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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A. B.

przeciwko Agenciji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie - Oddziat Terenowy
w R.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 8 listopada 2012 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 listopada 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok oraz wyrok Sadu Okregowego w R.
z dnia 16 maja 2011 r. i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu
w R. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 16 maja 2011 r. Sad Okregowy oddalit powédztwo A. B.
skierowane przeciwko pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie,
Oddziatowi Terenowemu w R., o zaptate kwoty 8 040 000 zt tytutem naprawienia
szkody poniesionej przez niego wskutek sprzedazy przez pozwang nieruchomosci
rolnych o tgcznej powierzchni 120 ha potozonych w miejscowosci Z. z naruszeniem

przystugujgcego powodowi pierwszenstwa w nabyciu tych nieruchomosci.

Sad Apelacyjny, rozpatrujgcy sprawe na skutek apelacji powoda wyrokiem z
dnia 17 listopada 2011 r. zmienit jedynie postanowienie o kosztach pomocy prawnej
udzielonej z urzedu, w pozostatym zakresie apelacje oddalit i orzekt o kosztach

postepowania apelacyjnego.

Sady obydwu instancji oparty swoje orzeczenia na ustaleniach faktycznych,
zgodnie z ktorymi dziadek powoda J. W. i jego ciotka H. W. byli wspétwiascicielami
majatku ziemskiego w Z., ktéry zostat przejety na rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie przepiséw dekretu z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej (jedn. tekst Dz.U. z 1945 r., Nr 3 poz. 13). Powdd podejmowat bezskutecznie
préby odzyskania tej nieruchomosci jako spadkobierca swojej matki. Zwracat sie w
tej sprawie kilkakrotnie w latach 1990 i 1995 do Urzedu Wojewddzkiego w K. i do
Urzedu Gminy Z. Do pozwanej Agencji zwrocit sie pismem z 27 sierpnia 2007 r.,
doreczonym w dniu nastepnym, w ktérym poinformowat jg, ze jest spadkobiercg J.
W. po potowie ze swoim bratem M. Po wyjasnieniu, ze wspodtwtascicielkg
nieruchomosci byta takze H. W., ktéra zmarta w Afryce, a jej spadkobiercy nie sg
powodowi znani, pozwana odmowita uwzglednienia prawa pierwszenstwa powoda,
uznajgc, ze skorzystanie z tego prawa wymagatoby tgcznego wystgpienia przez

wszystkich spadkobiercéw poprzednich wspotwiascicieli nieruchomosci.

Sady ustality takze, ze nieruchomos$ci wchodzgce w sktad bytego majatku
ziemskiego Z. byty sprzedawane przez pozwang w okresie od 2000 do 2006 r.,
tacznie za kwote 78 190 zt. Po doreczeniu pozwanej pisma powoda z 2007 r.

dalsza sprzedaz zostata wstrzymana.



Sad Okregowy oddalit powodztwo podzielajgc stanowisko pozwanej,
ze skorzystanie z prawa pierwszenstwa wymaga ztozenia wniosku tgcznie przez
wszystkich wspoétwtascicieli lub ich nastepcow prawnych. Swéj poglad wywiodt
z orzeczen dotyczgcych realizacji uprawnien przewidzianych w art. 136 ustawy
z dnia 221 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 r.,
Nr 102, poz. 651 ze zm.), dotyczacym zwrotu nieruchomosci wywtaszczone;j.
W konsekwencji przyjat, ze gdyby nawet pozwana zawiadomita powoda
0 sprzedazy nieruchomosci to i tak nie mogiby on skorzystaC z prawa
pierwszenstwa, poniewaz nie byt wstanie wskazac¢ wszystkich uprawnionych oséb,

a tym samym nie wykazat faktu poniesienia szkody.

Sad zaznaczyt tez, ze przepis o pierwszenstwie nabycia nieruchomosci
przez bytych wiascicieli lub ich spadkobiercow wszedt w zycie 15 czerwca 1999 r.,
natomiast powdd zgtosit swoje uprawnienie pozwanej dopiero w sierpniu 2007 r.,

juz po dokonaniu sprzedazy przez nig czesci majgtku Z.

