Uwaga ha prawo pierwokupu

W razie sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej od Skarbu Panhstwa lub jednostki
samorzgdu terytorialnego na podstawie decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci, gminie przystuguje prawo pierwokupu na podstawie art. 109
ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Takie stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy
w uchwale z dnia 6 marca 2015 r. (Il CZP 111/14).

Notariusz odmowit sporzadzenia aktu notarialnego obejmujgcego umowe sprzedazy udziatu
w prawie wiasnosci niezabudowanej nieruchomosci, bez zastrzezenia na rzecz witasciwej
gminy prawa pierwokupu wynikajgcego z art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (dalej zwanej ,u.g.n.”). W ocenie notariusza, fakt uprzedniego nabycia
prawa wtasnosci nieruchomosci w drodze decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasno$ci przemawia za przyjeciem, ze gmina jest uprawniona do
skorzystania z prawa pierwokupu.

Strona kupujgca wniosta zazalenia na odmowe dokonania czynnos$ci notarialnej do Sadu
Okregowego podnoszac, ze aktualni wiasciciele nabyli prawo wilasnosci w zwigzku
Z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego, ustanowionego na ich rzecz na
podstawie dekretu o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (zwanego
dalej ,dekretem o gruntach warszawskich”). Jej zdaniem powyzsze okolicznosci uzasadniajg
twierdzenie, ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego oraz przeksztalcenie go
w prawo wiasnosci stanowito rekompensate za utrate prawa wiasnos$ci przewidziang w art. 109
ust. 3 pkt 3 u.g.n., wytgczajgcq prawo pierwokupu.

Sad Okregowy przyjat, ze art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. znajduje zastosowanie w kazdym
przypadku nabycia nieruchomosci, w tym takze na podstawie decyzji administracyjnej. Z uwagi
jednak na watpliwosci w zakresie oceny, czy przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
ustanowionego w oparciu o przepisy dekretu o gruntach warszawskich w prawo wtasnosci
moze by¢ uznane za odszkodowanie lub rekompensate za utrate wkasnoéci nieruchomosci
w rozumieniu art. 109 ust. 3 pkt 3 u.g.n., sad ten zwrdcit sie do Sgdu Najwyzszego
o0 rozstrzygniecie zagadnienia prawnego.

Interpretacja Sadu Najwyzszego

W opisywanej uchwale Sad Najwyzszy jednoznacznie przyjat, ze pojecie ,nabycia
nieruchomosci”, o ktérym mowa w art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. nalezy rozumie¢ mozliwie szeroko
— nabycie to ma miejsce w kazdym przypadku, gdy okreslony podmiot staje sie wtascicielem
nieruchomosci w miejsce Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Taka
sytuacja wystepuje rowniez wtedy, gdy w trybie administracyjnym doszio do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, nie wytgczajgc przypadku, gdy uprzednie
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nastgpito na podstawie dekretu o gruntach
warszawskich.



Co istotne, Sgd Najwyzszy zauwazyt, ze omawiana kwestia moze wywotywaé watpliwosci
z uwagi na postuzenie sie przez ustawodawce w art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. dos¢ ogolnym
pojeciem ,nabycia nieruchomosci”. O tym, Ze zagadnienie jest problematyczne $wiadczy fakt,
ze w pidmiennictwie spotykane sg rézne poglady, czy prawo pierwokupu przystuguje
wowczas, gdy nabycie prawa wiasnosci nastgpito na podstawie decyzji administracyjne;.
Watpliwoéci sg tym bardziej zasadne, Zze pod pojeciem zbywania Ilub nabywania
nieruchomosci, w swietle art. 4 pkt 3b u.g.n., rozumie sie ,,dokonywanie czynnosci prawnych,
na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub przeniesienie
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie
wieczyste”. Wbrew literalnemu brzmieniu przepiséw u.g.n. Sad Najwyzszy uznat zatem, Zze
nawet, gdy podstawg nabycia prawa witasno$ci nie jest czynnos¢ prawna, lecz np. decyzja
administracyjna, nalezy przyja¢ wystepowanie prawa pierwokupu przewidzianego w art. 109
ust. 1 pkt 1 u.g.n.

