Sygn. akt IV CSK 447/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSA Michat Ktos (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa R. N. i D. T. N.

przeciwko Agenciji Nieruchomosci Rolnych Oddziatowi Terenowemu w O.

0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 29 stycznia 2008 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 22 listopada 2006 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu sgdowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie
Wyrokiem z dnia 14 lipca 2006 r. Sgd Okregowy w O. oddalit powodztwo R. N. i

D. N. o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy z dnia 15 grudnia 2005 r. w czesci

obejmujgcej oswiadczenie powoda, ze ani on ani powddka nie spetniajg warunkéw



okreslonych w art. 5 i 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 - dalej ,u.k.u.r.”).

Powyzszy wyrok zapadt w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne:

Umowg z dnia 15 grudnia 2005 r. syndyk masy upadtosci spdtki ,M.(...)" z
siedzibg w Poznaniu sprzedat powodom nieruchomos¢ potozong w obrebie N. gmina O.
o pow. 0,3300 ha i nieruchomos¢ rolng potozong w obrebie K. o pow. 268.0231 ha pod
warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu w mysl|
art. 3 ust. 4 u.k.u.r. W dniu zawarcia umowy powodowie zamieszkiwali w L.

W dniu 12 stycznia 2006 r. Dyrektor Oddziatu Terenowego Agencji
Nieruchomosci Rolnych w O. ztozyt w imieniu Agencji oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 u.k.u.r. w stosunku do kupionej przez powodow
nieruchomosci rolnej. Oswiadczeniem z dnia 11 stycznia 2006 r. powdd, dziatajgc w
imieniu wlasnym oraz jako petnomocnik zony wyjasnit, ze w umowie z 15 grudnia 2005
r. zawart niezgodne z prawdg twierdzenie, Zze nie spetnia wymogow z art. 5i 6 u.k.u.r. W
rzeczywistosci, w wyniku nabycia przez niego nieruchomosci, nastgpi powiekszenie
prowadzonego przez niego osobiscie gospodarstwa rolnego do powierzchni uzytkow
rolnych nie wiekszej niz 300 ha. Z oswiadczenia powoda wynikato réwniez, ze prowadzi
on osobiscie gospodarstwo rolne potozone na terenie gminy L. o pow. 7,02 ha,
nabywana nieruchomos¢ wejdzie w sktad tego gospodarstwa, zamieszkuje on w gminie
sgsiadujgcej z gming, na obszarze ktorej prowadzona jest nieruchomos¢ rolna
wchodzgca w sktad tego gospodarstwa oraz, ze posiada kwalifikacje rolnicze.

Urzad Gminy w formie zaswiadczen potwierdzit, ze powodowie posiadajg na
terenie gminy L. gospodarstwo rolne oraz, ze oswiadczenie powoda o posiadaniu przez
niego praktycznych kwalifikacji rolniczych jest zgodne z prawdg. Powdd legitymuje sie
réwniez tytutem magistra administraciji.

W dniu 24 stycznia 2006 r. R. N., dziatajgc w imieniu wkasnym i jako petnomocnik
zony, oraz syndyk masy upadtosci spotki ,M.(...)" rozwigzali umowe sprzedazy z dnia 15
grudnia 2005 r. oraz zawarli przedwstepng umowe sprzedazy tej samej nieruchomosci.
Powodd, wskazujgc na btgd, pod wptywem ktérego dziatat, uchylit sie od skutkow
prawnych swych o$wiadczen woli zawartych w umowie z dnia 15 grudnia 2005 r.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad pierwszej instancji uznat
powodztwo za nieuzasadnione. Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi gospodarstwo
rolne w rozumieniu art. 55° k.c. Agencji Nieruchomosci Rolnych przystuguje prawo

pierwokupu, poniewaz kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa rolnego ma tylko



