Sygn. akt V CK 249/05

POSTANOWIENIE

Dnia 10 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Bronistaw Czech

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M. B. przy uczestnictwie B. G.
0 Wpis wtasnosci, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 10
listopada 2005 r., kasacji wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w K. z

dnia 25 stycznia 2005 r., sygn. akt lll Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sagdu Rejonowego w P. z
dnia 4 listopada 2004 r., sygn. akt Dz. Kw. (...), i przekazuje sprawe temu Sadowi
do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Umowa notarialng z dnia 2 listopada 2004 r. B. G. zd. P.(...) darowata Markowi
Biatce niezabudowane dziatki nr (...)6/3 i nr (...)7/1 o tgcznym obszarze 0.08.85 ha,
wchodzgce w skiad nieruchomosci potozonej w C. o obszarze 0. 35.54 ha, objetej
ksiegg wieczystg nr (...) P, prowadzong przez Sad Rejonowy w P. — Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych w C., postanawiajgc, ze przedmiot darowizny stanowic
bedzie majatek wspdiny obdarowanego i jego zony B. B. , ktérych stosunki majgtkowe
podlegajg ustrojowi wspolnosci ustawowej. W § 7 umowy strony zawarty wniosek o wpis
w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) P zmiany nazwiska wtascicielki z ,P.(...)" na ,G.(...)",
0 ujawnienie w dziale | wymienionej ksiegi podziatu geodezyjnego dziatki nr (...)6/1 na
dziatki nr (...)6/2 i (...)6/3 oraz o odtgczenie z tej ksiegi dziatek nr (...)6/3 i nr (...)7/1 0



tagcznym obszarze 0.08.85 ha i zatozenie dla nich nowej ksiegi wieczystej z wpisem
wiasnosci na rzecz M. B. i jego zony B. B. — w ustawowej wspdlnosci.

Postanowieniem z dnia 4 listopada 2004 r. Sgd Rejonowy w P. Wydziat Ksigg
Wieczystych w C. oddalit wniosek o odtgczenie z ksiegi wieczystej nr (...) P dziatek nr
(...)6/3 i nr (...)7/1 o tgcznym obszarze 0.08.85 ha i zatozenie dla nich nowej ksiegi
wieczyste] z wpisem wiasnosci na rzecz M. B. i B. B. w ustawowej wspolnosSci.
Natomiast w dniu 9 listopada 2004 r. wpisat w dziale | wymienionej ksiegi wieczystej:
dziatki nr (...)0, (...)1/2, (...)3/2, (...)7/2, (...)3, (...)40, (...)7/1, (...)6/3 i (...)6/2,
zaznaczajgc, ze dziatka nr (...)6/1 o obszarze 0.24.51 ulegta podziatowi na dziatki: nr
(...)6/3 i nr (...)6/2 o tgcznym obszarze 0.24.51 ha, a w dziale |l tej ksiegi sprostowat
nazwisko wtascicielki z ,P.(...)" na ,G.(...)".

Odmawiajgc odtgczenia dziatek nr (...)6/3 i nr (...)7/1, Sgd Rejonowy stwierdzit,
ze darowana dziatka nr (...)6/3 o obszarze 0.03.45 ha stanowi nieruchomosc¢ rolng w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz. U. Nr 64, poz. 592 — dalej: ,u.k.u.r.”) oraz ze, zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy,
Agencja Nieruchomosci Rolnych, dziatajgca na rzecz Skarbu Panstwa, moze ziozyé¢
osSwiadczenie o nabyciu tej nieruchomos$ci za zaptatg rownowartosci pieniezne;.
Wprawdzie uprawnienie, o ktorym mowa — jak wynika z art. 4 ust. 4 u.k.u.r. — nie
przystuguje: 1) jezeli w wyniku przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje
powiekszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie wiekszej niz
okresSlona w art. 5 ust. 1 pkt 2, 2) jezeli przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej
nastepuje na rzecz: a) spétdzielni produkcji rolnej — w przypadku nieruchomosci rolnej
stanowigcej wkiad gruntowy cztonka tej spotdzielni, b) osoby bliskiej zbywcy
W rozumieniu przepisbw o0 gospodarce nieruchomosciami, 3) jezeli przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku umowy z nastepcg, o ktérej mowa w
art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (Dz. U. z
1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.), jednak zadna z tych sytuacji nie wystepuje w niniejszej
sprawie. Do aktu notarialnego nie zostat tez dotgczony — stwierdzit dalej Sad Rejonowy
— zaden dokument, z ktorego wynikatoby, ze Agencja zostala zawiadomiona o
przeniesieniu wiasnosci przedmiotowych dziatek. Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.k.u.r,
czynnos¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez zawiadomienia
Agenciji, w przypadku okreslonym w art. 4 ust. 1, jest niewazna. Z tej przyczyny wniosek
o odtgczenie dziatek nr (...)6/3 i nr (...)7/1 nie mogt by¢ — zdaniem Sadu Rejonowego —
uwzgledniony (art. 626°k.p.c.).



