Wyrok z dnia 9 czerwca 2006 r., IV CSK 175/05

Rozwiagzanie umowy o przekazanie gospodarstwa rolnego — na
podstawie art. 89 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.) — nie
powoduje wygasniecia hipoteki przymusowej, ktéra powstata w okresie, gdy

wiascicielem gospodarstwa byt nastepca.

Sedzia SN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Maria Grzelka (sprawozdawca)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych,
Oddziat w B. przeciwko Halinie F. i J6zefowi F. o zaptate, po rozpoznaniu na
posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 9 czerwca 2006 r. skargi kasacyjnej
pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 11 sierpnia 2005 r.

oddalit skarge kasacyjna.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny w Biatymstoku oddalit apelacje
pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego w Suwatkach z dnia 26 kwietnia 2005 r.,
podzielajgc stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze po rozwigzaniu umowy
przekazania gospodarstwa rolnego hipoteka przymusowa, ktéra powstata w
okresie, gdy wiascicielem gospodarstwa byt nastepca, nie wygasa, lecz nadal
obcigza nieruchomosc¢ bedacg przedmiotem zwrotnego przeniesienia wtasnosci na
zbywcédw. Zasadzit od pozwanych na rzecz powodowego wierzyciela hipotecznego
kwote 100 810 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 11 kwietnia 1997 r., z
zastrzezeniem prawa pozwanych do powotania sie w postepowaniu egzekucyjnym
na ograniczenie odpowiedzialnosci do nieruchomosci obcigzonej hipoteka.

W skardze kasacyjnej pozwani zarzucili naruszenie prawa materialnego — art.

65 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst:



Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej "u.k.w.h.") przez btedne przyjecie
nieograniczonej skutecznosci hipoteki wzgledem kazdego nabywcy nieruchomosci,
podczas gdy — zdaniem skarzgcych — w przypadku nabycia pierwotnego oraz
wskutek rozwigzania umowy przekazania gospodarstwa, co nastepuje ze skutkiem
ex tunc, hipoteka wygasa, oraz naruszenie art. 89 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze
zm. — dalej: "u.u.s.r.") w zwigzku z art. 5 k.c. przez nieuwzglednienie, ze celem
rozwigzania umowy przekazania gospodarstwa rolnego jest ochrona rolnika —
poprzednika prawnego, ktory przez zniweczenie prawno — rzeczowych skutkdéw
umowy z nastepca, ale jednoczesne obcigzenie nieruchomosci stracit
zabezpieczenie w postaci nieodptatnego dozywotniego jej uzytkowania. Ponadto
pozwani zarzucili naruszenie przepiséw postepowania — art. 382 i 385 k.p.c. przez
pominiecie decyzji P. Urzedu Wojewoddzkiego w B. z dnia 25 stycznia 2005 r. o
wywtaszczeniu na rzecz Skarbu Panstwa czesci przedmiotowej nieruchomosci, co
powinno — ich zdaniem — prowadzi¢ do wygasniecia hipoteki dotyczgcej tej czesci
nieruchomosci ze wzgledu na wywitaszczenie, a nie tylko w wyniku rozwigzania
umowy z nastepcg. Skarzgcy wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania lub o
zmiane wyroku i oddalenie powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Powszechnie przyjmuje sie, ze rozwigzanie umowy przekazania gospodarstwa
rolnego — na podstawie art. 89 u.u.s.r. — rodzi skutki prawnorzeczowe (por. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 5 maja 1993 r., Ill CZP 9/93, OSNC 1993, nr 12, poz.
215). Zwrotne przejscie wiasnosci gospodarstwa rolnego z nastepcy na
poprzednich wtascicieli nie wymaga oswiadczen woli stron, lecz nastepuje z mocy
orzeczenia sgdu, ktére ma charakter konstytutywny. Nie oznacza to, ze powrotne
nabycie wtasnosci przez poprzednich wtascicieli ma charakter pierwotny i to w
stanie wolnym od obcigzenia hipotekg, ktdra powstata w okresie, gdy wiascicielem
gospodarstwa byt nastepca. Istotg nabycia pierwotnego jest powstanie prawa
nabywcy niezaleznie od praw przystugujgcych dotychczasowemu wiascicielowi.
Nabycie pierwotne jest zrédtem utraty praw przez dotychczasowego wtasciciela, a
nie skutkiem tej utraty. Wiasno$¢ w ten sposob nabyta nie pochodzi od

poprzedniego wiasciciela w znaczeniu nastepstwa prawnego, lecz jest rezultatem



innych niz przekazanie wlasnosci zdarzen faktycznych i prawnych, w wyniku
ktorych powstaje nowe prawo wtasnosci.

