Sygn. akt Il CSK 120/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

SSN Tadeusz Zyznowski
Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych

przeciwko R. i E. matzonkom C.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 pazdziernika 2006 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 28 pazdziernika 2005 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i nie obcigza pozwanych kosztami

postepowania kasacyjnego na rzecz strony powodowej.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy w P., wyrokiem z dnia 31 grudnia 2004 r., uwzglednit
powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
o nr [...] wniesione przez Agencje Nieruchomosci Rolnych i w dziale |l tej ksiegi
wykreslit dotychczasowy wpis o brzmieniu ,, E.C. i jego zona M.C. we wspdlnosci
ustawowej” iw to miejsce wpisat ,Skarb Panstwa - Agencja Nieruchomosci
Rolnych”. Sad ten ustalit, Zze wpis prawa wiasnosci pozwanych E. i M.C. zostat
dokonany w dniu 31 grudnia 1980 r. Pozwani w dniu 25 marca 1981 r. zawarli z
Kombinatem  Panstwowych  Gospodarstw  Rolnych  umowe  sprzedazy
nieruchomosci, dla ktérej w Sgdzie Rejonowym w P. prowadzona jest ksiega
wieczysta o nr [..]. Umowa ta zostata zawarta w formie pisemnej w biurze
kombinatu, w oparciu o przepisy ustawy z dnia 29 pazdziernika 1977 r.
0 zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych Swiadczeniach dla rolnikow. W tresci
umowy wskazano, ze jej strony przedtozyty opis i mape nieruchomosci oraz wycene
biegtego. Nadto okreslono cene nieruchomosci wraz z zabudowaniami. Umowa
sprzedazy zostata zatwierdzona decyzjg Naczelnika Gminy G. z dnia 5 maja 1981
r. Pozwani otrzymali uzgodniong cene sprzedazy. Kombinat PGR ztozyt wniosek do
Panstwowego Biura Notarialnego w K. 0 wpisanie go jako wtasciciela zakupionej
nieruchomosci do ksiegi wieczystej. Postanowieniem PBN w K. z dnia 6 grudnia
1986 r. odméwiono dokonania tego wpisu. W ocenie Sgdu Rejonowego Kombinat
PGR nabyt wtasnos¢ nieruchomosci, w oparciu o umowe sprzedazy zawartg z

pozwanymi, co przemawiato za uwzglednieniem powodztwa.

Sad Okregowy w K. po rozpoznaniu apelacji pozwanych oddalit jg wyrokiem
z dnia 28 pazdziernika 2005 r. Sad drugiej instancji podzielit ustalenia faktyczne
dokonane przez Sgd Rejonowy w P. oraz jego oceneg, ze umowa sprzedazy
zawarta miedzy pozwanymi, a Kombinatem PGR, w dniu 25 marca 1981 r. byta
wazna i na jej podstawie pozwani utracili wtasnos¢ nieruchomosci, ktérej umowa ta
dotyczyta. Sad Okregowy podkreslit, ze umowa sprzedazy zostata zawarta
wprawdzie bez zachowania formy aktu notarialnego, jednakze czynita ona zadosc¢

wymaganiom co do formy okreslonym przez przepisy art. 53-58 ustawy z dnia 29



pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych swiadczeniach dla
rolnikdw i ich rodzin, ktére w dwczesnym porzgdku prawnym stanowity lex specialis
w stosunku do regulacji w zakresie przenoszenia wiasnosci nieruchomosci
zawartych w kodeksie cywilnym. Sad drugiej instancji nie podzielit zarzutéw apelacji
co do niewlasciwej reprezentacji kombinatu PGR przy zawieraniu umowy
sprzedazy z pozwanymi. Uznat réwniez za prawidtowe ustalenie, ze pozwani
otrzymali cene sprzedazy. W ocenie Sgdu Okregowego pozwani wyrazili w sposéb
jasny wole zawarcia umowy sprzedazy i nie byt uzasadniony zarzut pozwanych, ze
ich intencjg byto zawarcie umowy przedwstepnej. Poniewaz strona powodowa
wykazata niezgodnos¢ tresci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym oraz istnienie interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa zaskarzony

wyrok nie naruszat prawa i apelacje pozwanych nalezato oddalic.

Skarga kasacyjna pozwanych zostata oparta o obie podstawy okreslone
w art. 398§ 1 k.p.c. W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego skarzacy
zarzucili obraze art. 53-56 i art. 58 ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r.
0 zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych swiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin,
art. 3 ust. 1 w zwigzku z art. 10 ust.1 oraz art. 35 ust.1 i 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece w zwigzku z art. 6 k.c., art. 158 k.c. w zwigzku z art. 73 § 2
k.c., art. 60 k.c. i art. 65 k.c. W ramach zas podstawy naruszenia przepiséw
postepowania majgcego istotny wptyw na wynik sprawy zarzucili obraze art. 378
K.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. i art. 391 k.p.c.

