Sygn. akt Il CZP 83/17

UCHWALA

Dnia 15 grudnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku M. S. i A. S.

przy uczestnictwie M. L.

przy udziale Rzecznika Praw Obywatelskich

w przedmiocie zazalenia na odmowe dokonania czynnosci notarialnej,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 15 grudnia 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sgd Okregowy w O.

postanowieniem z dnia 13 wrzesnia 2017 r., sygn. akt IXCz (...),

"Czy w przypadku zawarcia przed dniem 30 kwietnia 2016 r.
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci z uwagi na
przystugujgce Agencji Nieruchomosci Rolnych prawo pierwokupu,
przepis art. 12 badz art. 13 ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnegj
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 585) ma zastosowanie, czy tez do zawarcia umowy przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci stosuje sie przepisy ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r. (Dz.U. Nr 64 poz. 592) w
brzmieniu wprowadzonym ustawg z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw?"

podjat uchwate:

Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi wprowadzone
ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o
zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585 ze zm.) nie

majg zastosowania do umowy przenoszacej wilasnos¢



nieruchomosci, zawieranej w wykonaniu zobowigzujagcej umowy
sprzedazy zawartej przed dniem 30 kwietnia 2016 r., jezeli
Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzystalta z prawa
pierwokupu zastrzezonego na rzecz Skarbu Panstwa w art. 29
ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z
2016 r., poz. 1491 ze zm.).

UZASADNIENIE

Notariusz M. L., prowadzgca Kancelarie Notarialng w M., odméwita w dniu
28 kwietnia 2017 r. dokonania czynnosci notarialnej, polegajgcej na zawarciu przez
M. i A. matzonkéw S. umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej na rzecz
J. W., wwykonaniu warunkowej umowy sprzedazy z dnia 29 kwietnia 2016 r.
Notariusz wskazata, ze nabywczyni nie odpowiada pojeciu ,rolnika indywidualnego”
w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2052 ze zm.), w brzmieniu nadanym
przez art. 7 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. 2016 r., poz. 585 ze zm.), stgd umowa sprzedazy bytaby

Sprzeczna z prawem.

Sad Okregowy w O., rozpoznajgc zazalenie M. i A. matzonkéw S. na
powyzsze postanowienie, powzigt watpliwosé, ktdrej dat wyraz przedstawiajgc na
podstawie art. 390 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. zagadnienie prawne o tresci

wskazanej wyze;.

Sad Okregowy w O. ustalit, ze matzonkowie S., jako sprzedajgcy, zawarli w
dniu 29 kwietnia 2016 r. z J. W. umowe sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci
rolnej o powierzchni 0.5900 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w M. prowadzi ksiege
wieczystg KW Nr (...), pod warunkiem niewykonania przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa, przystugujgcego mu na
podstawie art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu

nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 1491



ze zm.). W dniu 25 maja 2016 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych (dalej jako:
»<Agencja”) ztozyla oswiadczenie o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu. Z dniem
30 kwietnia 2016 r. weszta w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wifasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
0 zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016, poz. 585 ze zm.), ktérg dokonano
zmian m.in. ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(edn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2052 ze zm.). J. W. nie jest ,rolnikiem
indywidualnym” w rozumieniu tej ustawy. Watpliwosci Sgdu budzi czy, wobec
zawarcia umowy warunkowej, gdy kupujgca nie musiata spetnia¢ takiego wymogu,
do zawarcia umowy przenoszgcej wiasnos¢ majg zastosowanie przepisy
dotychczasowe czy znowelizowane. Jego zdaniem, skoro waznos¢ tej umowy
zalezy od istnienia umowy zobowigzujgcej, to wszelkie kwestie zwigzane z oceng
stosunku prawnego nalezy rozpatrywaé na podstawie przepiséw obowigzujgcych
w dacie jej zawarcia. Zauwazyt, ze odmowa zawarcia umowy sprzedazy w oparciu
0 pOzniejsze ograniczenia oznacza naruszenie zasady nie dziatania prawa

wstecz (art. 3 k.c.).

