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Uchwata z dnia 26 czerwca 2002 r., Ill CZP 37/02

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sedzia SN Marian Kocon

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Stefanii K. przeciwko Markowi C.,
Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Oddziatowi Terenowemu w L. o
stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawnej, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 26 czerwca 2002 r., przy udziale prokuratora
Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sgd Okregowy w Zamosciu postanowieniem z dnia 27 grudnia 2001 r.

,Czy norma prawna art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. 0 zmianie ustawy o
ubezpieczeniu spotecznym rolnikow indywidualnych i cztonkéw ich rodzin oraz o
zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz.U. Nr 10, poz. 53) posiada charakter przepisu
bezwzglednie obowigzujgcego?”

podijat uchwate:

Umowa sprzedazy dziatki gruntu, wchodzacej w sktad gospodarstwa
rolnego przekazanego Panstwu na podstawie przepiséw obowigzujacych
przed dniem 1 sierpnia 1983 r., na ktorej wzniesiono budynki, zawarta z
naruszeniem, przewidzianego w art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o
zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i
czlonkéw ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz.U. Nr 10,
poz. 53), prawa witascicieli budynkéw do nieodptatnego nabycia wtasnosci

dzialki, jest niewazna.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Zamosciu wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2001 r.,

uwzgledniajgc powodztwo Stefanii K., stwierdzit niewaznos¢ umowy sprzedazy



dziatki gruntu nr 53/2 o powierzchni 0,37 ha, zawartej pomiedzy pozwanymi
Agencjg Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Oddziat Terenowy w L. i Markiem C.

Za podstawe faktyczng tego rozstrzygniecia przyjeto nastepujgce ustalenia.
Franciszek i Antonina matzonkowie S. przekazali nieodptatnie na rzecz Panstwa
gospodarstwo rolne o powierzchni 3,20 ha, potozone w K.T. Przejecie nastgpito
decyzjg Naczelnika Gminy I. z dnia 27 kwietnia 1982 r., na podstawie art. 45 ustawy
z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych
Swiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140). W decyzji tej z
przekazania wytgczono budynki, ktére pozostaty odrebng wtasnoscig
przekazujgcych rolnikow. Dziatke o powierzchni 0,37 ha, na ktérej znajdowaty sie
budynki, wyodrebniono i oznaczono numerem ewidencyjnym 53/2. Decyzjg z dnia
22 pazdziernika 1998 r. Wojewoda Z. przekazat te dziatke na rzecz Agenciji
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktéra umowg z dnia 9 lutego 1999 r. sprzedata
ja Markowi C. Sgd Rejonowy uznat te umowe za sprzeczng z art. 6 ustawy z dnia
24 lutego 1989 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
indywidualnych i cztonkéw ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym
(Dz.U. Nr 10, poz. 53). Jako podstawe prawng rozstrzygniecia powotat rowniez art.
118 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (jedn.
tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25).

Rozpoznajgc apelacje pozwanej Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
Sad Okregowy w Zamosciu przedstawit na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne o tresci sformutowane;j
w sentencji postanowienia. Sgd Okregowy wskazat, ze z przepisu art. 6 ustawy z
dnia 24 lutego 1989 r. nie wynika wprost bezwzgledny charakter tej normy prawnej,
taki jednak charakter nadaje mu ratio legis ustawy, jakg jest uporzgdkowanie
stosunkow wiasnos$ciowych, w szczegolnosci przywrocenie zasady, zgodnie z ktorg
wiasnosé budynkdw zwigzana jest z wlasnos$cig nieruchomosci, na ktérej je
wzniesiono.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jak wynika z dokonanych w sprawie ustalen, przekazanie gospodarstwa
rolnego Panstwu przez matzonkéw S. nastgpito na podstawie ustawy z dnia 27
pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych $wiadczeniach dla
rolnikow i ich rodzin. Zgodnie z art. 51 ust. 1 tej ustawy, z gospodarstwa
przekazanego Panstwu rolnik mogt wytgczy¢ budynki lub niektére z nich. Budynki te



