedzy
zobowigzanym z prawa pierwokupu a osoba trzecig — nabywcg. Szczegdlnym rodzajem sprzedazy jest nie ta umowa,
w ktorej znajduje sie zastrzezenie prawa pierwokupu, ale dopiero ta (przyszla) umowa sprzedazy, jaka moze
zosta¢ zawarta przez zobowigzanego z tego zastrzezenia z kupujacym te samg rzecz, jej bowiem zawarcie i skutki
zostaly uregulowane w sposéb szczegdlny, uzaleznione sa mianowicie od zrealizowania prawa pierwokupu przez
uprawnionego. Ten ostatni nie uczestniczy w jej zawarciu, ale w razie wykorzystania swego uprawnienia ,wchodzi”
moca swego oSwiadczenia w prawa i obowigzki kupujacego w zasadzie na warunkach wynegocjowanych przez inng
osobe. Przy ustawowym prawie pierwokupu sytuacja jest o tyle tylko inna, ze w ogoéle nie ma tej ,pierwszej sprzedazy”.

W ocenie Sadu Okregowego, zawiadomienie o sprzedazy nieruchomogéci oraz mozliwo$ci skorzystania z pierwszenstwa
z podang ceng oraz opisem nieruchomos$ci moze oznacza¢ specyficzna forme oferty dla osoby uprzywilejowane;j,
z ktérej ma ona mozliwo$¢ skorzysta¢ lub nie. Niezaleznie od bezspornej kwestii, iz pow6d nie byl osoba
uprzywilejowana, to zdaniem Sadu I instancji nie jest to rownoznaczne z tym, iz w ogole nie mogl zawrzeé takiej
umowy sprzedazy. Powod oferte przyjal, co wiecej jak wynika to z uzasadnienia do zarzadzenia Prezydenta Miasta
S. z dnia 31 maja 2007r. w transakeji upatrywat korzyéci na przyszloéé, fakt powziecia przez powoda po 4 latach od
transakcji w wyniku wlasciwej analizy przepisow prawa, wiedzy o nieprzystlugiwaniu mu wowczas prawa pierwokupu,
nie powoduje ani niewaznosci wzglednie bezskutecznosci o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa, ani nie przenosi
wlasno$ci z powrotem na rzecz sprzedawcy. Przej$cie wlasno$ci z powrotem, na rzecz poprzedniego wlasciciela moze
nastgpié¢ tylko w drodze cywilno-prawnej umowy zawartej w formie aktu notarialnego (art. 155 i 158 k.c. — por.
wyrok SN z dnia 30.11.1976r., III CRN 261/76). Sankcje niewaznosci trzeba by zastosowa¢ wobec umowy sprzedazy
nieruchomosci gdyby doszlo do jej zawarcia z naruszeniem prawa wylacznosci do jej zakupu. Taka sytuacja nie miala
jednak miejsca w niniejszej sprawie.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyl powod zaskarzajac wyrok w caloSci zarzucit:
a) w zakresie naruszenia przepiséw postepowania:

1) niewyjasnienie istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoéci sprawy poprzez niewyja$nienie podstaw faktycznych i
prawnych powodztwa przytoczonych przez powoda;

2) naruszenie art. 227 w zw. z art. 217 § 3 kpc przez zaniechanie przeprowadzenia zawnioskowanych dowodéw
na okoliczno$ci majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia i jeszcze niewyja$nione poprzez pominiecie dowodu z
dokumentow wskazanych przez powoda i zeznan zawnioskowanych przez powoda §wiadkéw na okoliczno$c zlozenia
przez powoda o$wiadczenia o wykonaniu nieprzystugujacego mu prawa pierwokupu w ramach niegospodarczej



dzialalnoSci powodowego Miasta, zrzeczenia sie przez pozwanych korzystania z zarzutu przedawnienia, aktualnej
warto$ci nieruchomodci;

3) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6ow i dokonanie dowolnej oceny
dowodow przez nieuzasadnione przyjecie, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci;

4) dokonanie wadliwych ustalen faktycznych oraz sprzeczno$é tych ustalen z zebranym materialem dowodowym
poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze po miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci;

5) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie w uzasadnieniu wyroku podstawy faktycznej i prawnej
rozstrzygniecia w szczego6lnoSci w zakresie przyjecia, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia waznej umowy
sprzedazy nieruchomo$ci, oraz nieprzytoczenie przepis6w prawa, co uniemozliwia kontrole instancyjng wyroku;

b) w zakresie naruszenia przepisoOw prawa materialnego:

6) naruszenie art. 410 w zw. z art. 496 oraz art. 497 w zw. z art. 58 ke przez niezastosowanie tych przepisow jako
podstawy prawnej uzasadniajacej powddztwo;

7) naruszenie art. 109 ust. 21iart. 110 ust. 4 w zw. z art. 92 ust. 2 ustawy z 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomoéciami
i w zwigzku z art. 600 § 1 k.c. i 58 ke przez ich bledna wykladnie polegajaca na bezpodstawnym przyjeciu,
ze zawiadomienie powoda o nieprzystugujacym mu prawie pierwokupu i zlozenie przez powoda oswiadczenia o
wykonaniu nieprzystugujacego mu prawa pierwokupu moze w efekcie prowadzié do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomodéci (tak, jakby prawo pierwokupu w rzeczywistoSci przystugiwalo);

8) naruszenie art. 56 Kodeksu cywilnego przez jego niewlasciwe zastosowanie poprzez nieuzasadnione przyjecie,
ze zawiadomienie powoda o nieprzystugujacym mu prawie pierwokupu i zlozenie przez powoda oSwiadczenia o
wykonaniu nieprzystugujacego mu prawa pierwokupu wywolalo skutek prawny w postaci zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci,

9) naruszenie art. 60, art. 61 § 1, art. 66 § 1 kc przez przyjecie, ze ,zawiadomienie o sprzedazy nieruchomosci oraz
mozliwo$ci skorzystania z pierwszenstwa z podang ceng oraz opisem nieruchomos$ci moze oznaczaé specyficzng forme
oferty dla osoby uprzywilejowanej”,

10) przy zaloZeniu, ze pomiedzy powodem a pozwanymi doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (jak
przyjal Sad meriti) — naruszenie art. 156 ke, przez jego niezastosowanie i pominiecie tego, ze niewazno$¢ zdarzenia,
z ktérego wynika zawarcie umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci (o§wiadczenia o wykonaniu pierwokupu)
pociaga za soba niewazno$¢ umowy z uwagi na brak przyczyny prawnej (causa) tej czynnosci.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniost o:

1) zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa oraz zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda
kosztow procesu za pierwsza instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie

2) o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w (...) do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawczej.

Pozwani w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad Apelacyjny w peli podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji oraz wywiedzione w oparciu o nie
konsekwencje prawne i przyjmuje je za wlasne. Spér pomiedzy stronami zasadniczo sprowadza sie do rozstrzygniecia



czy pomiedzy pozwanymi a powodem zostala zawarta skutecznie umowa sprzedazy nieruchomos$ci w oparciu o
zlozenie przez powoda o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, gdy w rzeczywistoéci nie byl on uprawniony
do skorzystania z tego prawa.

Wobec powyzszego rozwazenia nalezy prowadzi¢ w oparciu o przepisy prawa procesowego, gdyz stan faktyczny istotny
dla rozstrzygniecia sprawy wynika z dokumentow zlozonych w toku postepowania, ktore przez zadna ze stron nie byly
kwestionowane. Wobec powyzszego zarzuty naruszenia prawa procesowego art. 227, 217 § 3 kpc, 233, 328 § 2 kpc nie
sq uzasadnione, gdyz stanowily co najwyzej uchybienie nie majace wplywu na tres$¢ rozstrzygniecia.

Ponadto nalezy zwréci¢ uwage, ze strona powodowa byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika w
toku calego procesu, nie bylo zatem zadnych przeszkod do zlozenia zastrzezenia w trybie art. 162 kpc w przypadku
oddalenia przez Sad wnioskow dowodowych. Wobec powyzszego strona powodowa utracita mozliwo$¢ powolywania
sie na etapie postepowania apelacyjnego na uchybienia procesowe Sadu I instancji.

Zarownie nietrafne uznac nalezy zarzuty apelacji oparte na zarzucie naruszenia przez sad I instancji przepis6w prawa
materialnego, w tym w szczeg6lnoSci art. 410 ke w zw. z art. 496 ke, art. 497 ke w zw. z art. 58 kc czy tez oparte na
naruszeniu przepiséw art. 109 ust. 2, art. 110 ust. 4 w zw. z art. 92 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami i art. 600 § 1 ke.

Oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu stanowi jednostronng czynnos$é o charakterze prawnoksztaltujagcym i
powoduje bezposrednio ten skutek, ze miedzy stronami zostaje zawarta umowa sprzedazy tej samej tresci co miedzy
zobowiazanym a osoba trzecia z pominieciem warunku.

Ustawodawca nie przewidzial ani w przepisach ogo6lnych ani w ustawie o gospodarce nieruchomoé$ciami rygoru
niewaznoS$ci umowy na wypadek skorzystania z prawa pierwokupu przez podmiot do tego nieuprawniony. Wobec
powyzszego przyjac nalezy, ze umowa zostala waznie zawarta i odwrocenie jej skutkow mozliwe jest tylko w wypadku
ponownego zlozenia o§wiadczenia woli w formie aktu notarialnego przez strony umowy.

Wprawdzie Sad Najwyzszy wypowiedziat sie, ze przy wykonaniu prawa pierwokupu nie maja zastosowania przepisy
art. 66 ke i nastepne o zawarciu umowy przez zlozenie oferty i jej przyjecie, jednakze wskazal rowniez w postanowieniu
Z 9.09.2009 r. sygn. akt V CSK 43/09, ze konstrukcja przy zawieraniu tej umowy jest konstrukcja podobna do
trybu ofertowego, gdyz zawiadomienie uprawnionego o treSci umowy sprzedazy z osobg trzecia dziala jak oferta, a
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, jak jej przyjecie. Ustawodawca przesadzil, ze przez sam fakt wykonania
prawa pierwokupu dochodzi do zawarcia umowy sprzedazy, ktorej skutki w przypadku wykonania prawa z art. 110 ugn
nastepuja juz z chwila zlozenia o§wiadczenia woli. Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z 30.11.1976
r. III CRN 261/76.

Z mocy art. 31 ust. 3 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r.
nr 22, poz. 159 z p6ézn. zm.) nieruchomosé staje sie wlasnoscig Panstwa z chwilg dojécia do wiadomosci sprzedawcy
o$wiadczenia terenowego organu administracji paistwowej o wykonaniu prawa pierwokupu. P6zniejsze uchylenie
przez ten organ wewnetrznej decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu nie powoduje ani niewaznoéci wzglednie
bezskuteczno$ci oswiadczenia o wykonaniu tego prawa, ani nie przenosi wlasnoéci z powrotem na rzecz sprzedawcy.

PrzejScie wlasnosci z powrotem na rzecz poprzedniego wiasciciela moze nastapic tylko w drodze cywilno-prawne;j
umowy zawartej w formie aktu notarialnego (art. 1551 158 k.c.).

Orzeczenie to wprawdzie wydane zostalo, pod rzadami poprzednio obowiazujacych przepisoéw, ale odnosnie skutkéw
prawnorzeczowych, zlozenie o$wiadczenia woli w przedmiocie skorzystania z prawa pierwokupu w dalszym ciggu
zachowuje swoja aktualno$é. Ponadto podkresli¢ nalezy, ze skuteczno$é zawarcia przedmiotowej umowy byla rowniez
badana przez Sad Rejonowy Wydziat ksiag wieczystych w chwili dokonywania wpisu do ksiegi wieczystej, bowiem
na gruncie utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego w postepowaniu o wpis, kontroli sagdu wieczystoksiegowego
podlega skuteczno$¢ materialnoprawna czynnoSci prawnej, na podstawie ktoérej doszlo do powstania zmiany lub



wygasniecie prawa, ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykre$lone. Sad ten musi oceni¢ czy prawo,
ktére ma by¢ wpisane, zostalo waznie ustanowione.

Sad wieczystoksiegowy dokonujgc wpisu wlasno$ci nieruchomo$ci na rzecz powoda nie dopatrzyl sie w oparciu o
zlozony wniosek i zalaczone do niego dokumenty nieprawidtowosci skutkujacych koniecznosScia oddalenia wniosku,
strony rowniez nie zaskarzyly postanowienia o dokonaniu wpisu.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze Sad Apelacyjny uznal, iz apelacja powoda jest niezasadna i na mocy art. 385
kpc podlega oddaleniu.

O kosztach orzeczono na mocy art. 98 kpe.