Rzecznik Praw Obywatelskich, ktéry zgtosit udziat w postepowaniu przed
Sadem Najwyzszym, przedstawit nastepujgce stanowisko: ,W przypadku zawarcia
przed dniem 30 kwietnia 2016 r. warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
rolnej, z uwagi na prawo pierwokupu wynikajgce z art. 29 ust. 4 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (t. jedn. Dz.U. z 2016 r., poz. 1491 ze zm.), do umowy przenoszgcej
wiasnosé tej nieruchomos$ci nie stosuje sie ograniczen wprowadzonych ustawg
zdnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 585 ze zm.).”

Sad Najwyzszy zwazyt:

Z wuwagi na liczne zmiany stanu prawnego dotyczgce obrotu
nieruchomosciami rolnymi, zréznicowane stany faktyczne i prawne wystepujace
w praktyce, wreszcie specyfike obecnego postepowania, w ktérym nie zapadto
merytoryczne orzeczenie sgdu powszechnego, a Sad Okregowy rozpoznajgc



zazalenie na odmowe dokonania czynnosci notarialnej, orzeka jako sad drugiej
instancji (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 7 grudnia
2010 r., Il CZP 86/10, OSNC 2011, nr 5, poz. 49), rozwazania nalezy rozpoczg¢ od
przypomnienia przepisow, majgcych znaczenie dla rozstrzygniecia
przedstawionego zagadnienia prawnego. Niezbedne jest ponadto zastrzezenie,
ze stanowisko Sadu Najwyzszego ogranicza sie do kwestii wprost zwigzanych
z dopuszczalnoscig zawarcia po dniu 30 kwietnia 2016 r. umowy przenoszgcej
witasnos¢ nieruchomosci rolnej miedzy stronami umowy zobowigzujgcej, zawartej
pod warunkiem niewykonania przez Agencje Nieruchomosci Rolnych prawa
pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa, przystugujgcego mu na podstawie art. 29 ust.
4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 1491 ze zm. - dalej jako:
u.g.n.r.SP). Sad Okregowy sformutowat zagadnienie zbyt szeroko, nieadekwatnie
do okolicznosci sprawy oraz podstawy faktycznej i prawnej przysziego
rozstrzygniecia, odwotat sie do prawa pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych
w 0golnosci, podczas gdy moze ono wynika¢ z roznych przepiséw (m.in. ustawy
zdnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego - jedn. tekst: Dz.U.
z 2016 r., poz. 2052 ze zm., dalej jako: u.k.u.r.) bgdz z umowy, czego nastepstwem
sg odmienne rozwigzania prawne dotyczgce ograniczen obrotu. Udzielenie jednej
uogolniajgcej odpowiedzi na tak sformutowane zagadnienie jest zatem nie tylko

zbedne, ale i niemozliwe.

Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa (dalej jako: KOWR), ktéry na
podstawie ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe
o Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. 2017, poz. 624 ze zm.) oraz
ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U.
2017, poz. 623) wstgpit z dniem 1 wrzesnia 2017 r. w og6t praw i obowigzkéw
Agencji Nieruchomosci Rolnych, w oparciu o art. 29 ust. 4 u.g.n.r.SP
przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od jej nabycia od
Agencji, przystuguje prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa. Przepis ten
pozostat w mocy po wejsciu w zycie, z dniem 30 kwietnia 2016 r., ustawy z dnia
14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci

Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016, poz. 585 ze



zm. - dalej jako: ,ustawa wstrzymujgca”). Ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r.
wprowadzono liczne podmiotowe | przedmiotowe ograniczenia obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Jeden z nich wynika z art. 2a ust. 1 cyt. ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej jako: ,ustawa ksztaltujgca”) ktory stanowi,
ze nabywcg nieruchomosci - co do zasady - moze by¢é wytgcznie rolnik
indywidualny odpowiadajgcy kryteriom wskazanym w art. 6. Nabywca, nie bedacy
rolnikiem indywidualnym (poza wyjgtkami okreslonymi w art. 2a ust. 3 pkt 1-4),
moze naby¢ nieruchomo$¢ w drodze sprzedazy, za uprzednig zgodg Dyrektora
KOWR, wyrazong w formie decyzji administracyjnej. Zgoda uzalezniona jest
od dodatkowych wymogéw, w tym wykazania przez zbywce, ze nie byto mozliwosci
nabycia nieruchomosci rolnej przez inne podmioty, ktérych mowa w art. 2a ust.1i 3.
W wypadku odmowy udzielenia zgody, na pisemne zgdanie zbywcy, KOWR
obowigzany jest do ztozenia oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci za zaptatg
réownowartosci pienieznej odpowiadajgcej jej wartosci rynkowej (art. 2a ust. 6).
W sprawie, w ktorej przedstawiono zagadnienie, strona zobowigzujgcej umowy
sprzedazy, zawartej przed dniem 30 kwietnia 2016 r. pod warunkiem niewykonania
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych prawa pierwokupu na rzecz Skarbu
Panstwa, zastrzezonego na podstawie art. 29 ust. 4 u.g.n.r.SP, nie jest rolnikiem
indywidualnym w rozumieniu art. 6 ustawy ksztattujgcej oraz nie dotyczg jej
ustawowe wyjagtki o charakterze podmiotowym Ilub przedmiotowym. Istota
watpliwosci dotyczy tego czy, po zmianie stanu prawnego dokonanej z dniem
30 kwietnia 2016 r., jest dopuszczalne zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci rolnej na rzecz osoby, nie bedacej rolnikiem indywidualnym
w rozumieniu art. 6 ustawy ksztattujgcej, w wykonaniu umowy zobowigzujgcej
zawartej przed tym dniem pod warunkiem niewykonania przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa. Zgodnie z art.
81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r.,
poz.1796 ze zm.) notariusz odmawia dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z

prawem.
Niezbedne jest wiec ustalenie, jakie przepisy majg zastosowanie do takiej
umowy. Przepisy przejSciowe ustawy wstrzymujgcej okreslajg, ze przepisy

dotychczasowe stosuje sie do postepowan dotyczgcych nabycia nieruchomosci



rolnych oraz wpisu do ksiegi wieczystej, wszczetych na podstawie ustaw
zmienianych w art. 3 (kodeks cywilny), art. 4 (ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece), art. 6 (u.g.n.r.SP) i art. 7 (u.k.u.r.), i nie zakonczonych do dnia jej
wejscia w zycie (art. 12 ), ponadto do czynnosci prawnych zwigzanych z realizacjg
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych, o ktérym mowa w art. 3 u.k.u.r., albo
z realizacjg uprawnienia Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa do nabycia
nieruchomosci rolnych, o ktéorym mowa w art. 4 u.k.u.r., w stosunku do umow
zawartych przed dniem jej wejscia w zycie (art. 13). Szczegolnie niski poziom
legislacyjny zaréwno tej jak i zmienionych nig ustaw skutkuje problemami
w zakresie wyktadni i stosowania prawa. Wskazane przepisy przejsciowe majq
charakter wybiorczy, poza nielicznymi wyjagtkami nie wskazujg jakie prawo
materialne i procesowe ma by¢ stosowane w szeroko pojetych sprawach
dotyczgcych obrotu nieruchomosciami rolnymi, ktére pozostawaty w toku w dniu jej
wejscia w zycie. Sgd Najwyzszy wyjasnit juz, rozstrzygajgc zagadnienia prawne
przedstawione przez sady powszechne, niektére zagadnienia z zakresu prawa
miedzyczasowego. Uwzgledniajgc racje celowosciowe, systemowe i aksjologiczne
przyjgt m.in., ze do nabycia nieruchomosci rolnej w toku egzekucji sgdowej,
wszczetej przed dniem 30 kwietnia 2016 r., nie stosuje sie ograniczen w nabywaniu
nieruchomos$ci wynikajgcych z art. 2a ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
w brzmieniu wynikajgcym z ustawy wstrzymujgcej (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 maja 2017 r., lll CZP 13/17, OSNC 2018, nr 2, poz. 15, z dnia 24 sierpnia
2017 r., Il CZP 35/17, Biul. SN 2017, nr 8, poz. 7). Uznat, ze zbycie nieruchomosci
rolnej przez nabywce przed uptywem okresu przewidzianego w art. 2b ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego osobie bliskiej w rozumieniu art. 2 pkt 6 nie wymaga
zgody sadu wydanej na podstawie art. 2b ust. 3 (por. uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 czerwca 2017 r., lll CZP 24/17, OSNC 2018, nr 3, poz. 30). Na problemy
wyktadni art. 12 ustawy wstrzymujgcej zwrocono uwage w uzasadnieniu uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2017 r., Il CZP 45/17 (Biul. SN 2017,
nr 10, poz. 9), dotyczagcej ztozenia przez dzierzawce nieruchomosci rolnej na
podstawie art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0o zmianie ustawy

