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B Glosa do uchwaly Sadu Najwyiszego
z 20 lipca 1995 r.

III CZP 88/95*

Teza glosowanej uchwaly brzmi:

»3Sad rozpoznajacy wniosek o wpis prawa wlasnosci nieruchomo-
Sci stanowigcej zbyta w drodze czynnosci prawnej czesé nierucho-
mosci rolnej przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele rolne — nie moze odméwi¢ dokonania
wpisu na tej podstawie, ie odiaczona cze$¢ nieruchomosci nie
spemia kryteriéw okreslonych w art. 46' k.c.”’.

Stan faktyczny sprawy, na tle ktérego doszto do podjecia uchwaly,
przedstawial si¢ nastgpujaco:
1) wnioskodawcy, ktérzy w drodze czynnos$ci prawnych nabyli nieru-
chomosci stanowiace wczesniej czeéci gospodarstwa rolnego, wnosili
o odlaczenie z ksiggi wieczystej, prowadzonej dla tegoz gospodarstwa
rolnego, okres§lonych dzialek i urzadzenie dla nich nowych ksiag
wieczystych wraz z wpisaniem nabywcéw jako wlascicieli;
2) Sad Rejonowy odméwil dokonania wpiséw podnoszac, iz wnios-
kodawcy nie wykazali, by nabyte przez nich dziatki — o powierzchni
odpowiednio od 300 do 500 m? — zachowaly charakter nieruchomosci
rolnych w rozumieniu art. 46' k.c.;
3) wnioskodawcy zaskarzyli postanowienie odmawiajace wpisu, pod-
noszac w postgpowaniu rewizyjnym, iz zgodnie z obowiazujacymi
przepisami — przy podziale nieruchomosci rolnych — nie wystepuja
zadne ograniczenia obszarowe, a w szczegdlnosci, ze z tresci art. 46'
k.c. wynika wyodrgbnienie gruntéw rolnych ze wzgledu na ich prze-
znaczenie, nie za$ na okre§lona powierzchnig.
4) Sad Wojewddzki w Poznaniu — przy rozpoznaniu rewizji — przed-
stawit Sadowi Najwyzszemu, w trybie art. 391 k.p.c., zagadnienie
prawne: czy Sad Rejonowy rozpoznajacy wniosek o wpis prawa
wiasnos$ci nieruchomogci, stanowiacej zbyta w drodze czynnosci pra-
wnej cze¢$¢ nieruchomosci rolnej — przeznaczonej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele rolne — moze odmoéwic
dokonania wpisu w sytuacji, gdy odlaczona cze$¢ nieruchomosci nie
spetnia kryteriéw okre§lonych w art. 46' k.c.?

* Teza uchwaly publikowana w miesigczniku WOKANDA nr 9 z 1995 r. str. 6.
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Poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w glosowanej uchwale jest
trafny co do zasady. Watpliwosci moze budzi¢ czg$C tezy in fine
— ,,odlaczona cz¢$¢ nieruchomosci nie spetnia kryteriow okreslonych
w art. 46' k.c.”.

Wydaje si¢ bowiem zasadnym stwierdzenie, iz zagadnienie prawne
przedstawione Sadowi Najwyzszemu obejmowalo dwa problemy. Pier-
wszy — to zakres kognicji sadu prowadzacego ksiggi wieczyste (art. 46
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. — o ksiggach wieczystych i hipotece
— Dz.U. Nr 19, poz. 147 z péZn. zm.). Drugi za§ — to okre§lenie
kryteriéw uznania nieruchomosci za nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu
art. 46' k.c.

Co do zakresu kognicji, to w uzasadnieniu glosowanej uchwaty
podkreslono obowiazek badania przez sad czy czynno$¢ stanowiaca
podstawg wpisu uzasadnia powstanie prawa, ktére ma by¢ wpisane.

Zagadnienie to nie budzi watpliwosci wobec prezentowanych w dok-
trynie' pogladéw i wcze$niejszych orzeczen Sadu Najwyzszego®. Watp-
liwo$¢ dotyczaca czesci tezy — a stanowiaca moim zdaniem problem nie
do§¢ mocno zaakcentowany w uchwale — polega na dopuszczeniu
mozliwoS$ci badania, czy nieruchomo$¢ spetnia kryteria okre§lone w art.
46' k.c., a wigc czy jest nieruchomoscia rolna, mimo braku jasnych
i jednoznacznych przestanek wynikajacych z obowiazujacych ustaw.