W oparciu o te zarzuty wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu
Okregowego w K. oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Rejonowego w P. z dnia
31 grudnia 2004 r. i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w K. lub Sgdowi Rejonowemu w P.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zawarty w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz jej
uzasadnienie, w ktérym skarzgcy podniesli, ze ustalenia faktyczne, o ktére zostat
oparty zaskarzony wyrok sg btedne wskazujg, ze pozwani skarge kasacyjng oparli
w czesci o podstawe, ktéra nie mogta uzasadnia¢ jej uwzglednienia. Zgodnie

z brzmieniem art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie moga byé zarzuty



dotyczace ustalenia faktow lub oceny dowoddéw, a Sad Najwyzszy jest zwigzany
ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego wyroku (art. 398"
§ 2 k.p.c.). Ustalenia te dotyczyly gtdwnie treSci umowy sprzedazy zawartej przez
pozwanych i kombinat PGR w formie pisemnej oraz jej zatwierdzenia w drodze
decyzji administracyjnej. Ustalenie, ze decyzja ta jest prawomocna nie moze byc¢
kwestionowane w postepowaniu kasacyjnym. Sgd Okregowy nie miat podstaw, by
w postepowaniu sgdowym badac przestanki waznosci decyzji administracyjnej. W
toczagcym sie postepowaniu pozwani nie wykazali zas tego rodzaju wadliwosci tej
decyzji, ktéra uzasadniataby uznanie jej za nie istniejgcg i pozwalataby sgdowi na
jej nieuwzglednienie przy rozstrzyganiu sprawy. Decyzja administracyjna
Naczelnika Gminy G., zatwierdzajgca umowe sprzedazy, stanowita stwierdzenie w
trybie administracyjnym, ze umowa sprzedazy odpowiadata wymogom okreslonym
przez przepisy ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym
oraz innych swiadczeniach dla rolnikow i ich rodzin (Dz. U. Nr 32, poz. 140). Oceny
tej nie sposéb kwestionowa¢ uwzgledniajgc takze brzmienie art. 53-58 tej ustawy
oraz postanowienia umowy sprzedazy, w tym jej forme i tres¢, ktéra w sposob nie
budzgcy watpliwosci okreslata przedmiot sprzedazy, cene i strony czynnosci. Sad
Okregowy stwierdzit zasadnie, Zze warunkiem waznosci tej umowy nie byto
zachowanie formy aktu notarialnego, gdyz przepisy powotanej wyzej ustawy
zezwalaty na odstepstwo od wymogdéw, co do formy czynnosci prawnych
okreslonych przez przepisy kodeksu cywilnego, jezeli umowa sprzedazy byta
zawierana w trybie okreslonym w tej ustawie. Do tego trybu strony odwotaty sie
wprost w tresci umowy sprzedazy. Sagd drugiej instancji ocenit prawidtowo, ze dla
wyktadni tresci oswiadczen woli ztozonych przez pozwanych przy zawieraniu
umowy, najistotniejsze znaczenie miata tres¢ samej umowy oraz zachowanie
pozwanych po jej sporzgdzeniu. Trafne bylo stwierdzenie tego sadu, ze o
odmiennej woli sprzedajgcych nie swiadczy sporzgdzenie przez nich w dniu 18
marca 1981 r. dokumentu nazwanego ,zleceniem nabywcy”. Wystawienie tego
rodzaju ,zlecenia” przez wiascicieli nieruchomosci mogto swiadczy¢ o tym, ze liczyli
sie oni z mozliwo$cig zbycia swojej nieruchomosci takze na ogélnych zasadach, co
nie oznacza braku woli dokonania sprzedazy nieruchomosci w dniu 25 marca 1981

r. Dokonujgc wyktadni tresci umowy sprzedazy Sgd Okregowy nie dopuscit sie



zatem naruszenia art. 60 i 65 k.c., z przyczyn podniesionych w skardze kasacyjnej.
Umowa sprzedazy z dnia 25 marca 1981 r. stanowita podstawe przejscia
wiasnosci nieruchomosci na kupujgcego i wbrew odmiennej ocenie skarzgcego
stanowita podstawe do ujawnienia jego prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej.
Zaskarzony wyrok nie narusza zatem tresci art. 3 ust. 1 i art. 10 ust. 1 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece. Uwzglednieniu powoddztwa nie sprzeciwiata sie
okolicznos¢, ze nabywca nieruchomosci, stosownie do wymogu wynikajgcego z
brzmienia art. 35 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nie ztozyt wniosku o

ujawnienie swojego prawa niezwiocznie po zawarciu umowy z pozwanymi.

W sytuacji, w ktérej Sad stwierdzit prawidtowo nabycie nieruchomosci przez
kombinat PGR, na podstawie umowy zawartej z pozwanymi w dniu 25 marca 1981
r., zbedne bylo dokonywanie oceny, czy strona powodowa lub jej poprzednicy
prawni mogli naby¢ wtasnos¢ nieruchomosci w pézniejszym terminie, na innej
podstawie. Dlatego tez zarzut kasacji, ze Sgd Okregowy pomingt ustalenie, czy
nabywca nieruchomosci byt w dniu 5 grudnia 1990 r. jej uzytkownikiem i zaniechat
oceny, czy mozliwe bylo jego uwiaszczenie na podstawie ustawy z dnia 29
wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
I wywtaszczaniu nieruchomo$ci byt nieuzasadniony. Z przyczyn wyzej wskazanych
skarga kasacyjna byta pozbawiona uzasadnionych podstaw i podlegata oddaleniu

na podstawie art. 398 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 100,
391 § 1i398%"