Apelacje wniesiong od postanowienia Sgdu Rejonowego przez wnioskodawce M.
B. Sad Okregowy w K. oddalit postanowieniem z dnia 25 stycznia 2005 r.,
przeprowadzajgc nastepujgcg argumentacije.

Problem wystepujgcy w sprawie sprowadza sie do rozstrzygniecia zagadnienia,
czy zachodzg przestanki opisane w art. 9 ust. 1 u.k.u.r., uzasadniajgce stwierdzenie
niewaznosci umowy darowizny z dnia 2 listopada 2004 r. Innymi stowy, czy strony mogty
skutecznie zawrze¢ umowe stanowczg, przenoszgcg wtasnos¢ nieruchomosci rolnej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.,, bez wczesniejszego powiadomienia Agencji i braku
informacji o skorzystaniu przez nig z ustawowego prawa pierwokupu. Zgodnie z art. 4
ust. 5 u.k.u.r., do wykonywania uprawnienia, o ktérym mowa w ust. 1, stosuje sie
odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczgce prawa pierwokupu, a zastrzezenie
prawa pierwokupu oznacza zastrzezenie pierwszenstwa kupna oznaczonej rzeczy na
wypadek, gdyby strona zobowigzana sprzedata te rzecz osobie trzeciej (art. 596 k.c.).
Rzecz, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod
warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona (art. 597 § 1 k.c.).
Jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu sprzedat rzecz osobie trzeciej
bezwarunkowo albo nie zawiadomit uprawnionego o sprzedazy, ponosi on
odpowiedzialnos¢ za wynikta stgd szkode. Wyjatek od tej reguty dotyczy wypadkow, gdy
prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce
samorzgdu terytorialnego, wspotwtascicielowi albo dzierzawcy, w tych wypadkach
bowiem sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna (art. 599 § 1 k.c.). Nie inaczej
ma sie rzecz — stwierdzit Sgd Okregowy — gdy chodzi o naruszenie uprawnienia
przewidzianego w art. 4 ust. 1 u.k.u.r., co wynika z wyraznego brzmienia art. 9 u.k.u.r.
Umowa darowizny zostata zawarta przez strony w dniu 2 listopada 2004 r., o czym
darczynca zawiadomit Agencje dopiero pismem z dnia 8 listopada 2004 r. W tej sytuacji,
skoro sporzgadzenie umowy nie zostato poprzedzone zawiadomieniem Agencji, umowe
te — stwierdzit Sgd Okregowy — uznaé trzeba za niewazng, a postanowienie
odmawiajgce dokonania wpisu na podstawie niewaznej umowy — za prawidiowe.

Whioskodawca M. B. wniést od postanowienia Sgdu Okregowego kasacje, w
ktdrej — powolujac sie na podstawe okreslong w art. 393* pkt 1 k.p.c. — zgtosit wniosek o
jego uchylenie oraz o uchylenie postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 4 listopada
2004 r. i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania. W ramach
powotanej postawy kasacyjnej wskazat na naruszenie przepisow art. 4 ust. 1i 5 oraz art.

9 wu.k.wu.r. przez btedng wyktadnie, polegajgcg na utozsamieniu uprawnienia



przewidzianego w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. z prawem pierwokupu, i przyjeciu, ze
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, o ktérym mowa w tym przepisie, moze nastgpic
tylko pod warunkiem, ze Agencja swego uprawnienia nie wykona.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jak wskazat juz na to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 27
pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04, celem ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego byta poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie
prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o
odpowiednich kwalifikacjach. Piecza nad wykonaniem tych zadan powierzona zostata
Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktorg ustawodawca wyposazyt w uprawnienia
niezbedne do realizacji celu ustawy. Odnoszg sie one w szczegdélnosci do transakcji
przeniesienia wkasnosci nieruchomosci rolnych i realizowane sg jako przewidziane w art.
3 ust. 4 u.k.wu.r. prawo pierwokupu, przystugujgce Agencji w razie sprzedazy
nieruchomosci rolnej, oraz przewidziane w art. 4 ust. 1 u.ku.r. prawo nabycia
nieruchomosci przez Agencje w razie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej w
wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, do wykonywania ktorego stosuje
sie odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczgce prawa pierwokupu.

