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UCHWALA

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

SSN Marcin Lochowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Agnieszka Goéra-Btaszczykowska
SSN Maciej Kowalski

Protokolant Agnieszka Kuca

na posiedzeniu jawnym 29 pazdziernika 2024 r. w Warszawie

w sprawie z wniosku Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w Warszawie
z udziatem B.M.

o wpis W ksiedze wieczystej,

na skutek przedstawienia przez Sgd Okregowy w Gliwicach
postanowieniem z 24 stycznia 2024 r., 1l Ca 100/23,

zagadnienia prawnego:

,Czy w sytuacji gdy uprawniony z tytulu prawa nabycia
nieruchomosci rolnej Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, po
stwierdzeniu przez siebie, ze zawiadomienie administracyjnego
organu egzekucyjnego nie zawiera dokumentu wymienionego w art. 4
ust. 5 pkt 2 ustawy i brak w nim innych danych umozliwiajgcych
podjecie decyzji w przedmiocie skorzystania z uprawnienia, wezwat
na piSmie nabywczynie nieruchomosci do uzupetnienia zawiadomienia
o okreslone dokumenty, co skutkowato ostatecznie uzupetnieniem
zawiadomienia przez organ egzekucyjny; wynikajgcy z art. 4 ust. 5
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w zwigzku z art. 598 § 2 k.c.
termin do ziozenia przez dziatajgcy na rzecz Skarbu Panstwa -
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa oswiadczenia o nabyciu
nieruchomosci rolnej za zaptatg ceny tej nieruchomosci rozpoczyna
bieg od chwili doreczenia uprawnionemu pierwszego
zawiadomienia[?]".

podjat uchwate:

W przypadku nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku

orzeczenia organu administracji publicznej wydanego
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w postepowaniu egzekucyjnym w administracji (postanowienia
o przyznaniu wilasnosci) termin do zlozenia oswiadczenia
o nabyciu tej nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 4 ust.
1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, nie rozpoczyna biegu, jezeli doreczone Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa przez organ administracji
zawiadomienie nie spelnia wymagan wynikajacych z art. 4 ust.

5 tej ustawy w zw. z art. 598 § 1 k.c.

Agnieszka Goéra-Btaszczykowska Marcin Lochowski Maciej Kowalski

(M.M.)

UZASADNIENIE

Przedstawione przez Sgd Okregowy w Gliwicach zagadnienie prawne
powstato przy rozpoznawaniu apelacji uczestniczki B. M. dotyczgcej wpisu w
ksiedze wieczystej prawa wtasnosci blizej okreslonej nieruchomosci na rzecz
wnioskodawcy Skarbu Panstwa — Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (dalej:
"KOWR?), ktérego podstawg byto oswiadczenia wnioskodawcy z 13 maja 2022 r. o

wykonaniu prawa nabycia nieruchomosci rolne;j.

Sad Okregowy ustalit, ze uczestniczka nabyta ujawnione w ksiedze
wieczystej prawo wiasnosci nieruchomosci rolnej, podlegajgcej przepisom ustawy
z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (dalej: ,u.k.u.r.), na podstawie
postanowienia z 4 listopada 2021 r. o przyznaniu witasno$ci wydanego przez
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Gliwicach. Organ egzekucyjny zawiadomit
0 przyznaniu wiasnosci Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa pismem z 16 lutego
2022 r., ktore zostato doreczone 17 lutego 2022 r., w celu podjecia decyzji co do
skorzystania przez Skarb Panstwa z prawa nabycia nieruchomosci rolnej (art. 4 ust.
1 u.k.u.r.). KOWR uznat, ze zawiadomienie to nie jest skuteczne, gdyz nie

dotgczono do niego postanowienia organu egzekucyjnego oraz oryginalnego
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wypisu z rejestru gruntdw, a ponadto dotkniete bylo btedem co do imienia
nabywczyni nieruchomosci. Na skutek wezwania do przedtozenia prawomocnego
postanowienia o przyznaniu wilasnosci i wypisu z rejestru gruntéw dotyczgcego
nabytej nieruchomosci 15 kwietnia 2022 r. do KOWR wptyneto kolejne pismo
Naczelnika Urzedu Skarbowego, ktére uprawniony wuznat za skuteczne
zawiadomienie o nabyciu nieruchomosci. Nastepnie KOWR, dziatajgc na rzecz
Skarbu Panstwa, ztozyt 13 maja 2022 r. oswiadczenie o wykonaniu prawa nabycia,

ktére stato sie podstawg kwestionowanego wpisu.