stanowity odrebny przedmiot wiasnosci, z ktérg zwigzana byta stuzebnos¢ gruntowa
w zakresie niezbednym do korzystania z nich. Ustawa ta, podobnie jak poprzednie
uregulowania dotyczgce zaopatrzenia emerytalnego rolnikéw, przewidywata wiec
wyjatek od zasady superficies solo cedit, sformutowanej w art. 46 § 1 k.c. Taki stan
prawny istniat do dnia 1 stycznia 1983 r., tj. do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia
14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i cztonkdw
ich rodzin (Dz.U. Nr 40, poz. 268), ktéra w art. 76 uchylita poprzednio obowigzujgcag
ustawe. Nowa ustawa powrdcita do zasady superficies solo cedit, stanowigc w art.
51, ze z gospodarstwa rolnego przekazanego Panstwu rolnik moze wytgczyc€ i
zachowac¢ wtasnos¢ dziatki gruntu, na ktorej wzniesione sg budynki lub ich czesci.
Po wejsciu w zycie tej ustawy nastgpito zatem zréznicowanie sytuacji prawne;j
rolnikdw w zaleznosci od tego, w jakiej dacie wydano decyzje o przejeciu
gospodarstwa rolnego na rzecz Panstwa; jezeli nastgpito to przed dniem 1 stycznia
1983 r., mogli zachowac jedynie wtasno$¢ budynkow, jezeli po tej dacie — wtasno$¢
dziatki wraz z wzniesionymi na niej budynkami. Dostrzezenie tego dualizmu przez
ustawodawce znalazto wyraz w art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. 0 zmianie
ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow indywidualnych i cztonkdéw ich rodzin
oraz 0 zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz.U. Nr 10, poz. 53 — dalej "ustawa"),
zgodnie z ktérym wtascicielom budynkoéw znajdujgcych sie na dziatce gruntu, ktéra
wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego Panstwu na podstawie
przepisdow obowigzujgcych przed dniem 1 stycznia 1983 r., przystuguje nieodptatnie
na wtasnos¢ dziatka gruntu, na ktérej te budynki wzniesiono. Z wtasnos$cig
wytgczonej nieruchomosci jest zwigzana stuzebnos$¢ gruntowa w zakresie
niezbednym do korzystania z niej. Z przepisu tego wynika takze, ze o przeniesieniu
wtasnosci dzialki, jej wielkosci oraz o ustanowieniu stuzebnosci orzeka wiasciwy
organ administracji panstwowe;.

Istota przedstawionego zagadnienia prawnego sprowadza sie do oceny
skutkdéw prawnych przeniesienia wtasnosci takiej dziatki na rzecz osoby trzeciej, a w
szczegolnosci, czy z art. 6 ustawy wynika zakaz zawierania takiej umowy.

Jak trafnie wskazat Sgd Okregowy, przepis art. 6 ustawy takiego zakazu
expressis verbis nie wyraza. Zasadnie Sgd powotat sie jednak na funkcjonalng
wyktadnie ustawy, ktéra pozwala na uznanie omawianej normy prawnej za norme
o charakterze iuris cogentis, zawierajgcg bezwzgledny zakaz rozporzgdzania przez

Skarb Panstwa dziatkg na rzecz innych osob niz wiasciciel budynkéw. W doktrynie



przyjmuje sie, ze celem ustawy byto uporzgdkowanie stosunkéw witasnosciowych
przez zréwnanie sytuacji prawnej rolnikow przekazujgcych gospodarstwo rolne
Panstwu przed dniem 1 stycznia 1983 r. i po tej dacie, a takze odejscie od
oderwania wtasnosci budynkéw od wtasnos$ci dziatki gruntu, na ktérej je wzniesiono.
Takie stanowisko zajat tez Naczelny Sgd Administracyjny w wyrokach z dnia 30
listopada 1990 r., Il SA 697/90 (ONSA 1991, nr 1, poz. 6) oraz z dnia 25 kwietnia
1991 r., Il SA 195/91 (OSP 1992, nr 3, poz. 63). Stanowisko to Sgd Najwyzszy
podziela.