Juz samo rozroznienie tych sytuacji i uprawnien Agencji wskazuje — podkreslit
Sad Najwyzszy — ze chodzi tu o dwie rézne instytucje prawne, a przepisy o prawie
pierwokupu nalezy stosowac do prawa nabycia jedynie odpowiednio. Gdyby bowiem do
przewidzianego w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. prawa nabycia stosowaé wprost wszystkie
przepisy kodeksu cywilnego dotyczgce prawa pierwokupu, w tym art.596 i 599 § 2 k.c.,
dosztoby do zréwnania obu tych instytucji w zakresie wywotywanych przez nie skutkow,
co pozbawitoby sensu ich ustawowe rozréznienie. Z tresci art. 4 ust. 1 u.k.u.r.
jednoznacznie wynika — stwierdzit Sad Najwyzszy — Zze prawo nabycia stuzy Agencji w
wypadku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku zawarcia umowy innej
niz sprzedaz. Niewatpliwe jest zatem, ze prawo nabycia stuzy w przypadku zawarcia
innej niz sprzedaz umowy zobowigzujgco — rozporzgdzajgcej oraz umowy o skutku tylko
rozporzgdzajgcym, nie stuzy natomiast w wypadku zawarcia innej niz sprzedaz umowy o
skutku tylko zobowigzujgcym do przeniesienia wtasnos$ci, prawo to stuzy bowiem w razie
przeniesienia witasnosci nieruchomosci, a wiec tylko w przypadku wywotania skutku
rzeczowego. Skoro zas art. 157 § 1 k.c. wyklucza mozliwo$¢ zawarcia warunkowej

umowy przenoszgcej wtasnosc¢ nieruchomosci, to zgodzi¢ nalezy sie z przewazajgcymi



poglagdami doktryny, ze podstawg do wykonania przez Agencje prawa nabycia
nieruchomosci rolnej jest bezwarunkowa umowa powodujgca przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci, inna niz sprzedaz. Wyklucza to stosowanie do prawa nabycia
nieruchomosci przepisu art. 597 § 1 k.c. dotyczgcego obowigzku zawarcia warunkowej
umowy sprzedazy w razie przystugiwania prawa pierwokupu, a co za tym idzie takze art.
599 § 2 k.c. przewidujgcego skutek w postaci niewaznosci umowy bezwarunkowej, gdy
prawo pierwokupu przystugiwato z mocy ustawy Skarbowi Panstwa.

Z tych wzgledéw nalezy uzna¢ — stwierdzit dalej Sad Najwyzszy — ze inna niz
sprzedaz umowa przeniesienia wkasnosci nieruchomosci rolnej nie moze by¢ umowag
zawartg pod warunkiem, ze Agencja nie skorzysta z prawa nabycia. Umowa ta powinna
bezwarunkowo przenosi¢ wlasnos¢ nieruchomosci rolnej na nabywce, ktory staje sie jej
wtascicielem, a odpowiednie stosowanie do prawa nabycia przepisow kodeksu
cywilnego o pierwokupie oznacza, ze, zgodnie z art. 598 § 1 k.c., nabywca powinien
niezwtocznie zawiadomi¢ Agencje o zawarciu umowy i jej tresci, doreczajgc odpis
umowy. Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.k.u.r., niezawiadomienie Agencji o zawartej umowie
powoduje jej niewaznosé. Stosownie do art. 598 § 2 k.c., Agencja moze w ciggu
miesigca od otrzymania zawiadomienia wykona¢ prawo nabycia sktadajgc w formie aktu
notarialnego odpowiednie oswiadczenie nabywcy nieruchomosci, ktére powoduje
przejscie wtasnosci nieruchomosci na Skarb Panstwa. Jezeli Agencja nie skorzystata z
okreslonego w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. prawa nabycia nieruchomosci, podstawe wpisu
nabywcy do ksiegi wieczystej stanowi, oprécz umowy przeniesienia witasnosci, takze
dowodd doreczenia Agencji zawiadomienia o umowie oraz jej osSwiadczenie, ze nie
korzysta z prawa nabycia albo uptyw miesiecznego terminu do ztozenia oswiadczenia w
tym przedmiocie (zob. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 27 pazdziernika 2004 r.,
IV CK 121/04, OSNC 2005, nr 11, poz. 191).

Sktad orzekajgcy Sadu Najwyzszego w petni podziela stanowisko wyrazone w
powofanym orzeczeniu oraz argumentacje przytoczong dla jego uzasadnienia. W tej
sytuacji zachodzg podstawy, by stwierdzi¢, ze Sgdy Orzekajgce dokonaty btednej
wyktadni przepisow art. 4 ust. 1 i art. 9 ust. 1 u.k.u.r.,, co powoduje koniecznos$¢
uchylenia zaréwno zaskarzonego postanowienia, jak i postanowienia Sadu Rejonowego
z dnia 4 listopada 2004 i przekazania sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.

Z przytoczonych wyzej powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 393§ 1 art.
108 § 2 w zwigzku z art. 393 k.p.c. w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 6 lutego

2005 r. (art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks



postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdéw powszechnych, Dz. U. z

2005 r. Nr 13, poz. 98) orzekt, jak w sentenciji.