Sad Okregowy wskazat, ze zawiadomienie o zawarciu umowy powigzanej
z prawem pierwokupu powinno zawiera¢ informacje o tresci umowy tak, aby
stanowito ono dla uprawnionego podstawe do podjecia decyzji o realizacji
uprawnienia (art. 598 § 1 k.c.). Na Zzadanie uprawnionego zobowigzany ma
obowigzek udzieli¢ mu dodatkowych informacji. W takim wypadku termin do

realizacji uprawnienia rozpoczyna bieg dopiero po ich otrzymaniu.

W ocenie Sadu drugiej instancji, stanowisko to budzi jednak watpliwosci.
Mozna bowiem przyjg¢, ze niepodanie w zawiadomieniu istotnych postanowien
umowy (czynnosci stanowigcej podstawe nabycia nieruchomosci) rodzi po stronie
zobowigzanego jedynie odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg. Wskazuje na to
ochrona nabywcy nieruchomosci, ktoremu trudno bytoby niejednokrotnie ustalic,
czy uprawniony zostat poinformowany o istotnych postanowieniach umowy,
zwtaszcza ze wobec uzycia przez prawodawce zwrotu nieokreslonego sprawa ta
mogtaby byC niejasna. Niezaleznie od tego sankcja bezskutecznosSci
zawiadomienia, o ktorej de facto decydowatby uprawniony, nie znajduje
umocowania ustawowego. Przeciwnie, jej zastosowanie pozostaje w sprzecznosci
z art. 599 k.c., ktory przewiduje sankcje odszkodowawczg lub tez sankcje w postaci

niewaznosci umowy.

W  rozpatrywanym stanie faktycznym, gdyby przyjaé pierwszy
z prezentowanych pogladoéw, uprawniony mogtby skorzystaC nie tylko z sankcji
bezskutecznosci zawiadomienia ale i domagaé sie, wobec braku zawiadomienia
(bo byto bezskuteczne), odszkodowania. Powyzsze watpliwosci wzmacnia

okolicznos¢, ze na gruncie prawa nabycia nieruchomos$ci rolnej z ustawy
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0 ksztattowaniu ustroju rolnego przepisy dotyczgce prawa pierwokupu sg
stosowane jedynie odpowiednio, a skorzystanie przez KOWR z uprawnienia z art.
4 u.k.u.r. stanowi daleko idgcg ingerencje w prawo wiasnosci nabyte w toku

postepowania egzekucyjnego.

Niezaleznie od powyzszego Sgd Okregowy wskazat, ze w razie negatywnej
odpowiedzi na zadane pytanie, z uwagi na waskg kognicje sadu
wieczystoksiegowego, nie bedzie dopuszczalne kwestionowanie oswiadczenia
wnioskodawcy, co do doniostosci prawnej przyczyn uznania informacji zawartych
w pierwszym zawiadomieniu za niewystarczajgce do podjecia decyzji 0 wykonaniu

prawa nabycia nieruchomosci rolne;.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

1. W pierwszej kolejnosci wymagajg wyjasnienia watpliwosci co do podmiotu
bedgcego w niniejszej sprawie wnioskodawcg. W toku postepowania
wnioskodawca byt bowiem oznaczany przez Sady i w pismach procesowych jako
Skarb Panstwa — Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Natomiast zgodnie z art.
2 ust. 1 ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. ustawy o Krajowym Osrodku Wsparcia
Rolnictwa KOWR jest panstwowg osobg prawng. Wedtug art. 8 ust. 1 u.k.u.r.
nieruchomos$ci rolne, udziaty we wspétwlasnosci oraz inne prawa dotyczace
nieruchomosci rolnych, akcje i udziaty spétek handlowych nabyte przez KOWR
dziatajgcy na rzecz Skarbu Panstwa wchodzg w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej

Skarbu Panstwa.