powdd, nie ma ich powddka, a ponadto nie mieszkajg oni w gminie, w ktorej potozona
jest nabywana nieruchomos¢, ani w gminie sgsiednie;.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje iorzekt o kosztach
procesu. Sad ten uznat, ze dziatki wchodzgce w sktad przedmiotowej nieruchomosci w
planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg na nhastepujgce funkcje:
ferma wiatrowa i uprawy rolne, zabudowa siedliskowa, teren przemystowo - sktadowy i
zielen izolacyjna. Dla czesci dziatek nie ma aktualnie obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W oparciu o powyzsze ustalenia, a takze
powotujgc sie na treS¢ wypisu z ewidencji gruntdw Sad ten uznat, ze przedmiotowe
dziatki stanowig gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 55° k.c., albowiem stanowig lub
moga stanowi¢ catos¢ gospodarcza.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, powodka nie przediozyta dokumentu
potwierdzajgcego jej kwalifikacje do prowadzenie gospodarstwa rolnego, wymaganego
trescig art. 7 ust. 1 u.k.u.r. Ponadto Sad ten uznat, ze powodowie zamieszkujg w gminie
miejskiej L., przedmiotowe gospodarstwo potozone jest zas w gminie O., ktéra nie jest
gming sagsiadujgcg z gming miejskg L., poniewaz oddziela jg od gminy miejsca
potozenia nieruchomosci gmina wiejska L. Art. 3 pkt 7 u.k.u.r. wymaga, aby nabywana
nieruchomo$¢ rolna potozona byta w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania
nabywca lub w gminie sgsiedniej.

Powyzszy wyrok zaskarzyli powodowie zarzucajgc naruszenie: art. 3 ust. 7 w zw.
z art. 3 ust. 4 u.k.u.r. przez jego btedng wyktadnie w zakresie przestanki posiadania
miejsca zamieszkania na obszarze gminy sgsiedniej; art. 5 ust. 1 i art. 6 w zw. z art. 3
ust. 7 i art. 3 ust. 4 u.k.u.r. przez jego niewtasciwe zastosowanie i odmowienie
gospodarstwu rolnemu powodow charakteru gospodarstwa rodzinnego, wskutek
btednego przyjecia, ze kwalifikacje rolnicze muszg przystugiwaé obojgu matzonkom; art.
600 § 1 k.c. w zw. z art. 3 ust. 7 u.k.u.r. przez ich niewlasciwe zastosowanie i pominiecie
faktu, ze przystugiwanie ustawowego prawa pierwokupu nie zalezy od oswiadczen
zawartych w tresci warunkowej umowy sprzedazy, lecz od obiektywnego ziszczenia sie
ustawowych przestanek tego prawa, okreslonych w art. 3 ust. 4 u.k.u.r.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 3 ust. 7 w zw. z art. 3 ust. 4 u.k.u.r. nalezy uznaé¢ za
uzasadniony. Ustawodawca, konstruujgc w art. 3 ust. 7 u.k.u.r. przestanke wylgczajgca
ustawowe prawo pierwokupu przystugujgce Agencji Nieruchomosci Rolnych, postuzyt

sie nieostrym terminem ,sgsiedni’. Pozostaje zatem ocenié, czy - tak jak uznaty Sady



meriti - dla spetnienia tej przestanki konieczne jest zamieszkiwanie w gminie
posiadajgcej wspdlng granice z gming, na terenie ktorej znajduje sie nabywane
gospodarstwo, czy tez wystarczajgce jest tylko, aby obie gminy znajdowaty sie w poblizu
siebie. Szczegdlna sytuacja majgca miejsce w niniejszym stanie faktycznym,
charakteryzujgca sie tym, ze gmina, w ktorej w dacie nabycia zamieszkiwali powodowie
jest otoczona w catosci inng gming, nie ma przesgdzajgcego znaczenia dla
rozstrzygniecia tej sprawy. W praktyce mogg bowiem wystepowaé réwniez inne
sytuacje, w ktorych miejsce zamieszkania nabywcy i nabywang nieruchomosc¢ dzieli
niewielka odlegto$é, podczas gdy wtasciwe gminy nie posiadajg wspolnej granicy.
Konieczne jest zatem dokonanie takiej wyktadni omawianego terminu, ktéra bedzie
uwzglednia¢ wszystkie, tego rodzaju, szczegdlne stany faktyczne.

