Sygn. akt [l CSK 9/09

POSTANOWIENIE

Dnia 15 maja 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Helena Ciepta (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku J.T.

przy uczestnictwie P.S. i J.S.

O wpis prawa wiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 15 maja 2009 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w P.

z dnia 12 czerwca 2008 r., sygn. akt [...]

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w P. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w P. postanowieniem z dnia 12 czerwca 2008 r. oddalit
apelacje wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Rejonowego w R., oddalajgcego
wniosek 0 wpis na jego rzecz prawa witasnosci nieruchomosci objetych ksiega

wieczystg Kw. [...].

W uzasadnieniu podzielit ocene jurydyczng Sadu Rejonowego przyjmujaca,
ze stanowigca przedmiot sprzedazy na rzecz wnioskodawcy nieruchomosé
sktadajgca sie z dziatek 121 i 135 o tgcznym obszarze 0,3610 ha, potozona w R.
przy ul. A., objeta wymieniong ksiegg wieczystg, stanowi w istocie nieruchomosé
rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (Dz. U Nr 64, poz. 592 ), co wynika z opisu i mapy oraz
zaswiadczenia Urzedu Miasta R., stwierdzajgcego, ze dziatki nr 607 i 612, obecnie
dziatki 121 i 135, nie sg objete obowigzujgcym planem zagospodarowania
przestrzennego. Okreslenie tej nieruchomosci w umowie sprzedazy jako nierolnej
nie zmienito jej rolnego charakteru, bowiem o takim charakterze gruntu przesgdza
jego przeznaczenie, a nie sposdb wykorzystywania. Zatem Agencji Nieruchomosci
Rolnych zgodnie z art.3 ust.4 powofanej ustawy przystugiwato prawo pierwokupu, a

zawarcie umowy z naruszeniem tego prawa powoduje jej niewaznosé.

Whnioskodawca w skardze kasacyjnej od tego postanowienia zarzucit
naruszenie art. 9 ust.1 w zwigzku z art. 2 pkt 1 i art. 3 ust. 1 powotanej ustawy
o ustroju rolnym oraz art. 46" k.c. przez ich btedng wykiadnie i zastosowanie
przyjmujgc, ze nieruchomos¢ stanowigca przedmiot umowy sprzedazy miata

charakter nieruchomosci rolne;j.

W konkluzji wnidést o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzutowi naruszenia powotanych w skardze kasacyjnej przepiséw prawa nie

mozna odmowié stusznosci.



Problem, ktory wyczerpuje istote rozpoznawanej sprawy, a zarazem stanowi
podstawe zarzutu kasacyjnego, sprowadza sie do udzielenia odpowiedzi na pytanie,
czy stanowigca przedmiot sprzedazy nieruchomosc jest nieruchomoscia rolng, gdyz
tylko do takiej nieruchomosci, zgodnie z przepisem art. 3 ust. 4 powotanej ustawy
o ustroju rolnym w razie sprzedazy przystuguje Agencji Nieruchomosci Rolnych

prawo pierwokupu.

Wedtug art. 2 pkt 1 tej ustawy, nieruchomoscig rolng, jest nieruchomos¢ rolna
w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wytgczeniem nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne. W kodeksie cywilnym nieruchomo$¢ rolng definiuje art. 46 k.c.,
stanowigc, ze nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére
sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Definicja ta nie zawiera jednak zadnych norm
obszarowych nieruchomosci rolnej. Podejmowane w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego proby dookreslenia tego pojecia przez wprowadzenie normy 1 ha lub
takiego obszaru, ktéry umozliwitby prowadzenie racjonalnej dziatalnosci
gospodarczej, byty dokonywane w okoliczno$ciach konkretnej sprawy i nie dajg
podstawy do przyjecia jakiejkolwiek minimalnej normy obszarowej. (por. wyrok
z dnia 28 stycznia 1999 r., lll CKN 140/98, niepubl., z dnia 2 czerwca 2000 r., Il CKN
1067/98, OSP 2/01, poz.27, z dnia 14 listopada 2001 r., Il CKN 440/01, OSNC 2002,
nr 7-8, poz. 99). W uchwale z dnia 30 maja 1996 r., lll CZP 47/96 (OSNC 1996 r.
nr 11, poz. 142) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wchodzgce w sktad gospodarstwa
rolnego grunty pod budynkami mieszkalnymi i grunty niezbedne do korzystania
z tych budynkdéw sg nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) w rozumieniu
art. 46" k.c. i art. 1058 k.c. W konsekwencii takiego unormowania jedynym kryterium
wyrozniajgcym nieruchomosci rolne, jest ich przeznaczenie (sg lub mogg byc¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie). Zatem
nalezy przyjgc¢, ze w rozumieniu art. 2 pkt 1 powotanej ustawy o ustroju rolnym nie
sg nieruchomosciami rolnymi takie, ktére sg wprawdzie takimi w znaczeniu
przyjetym w art. 46 k.c., lecz w planach zagospodarowania przestrzennego sg

przeznaczone na inne cele niz rolne.