Za uznaniem bezwzglednego charakteru omawianej hormy prawne;j
przemawiajg takze dalsze argumenty. Jak wskazano, art. 6 ustawy daje rolnikowi
prawo do wtasnosci dziatki pod budynkami, ktérych wtasnos¢ zachowat,
przekazujgc gospodarstwo rolne Panstwu. Nabycie wtasnosci dziatki nie nastepuje
ex lege, bowiem do jego realizacji wymagana jest konstytutywna decyzja organu
administracyjnego o przeniesieniu wtasnosci, realizacja zatem uprawnienia
okreslonego w wymienionym przepisie nastepuje w trybie postepowania
administracyjnego. Z jego tresci wynika jednak, ze wydanie decyzji przenoszgce;j
wtasnos¢ dziatki na rolnika bedgcego wtascicielem budynkdéw nie zalezy od uznania
organu administracyjnego. Kategoryczne brzmienie przepisu swiadczy o tym, ze
organ ten ma obowigzek wydania takiej decyzji, gdy chodzi o dziatke wchodzgcg w
sktad gospodarstwa rolnego przekazanego Panstwu na podstawie przepisow
obowigzujgcych przed dniem 1 stycznia 1983 r. (brak mozliwosci wydania takiej
decyzji wystepuje tylko wowczas, gdy Skarb Panstwa nie jest juz ich wiascicielem).
Okreslone w art. 6 ustawy prawo wiasciciela budynkow ma wiec charakter
bezwzgledny.

Trzeba tez zwrdci¢ uwage, ze art. 6 ustawy nie uzaleznia powstania tego
prawa od ztozenia wniosku o zwrotne przeniesienie wtasnosci, jak czyni to np. art.
118 ustawy z dnia 25 stycznia 1991 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (jedn.
tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25), dajgcy osobie, ktorej przystugiwato prawo
uzytkowania, mozliwos¢ nabycia wtasnosci tej dziatki na jej wniosek. Podobne
uregulowanie zawiera art. 69 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz.
127 — dalej "u.g.g."), dotyczgcy zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci na rzecz
bytego wiasciciela na jego wniosek, gdy stata sie zbedna na cele oznaczone
w decyzji o wywiaszczeniu (analogicznie — art. 136 ustawy z dnia 21 sierpnia



1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz.
543 — dalej "u.g.n."). Pozostawiajgc poza zakresem rozwazan kwestie, czy w braku
whniosku rolnika organ administracyjny moze wydac decyzje, o jakiej mowa w art. 6
ustawy, z urzedu, jednoznacznie nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ uznania, ze brak
ztozenia wniosku oznacza zrzeczenie sie przez rolnika lub jego spadkobierce prawa
do zwrotnego przeniesienia wtasnosci dziatki pod budynkami. Ustawa nie zakre$la
tez zadnej granicy czasowe;j realizacji omawianego uprawnienia. Nie przewiduje
takze mozliwosci odmowy zgody rolnika na przeniesienie wtasnosci, odmiennie niz
art. 47 u.g.g. czy art. 136 u.g.n. (tu za brak zgody na zwrot nieruchomos$ci uwaza
sie nieztozenie przez bytego wtasciciela wniosku o zwrot w terminie trzech miesiecy
od daty powiadomienia go o tym, ze nieruchomos¢ stata sie zbedna na cele
oznaczone w decyzji o wywtaszczeniu). Wszystko to uzasadnia wniosek, ze art. 6
ustawy ustanawia prawo nabycia wtasnosci o charakterze bezwzglednym.