Sad drugiej instancji dokonat odmiennej wyktadni charakteru przywileju
pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz. U.
z 2007 r., Nr 231, poz. 1700 ze zm., dalej oznaczanej jako ,u.g.n.r.S.P.”). Zwrdcit
uwage, ze art. 29 ust. 1g u.g.n.r.S.P. stanowi, iz do prawa pierwszenstwa nie
stosuje sie przepisobw normujgcych prawo pierwokupu, w tym art. 602 k.c.,
ustanawiajgcego niepodzielnos¢ takiego prawa. Wytgczenie to zinterpretowat jako
przestanke wniosku, ze oswiadczenie 0 wykonaniu prawa pierwszenstwa nie
wymaga tgcznego dziatania przez wszystkich uprawnionych, a odmienne
stanowisko Sadu Okregowego uznat za btedne. Przyjat jednak, ze pozwana nie
naruszyta prawa pierwszenstwa powoda dokonujgc sprzedazy nieruchomosci,
poniewaz dopetnita obowigzku zawiadomienia przewidzianego w art. 29 ust. 1c
i1e. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nakaz stosowania przy doreczaniu
zawiadomienia przepisow kodeksu postepowania administracyjnego w potgczeniu
z brakiem obowigzku poszukiwania przez Agencje o0sob uprawnionych do
pierwszenstwa nabycia nieruchomosci powoduje, ze za odpowiedni sposob
zawiadomienia nalezy uzna¢ przewidziang w art. 49 k.p.a. mozliwosé

powiadomienia w sposob zwyczajowo przyjety. Takim sposobem byto, wedtug



Sadu, przewidziane w art. 28 ust. 1 u.g.n.r.S.P. ogtoszenie wykazu sprzedawanych
nieruchomosci. Wykazy nieruchomosci i ogtoszenia o przetargach byly wywieszone
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Z. Sad nie zgodzit sie ze skarzgcym, ktéry
zarzucat, iz pozwana dopuscita sie zaniedban nie ustalajgc przystugujgcych mu
praw iadresu, podobnie jak Urzad Wojewoddzki, ktory nie udzielit pozwanej
informacji o roszczeniach powoda. Zwrocit uwage, ze w pismach kierowanych do
Urzedu Wojewoddzkiego powdd domagat sie zwrotu nieruchomosci, a takie prawo
mu nie przystugiwato. Adres powoda byt zas znany pozwanej dopiero od
27 sierpnia 2007r. Po tym dniu pozwana nie sprzedawata juz jednak

nieruchomosci nalezgcych do bytego majagtku ziemskiego Z.

Powdd wniost skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego, zaskarzajgc
go w czesci oddalajgcej jego apelacje i rozstrzygajgcej o kosztach postepowania

apelacyjnego. Skarge opart na obydwu podstawach z art. 398%§ 1 k.p.c.
Zarzucit naruszenie prawa materialnego przez :

- niezastosowanie art. 109 k.c., art. 29 ust. 1 pkt 1 i ust. 1c u.g.n.r.S.P. w zw.
z art. 417 k.c. mimo ustalenia, ze powdd w 1995 r. powiadomit o swoich
roszczeniach i statusie spadkobiercy wojta gminy Z., ktory byt

pethomocnikiem pozwanej;

- niezastosowanie art. 29 ust. 1 pkt 1 i ust. 1c oraz art. 5 ust. 2 u.g.n.r.S.P.,
art. 13 ust. 2 tej ustawy w brzmieniu obowigzujgcym przed 19 stycznia
1994 r., a takze art. 29 u.g.n.r.S.P. w zw. z art. 417 k.c. w wyniku btednego
przyjecia, ze Agencja nie byta zobowigzana do pisemnego powiadomienia
powoda o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy mimo ustalenia,
iz powdd informowat o swoich roszczeniach Wojewode K. juz w 1990 r.,
kiedy wojewoda ten wykonywat zarzgd nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Skutki tego zawiadomienia przeszly, zdaniem powoda,

na pozwana,

- btedng wyktadnie art. 29 ust. 1 pkt 1 i ust. 1c u.g.n.r.S.P. w zw. z art. 417 k.c.
polegajgca na uznaniu, ze obowigzek pisemnego powiadomienia 0sOb
uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa o przeznaczeniu

nieruchomosci do sprzedazy jest ograniczony do powiadamiania tych osob,



ktorych dane zostalty przekazane Agencji, Agencja natomiast nie ma
obowigzku podejmowania zadnych aktow starannosci w celu ustalenia kregu

0sOb uprawnionych;

- niewtasciwe zastosowanie art. 29 ust. 1c i ust. 1e u.g.n.r.S.P. w zw. z art. 49
k.p.a. polegajgce na bitednym uznaniu, ze obowigzek powiadomienia
powoda wykonany zostat prawidtowo, mimo ze art. 49 k.p.a. nie znajduje
zastosowania do doreczania zawiadomien, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1e
u.g.n.r.S.P. z powodu braku przepisu szczegolnego zezwalajgcego na jego

stosowanie.