Rozwigzanie przez sgd umowy przekazania gospodarstwa rolnego zostato
uwarunkowane okolicznosciami scisle zwigzanymi z sytuacjg stron. W zakresie, w
jakim skutkuje przejsciem witasnosci z nastepcy na poprzedniego wtasciciela,
wykazuje podobienstwo do umownego rozporzgdzenia prawem wtasnosci, w
ktorym pochodny charakter nabycia wtasnosci nie budzi watpliwosci. Roznica jest
taka, ze w art. 89 u.u.s.r. wole stron zastepuje orzeczenie sgadu, po uprzednim
zbadaniu zachowania sie nastepcy, ktére staje sie podstawag sui generis
przymusowego zbycia przez nastepce gospodarstwa rolnego. Tego rodzaju ,zbycie”
nosi cechy przekazania (przymusowego) wtasnosci poprzedniemu wiascicielowi i
dlatego trafnie okreslane jest jako ,zwrot wkasnosci”, ,powrotne przejscie wtasnosci”
lub ,zwrotne przejecie wlasnosci”.

Nie mozna zatem podzieli¢ pogladu, ze rozwigzanie, na podstawie art. 89
u.u.s.r., umowy przekazania gospodarstwa rolnego powoduje pierwotne nabycie
wtasnosci przez poprzedniego wtasciciela; nalezy przyjac, iz nabycie to ma
charakter pochodny. Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem rozwigzanej umowy
powraca do poprzedniego wtasciciela w stanie, w jakim znajdowata sie przed
rozwigzaniem, tj. jezeli byta obcigzona hipoteka, to wraz z tym obcigzeniem.
Réwniez przyjecie pogladu, ze zwrotne przejscie wtasnosci, w wyniku rozwigzania
przez sagd umowy przekazania gospodarstwa rolnego, ma charakter nabycia
pierwotnego, nie prowadzi do wniosku o wygasnieciu hipoteki. Jak stwierdzit Sgd
Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 29 grudnia 1967 r., lll CR 59/67 (OSNCP 1968, nr
7, poz. 128) oraz w uchwale z dnia 8 lipca 1975 r., lll CZP 51/75 (OSNCP 1976, nr
5, poz. 91), zasada, ze przy nabyciu pierwotnym wygasajg dotychczasowe
obcigzenia doznaje ograniczenia, gdy charakter lub funkcja tych obcigzen
przemawia za ich utrzymaniem. Dotyczy to w szczegdlnosci ograniczonych praw
rzeczowych, w tym przede wszystkim hipoteki, ktérej istota sprzeciwia sie przyjeciu
jej wygasniecia. Ztamanie powyzszej zasady wynika¢ moze takze z przepisow
wyraznie przewidujgcych utrzymanie w mocy praw obcigzajgcych nieruchomosc,
mimo ze nabycie wtasnosci ma charakter pierwotny (por. art. 119 ust. 1 pkt 5
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst:

Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. oraz art. 10 ustawy z dnia 26 pazdziernika



1971 r. o uregulowaniu witasnosci gospodarstw rolnych, Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze
zm.).

Majgc powyzsze na wzgledzie, za bezzasadny nalezato uznac¢ zarzut
skarzgcych, ze powrotne nabycie przez nich wtasnosci gospodarstwa rolnego miato
charakter pierwotny oraz ze w wyniku takiego nabycia wygasta hipoteka
przymusowa obcigzajgca to gospodarstwo. Nie zastugiwat rowniez na
uwzglednienie argument, ze rozwigzanie umowy przekazania gospodarstwa
rolnego wywotuje skutek z mocg wsteczng od dnia zawarcia umowy, co uprawnia
do oceny, iz — analogicznie jak w przypadku stwierdzenia niewaznosci lub
odstgpienia od umowy — powstaje sytuacja jak gdyby umowa przekazania nigdy nie
zostata zawarta.