Zgodnie bowiem z trescig powolanego przepisu ,,nieruchomosciami
rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji ro§linnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej’’. Ustawodawca nie okreSla w cyto-
wanym przepisie zadnych kryteriow o charakterze podmiotowym czy
tez przedmiotowym (okre§lona powierzchnia), lecz jedynie wskazuje,
Ze o rolnym charakterze gruntu decyduje konkretne wykorzystanie lub
przeznaczenie nieruchomodci.

Brak kryteriéw podmiotowych czy tez obszarowych® wynika z rezy-
gnacji ze Scislej reglamentacji obrotu i podziatu nieruchomosci rol-
nych®.

Stwierdzi¢ nalezy — przy uwzglednieniu tresci art. 213 k.c. oraz art.
1058 k.c.’ — iz zbycie dziatek stanowiacych wczeéniej czesci nierucho-
moéci rolnej nie moglo by¢ w niniejszej sprawie zakwestionowane
wobec braku zakazéw dokonywania czynno$ci prawnych majacych za
przedmiot grunt rolny.

Zakazy takie nie sa przewidziane takze w innych przepisach regulu-
jacych gospodarke gruntami. M. Bednarek — w powolanej pracy
— wskazuje art. 10 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30,
poz. 127 z péin. zm.) jako statuujacy generalne przestanki uzasad-
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niajace podzial nieruchomosci, dodajac przy tym, iz nie zawieraja one
szczegblnych postanowiei w odniesieniu do podzialu nieruchomosci
rolnych®. Podkresli¢ wszakze nalezy, iz przepisy ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci okreslaja zasady gospodaro-
wania gruntami zabudowanymi i gruntami przeznaczonymi w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele zabudowy (art. 1 ust. 1 pkt 1),
Z tego wzgledu nie moga mieé zastosowania do gruntéw przeznaczo-
nych w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne’.

Decydujace zatem znaczenie winny mie¢ przepisy ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 89
poz. 415). Do postanowiefi planu zagospodarowania przestrzennego,
jako podstawowej przeslanki dopuszczajacej mozliwo$¢ podziatu nieru-
chomosci, odsyla zreszta — oméwiony wyzej — art. 10 ust. 1 ustawy
o gosp. gr. Jednakze przepisy ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym nie przewiduja Zadnych sankcji o charakterze cywilnoprawnym,
polegajacych na niewaznosci czynno$ci majacych za przedmiot grunty
rolne, za$ sam plan stanowi¢ ma podstawy decyzji administracyjnych
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (zob. art. 34 ustawy).

Majac na uwadze cel przepiséw ustawy — o ktérym wspomniana
wyzZej — ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego moglyby mie¢ znaczenie nastgpcze dla wnioskodawcow w za-
kresie korzystania z nabytych gruntéw (sprawy dotyczace zabudowy).
Z kolei przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych (Dz.U. Nr 16, poz. 78) — ktérych zadaniem jest m.in.
ograniczanie przeznaczania takich gruntéw na cele nierolnicze lub
niele$ne (art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy) — réwniez nie okre§lajac jakichkol-
wiek norm obszarowych gruntéw rolnych® przewiduja jedynie procedu-
re statuujaca zasady zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych’.

Tak wigc powolane wyzej przepisy nie pozwalaja na oceng, czy
odlaczona cze$¢ nieruchomosci rolnej speinia kryteria z art. 46' k.c.,
tym bardziej ze w przypadku gdyby nabywcy zachowali dotychczasowe
przeznaczenie, nie zachodzilaby sprzeczno$¢ z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ani tez konieczno$¢ stosowania za-
sad ochrony gruntéw rolnych i le$nych.

Wskazane wyzej argumenty byly szczegétowo analizowane w uzasa-
dnieniu glosowanej uchwaty z konkluzja, iz czynno$¢ prawna dotycza-
ca obrotu nieruchomo$ciami rolnymi nie moze by¢ zakwestionowana
jako niewazna, a zatem sad rejonowy nie moze odmoéwi¢ dokonania
wpisu, nawet gdyby wykorzystanie nabytych dzialek (stanowiacych
grunt rolny w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych)
w sposéb przewidziany w art. 46' k.c. nie bylo mozliwe.