Odnoszgc sie do kwestii uznania za odszkodowanie lub rekompensate ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego na podstawie dekretu o gruntach warszawskich oraz przeksztatcenia
tego prawa w prawo wtasnosci, Sgd Najwyzszy nie dopatrzyt sie mozliwosci przyjecia takiego
stanowiska. Jego zdaniem, przyznanie bytemu witascicielowi prawa zabudowy, prawa
wiasnoéci czasowej lub uzytkowania wieczystego, w oparciu o art. 7 ust. 2 dekretu o gruntach
warszawskich, nie miato charakteru odszkodowania lub rekompensaty, lecz podyktowane byto
wykreowaniem do nieruchomosci takich praw, do ktérych dazyt ustawodawca uchwalajgc ten
dekret. Sad Najwyzszy uznat takze, ze uprawnienie do przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, niezaleznie od tego jakiemu podmiotowi
przystuguje, nie zostato przyznane jako forma odszkodowania badz rekompensaty.
W konsekwencji, art. 109 ust. 3 pkt 3 u.g.n. wylgczajgcy prawo pierwokupu, nie znajduje
w takich przypadkach zastosowania.

Konsekwencje uchwaly

Omawiana uchwata nie ma charakteru zasady prawa i jest, przynajmniej z formalnego punktu
widzenia, wigzgca jedynie dla sgdu, ktéry zwrdcit sie o rozstrzygniecie zagadnienia prawnego.
Jednakze z uwagi na site autorytetu Sgdu Najwyzszego, uchwata moze znaczgco wptyng¢ na
obrét gospodarczy i sposob dziatania notariuszy sporzgdzajgcych umowy sprzedazy
nieruchomosci. W praktyce bowiem sady nizszych instancji uwzgledniajg poglady wyrazane
przez Sad Najwyzszy w innych sprawach, nawet jesli formalnie nie sg nimi zwigzane.
Doniostos¢ uchwaty Sadu Najwyzszego jest tym wieksza, ze do tej pory kwestia ta nie
doczekata sie rozstrzygniecia w orzecznictwie tego sgdu, co poteguje prawdopodobienstwo
uwzgledniania stanowiska wyrazonego w uchwale przez inne sady.

Dla uczestnikdw obrotu gospodarczego — potencjalnych stron transakcji majgcej za przedmiot
prawo wiasnosci nieruchomosci bgdz prawo uzytkowania wieczystego, omawiana uchwata
moze mieC istotne znaczenie praktyczne. Cho¢ juz wczesniej wigkszo$¢ notariuszy
prezentowata poglad o przystugiwaniu prawa pierwokupu w omawianym przypadku, to
aktualnie uczestnicy obrotu gospodarczego mogg jeszcze czesciej niz dotychczas liczy¢ sie



odmowg dokonania czynnosci notarialnej bez zastrzezonego prawa pierwokupu lub
z mozliwoscig skorzystania przez gmine z tego prawa.

Zwazywszy, iz prawo pierwokupu stanowi instrument ksztaltowania przez gminy polityki
przestrzennej, umozliwiajgcy pozyskanie nieruchomosci, na ktérych planowana jest realizacja
celow publicznych, gminy mogg by¢ zainteresowane podjeciem krokéw prawnych w celu
zakwestionowania zawartych z pominieciem prawa pierwokupu umow, domagajac sie
stwierdzenia ich niewaznosci. Osiggniecie tego celu doprowadzi do sytuacji, w ktorej prawo
pierwokupu bedzie nadal gminom przystugiwaé, na wypadek sprzedazy nieruchomosci
W przysztosci.

W swietle stanowiska wyrazonego w uchwale Sgdu Najwyzszego oraz pojawiajgcych sie
rozbieznych pogladéw w pismiennictwie, do czasu definitywnego uregulowania omawianej
kwestii przez ustawodawce wzgledy bezpieczehstwa przemawiajg za tym, zeby w sytuacjach
niejednoznacznych przyjmowaé wystepowanie prawa pierwokupu. Zawarcie umowy
Z pominieciem tego prawa skutkuje bowiem bezwzgledng niewaznoscig umowy, co oznhacza,
ze nie wywotuje ona skutkow.
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