Nalezy podkresli¢, ze stosownie do art. 5 ust. 1 w zw. z art. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa Skarb Panstwa powierza KOWR wykonywanie prawa wtasnosci i innych
praw rzeczowych na jego rzecz m.in. w stosunku do nieruchomosci rolnych.
Krajowy Osrodek, obejmujgc we wtadanie powierzone skfadniki mienia Skarbu
Panstwa, wykonuje we wtasnym imieniu prawa i obowigzki z nimi zwigzane
w stosunku do o0s6b trzecich, jak rowniez we wlasnym imieniu wykonuje zwigzane

z tymi sktadnikami obowigzki publicznoprawne (art. 5 ust. 2 ww. ustawy).

KOWR realizuje wiec tzw. ustawowe zastepstwo Skarbu Panstwa

w wykonywaniu prawa wtasnosci, wystepujgc wobec osob trzecich jako wytgczny
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dysponent danego prawa, dziatajgc w imieniu wiasnym, ale na rachunek
powierzajgcego (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziow SN z 22 kwietnia 1994 r.,
[l CZP 189/93, OSNC 1994, nr 6, poz. 121, oraz wyroki SN: z 10 wrzesnia 1999 r.,
[l CKN 331/98, OSNC 2000, nr 3, poz. 57; z 29 listopada 2017 r., Il CSK 145/17;
z12 grudnia 2017 r., IV CSK 161/17). KOWR wystepuje zatem w obrocie
samodzielnie jako osoba prawna, lecz skutki prawne czynnosci, jakie wykonuje
w stosunku do mienia Skarbu Panstwa, odnoszg skutek w sferze prawnej Skarbu
Panstwa (wyrok SN z 28 stycznia 2021 r., | CSKP 31/21, OSNC-ZD 2022, nr 1,
poz. 5).

Nie powinno wobec tego budzi¢ watpliwosci, ze rowniez w postepowaniu
wieczystoksiegowym, dotyczgcym nabycia przez Skarb Panstwa nieruchomosci
rolnej na podstawie przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
uczestnikiem postepowania jest KOWR, dziatajgcy w imieniu wiasnym, ale na rzecz
Skarbu Panstwa. Zatem oznaczenie wnioskodawcy jako Skarbu Panstwa nalezy

traktowac¢ w kategoriach oczywistej niedoktadnosci.

2. Przedstawione zagadnienie prawne zostato sformutowane przez Sad
Okregowy w sposob niejasny. Z uzasadnienia pytania zdaje sie wynikac, ze
kluczowe jest zagadnienie czy w ogole sg podstawy do stawiania jakichkolwiek
wymagan prawnych dla zawiadomienia dokonywanego na podstawie art. 4 ust.
5u.k.u.r.,, co wkonsekwencji prowadzi Sad pytajgcy do odrzucenia koncepcji
nieskutecznosci wadliwego zawiadomienia. Watpliwosci Sgdu odnoszg sie tez do

katalogu wymagan, ktére powinno spetnia¢ takie zawiadomienie.

W ocenie Sadu Najwyzszego, istota przedstawionego zagadnienia
sprowadza sie jednak do tego, jakie skutki wywotuje wadliwe zawiadomienie
KOWR dla biegu miesiecznego terminu do ztozenia oswiadczenia o nabyciu
nieruchomosci rolnej (art. 598 § 2 k.c. w zw. z art. 4 ust. 5 u.k.u.r.). Tak nalezy
raczej rozumie¢ watpliwosci Sgdu pytajgcego dotyczgce stosowania w tym
przypadku sankcji bezskutecznosci zawiadomienia, a w konsekwencji
nierozpoczecia biegu powyzszego terminu albo jedynie sankcji odszkodowawczej,