0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie



niektoérych innych ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1382) oswiadczenia o skorzystaniu

Z uprawnienia do zakupu dzierzawionej nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa.

Jak wskazano, przepisy przejsciowe ustawy wstrzymujgcej nie zawierajg
regulacji wprost odnoszacej sie do tego, czy do zawarcia umowy przenoszgcej
wtasnos¢ nieruchomosci rolnej w stosunku prawnym zwigzanym z prawem
pierwokupu zastrzezonym w art. 29 wust. 4 ustawy o0 gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, co do ktérego uprawniony dotad nie
ztozyt oswiadczenia woli, wzglednie ztozyt je juz po zmianie stanu prawnego, majg
zastosowanie, zgodnie z zasadg tempus regit actum, zmienione nig przepisy. Dla
rozstrzygniecia zagadnienia nie ma znaczenia art. 13 ustawy z dnia 14 kwietnia
2003 r., ktory stanowi, ze dotychczasowe przepisy stosuje sie nadal w zakresie
umow zawartych przed dniem jej wejScia w zycie do czynnosci prawnych
zwigzanych z realizacjg na rzecz Skarbu Panstwa prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnych (art. 3 u.k.u.r.), albo z realizacjg uprawnienia Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa do nabycia nieruchomosci rolnych (art. 4 u.k.u.r.).
Jego tres¢ normatywna dotyczy bowiem wytgcznie wykonania prawa pierwokupu
i prawa nabycia przez uprawnionego, zatem nie obejmuje uméw rozporzadzajgcych
(sprzedazy) zawieranych pomiedzy stronami umowy zobowigzujgcej. Zgodnie z art.
12 natomiast, przepisy dotychczasowe stosuje sie nadal do postepowan
dotyczgcych nabycia nieruchomosci rolnych, wszczetych na podstawie zmienianej
nig ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, dotad nie zakonczonych. Przepis powyzszy, jak wynika
wprost z jego brzmienia, zawiera jedynie norme intertemporalng prawa
procesowego. W piSmiennictwie i orzecznictwie uksztattowat sie poglad
wyodrebniajgcy postepowanie notarialne, uregulowane w prawie o notariacie
i odpowiednio stosowanym kodeksie postepowania cywilnego, jako jeden z szeroko
pojetych rodzajow postepowania cywilnego (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
29 maja 1990 r., Il CZP 29/90, OSNC 1990, nr 12, poz. 150, z dnia 16 lipca 1991 r.,
[l CZP 65/91, OSNC 1992, nr 3, poz. 43), jednak rozpoczyna je dopiero odmowa
dokonania czynnosci notarialnej, polegajgcej na zawarciu umowy rozporzgdzajgcej,
a nie umowa sprzedazy zawarta z zastrzezeniem prawa pierwokupu. Czynnosé

notariusza zostata podjeta po zmianie stanu prawnego, a zadne inne



.postepowanie dotyczgce nabycia” nie toczyto sie. Trwajgcy stan oczekiwania na
ztozenie oswiadczenia woli przez uprawnionego z prawa pierwokupu, wywotany
wczesniejszg warunkowg czynnoscig prawng stron, nie moze byC utozsamiany
z ,postepowaniem wszczetym i dotad nie zakonczonym” w rozumieniu art. 12
ustawy wstrzymujgcej. Konsekwentnie i ten przepis nie moze mie¢ zastosowania
w sprawie, niezaleznie od tego, ze mozliwos¢ dokonania wyboru prawa

materialnego na podstawie jego wyktadni rozszerzajgcej, budzi watpliwosci.

