Wyrok z dnia 14 listopada 2001 r., Il CKN 440/01

Prawo pierwokupu przewidziane w art. 695 § 2 k.c. nie jest uzaleznione
od uzywania przez dzierzawce nieruchomosci rolnej zgodnie z jej

przeznaczeniem.

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz
Sedzia SA Krystyna Bilewicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Lidii S. przeciwko Zofii W.,
Stanistawowi W., Alojzemu W., Helenie W.-D., Marii T. oraz Waldemarowi L. jako
nastepcy prawnemu po zmartym Eugeniuszu L. o ustalenie niewaznosci umowy, po
rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 14 listopada 2001 r. na rozprawie kasacji
pozwanych Marii T. i Stanistawa W. od wyroku Sgdu Wojewodzkiego w Poznaniu
z dnia 27 lutego 1998 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od pozwanych Marii T. i Stanistawa W. na rzecz

powddki Lidii S. kwote 250 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Wojewoddzki oddalit apelacje pozwanych Marii T.
i Stanistawa W. od wyroku ustalajgcego niewaznos¢ umowy sprzedazy
sporzadzonej w formie aktu notarialnego z dnia 18 pazdziernika 1994 r. dziafki
gruntu nr 392/2 o powierzchni 1001 m?, wchodzacej w sktad nieruchomosci
o powierzchni 2,2383 ha potozonej w K. Sad drugiej instancji podzielit dokonane
ustalenia stwierdzajgce, ze sporna nieruchomosc¢ byta nieruchomoscig rolng (art.
46" k.c.). Prawo pierwokupu, w razie sprzedazy tej nieruchomosci przystugiwato
powoddce jako dzierzawcy (art. 695 § 2 k.c.), a zatem dokonana bezwarunkowo
sprzedaz tej nieruchomosci jest niewazna (art. 599 § 2 k.c.).



Kasacje ztozyli pozwani, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego,

a mianowicie art. 695 § 2 k.c. przez niewtasciwg interpretacje i zastosowanie i
wnoszgc o0 zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Stosownie do art. 695 § 2 k.c., w wypadku gdy dzierzawa nieruchomosci rolnej
byta zawarta na okres dtuzszy niz trzy lata lub trwata faktycznie przez okres co
najmniej dziesieciu lat, dzierzawcy przystuguje z mocy ustawy prawo pierwokupu
W razie sprzedazy tej nieruchomosci.

Ustawowe prawo pierwokupu przyznane w przytoczonym przepisie
dzierzawcy nieruchomosci rolnej, stanowi — jak trafnie podnosi sie w literaturze
przedmiotu — forme ochrony jego produkcyjnego powigzania z tg nieruchomoscia.
Tak uksztalttowana ochrona intereséw dzierzawcy i jego stabilizacja ogranicza
uprawnienia wtasciciela tej nieruchomosci oraz moze godzi¢ w interesy innego
nabywcy. Artykut 695 § 2 k.c. uzaleznia nabycie przez dzierzawce nieruchomosci
rolnej prawa jej pierwokupu od okresu, na ktory byta zawarta umowa lub czasu jej
faktycznego trwania. Spetnienia przestanki w postaci okresu, na ktéry byta zawarta
i trwata umowa dzierzawy, skarzgcy nie kwestionowali. Bezspornym jest takze, ze
w dacie zawarcia kwestionowanej umowy sporna dziatka nr 392/2 oznaczona byta
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy K. jako ogrody
i zagroda.

Plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego
w rozumieniu art. 87 ust. 2 Konstytucji. Przeznaczenie nieruchomosci nie ulegto
zmianie réwniez po aktualizacji planu zagospodarowania uchwatg Rady Gminy K.
z dnia 12 grudnia 1994 r. Stanowita nieruchomos¢ rolng, i jak stwierdzity strony
w zawartej dnia 18 pazdziernika 1994 r. umowie sprzedazy tej dziafki
wykorzystywana jest do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie. Ponadto
strony stwierdzity, ze na tej dziatce znajduje sie pawilon bez fundamentow
przeznaczony do rozbiorki. Skarzgcy, wskazujgc w kasacji na fakt nierolniczego
wykorzystywania spornej dziatki, zarzucili, ze skoro nie jest ona uzytkowana jako
nieruchomos$¢ rolna, to powddce nie przystuguje ustawowe prawo pierwokupu (art.
695 § 2 k.c.).

Stanowiska tego, i w konsekwencji kasacji ograniczajgcej sie do tego zarzutu,
nie mozna podzieli¢. Artykut 695 § 2 k.c. ma za przedmiot nieruchomosc¢ rolng

w rozumieniu art. 46" k.c. Przepis ten, zawierajgcy ustawowg definicje



nieruchomosci rolnej, do uznania nieruchomosci za rolng, nie wymaga
rzeczywistego — jak twierdzg skarzacy — prowadzenia dziatalnosci wytworczej

w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej lub ogrodniczej, sadowniczej
czy rybnej. Dla zakwalifikowania danej nieruchomosci jako rolnej wystarczy —

w $wietle art. 46" k.c. — mozliwo$é takiego jej wykorzystywania, przepis ten bowiem
stanowi, ze nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktore
sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej

w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Spetnia te wymagania sama mozliwos¢
uzyskiwania z gruntu — odznaczajgcego sie okreslonymi wtasciwosciami fizyczno-
agronomicznymi — ptodéw rolnych w przysztosci. Artykut 46* k.c. nie ustanawia
zadnych kryteriow obszarowych ani ilosciowych wytwarzania produktéw rolnych.
Nieruchomosciami rolnymi sg takze wchodzgce w sktad gospodarstwa rolnego
grunty pod budynkami i grunty niezbedne do korzystania z tych budynkéw (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1996 r., lll CZP 47/96, OSNC 1996, nr 11, poz.
142), zachowato zatem aktualnos¢ stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone

w uzasadnieniu uchwaty z dnia 14 grudnia 1984 r., 1ll CZP 78/84 (OSNCP 1985, nr
10, poz. 149) stwierdzajgce, ze definicja nieruchomosci rolnej okreslona jest przede
wszystkim wedtug kryterium przeznaczenia.

Uchwata dotyczyta definicji nieruchomosci rolnej zawartej w § 1 ust. 1
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia
wiasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwtasnosci takich nieruchomosci
oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (jedn. tekst: Dz.U. z 1983 r., Nr 19, poz.
86). Uchylone rozporzgdzeniem Rady Ministréow z dnia 12 grudnia 1990 r.

w sprawie warunkéw dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 89, poz. 519)
przepisy powotanego powyzej rozporzgdzenia z 1964 r. odwotywaty sie takze do
sposobu korzystania lub mozliwosci wykorzystania gruntu na cele produkciji rolne;j.
Przytoczone kryterium przeznaczenia wyznaczajg — jak trafnie wskazuje literatura
przedmiotu — wtasciwosci fizyczno-agronomiczne gruntu oraz nieprzeznaczanie
tych gruntéw na cele nierolnicze. Skarzacy nie podwazali i nie zwalczali
udokumentowanych agronomicznych cech spornego gruntu i istnienia
niezaprzeczalnej potencjalnej perspektywy uzyskiwania z tych gruntéw ptodéw

rolnych po zastosowaniu odpowiednich zabiegow agrotechnicznych. (...)



Podzielenie w catosci stanowiska Sadu drugiej instancji, wyrazonego
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, takze w odniesieniu do tej czesci wywodow
kasacji, prowadzi do wniosku, Ze kasacja nie ma usprawiedliwionej podstawy

i podlega oddaleniu (art. 393 k.p.c.).