o ktérej mowa w art. 599 § 1 k.c.
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3. Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3 u.k.u.r., jezeli nabycie nieruchomosci rolnej
nastepuje m.in. w wyniku orzeczenia organu egzekucyjnego wydanego na
podstawie przepisow o postepowaniu egzekucyjnym KOWR, dziatajgcy na rzecz
Skarbu Panstwa, moze ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg
jej ceny. Do wykonywania tego uprawnienia stosuje sie odpowiednio przepisy art.
3ust. 10 i11 wu.kur. oraz przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce prawa
pierwokupu (art. 596-602 k.c.), z tym ze — wedtug stanu prawnego relewantnego
w okolicznosciach sprawy, obowigzujgcego do 4 pazdziernika 2023 r. (zob. ustawe
z dnia 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw) — w takim przypadku

zawiadomienia KOWR dokonuje organ egzekucyjny (art. 4 ust. 5 pkt 1 lit. b u.k.u.r.).

Wedlug stosowanego odpowiednio art. 598 § 2 k.c. uprawnienie KOWR
moze zosta¢ wykonane w ciggu miesigca od zawiadomienia o nabyciu
nieruchomosci. Jezeli zamierza naby¢ nieruchomosc¢ rolng powinien w tym czasie
wysta¢ nabywcy nieruchomosci oswiadczenie w formie aktu notarialnego
0 wykonaniu uprawnienia przesytkg polecong nadang za potwierdzeniem odbioru
w placéwce pocztowej operatora pocztowego w rozumieniu art. 3 pkt 12 ustawy
zdnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe lub w placowce podmiotu
zajmujgcego sie doreczaniem korespondencji na terenie Unii Europejskiej,
a nastepnie opublikowa¢ je na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji
Publicznej KOWR (art. 3 ust. 10 zd. 1 w zw. z art. 4 ust. 5 u.k.u.r.).

4. Zawiadomienie, o ktorym mowa w art. 598 k.c. i art. 4 ust. 5 u.k.u.r. nie
jest czynnoscig prawng, ale oswiadczeniem wiedzy, z ktérym obowigzujgce
przepisy wigzg okreslone konsekwencje prawne, w tym rozpoczecie biegu terminu
do wykonania uprawnienia KOWR do nabycia nieruchomosci rolnej. Wedtug art.
65! k.c. przepisy o os$wiadczeniach woli stosuje sie odpowiednio do innych
o$wiadczen. Oznacza to mozliwo$¢ odwotania sie do przewidzianej w art. 58 k.c.
sankcji niewaznosci czynnosci w przypadku, gdy zawiadomienie nie odpowiada
wymaganiom ustawy (jest sprzeczne z prawem). Mozliwe jest tez uznanie, ze
zawiadomienie ztozone w sposdb sprzeczny z prawem lub o tresci niezgodnej
z prawem nie jest niewazne, ale nie wywotuje skutkédw prawnych, poniewaz nie

zostaty spetnione przestanki jego skutecznosci. Aby konkretna czynno$¢ doszta do
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skutku, muszg by¢ bowiem zrealizowane wszystkie elementy, ktére norma prawna

dla niej przewiduje.

Niezaleznie jednak od przyjecia jednej z przedstawionych koncepciji
teoretycznoprawnych efekt wadliwego (niezgodnego z prawem) zawiadomienia
bedzie taki sam — czynnos¢ ta nie wywota skutkow, jakie przepisy wigzg
z dokonaniem prawidtowego zawiadomienia. Wbrew zatem stanowisku Sagdu
Okregowego sankcja w postaci nieskutecznos¢ wadliwej czynnosci
(zawiadomienia) znajduje  uzasadnienie w obowigzujgcych  przepisach.
Zawiadomienie KOWR o0 mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej, ktore nie
odpowiada wymaganiom przewidzianym w Kodeksie cywilnym i przepisach ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego nie moze wywota¢ skutku polegajgcego na

rozpoczeciu biegu terminu, o jakim mowa w art. 598 § 1 k.c.