W ramach podstawy z art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucit uchybienie art. 328
§ 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez zaniechanie przytoczenia w uzasadnieniu
kompletnej podstawy faktycznej rozstrzygniecia i niewskazanie czy organy Panstwa
w momencie utworzenia Agencji byly odpowiedzialne za przekazanie Agencji
kompletu dokumentacji dotyczgcej przejmowanych nieruchomosci czy obowigzek
ten spoczywat na Agenciji. We wnioskach skarzgcy domaga sie uchylenia w catosci
wyroku Sgdu Apelacyjnego wzglednie réwniez uchylenia wyroku Sadu pierwszej

instancji i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Omawianie skargi rozpoczg¢ nalezy od zarzutéw procesowych, zwlaszcza
ze dotyczg one tresci uzasadnienia wyroku, stanowigcego podstawe oceny
prawidtowosci zaskarzonego orzeczenia. Powod podnosi, ze uzasadnienie nie
spetnia wymagan art. 328 § 2 k.p.c. odpowiednio zastosowanego w postepowaniu
apelacyjnym (art. 391 § 1 k.p.c.), poniewaz zabrakio w nim (a wcze$niej kwestia
ta pominieta zostata takze przez Sad pierwszej instancji) wyjasnienia dlaczego
Sad Apelacyjny uznat, iz pozwana nie miata obowigzku zgromadzenia
kompletu informacji i dokumentow dotyczgcych nieruchomosci znajdujgcych sie

W jej zasobie.

Nie jest to jednak zarzut uzasadniony. Sam skarzacy przytacza
w uzasadnieniu skargi wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lipca 2011 r. (I CSK
67/11, nie publ. poza bazg Lex - nr 970061), cytujgcy w uzasadnieniu szereg

innych orzeczen, potwierdzajgcy utrwalony poglad, ze naruszenie art. 328 § 2



wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. tylko wtedy moze byC¢ usprawiedliwiong podstawg
kasacyjng, kiedy nie ma wszystkich koniecznych elementéw, badz zawiera
kardynalne braki, uniemozliwiajgce kontrole kasacyjng. Takich usterek nie wykazujg
motywy zaskarzonego orzeczenia. Spetniajg one wymoég przedstawienia toku
rozumowania Sgdu Apelacyjnego. Nie zawierajg wprawdzie rozwazan, na ktoérych
potrzebe wskazuje powdd, jest tak jednak dlatego, ze Sad Apelacyjny poprzestat na
ocenie zakresu obowigzkdéw pozwanej przez pryzmat dokonanej przez siebie
wyktadni art. 29 ust. 1c i 1 e u.g.n.r.S.P., ktéra doprowadzita go do przekonania,
ze Agencja nie musi prowadzi¢ jakichkolwiek poszukiwah majgcych za cel ustalenie
istnienia, tozsamosci oraz adresow oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo
nabycia nieruchomosci. Tym samym zaprzeczyt potrzebie gromadzenia
i aktywnego dociekania wczesniejszego stanu wtasnosci sktadnikow zasobu.
Uzasadnienie wyroku wyjasnia wiec nalezycie jakimi przestankami kierowat sie Sgd
Apelacyjny podejmujgc rozstrzygniecie. Ocena, czy byly to przestanki wiasciwe,
oparte na prawidtowo przeprowadzonej wyktadni przepisoéw, nie nalezy juz jednak

do formalnej lecz do merytorycznej kontroli zaskarzonego orzeczenia.

Zarzuty materialnoprawne skupiajg sie wokot kwestii czy i jakie dziatania
powinna podjg¢ pozwana w celu prawidtowej realizacji ujetego w art. 29 ust. 1c
u.g.n.r.S.P. obowigzku zawiadomienia na pisSmie osoby, ktorej przystuguje
pierwszenstwo nabycia przewidziane w art. 29 ust. 1 tej ustawy, o przeznaczeniu
do sprzedazy nieruchomosci oraz tego w jakim zakresie wiedze innych podmiotow,
w tym Skarbu Panhstwa, bedgcego wtascicielem nieruchomos$ci oraz wojta gminy

mozna traktowac jako informacje istotne przy ocenie stanu wiedzy pozwane;.