Do rozstrzygniecia pozostaje zatem, jaki skutek ma przeniesienie wtasnosci
dziatki pod budynkami na rzecz innej osoby niz wtasciciel budynkow, a wiec
zawarcie takiej umowy z naruszeniem prawa wynikajgcego z art. 6 ustawy.
Doktryna i orzecznictwo (por. wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13
marca 1990 r., Il SA 77/90, "Samorzad Terytorialny" 1992, nr 1-2, s. 104 oraz z dnia
21 kwietnia 1992 r., SA/Gd 1180/91, ONSA 1994, nr 1 poz. 3) przyjmuja, ze
wylgczona jest mozliwos¢ nabycia na podstawie art. 6 ustawy witasnosci dziatki pod
budynkami, jezeli Skarb Panstwa przed wejsciem w zycie ustawy rozporzadzit
dziatkg na rzecz osoby trzeciej. Watpliwosci mogg powstaé w sytuacji, gdy zbycie
wiasnosci nastgpito po wejsciu w zycie ustawy.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego i Naczelnego Sgdu Administracyjnego
problem ten nie byt rozstrzygany, zwrdci¢ natomiast trzeba uwage na orzeczenia
dotyczgce podobnej kwestii na gruncie ustawy o gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci. W uchwale z dnia 30 kwietnia 1987 r., Il CZP 19/87
(OSNCP 1988, nr 7-8, poz. 96) Sad Najwyzszy uznat, Ze umowa, na mocy ktérej
Skarb Panstwa oddat wywtaszczony grunt osobie fizycznej w uzytkowanie
wieczyste z naruszeniem powinnosci zwrotu tego gruntu na rzecz poprzedniego
wiasciciela albo jego nastepcy prawnego (art. 74 ust. 1 u.g.g.), nie jest — sama
przez sie — niewazna. Z uzasadnienia tej uchwaty wynika, ze nie uznano, by
obowigzek zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci miat charakter bezwzgledny,

statuujacy go przepis moze bowiem zosta¢ wytgczony odmienng wolg



uprawnionego. Podobny poglad wynika z uzasadnienia wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 9 czerwca 1993 r., IV SA 1263/92 (nie publ.). Z kolei w
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1998 r., | CKN 368/97 (OSNC 1998,
nr 9, poz. 143) uznano, ze art. 23 ust. 4 u.g.g., dotyczacy pierwszenstwa nabywania
wywiaszczonej nieruchomosci przez bytego wiasciciela, ma charakter bezwzgledny,
a umowa zbycia na rzecz osoby trzeciej jest niewazna, jezeli byty wiasciciel lub jego
spadkobiercy skorzystali z pierwszenstwa.

Orzeczenia te trafnie wigzg skutek prawny naruszenia uprawnienia bytego
wtasciciela z charakterem tego uprawnienia. Jak wskazano wyzej, nalezy uznac, ze
art. 6 ustawy ma charakter iuris cogentis. Sytuacja rolnika, ktéry zachowat wtasnosc¢
budynkow, nie moze by¢ gorsza niz sytuacja bytego wiasciciela wywtaszczone;j
nieruchomosci, ktérego nalezy powiadamia¢ o zamiarze jej zbycia (art. 69 u.g.g.),

a takze od sytuacji bytego wtasciciela nieruchomosci wywlaszczonej, przeznaczonej
do zbycia w drodze przetargu (art. 23 ust. 4 u.g.g.). Trzeba zwréci¢ uwage, ze
ustawa z dnia 24 lutego 1989 r. nie przewiduje w ogole trybu powiadamiania rolnika
— wiasciciela budynkow lub jego spadkobiercy o zamiarze zbycia na rzecz osoby
trzeciej wchodzgcej w skfad przekazanego Panstwu gospodarstwa rolnego.
Uprawnienie wynikajgce z art. 6 ustawy moze byc¢ zrealizowane w kazdym czasie, a
zamierzajgcy zby¢ dziatke na rzecz osoby trzeciej Skarb Panstwa musi liczy¢ sie z
tym, ze uprawniony zechce z tego prawa skorzystac. Jesli wezmie sie ponadto pod
uwage omowiony na wstepie cel ustawy, nalezy dojs¢ do wniosku, ze w art. 6
ustawy tkwi immanentnie zakaz sprzedazy takiej dziatki osobie trzeciej.

Powyzsze argumenty uzasadniajg teze, ze umowa sprzedazy dziatki gruntu
wchodzgcej w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego Panstwu na podstawie
przepisow obowigzujgcych przed dniem 1 stycznia 1983 r., na ktérej wzniesiono
budynki, zawarta z naruszeniem przewidzianego w art. 6 ustawy z dnia 24 lutego
1989 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i
cztonkow ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz.U. Nr 10, poz. 53)
prawa wiascicieli budynkéw do nieodptatnego nabycia wtasnosci, jest niewazna.

Z tych wzgleddéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie
prawne, jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).