Przyjecie, ze niezachowanie takich wymagan nie miatoby Zadnych
konsekwencji dla rozpoczecia biegu omawianego terminu i skutecznosci wykonania
prawa nabycia, czynitoby z przepisdw przewidujgcych dla tej czynnosci okreslone
przestanki normy o charakterze lex imperfecta. Uniemozliwiatoby réwniez realizacje
celow przeprowadzenia catej procedury, gdyz KOWR mogtby nie uzyskac
niezbednej informacji umozliwiajgcej podjecie decyzji o skorzystaniu
z przystugujgcego mu uprawnienia. Ponadto, stanowisko proponowane przez Sgd
pytajgcy mogtoby stanowi¢ zachete dla zachowan nielojalnych. Skoro
zawiadomienie nie musiatoby spetnia¢ jakichkolwiek wymagan, to dopuszczalne
bytoby réwniez zawiadomienie zawierajgce informacje nieprecyzyjne, btedne czy

nawet ,zawiadomienie” niezawierajgce zadnej istotnej informac;ji.

5. Obowigzujgce przepisy formutujg okreslone wymogi co do omawianego
zawiadomienia. Zgodnie z art. 4 ust. 5 pkt 2 u.kwu.r. do zawiadomienia
0 zdarzeniach prawnych z art. 4 ust. 1 u.k.u.r. dotgcza sie wypis z ewidencji
gruntow i budynkéw dla dziatek ewidencyjnych wchodzgcych w skfad
nieruchomosci rolnej stanowigcej przedmiot nabycia. Ponadto, wedtug art. 4 ust.
5in princ. u.k.u.r. stosuje sie do niego odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczgce prawa pierwokupu. W tym przepisie mowa wprawdzie jedynie

o stosowaniu art. 597-602 k.c. do ,wykonywania uprawnienia”, jednak dalsza jego
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treS¢ wskazuje, ze przepis ten reguluje catos¢ procedury zwigzanej z wykonaniem
uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnej, awiec réwniez kwestie
zawiadomienia. W tym zakresie znajduje zatem odpowiednie zastosowanie art. 598
§ 1 k.c., zgodnie z ktérym niezbedne jest zawiadomienie uprawnionego o tresci

czynnosci prawnej obejmujgcej nabycie nieruchomosci.

6. Nalezy zwrdcic uwage na roznice miedzy prawem pierwokupu
a uprawnieniem KOWR do nabycia nieruchomosci rolnej, ktére wykluczajg
stosowanie art. 598 § 1 k.c. wprost. Wedtug art. 597 § 2 k.c. rzecz, ktérej dotyczy
prawo pierwokupu, moze byé sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, ze
uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona. Prawo pierwokupu wykonywa
sie przez oswiadczenie ztozone zobowigzanemu (art. 597 §2 k.c.). Przez
wykonanie tego prawa dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym a uprawnionym
umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa warunkowa zawarta przez
zobowigzanego z osobg trzecig (art. 600 § 1 k.c.). Innymi stowy uprawniony z tytutu
prawa pierwokupu na skutek ztozenia o$swiadczenia o wykonaniu tego prawa staje

sie zamiast osoby trzeciej strong umowy ze zbywca.

Odmienny mechanizm przewidziany jest w przepisach ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Artykut 4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. wskazuje, ze prawo
nabycia nieruchomosci rolnej przystuguie KOWR w przypadku przeniesienia
witasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku zawarcia umowy innej niz sprzedaz, gdyz
w wypadku sprzedazy stuzy prawo pierwokupu (art. 3 ust. 4 u.k.u.r.). Niewatpliwe
jest zatem, ze prawo nabycia stuzy w przypadku zawarcia innej niz sprzedaz
umowy  zobowigzujgco-rozporzadzajgcej oraz  umowy o skutku  tylko
rozporzgdzajgcym. Nie stuzy natomiast w przypadku zawarcia innej niz sprzedaz
umowy o skutku tylko zobowigzujgcym do przeniesienia witasnosci. Prawo to stuzy
bowiem w razie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, a wiec tylko w przypadku
wywotania skutku rzeczowego. Skoro zas art. 157 § 1 k.c. wyklucza mozliwosé
zawarcia warunkowej umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci, to podstawg
do wykonania przez KOWR prawa nabycia nieruchomosci rolnej jest
bezwarunkowa umowa powodujgca przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, inna
niz sprzedaz. Wyklucza to stosowanie do prawa nabycia art. 597 § 1 k.c.,