W $wietle postanowien art. 5 ust. 1 u.g.n.r.S.P. Agencja Nieruchomosci
Rolnych wykonuje na rzecz Skarbu Panstwa prawo wiasnosci i inne prawa
rzeczowe w stosunku do mienia wskazanego w art. 1 i 2 tej ustawy. Uznawana
jest za instytucje powierniczg Skarbu Panstwa, ktéra na zewnagtrz wystepuje
jako wytaczny dysponent prawa przystugujgcego Skarbowi Panstwa, dziatajgc we
wlasnym imieniu (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 maja 2000 r.,
IV CKN 29/00, Lex Nr 52672). Jednoczesnie jednak jest osobg prawng odrebng od
Skarbu Panstwa, ktérej wiedza nie moze by¢ utozsamiana z zakresem informacji

Skarbu Panstwa jako wiasciciela zarzgdzanych nieruchomosci. Stan wiedzy



Agenciji nalezy do sfery faktow. Z ustalen stanowigcych podstawe rozstrzygniecia
wynika, ze Agencja w czasie kiedy dokonywata sprzedazy nieruchomosci bytego
majgtku ziemskiego Z. nie miata wiedzy o powodzie jako jednym ze spadkobiercéw
poprzednich witascicieli tych nieruchomosci. Istotniejszy z punktu widzenia
roszczen powoda jest jednak zakres obowigzku gromadzenia przez Agencje tego
rodzaju danych, wyznaczony przez przepisy okres$lajgce jej powinnosci. Przepisy
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nie
precyzujg konkretnych czynnosci, zwigzanych z realizacjg przewidzianego w art. 29
ust. 1c u.g.n. S.P. obowigzku zawiadomienia przez Agencje o przeznaczeniu do
sprzedazy nieruchomosci oséb, ktorym ustawa przyznaje pierwszenstwo nabycia
tej nieruchomosci. Z ustanowieniem takiego obowigzku wigze sie pierwszy wniosek
— skoro Agencja powinna takie osoby zawiadamiacC, to znaczy, ze jej powinnoscig
jest odnotowywanie informacji o takich osobach w dokumentacji dotyczacej
nieruchomosci, gdyz mogg one by¢ istotne dla prawidtowos$ci prowadzonych przez
pozwang czynnosci. Poniewaz prawo pierwszenstwa przewidziane w art. 29 ust. 1
u.n.g.S.P. ustanowione zostato od 1999 r., informacje o osobach, ktére z prawa

tego mogg skorzystac¢ nabraty znaczenia prawnego od tego czasu.

Sposéb sformutowania obowigzkow Agencji, wyrazony w stanowczym
natozeniu powinnosci zawiadomienia osoby uprawnionej skarzgcy stusznie
zestawia z innymi przepisami odnoszacymi sie do realizacji analogicznych
uprawnien. Najblizszy ideowo jest przywilej pierwszenstwa przewidziany dla
poprzednich witascicieli i ich spadkobiercéow w art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Jego tre$¢ zmieniata sie w okresie obowigzywania ustawy.
Do 14 lutego 2000 r. prawo pierwszenstwa nabycia byto uzaleznione od tego czy
adres osoby uprawnionej byt znany (art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n.), nastepnie za$
zastrzezenie to pominieto, a jednoczesnie wyltgczono poprzednich wtascicieli lub
ich spadkobiercéw z kregu osob indywidualnie zawiadamianych o przeznaczeniu
nieruchomosci do sprzedazy. Zestawienie obydwu przepiséw prowadzi do wniosku,
ze zakres obowigzkow zwigzanych z zawiadomieniem osob, ktérym przystuguje
pierwszenstwo wedtug art. 29 u.g.n.r.S.P. jest uksztattowany znacznie bardziej
korzystnie dla uprawnionych niz byto to na jakimkolwiek etapie obowigzywania art.