Dla ustalenia znaczenia terminu o jakim mowa w art. 3 ust. 7 u.k.u.r. konieczne
jest siegniecie do dyrektyw wykfadni gramatycznej, systemowej i funkcjonalnej.
Przystepujac do dokonania pierwszego rodzaju wyktadni nalezy stwierdzi¢, ze termin
,Sgsiedni” ttumaczony jest jako: ,potozony w poblizu czegos”, ,sgsiadujgcy z czyms”,
~przyleglty”, ,pobliski’. Termin ,sgsiadowac¢” ttumaczony jest z kolei jako: ,mieszka¢ w
poblizu czego$”, rzadziej natomiast: ,zajmowacC miejsce przy kims”, ,siedzie¢ obok
kogos”, ,sgsiadowac z kim$ przez sciane”, ,by¢é potozonym obok czegos$”, ,graniczy¢ z
czym$”. Tylko zatem jedno ze znaczen terminu uzytego przez ustawodawce zawiera w
sobie element wspadlnej granicy.

Istotnych wskazowek dostarcza analiza omawianego terminu dokonana na
gruncie przepisow art. 147 i n. k.c. W tych przepisach, ktérych przedmiotem regulacji sg
zagadnienia zwigzane z wspolng granicg (art. 152 i 154 k.c.) mowa jest o gruntach
sgsiadujgcych. Tam natomiast, gdzie problem wspdlnych granic nie wystepuje
ustawodawca postuzyt sie terminem ,nieruchomosci sgsiednie". Taki wniosek wyptywa z
brzmienia art. 147 - 150 k.c. zwlaszcza art. 145 k.c., ktéry moze dotyczyC¢ wiekszej ilos¢
nieruchomosci sgsiednich. W pismiennictwie przyjmuje sie, ze - ze wzgledu na to, iz
oddziatywanie jednej nieruchomosci na drugg moze mieC¢ miejsce nie tylko miedzy
nieruchomosciami bezposrednio do siebie przylegajgcymi - nieruchomosci sgsiadujg ze
sobg w rozumieniu wyzej wskazanych przepiséw takze wtedy, gdy jedna z nich podlega
skutkom dziatan lub zdarzen wychodzgcych z innej nieruchomos$ci, pomimo ze nie
graniczg ze soba.

Nalezy rowniez pamietaC, Zze wykonanie prawa pierwokupu jest jednym

z instrumentéw prowadzenia przez Agencje Nieruchomosci Rolnych polityki rolne;j.



Agencja wystepuje w obrocie prawnym jako panstwowa osoba prawna, wykonujgca
czynnosci z zakresu powiernictwa ustawowego Skarbu Panstwa, ktore ingerujg
w stosunki kontraktowe obywateli. Po pierwsze zatem, zakres stosowania tych srodkow
musi byC Scisle oznaczony, aby ograniczy¢ do minimum niepewnosc¢ prawng po stronie
obywatela. Nakazuje to restryktywng wyktadnie przepiséw okreslajgcych ich ramy. Po
drugie, wykfadnia przepisow regulujgcych instrumenty prawne, przy pomocy ktérych
Agencja Nieruchomosci Rolnych wykonuje ustawowe zadania winna prowadzi¢ do
rezultatow zatozonych przez ustawodawce. Intencjg ustawodawcy byto zniesienie prawa
pierwokupu w sytuacji, w ktorej nastepuje nabycie nieruchomosci zmierzajgce do
powiekszenia gospodarstwa rodzinnego. W tej sytuacji niezbedne jest, aby grunty, ktére
ostatecznie wejdg w skfad tego gospodarstwa pozostawaty ze sobg w takiej bliskosci,
aby umozliwiato to prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej i to w ramach jednego
gospodarstwa. Jak byta o tym mowa wyzej, uksztattowanie granic gmin w wielu
wypadkach moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej grunt bedgcy przedmiotem nabycia
bedzie potozony w poblizu miejsca zamieszkania nabywcy, choC niekoniecznie na
terenie gmin posiadajgcych wspdlng granice.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze dla uznania, ze nabywana nieruchomosc rolna
potozona jest w gminie sgsiedniej w stosunku do gminy, w ktérej ma miejsce
zamieszkania nabywca, w rozumieniu art. 3 ust. 7 u.k.u.r., nie jest konieczne, aby obie
te gminy posiadaty wspolng granice. Wystarczajgce jest, aby nabywang nieruchomos¢
dzielita od miejsca zamieszkania kupujgcego taka odlegtos¢, ktéra umozliwia mu
racjonalne prowadzenie dziatalnosci rolniczej w ramach tak powiekszonego
gospodarstwa.

