Postanowienie z dnia 27 pazdziernika 2004 r., [V CK 121/04

Nabycie nieruchomosci rolnej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych na
podstawie w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592) moze nastapic¢ przez zawarcie innej niz

sprzedaz umowy przenoszacej wiasnosé.

Sedzia SN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
Sedzia SN Henryk Pietrzkowski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Ryszarda L. przy uczestnictwie Andrzeja
K., Barbary K. i Marii S. o wpis prawa uzytkowania wieczystego i wtasnosci, po
rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 27 pazdziernika 2004 r. kasaciji
wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w Koszalinie z dnia 28
listopada 2003 r.

uchylit zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sgdu Rejonowego w
Biatogardzie z dnia 20 sierpnia 2003 r. w cze$ci dotyczgcej nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg nr (...)05 i w tym zakresie przekazat sprawe Sgdowi Rejonowemu
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 20 sierpnia 2003 r. Sad Rejonowy w Biatymstoku
oddalit wniosek Ryszarda L. o wpis jego prawa wtasnosci do nieruchomosci
opisanej w ksiedze wieczystej nr (...)05 oraz o wpis na jego rzecz prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej nr (...)83.
Sad Okregowy w Koszalinie zaskarzonym postanowieniem z dnia 28 listopada
2003 r. oddalit apelacje wnioskodawcy od powyzszego orzeczenia.

Sady obu instancji ustality m.in., ze w dniu 31 grudnia 2002 r. wiasciciele

opisanych nieruchomosci matzonkowie Andrzej i Barbara K. oraz wnioskodawca



Ryszard L. zawarli w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci w celu zwolnienia sie ze zobowigzan wynikajgcych z
umowy pozyczki. W umowie stwierdzono, ze Ryszard L. udzielit matzonkom K.
pozyczki w kwocie 20 000 zt, ktérg zobowigzujg sie zwrdci¢ wraz z umownymi
odsetkami do dnia 22 stycznia 2003 r., z mozliwoscig przedtuzenia terminu do dnia
22 lipca 2003 r., a w przypadku niezwrdcenia jej w terminie, zobowigzujg sie
przenies¢ na pozyczkodawce wtasnosc nieruchomosci opisanych w ksiegach
wieczystych nr (...)05i (...)83, przy czym zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci,
do ktorej wiasciciele udzielili petnomocnictwa Ryszardowi L., nastgpi do dnia 22
stycznia 2003 r., a w razie przedtuzenia — do dnia 22 lipca 2003 r.

W dniu 25 lipca 2003 r. zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w celu zwolnienia sie z dlugu, w ktorej
Ryszard L., dziatajgcy w imieniu matzonkéw K. oraz wlkasnym, oswiadczyt, ze
pozyczkobiorcy nie zwrdcili pozyczki. W celu zwolnienia ich z dtugu przenidst na
siebie wtasnos¢ nieruchomosci rolnej stanowigcej dziatke nr 59 o powierzchni 10,12
ha, opisang w ksiedze wieczystej nr (...)05, oraz prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej nr (...)83. W akcie notarialnym
zawarty byt wniosek o dokonanie w powyzszych ksiegach wieczystych wpisu prawa
wiasnosci oraz prawa wieczystego uzytkowania na rzecz Ryszarda L. Zawarte byto
takze pouczenie skierowane do stron przez notariusza o tresci art. 4 ust. 1,21 3
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz.
592) oraz o obowigzku zawiadomienia Agencji Nieruchomosci Rolnych o zawarciu
przedmiotowej umowy, a takze stwierdzenie, ze za zgodg stron doreczenia tego
aktu Agencji dokona notariusz.

Sad Rejonowy uznat, ze opisana umowa przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci rolnej jest niewazna jako umowa bezwarunkowa. Zdaniem Sadu,
wobec przystugujgcego Agencji Nieruchomosci Rolnych na podstawie art. 4 ust 1
ustawy prawa wykupu, do ktérego majg odpowiednie zastosowanie przepisy
kodeksu cywilnego o prawie pierwokupu, strony powinny zawrze¢ umowe
warunkowg, pod warunkiem, ze Agencja nie skorzysta z prawa wykupu. Umowa ta
powinna zostaé doreczona Agencji i dopiero po jej oswiadczeniu, ze nie korzysta z
prawa wykupu albo po uptywie miesigca, w ktérym zadne oswiadczenie nie
zostanie ztozone, strony mogtyby zawrze¢ bezwarunkowg umowe przeniesienia

wiasnosci nieruchomosci rolnej. Zawarta przez strony umowa bezwarunkowa,



majgca stanowic¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej jest, zdaniem Sgdu
Rejonowego, niewazna na podstawie stosowanego odpowiednio art. 599 § 2 k.c.

Sad odwotawczy podzielit to stanowisko, powotujgc dodatkowo art. 9 ust. 1
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego jako podstawe niewaznosci
zakwestionowanej umowy. Wskazat tez, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy jest ujawniona w postepowaniu apelacyjnym okolicznos¢, iz Agencja
Nieruchomosci Rolnych, zawiadomiona o zawarciu umowy, oswiadczyta w pismie z
dnia 6 pazdziernika 2003 r., Ze rezygnuje z prawa wykupu tej nieruchomosci,
niedopuszczalne jest bowiem zrzeczenie sie przez Agencje prawa wykupu po
zawarciu bezwarunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci rolne;.