Wyrazona w art. 3 k.c., ustawowa zasada zakazu retroakcji, nakazuje skutki
zdarzeh prawnych oceniaC na podstawie ustawy, ktéra obowigzuje w czasie,
gdy dane zdarzenie nastgpito. Tym samym, w zakresie stosowania prawa
materialnego, do czynnosci prawnych i innych zdarzen stosuje sie prawo
obowigzujgce w chwili dokonania czynnosci lub powstania zdarzeh prowadzgcych
do nawigzania stosunkow prawnych. Wskazana reguta prawa miedzyczasowego
nie ma charakteru bezwzglednego, bowiem wyjatki mogg wynikaé¢ wprost z ustawy
lub zjej celu. Cel zmiany ustaw dotyczgcych obrotu nieruchomos$ciami rolnymi,
dokonanych z dniem 30 kwietnia 2016 r. nie tylko nie zostat, ale i nie moze by¢
okreslony jednoznacznie i wprost, z uwagi na szeroki zakres przedmiotowy
unormowan dotyczgcych praw rzeczowych i obligacyjnych zwigzanych zaréwno
z nieruchomosciami osob fizycznych, prawnych, jak i Skarbu Panstwa, ktorymi
z jednej strony wprowadzono ograniczenia, z drugiej poszerzono uprawnienia
pewnych grup podmiotéw. Dla rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia
prawnego, powstatego w zwigzku z oznaczonym stanem faktycznym, odwotac sie
zatem nalezy do konstrukcji ustawowego prawa pierwokupu zastrzezonego na
rzecz Skarbu Panstwa (jego ustawowego powiernika). Stanowi ono, obok
wywtaszczenia i nacjonalizacji, jeden ze sposobow wiadczego wkraczania panstwa
w wolny obrot i nabywania wifasnosci okreslonego rodzaju rzeczy,
gdyz uniemozliwia wtascicielowi swobodne rozporzgdzanie przedmiotem sprzedazy.
Z tej przyczyny przepisy, stanowigce ustawowg podstawe prawa pierwokupu
i stuzgce jego realizacji, wymagajg wykfadni Scistej (por. uchwata Izby Cywilnej
Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1962 r., | CO 24/62, OSNC 1963, nr 9,
poz. 188, uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 18 marca 2004 r., Il CZP 5/04, OSNC
2005, nr 6, poz. 96, wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1973 r.,



Il CR 595/73, OSNC 1974, nr 10, poz. 172, z dnia 14 listopada 2001 r., Il CKN
440/01, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 99, z dnia 11 marca 2004 r., V CK 339/03).
W orzecznictwie zwrécono uwage, ze prawo pierwokupu ma charakter
obligacyjny i, w zakresie nie uregulowanym ustawg lub umowg w sposéb odmienny,
podlega art. 596 - 602 k.c. (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08, nie publ.,, z dnia 9 wrzesnia 2009 r.,
V CSK 43/09, OSNC-zZD 2010, nr 1, poz. 27). Przesgdzajgce znaczenie ma
jednak zawsze istnienie waznego zobowigzania do sprzedazy rzeczy.
Umowa zobowigzujgca stanowi przyczyne prawng (causae) przysztego
rozporzgdzenia i zrodto roszczen uprawnionego. Wykonanie przez uprawnionego
jednostronng czynnoscig prawng prawa podmiotowego, poprzez ztozenie prawo
ksztattujgcego oswiadczenia woli, powoduje zawarcie umowy o tresci zbieznej
z umowg warunkowg (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011 r.,
[l CSK 198/11, nie publ.). Wykonanie prawa pierwokupu prowadzi z mocy prawa
do przeksztatcenia tresci stosunku prawnego ze skutkiem wygasniecia
poprzedniego (skutek negatywny) i nawigzania nowego o tej samej tresci z tym, ze
Z pominieciem zrealizowanego warunku oraz w innym ukfadzie podmiotowym
(skutek pozytywny). W relacji sprzedajgcy - uprawniony ma on charakter
nieodwracalny. Umowa  sprzedazy zawarta pomiedzy zobowigzanym
a uprawnionym w wykonaniu prawa pierwokupu jest umowg odrebng, jakkolwiek
otej samej tresci i jest realizowana wprost poprzez spetnienie $wiadczen
wzajemnych, tj. wydanie rzeczy i zaptate ceny (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 marca 2012 r., Il CSK 292/11, OSNC-ZD 2013, nr 3, poz. 57). Co do
zasady jednak umowa sprzedazy pomiedzy sprzedawcg a kupujgcym, bez wzgledu
na to, czy dochodzi do skutku jako wyniku zawarcia jednej umowy podwdjnego
skutku (zobowigzujgco - rozporzadzajgca), czy odrebnej umowy zobowigzujgcej
i odrebnej umowy rozporzgdzajgcej stanowi jeden stosunek zobowigzaniowy,
podlegajgcy temu samemu rezimowi prawnemu. Powstaje pytanie, czy tak samo
nalezy oceni¢ ztozony stosunek prawny wynikajacy z niezrealizowania przez
uprawnionego ustawowego prawa pierwokupu. Zwazywszy na to, ze do jego
nawigzania zawsze prowadzi jedna czynnos¢ prawna, wigzgco ustalajgca zakres