Zasadny okazat sie rowniez zarzut naruszenia art. 5 ust. 1 i art. 6 w zw. z art. 3
ust. 7 i art. 3 ust. 4 u.k.u.r. Jak wynika z tresci art. 5 ust. 1 u.k.u.r., za gospodarstwo
rodzinne uwaza sie gospodarstwo rolne, prowadzone przez rolnika indywidualnego.
Rolnikiem indywidualnym jest osoba fizyczna posiadajgca kwalifikacje rolnicze (art. 6
ust. 1 w zw. z ust. 3 u.k.u.r.). Brak podstaw do uznania, ze - jesli gospodarstwo rolne
prowadzone jest przez matzonkow - a jest to reguta w polskich realiach - dla uznania
tego gospodarstwa za rodzinne w rozumieniu przepisdOw u.k.u.r. konieczne jest, aby
kwalifikacje rolnicze posiadali oboje matzonkowie. Taki wniosek przede wszystkim nie
wynika z wykfadni literalnej art. 5 ust. 1 u.k.u.r. Ponadto, w praktyce czesto sie zdarza,
ze w ramach przyjetego w rodzinie podziatu obowigzkéw, tylko jedno z matzonkow

zajmuje sie prowadzeniem gospodarstwa, drugie za$ np. prowadzi gospodarstwo



domowe, lub pracuje poza rolnictwem, nie legitymujgc sie kwalifikacjami wymaganymi
treScig art. 6 ust. 3 u.k.u.r. Nie ma racjonalnych przestanek aby gospodarstwa w ten
sposob prowadzone wytgcza¢ z kregu gospodarstw rodzinnych. Wystarczajgce zatem
jest, aby kwalifikacjami rolniczymi legitymowat sie ten z matzonkow, ktory faktycznie
podejmuje decyzje w procesie gospodarowania. Powyzszy poglad przyjety zostat
réwniez w pisSmiennictwie.

Nalezy rowniez zgodzi¢ sie z tezg, ze powstanie ustawowego prawa pierwokupu
nie zalezy od oswiadczen zawartych w tresci warunkowej umowy sprzedazy, lecz
wytgcznie od obiektywnego ziszczenia sie ustawowych przestanek objetych trescig art. 3
ust. 4 i n. u.k.u.r. Powyzsze nie ma juz jednak znaczenia z punktu widzenia tresci
rozstrzygniecia.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami nalezato - stosownie do art. 398" k.p.c. -
uchyli¢ zaskarzony wyrok. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 108 § 2 w zw. z art. 398%" k.p.c. Rzeczg sadu, zwazywszy na tresé
zadania pozwu, bedzie zagadnienie legitymacji biernej w niniejszej sprawie. Powodowie
ostatecznie wnosili 0 ustalenie niewaznosci umowy, przy czym, po stronie pozwanej, nie
wystepuje druga strona tej umowy. Jest to kwestia, ktdra nie jest objeta zarzutami

kasacyjnymi, stad nie byta przedmiotem oceny Sgdu Najwyzszego.