W kasacji od postanowienia Sgdu Okregowego, obejmujgcej jedynie
orzeczenie dotyczgce wpisu do ksiegi wieczystej nr (...)05, wnioskodawca wskazat
podstawe kasacyjng okreslong w art. 393" pkt 1 k.p.c. i zarzucit naruszenie art. 4 i
art. 9 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego przez
btedng wyktadnie oraz art. 599 § 2 i art. 157 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie w
wyniku bezpodstawnego przyjecia, ze umowa przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci rolnej powinna by¢ zawarta pod warunkiem nieskorzystania przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych z prawa wykupu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktorej
celem jest m.in. doprowadzenie do poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych i
zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach (art. 1 ustawy), powierza piecze nad wykonaniem tych zadahn Agencji
Nieruchomosci Rolnych, wyposazajgc w wiele uprawnien niezbednych do
zapewnienia realizacji celu ustawy. Uprawnienia te odnoszg sie w szczegolnosci do
transakcji przeniesienia wkasnosci nieruchomosci rolnych i realizowane sg jako
przewidziane w art. 3 ust. 4 ustawy prawo pierwokupu, przystugujgce Agencji w
przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej, oraz przewidziane w art. 4 ust. 1 ustawy
prawo nabycia nieruchomosci przez Agencje w przypadku przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci rolnej w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, do
ktérego stosuje sie odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczgce prawa

pierwokupu (art. 4 ust. 5).



Juz samo rozroznienie tych sytuacji i uprawnien Agencji wskazuje, ze nie sg
one tozsame ani co do sposobu realizacji, ani co do skutkow i ze w istocie chodzi o
dwie rozne instytucje prawne, a przepisy o prawie pierwokupu nalezy do prawa
nabycia stosowac¢ jedynie odpowiednio. Gdyby, jak przyjety to Sady obu instancji,
do przewidzianego w art. 4 ust. 1 ustawy prawa nabycia stosowa¢ 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 rozroznienie.

Jednoznaczna tres¢ art. 4 ust. 1 ustawy wskazuje, ze prawo nabycia stuzy
Agencji w wypadku przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku
zawarcia umowy innej niz sprzedaz, gdyz w wypadku sprzedazy Agencji stuzy
prawo pierwokupu. 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 wtasnosci, prawo
to stuzy bowiem w razie przeniesienia wkasnosci nieruchomosci, a wiec tylko w
przypadku wywotania skutku rzeczowego. Skoro zas art. 157 § 1 k.c. wyklucza
mozliwos¢ zawarcia warunkowej umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci, to
zgodzi¢ sie nalezy z przewazajgcymi poglgdami 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 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 wzgleddw nalezy uznagé, ze inna niz sprzedaz umowa przenoszgca
wiasnosc¢ nieruchomosci rolnej nie moze by¢ umowg zawartg pod warunkiem, ze
Agencja nie skorzysta z prawa nabycia. Umowa ta powinna bezwarunkowo
przenosi¢ wtasnos¢ nieruchomosci rolnej na nabywce, ktory staje sie jej
wiascicielem, 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 ustawy, niezawiadomienie Agencji o zawartej



umowie powoduje jej niewaznosé. Stosownie do art. 598 § 2 k.c., Agencja moze w
ciggu miesigca od otrzymania zawiadomienia wykonac prawo nabycia sktadajgc w
formie aktu notarialnego odpowiednie oswiadczenie nabywcy nieruchomosci, ktore
powoduje przejscie wtasnosci nieruchomosci na Skarb Panstwa.

Jesli Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzystata z okreslonego w art. 4
ust. 1 ustawy prawa nabycia nieruchomosci rolnej, podstawe wpisu nabywcy do
ksiegi wieczystej stanowi, oprocz umowy przeniesienia wkasnosci nieruchomosci,
takze dowod doreczenia Agencji zawiadomienia o umowie oraz jej oswiadczenie, ze
nie korzysta z prawa nabycia albo uptyw miesiecznego terminu do ztozenia
oSwiadczenia w tym przedmiocie.

Wbrew stanowisku skarzgcego, art. 4 ust. 1 ustawy ma zastosowanie do
umow przenoszgcych wtasnosc¢ nieruchomosci zawartych po wejsciu w zycie
ustawy niezaleznie od tego, czy i kiedy zostata uprzednio zawarta umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wkasnosci nieruchomosci. Jak wskazano wyzej,
ustawa wigze prawo nabycia Agencji tylko z umowg przenoszgcg wtasnosé, a wiec
Z punktu widzenia jej przepiséw sama umowa zobowigzujgca do przeniesienia
wtasnosci jest prawnie obojetna.

Trafne natomiast okazaty sie zarzuty kasacji dokonania przez Sgady obu
instancji btednej wyktadni art. 4 ust. 15 oraz art. 9 ust. 1 ustawy i art. 157 § 1 k.c.
przez przyjecie, ze okreslona w art. 4 ust. 1 umowa przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci musi mie¢ charakter umowy warunkowej, a takze zarzut
niewtasciwego zastosowania przepisu art. 599 § 2 k.c., co doprowadzito do odmowy
wpisu prawa wtasnosci wnioskodawcy do nieruchomosci rolnej zamieszczonej w
ksiedze wieczystej nr (...)05.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji (art. 3933 § 1 k.p.c.).