dotyczgcego obowigzku zawarcia warunkowej umowy sprzedazy w razie
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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 wzgledéw nalezy uznaé, ze inna niz sprzedaz umowa przenoszgca
wiasnos¢ nieruchomosci rolnej nie moze by¢ umowg zawartg pod warunkiem, iz
KOWR nie skorzysta z prawa nabycia. Umowa ta powinna bezwarunkowo
przenosi¢c wiasnos¢ nieruchomosci rolnej na nabywce, ktory staje sie jej
wiascicielem. KOWR moze natomiast wykonac¢ prawo nabycia sktadajgc w formie
aktu notarialnego odpowiednie oswiadczenie nabywcy nieruchomosci, ktore
powoduje przejscie wiasnosci nieruchomos$ci na Skarb Panstwa (zob.
postanowienia SN z 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04, OSNC 2005, nr 11,
poz. 191, i z 10 listopada 2005 r., V CK 249/05).

7. Wskazane roznice prowadzg do wniosku, ze zawiadomienie KOWR nie
petni takiej samej roli jak w przypadku prawa pierwokupu. Zgodnie z art. 598
§ 1 k.c. zawiadomienie powinno obejmowaé tres¢ umowy sprzedazy. Konieczne
jest wiec ujawnienie uprawnionemu co najmniej elementow przedmiotowo istotnych
umowy. Skoro bowiem przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku
miedzy zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy o tej samej tresci, co
umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecig (art. 600 k.c.), to wiedza
o tresci umowy sprzedazy stuzy zapewnieniu uprawnionemu istotnych informacji,

majgcych znaczenie dla podjecia decyzji o wykonaniu prawa pierwokupu.

Natomiast treS¢ czynnosci stanowigcej podstawe nabycia nieruchomosci
rolnej dla KOWR nie ma wiekszego znaczenia. Nabywa on bowiem wtasno$¢ od
nabywcy nieruchomosci. Z perspektywy wykonania prawa nabycia nieruchomosci
rolnej istotne sg natomiast dane pozwalajgce na identyfikacje konkretnej
nieruchomos$ci jako podpadajgcej pod przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego (majacej charakter rolny), czemu stuzy¢ ma dotgczany do zawiadomienia
wypis z ewidencji gruntow i budynkéw (art. 4 ust. 5 pkt 2 u.k.u.r.). Niepozbawiony
znaczenia jest tez aspekt podmiotowy czynnosci nabycia (dane nabywcy), skoro

o$wiadczenie KOWR powinno zostac¢ ztozone nabywcy.
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Zawiadomienie powinno wobec tego spetniaé kryteria ustawowe zaréwno
wyprowadzane posrednio z art. 598 § 1 k.c., jak i wskazane wprost w art. 4 ust.
5 pkt 2 u.k.u.r. Powinno réwniez realizowac¢ funkcje informacyjne, tak aby dac
uprawnionemu mozliwos¢ podjecia racjonalnej decyzji, czy skorzysta
z przyznanego ustawg uprawnienia. Wystanie zawiadomienia, ktore nie spetnia tych
kryteribw nie oznacza zatem ,zawiadomienia” podmiotu uprawnionego do nabycia
nieruchomosci w rozumieniu przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Takie zawiadomienie oznacza jedynie ,rozpoczecie procesu zawiadamiania”, nie

uruchamia jednak terminu do wykonania uprawnienia przez KOWR.