praw i obowigzkow zaréwno jej stron jak i uprawnionego (osoby trzeciej),



10

ze podejmowane kolejno przez te podmioty czynnosci prawne tworzg jeden
stosunek prawny sprzedazy (tak jak suma zdarzen prawnych czgstkowych,
nastepujgcych w pewnym okresie, tworzy jedno zdarzenie prawne) uznac trzeba,
iz zastosowanie majg przepisy obowigzujgce w czasie, gdy nastgpit pierwszy fakt
prawny, tj. zawarcie zobowigzujgcej umowy sprzedazy jako rodzacej, w tym
uktadzie podmiotowym, skutki prawne. Przemawia za tym w szczegolnosci
konieczno$¢ zachowania spojnosci sytuacji prawnej az do chwili przeniesienia
wiasnosci na skutek ztozenia oswiadczenia przez uprawnionego badz zawarcia
umowy rozporzgdzajgcej przez strony umowy zobowigzujgcej. Tym samym w tych
sprawach zachowuje - co do zasady - aktualnos¢ stanowisko judykatury, ze jezeli
stosunek prawny powstaty pod rzgdami ustawy dawnej jest realizowany w okresie
obowigzywania ustawy nowej, to dla oceny tresci istniejgcego prawa podmiotowego,
skutkow prawnych i zdarzen prawnych moggcych skutkowac jego przeniesieniem,
takze wystepujgcych po zmianie stanu prawnego, jest nadal wiasciwa ustawa
dawna (por. nie publikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 r.,
IV CK 223/03, 4 wrzesnia 2008 r., IV CSK 196/08, z dnia 21 stycznia 2016 r.,
[l CNP 6/15, wyrok z dnia 18 wrzesnia 2014 r., V CSK 557/13, OSP 2015, nr 5,
poz. 45, uzasadnienia uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 29 grudnia 1995 r.,
[l CZP 181/95, OSNC 1996, nr 4, poz. 50, wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20
stycznia 1970 r., lll CRN 476/69, OSNC 1970, nr 9, poz. 162). Brak uzasadnionych
podstaw do przyjecia odstepstwa od wskazanej reguty takze w wypadku, gdy po
zawarciu umowy zobowigzujgcej ustawa wprowadzita, jako przestanke zawarcia
czynnosci prawnej rozporzgdzajgcej, nowy warunek prawny (conditio iuris), ktory
polegat w tym wypadku na spetnieniu przez nabywce wymogu bycia ,rolnikiem
indywidualnym”. Ustawa nie wprowadzita przepisu zakazujgcego wprost zawarcia
umowy przenoszgcej wlasnos¢ w odniesieniu do uméw zobowigzujgcych, co do
ktorych nie wyekspirowat termin realizacji prawa pierwokupu (tak jak wstrzymano w
art. 1 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. sprzedaz oznaczonych nieruchomosci), ani
pozbawiajgcego dotychczasowe czynnos$ci znaczenia prawnego, przeciwnie
zezwala nadal na realizacje przez uprawnionego tego prawa. Oznacza to, ze
stosunek prawny zawigzany pomiedzy stronami umowy warunkowej nie zostat