34 ust. 1 pkt 2 u.g.n. W obowigzku powiadomienia na piSmie osob, ktorym



przystuguje pierwszenstwo nabycia nieuzaleznione od tego czy ich adres jest
znany, miesci sie powinnos¢ podjecia z nalezytg starannos$cig dziatarn majgcych na
celu ujawnienie tych osbb i rzeczywistg realizacje obowigzku informacyjnego. Taki
kierunek wyktadni narzuca cel jaki przyswieca ustanowieniu prawa pierwszenstwa
nabycia nieruchomosci przez poprzednich wiascicieli lub ich nastepcéw, omowiony
w uzasadnieniu uchwaty Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 czerwca 1996 r.
(W 19/95, OTK 1996/3/25) jeszcze na tle postanowieh art. 23 ust. 4 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (tekst
jednolity z 1991 r. Dz. U. Nr 30, poz. 127 ze zm.). Jest nim realizacja
konstytucyjnych zasad sprawiedliwosci spotecznej i poszanowania wtasnosci.
Oznacza to, ze wykfadnia art. 29 ust. 4 u.g.n.r.S.P. przeprowadzona przez Sad
Apelacyjny musi by¢ uznana za btedng. Wprawdzie Agencja nie ma ustawowo
narzuconego obowigzku wszczynania poszukiwan poprzednich wiascicieli lub ich
nastepcow, jednakze w zobowigzaniu do pisemnego powiadomienia 0sob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo nabycia nieruchomosci miesci sie przeprowadzenie
poprzednich wiascicieli (w szczegdlnosci tych, ktéorymi dysponuje Agencja
oraz Skarb Panstwa, ale takze wpiséw w ksiegach wieczystych i materiatow
znajdujgcych sie w ich aktach, w zbiorach dokumentdéw, w zasobach geodezyjnych,
zasiegniecie informacji w organach panstwowych isamorzgdowych miejsca
poftozenia nieruchomosci, a takze — w razie ustalenia wtej drodze tozsamosci
takich oséb — podjecie staran o ustalenie ich adresu przy wykorzystaniu
do tego celu dostepnych baz adresowych i danych ewidencyjnych. Nie mozna
natomiast automatycznie utozsamia¢ wiedzy uzyskanej przez Skarb Panstwa
czy wojta gminy w  przesziosci, kiedy prawo  pierwszenstwa nie
przystugiwato poprzednim witascicielom ani ich nastepcom, z aktualng wiedzag
Agencji, poprzez przypisanie jej wstgpienia w sytuacje faktyczng, a wiec takze
w zasob informacji posiadany przez Skarb Panstwa. Znajomos¢ okreslonych
wiadomosci nie jest stanem prawnym, ktéry ulega przeniesieniu, lecz stanem
wiedzy, ktéra musi zostaC przekazana, aby uzyskat jg inny podmiot. Niemniegj
jednak ustalenie, ze Skarb Panstwa jako wiasciciel nieruchomosci badz

petnomocnik dokonujgcy czynnosci w imieniu tego podmiotu dysponowat wiedzg



I to zgromadzong w postaci pisemnej dokumentacji, o istnieniu oséb, ktore roszczg
sobie prawa do nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy, moze stanowic
podstawe domnieman faktycznych istotnych przy ocenie prawidtowosci wypetnienia

przez Agencje obowigzku przewidzianego w art. 29 ust. 1c u.g.n.S.P.

Skarzgcy ma takze racje podnoszgc niedopuszczalnos¢ wykorzystania przez
pozwang Agencje, jako drogi skutecznego prawnie doreczenia powodowi
zawiadomienia 0 przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, trybu
przewidzianego w art. 49 k.p.a. Powotany przepis uprawnia do zastosowania formy
obwieszczenia lub innego zwyczajowo przyjetego sposobu publicznego ogtaszania
do zawiadomienia o decyzjach i innych czynnos$ciach tylko wtedy, kiedy przepis
szczegolny tak stanowi. W odniesieniu do zawiadomienia przewidzianego w art. 29

ust. 1c u.g.n.r.S.P. takiego uprawnienia nie przewiduje.

W rezultacie za uzasadnione uznaC nalezy zarzuty dotyczgce btednej
wyktadni, a w konsekwencji takze niewlasciwego zastosowania przez Sad
Apelacyjny art. 29 ust. 1 ci 1 e u.g.n.r.S.P. w zw. z art. 417 k.c. a takze w zw. z art.
49 k.p.a. Uchybienia, jakimi dotkniete jest zaskarzone orzeczenie uzasadniajg jego
uchylenie oraz uchylenie poprzedzajgcego je wyroku Sgdu Okregowego w R. i
przekazanie sprawy Sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania (art.
398" § 1 k.p.c.).

Orzeczenie 0 kosztach  postepowania kasacyjnego  uwzglednia

postanowienia art. 3982 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c.