8. Stanowiska Sgdu pytajgcego nie uzasadnia wzglagd na kognicje sgdu
wieczystoksiegowego. Jesli KOWR nie skorzystat z okreslonego w art. 4 ust.
1 u.k.u.r. prawa nabycia nieruchomosci rolnej, podstawe wpisu nabywcy do ksiegi
wieczystej stanowi, oprécz umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, takze
dowod doreczenia KOWR zawiadomienia o umowie oraz oswiadczenie KOWR, ze
nie korzysta z prawa nabycia albo uptyw miesiecznego terminu do ztozenia tego

oswiadczenia (zob. postanowienie SN z 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04).

Jezeli ocena skutecznosci zawiadomienia a w konsekwencji dochowania
powyzszego terminu nie bedzie mogta zosta¢ dokonana na podstawie dokumentéw
dotgczonych do wniosku lub $rodka odwotawczego (zob. art. 6268 § 2 k.p.c.) osoby
zainteresowane bedg mogly wytoczy¢ powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.). W takim procesie,
toczgcym sie zaréwno z powodztwa nabywcy nieruchomosci (w razie wpisu do
ksiegi wieczystej jako wiasciciela Skarbu Panstwa), jak i z powodztwa KOWR
(w razie odmowy wpisu Skarbu Panstwa), zagadnienie skutecznosci wykonania
prawa nabycia nieruchomosci rolnej bedzie mogto by¢ wszechstronnie wyjasnione
przy wykorzystaniu wszystkich dostepnych Srodkéw dowodowych, takze
w aspekcie dochowania wymagan przez zawiadomienie i zachowania terminu do

wykonania uprawnienia przez KOWR.

9. Nie przekonuje réwniez argumentacja Sadu Okregowego dotyczgca
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, o jakiej mowa w art. 599 § 2 k.c. Po

pierwsze, uszto uwadze Sadu pytajgcego, ze w przypadku przystugiwania prawa



Il CZP 10/24 11

pierwokupu Skarbowi Panstwa przepis ten przewiduje sankcje w postaci
niewaznosci umowy, a nie mozliwos¢ domagania sie odszkodowania. Watpliwe
bytoby takie odpowiednie stosowanie tego przepisu na podstawie art. 4 ust.
5 u.k.u.r., pozwalajgce na pominiecie § 2 tego artykutu i poprzestanie jedynie na

sankcji okreslonejw § 1.

Po drugie, odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza bytaby w takiej sytuacji
iluzoryczna. Trudno w takim przypadku bowiem dopatrzy¢ sie po stronie Skarbu
Panstwa jakiegokolwiek uszczerbku majgtkowego, uzasadniajgcego powstanie
roszczenia odszkodowawczego (art. 361 § 2 k.c.). Zaktadajac, ze Skarb Panstwa,
co do zasady, nabywa na podstawie przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego nieruchomosc¢ rolng za cene rynkowg, to uniemozliwienie skorzystania
z prawa nabycia tej nieruchomosci powodowatoby, ze w sktad majgtku Skarbu
Panstwa nie wesztaby ta nieruchomos¢, ale jednoczesnie Skarb Panstwa nie
poniostby wydatkéw zwigzanych z pokryciem ceny jej nabycia. W takiej sytuaciji
z punktu widzenia metody dyferencyjnej w ogole nie powstaje szkoda. Wartosc
majatku Skarbu Panstwa, mimo nie nabycia nieruchomosci rolnej, jest bowiem
wowczas taka sama, jak w sytuacji, gdyby nie doszto do zdarzenia szkodzgcego
(niezawiadomienia o mozliwosci skorzystania z tego prawa). Prowadzitoby to do
whniosku, ze w istocie brak zawiadomienia, o jakim mowa w art. 4 ust. 5 u.k.u.r. nie

bytby zagrozony zadng realng sankcja.

10. Zawiadomienie KOWR powinno zatem spetnia¢ wymagania ustawowe
i realizowac¢ funkcje informacyjna, co nie uzasadnia jednak dowolnosci w ocenie
jego skutecznosci, a zwlaszcza przyznania KOWR dyskrecjonalnego uprawnienia

do oceny czy konkretne zawiadomienie spetnia jego oczekiwania.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. podjat

uchwate jak w sentencji.

Agnieszka Gora-Btaszczykowska Marcin tochowski Maciej Kowalski
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