Sad Najwyzszy nie zajmowat dotychczas stanowiska w tej kwestii, w doktrynie
zas$ pojawity sie rozne wypowiedzi. Ze wzgledu na istote instytucji rozwigzania
umowy, dziatajgcego z natury rzeczy na przysztos¢ i oczywiscie réznigcego sie od
stwierdzenia niewaznosci umowy oraz odstgpienia od umowy, jak i ze wzgledu na
konstytutywny charakter orzeczenia sgdu, za trafny nalezy uznac poglad o braku
mocy wstecznej rozwigzania umowy o przekazanie gospodarstwa rolnego.
Rozstrzygniecie tej kwestii w rozpoznawanej sprawie nie byto niezbedne, w kazdym
bowiem przypadku konsekwencje zwrotnego przejscia wtasnosci gospodarstwa
rolnego na poprzednich wtascicieli mogg dotyczy¢ tylko stron umowy przekazania, a
nie oséb trzecich, wywodzgcych swoje prawo do nieruchomosci z innej podstawy
faktycznej.

Istote hipoteki wyraza art. 65 u.k.w.h., zgodnie z ktérym wierzyciel hipoteczny
zachowuje prawo do zaspokojenia sie w nieruchomosci obcigzonej niezaleznie od
tego, ze wlasnosc¢ nieruchomosci przystugujgca dotychczas jego dtuznikowi
osobistemu przeszta na inng osobe i bez wzgledu na przyczyny przejscia wkasnosci
oraz rozliczenia pomiedzy dawnym i nowym wiascicielem. Prawo to nie moze by¢
unicestwione inaczej niz w sposéb wskazany w art. 94, 95, 96, 99 u.k.w.h. i art. 247
k.c., w szczegdlnosci, nie mogg go naruszac¢ czynnosci dtuznika wynikajgce z jego
stosunkéw prawnorzeczowych, obligacyjnych lub rodzinnych z osobami trzecimi
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2004 r., Il CK 260/02,
OSNC 2005 nr 2, poz. 36, z dnia 22 kwietnia 2004 r., [l CK 158/03, OSNC 2005 nr
1, poz. 19 oraz z dnia 28 czerwca 2005 r., | CK 835/04, OSNC 2006, nr 5, poz. 91).
Wymaga podkreslenia, ze hipoteka obcigza nieruchomosc, a nie prawo wtasnosci



(art. 65 u.k.w.h.), stgd usprawiedliwione jest uzywane niekiedy okreslenie, ze
»hipoteka podgza za nieruchomoscig”. Jako prawo rzeczowe hipoteka jest
sktadnikiem mienia w ujeciu konstytucyjnym i podlega ochronie na rowni z prawem
wtasnosci; nie moze by¢ odjete inaczej, niz zgodnie z zasadg wyrazong w art. 64
ust. 3 Konstytucji. Uznanie skutku rzeczowego wstecznego lub na przysztos¢
rozwigzania umowy przekazania gospodarstwa rolnego oraz zwigzana z tym
kwestia rozliczen pomiedzy nastepca i poprzednim wiascicielem pozostaje bez
wptywu na prawo wierzyciela wynikajgce z hipoteki.

Powyzszego stanowiska nie mogg podwazy¢ wzgledy aksjologiczne,
wyrazajgce sie — wedtug twierdzenia skarzgcych — w potrzebie udzielenia ochrony
poprzednim wtascicielom, ktdrzy powrotnie otrzymali gospodarstwo rolne w zwigzku
Z nagannym zachowaniem sie nastepcy, lecz otrzymali je z obcigzeniem
hipotecznym.

Kazdy wybor instrumentu prawnego, stuzgcego realizacji celu majgtkowego i
osobistego, oparty na zatozeniu, ze strony bedg przestrzega¢ norm prawnych i
moralnych, warunkujgcych jego osiggniecie, obarczony jest ryzykiem niespetnienia
sie oczekiwan. Z takim ryzykiem zwigzana byfa takze decyzja o przekazaniu
gospodarstwa rolnego nastepcy, czego swiadomos¢ powinna towarzyszy¢
pozwanym, podobnie jak $wiadomos¢ poniesienia skutkdw obcigzenia
gospodarstwa rolnego hipotekg w przypadku decyzji o domaganiu sie rozwigzania
umowy przekazania. W istotny sposdb ostabia to wymowe podniesionych w skardze
kasacyjnej argumentow wartosciujgcych, w kazdym zas razie, wzglad na
niezawiniong przez pozwanych, niekorzystng dla nich sytuacje faktyczng i prawna,
powstatg w wyniku uwzglednienia przez sad ich zgdania rozwigzania umowy
przekazania gospodarstwa rolnego, nie moze usprawiedliwiaCc wyktadni prawa
prowadzgcej do zaprzeczenia istoty instytucji hipoteki. (...)

Z przedstawionych wzgledow Sgd Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng (art.
398 k.p.c.).