wygaszony z mocy prawa, a cele lezgce u podstaw ustawowego prawa pierwokupu,
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zastrzezonego w art. 29 ust. 4 ustawy zdnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa sg nadal
zabezpieczone i realizowane przez uprawnionego poprzez ztozenie oswiadczenia

w przedmiocie skorzystania z tego prawa lub z uptywem terminu do jego ztozenia.

Umozliwienie zastosowania tego samego rezimu prawnego do zawarcia
przez strony umowy warunkowej i umowy rozporzgdzajgcej znajduje oparcie takze
wyktadni funkcjonalnej i zasadach aksjologii, ktére w sprawach pozostajgcych w
toku nakazujg zabezpieczenie interesow stron z poszanowaniem nastepstw
waznych i skutecznych czynnosci prawnych, jakie zostaty podjete wczesnie;.
Przyjecie, ze mimo niewykonania prawa pierwokupu przez uprawnionego
i wyczerpania czynnosci przewidzianych rezimem prawnym, zawarcie umowy
przenoszacej wtasnosc jest niemozliwe z innej przyczyny stawia zobowigzanego,
ktéry zamierza wyzbyC sie nieruchomosci, i nastepce ANR (powiernika Skarbu
Panstwa), ktéry nie chciat przejgé nieruchomosci, w sytuacji przymusowej,
niezgodnej z ich wolg. Inicjowanie nowej procedury, tym razem zmierzajgcej do
uzyskania zgody Dyrektora KOWR na sprzedaz w formie decyzji administracyjnej,
aw wypadku odmowy - konieczno$¢ zgtoszenia przez wiasciciela zadania,
aby KOWR ztozyt oswiadczenie o nabyciu nieruchomosci za zaptatg kwoty
odpowiadajgcej jej wartosci rynkowej (art. 2a ust. 6) w istocie oznacza, mimo braku
konfliktu interesow, koniecznos¢é ponowienia czynnosci i przymuszenie powiernika
Skarbu Panstwa do nabycia wiasnosci nieruchomosci, z ktérego wczesniej
zrezygnowat. Brak ponadto racji, odwotujgcych sie do aksjologii porzgdku
prawnego, ktére dostatecznie uzasadniatyby odstepstwa od regut zapewniajgcych
bezpieczenstwo prawne podmiotom, ktére dokonaty kolejnych czynnosci obrotu
prawnego, poprzez nakazanie im stosowania sie do ograniczen wprowadzonych
pozniej, polegajacych na zaostrzeniu po dniu 30 kwietnia 2016 r. wymagan
stosunek zobowigzaniowy, polegajgca na zawarciu umowy pod warunkiem
niewykonania przez Agencje Nieruchomosci Rolnych prawa pierwokupu,
wynikajgcego z art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, zostata podjeta

w czasie obowigzywania dawnej ustawy, a uprawniony z niego nie skorzystat, to do
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skutkow realizujgcych sie po wejsciu w zycie nowej ustawy, polegajgcych na
dokonaniu czynnosci rozporzgdzajgcej w postaci przeniesienia wilasnosci
w wykonaniu waznego zobowigzania, ma nadal zastosowanie ustawa dawna.
Przestrzeganie przewidzianej w art. 3 k.c. klauzuli generalnej prawa
miedzyczasowego w odniesieniu do stosunku prawnego, pozostajgcego w takim
stanie faktycznym i prawnym ,w toku”, jest niezbednym warunkiem zapewnienia
bezpieczenstwa prawnego i zaufania do Panstwa, tj. konstytucyjnych standardéw

demokratycznego panstwa prawnego.

Z tych wzgledow Sgd Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 w zw. z art. 13

§ 2 k.p.c. podjat uchwate o wskazanej tresci.

jw

r.g.