W konsekwencji tych rozwazah pozostaje jeszcze do wyjasnienia zakres
kognicji sadu wieczystoksiegowego przy rozpoznawaniu wniosku o wpis prawa
witasnosci na podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci, okreslonej przez strony

jako ,nierolna”.

W postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej kognicja sgdu jest ograniczona
do badania tresci wniosku o wpis, jego formy, dotgczonych do wniosku
dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej (art. 626% § 2 k.p.c.). Przepis ten
wprowadza istotne ograniczenie w Kkognicji sgdu wieczystoksiegowego.
W uzasadnieniu postanowienia z dnia 8 marca 2007 r. (Il CSK 347/06, LEX
nr 274213) Sad Najwyzszy podkreslit, ze ta ograniczona kognicja sadu pozwala
unikng¢ uwiktania postepowania o wpis w rozstrzyganie kazdorazowo sporow
o0 istnienie prawa wpisanego lub podlegajgcego wpisowi. Sgd Najwyzszy stwierdzit
rowniez, ze sad rozpoznaje wniosek o wpis do ksiegi wieczystej w granicach
okreslonych w art. 626 ® § 2 k.p.c. i nie moze uwzgledniaé zadnych dalszych
okolicznosci wynikajgcych z wniosku o wpis i dotgczonych do niego dokumentow.
W postepowaniu wieczystoksiegowym nie mogg by¢é wiec rozpatrywane
jakiekolwiek spory z zakresu wiasnosci prowadzgce sgd do konkluzji, ze dokonanie
wpisu zgodnego z wnioskiem doprowadzi do niezgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 2003 r., Il CKN 109/01, LEX nr 137541).

Jezeli podstawg wpisu jest umowa sprzedazy nieruchomosci, sad
wieczystoksiegowy bada, czy umowa ta jest zgodna z przepisami bezwzglednie
obowigzujgcymi. Taki charakter ma niewatpliwie powotany przepis art. 3 ust. 4
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, wedtug ktérego w razie sprzedazy
nieruchomosci rolnej, Agencji Nieruchomosci Rolnych przystuguje prawo

pierwokupu.

Obowigzkiem wnioskodawcy, celem wykazania rodzaju sprzedawanej
nieruchomosci, jest dotgczenie do wniosku poza umowg sprzedazy, odpowiedniego
dokumentu stwierdzajgcego przeznaczenie tej nieruchomosci w aktualnym planie
zagospodarowania przestrzennego. Nie dotgczenie tego dokumentu stanowi brak

formalny, do ktdérego usuniecia sgd wieczystoksiegowy powinien wezwac



wnioskodawce w terminie tygodniowym pod rygorem zwrotu wniosku (art.130 § 1
12 k.p.c.). W rozpoznawanej sprawie wnioskodawca na wezwanie Sadu
Rejonowego przedtozyt aktualny wypis z rejestru gruntdw i zaswiadczenie Urzedu
Miasta R. o przeznaczeniu dziatek gruntu wchodzacych w sktad nieruchomosci
rolnej, stanowigcej przedmiot sprzedazy, w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, jednakze uszto uwagi Saddéw, ze sg to dane zplanu
zagospodarowania przestrzennego wraz z aneksem, obowigzujgcego do dnia 31
grudnia 2003 r.

Nie mozna zatem odmdéwicC racji skarzgcemu, ze doszio do naruszenia
powotanych w skardze kasacyjnej przepisow prawa, tylko bowiem aktualny plan
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcy w dacie zawarcia umowy
sprzedazy stanowi podstawe do oceny, czy bedgca przedmiotem sprzedazy
nieruchomos$¢ jest nieruchomoscig rolng, czy Agencji Nieruchomosci Rolnych
przystugiwato prawo pierwokupu, a w konsekwencji, czy zawarta umowa podlega
restrykcjom przewidzianym w art. 9 powotanej ustawy o ksztattowaniu ustroju

rolnego.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy uchylit zaskarzone orzeczenie i przekazat
sprawe do ponownego rozpoznania (art. 398" § 1 w zwigzku z art. 108 § 2 i 398%

k.p.c.).