Tak wigc poglad Sadu Najwyzszego uznaé nalezy za trafny z tym
jednakze zastrzezeniem, iz watpliwo$¢ dotyczaca mozliwosci badania,
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czy nieruchomo$¢ spelnia kryteria okre§lone w art. 46' k.c. wynikataby
jedynie z ujecia redakcyjnego sentencji uchwaty. Jak bowiem wykaza-
no wyzej, o uznaniu nieruchomosci za grunt rolny decyduje konkretne
lub potencjalne jej wykorzystanie w celu prowadzenia dzialalnoSci
wytworczej w rolnictwie.

Znaczenie glosowanej uchwaly dla praktyki wyraza si¢ przede
wszystkim w uznaniu czynno$ci majacych za przedmiot czesci gos-
podarstw rolnych za skuteczne pod wzglgdem materialnym (powstanie,
zmiana, zgaSnigcie prawa) niezaleznie od skutkéw przewidzianych
w przepisach regulujacych gospodarke gruntami rolnymi.

Robert Magnuszewski

Przypisy:

''J. Ignatowicz, J. Wasilkowski (w): System prawa cywilnego, Tom II, Prawo
wlasno$ci i inne prawa rzeczowe, s. 935 i n.; St. Rudnicki: Komentarz do ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, Wyd. Praw. Warszawa 1993, s. 146.

2 Czynno$§¢ materialna stanowiaca podstawe wpisu powinna byé badana przez sad nie
tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz takze pod wzgledem jej skutecznosci
materialnej (orz. S.N. z 25 lutego 1963 r., III CR 177/62, OSN 11/64, poz. 36) — podane
za: St. Rudnicki: Komentarz..., s. 146; orzeczenia S.N. dotyczace zakresu kognicji podaja
réwniez J. Ignatowicz, J. Wasilkowski w Systemie prawa cywilnego..., s. 935 i n.
— przypisy 99, 100, 101, 102, 103.

? Por. ustawa z 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz.
321); wskazana nowelizacja polegala m.in. na zniesieniu ograniczen dotyczacych obrotu
nieruchomo$ciami rolnymi.

4 Charakterystyk¢ tych zmian omawia szczegélowo M. Bednarek w swojej pracy:
Przemiany wlasnosci w Polsce. Podstawowe koncepcje i konstrukcje normatywne,
Wydawnictwo Scholar, Warszawa 1994, s. 251 i n.; autorka wskazuje na brak w obecnym
stanie prawnym norm obszarowych i ewentualne mozliwosci interpretacji pojecia:
nieruchomoéci rolne.

5 Art. 213 k.c. — nie zawierajac Zadnej normy obszarowej — przewiduje dopuszczalno§é
zniesienia wspétwlasnoéci gospodarstwa rolnego tylko w zgodzie z zasadami prawid-
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fowej gospodarki rolnej, za$ art. 1058 k.k. dotyczy jedynie sytuacji, gdy nastgpuj
dziedziczenie ustawowe gruntéw rolnych o pow. przekraczajacej 1 ha; norma obszarows
podana w tym przepisie nie ma zastosowania w przypadku podziatu i sprzedazy gruntl
rolnego.

¢ M. Bednarek: Przemiany wlasnosci..., s. 253.

" I Pluta, J. Siegien: Gospodarka gruntami i wywlaszczenie nieruchomosci. Przepisy
orzecznictwo, Wyd. Prawnicze, Warszawa 1995, s. 25, teza 1 do art. 10 oraz podam
wyrok NSA z 29 stycznia 1992 r., IV SA 1196/91, ONSA 1992, z. 2, poz. 35: ,,Przepis
art. 10 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchoma
§ci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127) maja zastosowanie tylko do gruntéw wymienionych
w jej art. 1 ust. 1, to jest do gruntéw przeznaczonych w planach zagospodarowandl
przestrzennego na cele zabudowy. Dokonanie podzialu innych gruntéw w tym trybie jeq
niedopuszczalne’’.

¢ Definicje gruntéw rolnych — w rozumieniu tej ustawy ~ zawiera art. 2 ust. 1, jednak
przepis ten nie zawierajac norm obszarowych wskazuje na ewidencje gruntéw jaka
podstawg okreSlenia gruntu — uzytku rolnego.

® Zmiana przeznaczenia gruntu moZze nastapi¢ jedynie na podstawie zezwoleni
wydanego w formie decyzji (art. 11 ust. 1) i po uiszczeniu naleznosci oraz oplat rocznych
(art. 12 ust. 1); w przypadku naruszenia zasad wylaczenia gruntéw nastgpuje wymierzenia
oplaty w wysokosci dwukrotnej naleznosci (art. 28 ust. 1).



