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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

29 maja 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marcin tochowski (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Jurkowska-Chocyk (sprawozdawca)
SSN Maciej Kowalski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 29 maja 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej R.B.

od wyroku Sgdu Okregowego w Zielonej Gorze

z 31 maja 2021 r., VI Ca 572/20,

w sprawie z powodztwa R.B.

przeciwko M.K.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w Zielonej Goérze do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk Marcin tochowski Maciej Kowalsk

[S.K.-T i

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 31 maja 2021 r. Sgd Okregowy w Zielonej Gérze oddalit apelacje
powoda od wyroku Sgdu Rejonowego w Zarach, w ktdrym oddalono powddztwo R.
B. przeciwko M. K. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym i rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego. Sad drugiej instancji
w petni podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego oraz wysnute na ich

podstawie wnioski.

Z ustalen poczynionych w sprawie przez sgdy meriti wynika, ze w grudniu
2017 r. powod zaproponowat pozwanemu sprzedaz blizej okreslonej nieruchomosci
za 90 000 zt. Dnia 22 grudnia 2017 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego
umowe sprzedazy tej nieruchomosci za ustalong kwote. Na jej podstawie wpisano
pozwanego jako wiasciciela w Dziale Il ksiegi wieczystej. Dominujgcym
przeznaczeniem nieruchomosci, okreslonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,MPZP”), jest zabudowa mieszkalna
i mieszkalno-uzytkowa (56% powierzchni nieruchomosci). Powod miat wiedze, co do

przeznaczenia nieruchomosci w MPZP.

Zdaniem Sgdoéw meriti do nieruchomosci nie mialy zastosowania przepisy
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej: ,u.k.u.r.”),
ograniczajgce mozliwosci nabycia jej przez pozwanego. Jako nieskuteczne Sady
uznaty oswiadczenie powoda o odstgpieniu od ww. umowy w oparciu o tres¢ art. 84
k.c. Zdaniem Sgdu Okregowego, biorgc pod uwage, ze 56% nieruchomosci jest
przeznaczona w MPZP na cele inne niz rolnicze, nie mozna jej uzna¢ za
nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, a umowa

sprzedazy jest wazna w Swietle przepisow tej ustawy.

Wyrok Sgdu Okregowego zostat w catosci zaskarzony skargg kasacyjng przez
powoda, ktéry zarzucit naruszenie prawa materialnego przez btedng wykfadnie art. 2
ust. 1 u.k.u.r., przez niewtasciwg wyktadnie pojecia ,nieruchomosci rolnej”, gdzie Sgd
przyjat, iz nie jest nieruchomoscig rolng grunt rolny, ktdérego przewazajgca czesc
przeznaczona jest w MPZP na cele inne niz rolne, podczas gdy prawidtowa
wyktadnia tego pojecia, zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z 5 wrzes$nia
2012 r., IV CSK 93/12, stanowi, iz nieruchomoscig rolng nie jest nieruchomos$¢, ktora

w catosci jest przeznaczona w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
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inne niz rolne, a zatem prawo pierwokupu przystuguje Krajowemu Osrodkowi
Wsparcia Rolnictwa (dalej: ,KOWR”) wobec dziatki, ktora w jakiejkolwiek czesci nie

posiada planu zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.

W oparciu o te zarzuty powod wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci oraz zmiane zaskarzonego wyroku oddalajgcego apelacje powoda oraz
orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie powddztwa w catosci

i rozstrzygniecie o kosztach procesu.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna powoda jest uzasadniona wobec naruszenia przez Sad
drugiej instancji prawa materialnego. Kluczowe znaczenie dla oceny dochodzonego
pozwem zgdania ma wyktadnia art. 2 ust. 1 u.k.u.r. Zgodnie z tym przepisem ilekro¢
w ustawie jest mowa o nieruchomosci rolnej nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé¢
rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytgczeniem nieruchomosci potozonych
na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne. W kodeksie cywilnym nieruchomos$¢ rolng definiuje art. 46 k.c.,
stanowigc, ze nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktore
sg lub mogg byC wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc produkciji

ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

Artykut 2 ust. 1 u.k.u.r. nie wprowadza przyjetego w zaskarzonym wyroku
kryterium ,wiodgcego charakteru” nieruchomosci, wrecz przeciwnie, jezykowa
wyktadnia tego przepisu prowadzi do wniosku, ze jego hipoteza obejmuje rowniez
nieruchomosci 0 mieszanym przeznaczeniu. Innymi stowy, zgodnie z art. 2 ust. 1
u.k.u.r. jedynie przeznaczenie nieruchomosci w catosci na cele inne niz rolne w planie
zagospodarowania przestrzennego wytacza jg spod rezimu ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Tylko takie rozumienie definicji nieruchomosci rolnej unormowane;j
w przytoczonym przepisie jest zgodne z zatozeniami, ktore legty podstaw uchwalenia
tej ustawy, a okreslonymi w jej preambule i art. 1 u.k.u.r.. Ustawodawca miat na
uwadze potrzebe ksztattowania ustroju rolnego przez wprowadzenie do obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi mechanizmow, ktére powinny prowadzi¢ do poprawy

struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziata¢ nadmiernej koncentracji
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nieruchomosci rolnych oraz zapewni¢ prowadzenie gospodarstw rolnych przez

osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Z wigzgcych Sad Najwyzszy ustalen poczynionych w sprawie wynika, ze
sporna nieruchomos¢ w dacie jej zbycia przez powoda byfa jedynie w 56%
przeznaczona w MPZP na cele inne niz rolnicze, a zatem nie w catosci, a jedynie
w czesci. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, wbrew stanowisku
Sadéw meriti, ze taka nieruchomosé jest nieruchomoscig rolng w rozumieniu
cytowanego powyzej przepisu (tak wyrok SN z 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK 93/12,
postanowienie SN z 15 maja 2009 r., Il CSK 9/09), a nieruchomosci o przeznaczeniu
mieszanym nalezy zawsze uznawac w catosci za nieruchomosci rolne (w znaczeniu
okreslonym w art. 2 ust. 1 u.k.u.r.). Jezeli cho¢by czes¢ nieruchomosci niezaleznie
od jej udzialu w catosci ma przeznaczenie rolne, nabycie catej nieruchomosci

podlega przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Artykut 9 ust. 1 u.k.u.r. (w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia przez
strony umowy sprzedazy nieruchomosci) stanowit, ze nabycie nieruchomosci rolnej,
udziatu bgdz czesci udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci rolnej, nabycie akcji
i udziatbw w spotce prawa handlowego bedgcej wiascicielem nieruchomosci rolne;j
dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne. W szczegolnosci niewazne
jest: dokonanie czynnosci prawnej bez zawiadomienia uprawnionego do prawa
pierwokupu lub bez powiadomienia KOWR w przypadku okreslonym w art. 3b i 4 ust.
1 u.k.u.r. Ustawodawca wprowadzit w tym przepisie sankcje bezwzglednej
niewaznosci w przypadku zbycia nieruchomos$ci rolnej bez uprzedniego
zawiadomienia KOWR o przystugujagcym mu prawie pierwokupu (zob. art. 3 ust. 4
u.k.u.r.). W mysl tego ostatniego przepisu prawo pierwokupu przystuguje KOWR,
dziatajgcemu na rzecz Skarbu Panstwa, w przypadku braku uprawnionego do

pierwokupu dzierzawcy, albo niewykonania przez niego tego prawa.

W okolicznosciach sprawy, wbrew obowigzkowi wynikajgcemu z art. 3 ust. 4
u.k.u.r., nie powiadomiono KOWR o przystugujgcym mu prawie pierwokupu sporne;j
nieruchomos$ci (nieruchomos¢ przed datg zbycia nie byla przez powoda
wydzierzawiana), btednie zaktadajgc, ze nie majg do niej zastosowania przepisy

ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, w sytuacji kiedy w odniesieniu do 44%



[l CSKP 2001/22 5

powierzchni brak jest planu zagospodarowana przestrzennego. Konsekwencjg
naruszenia art. 3 ust. 4 u.k.u.r. jest bezwzgledna niewaznosc¢ zawartej 22 grudnia
2017 r. bezwarunkowej umowy sprzedazy tej nieruchomosci, co wynika z art. 9 ust.
1 pkt 1 u.k.u.r.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe
do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu na podstawie art. 398'5§ 1 w zw.
zart. 108 § 2 k.p.c.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk Marcin Lochowski Maciej Kowalski
[SOP]

[ms]



