POSTANOWIENIE

Dnia 5 stycznia 2017 1.

Sad Okregowy w Gliwicach IIT Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Gabriela Sobezyk (spr.)

SSO Roman Troll

SSR(del.) Maryla Majewska- Lewandowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 5 stycznia 2017 r.

sprawy z wniosku M. Z. i E. Z.

przy udziale (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z.

o wpis w ksiedze wieczystej

na skutek apelacji uczestniczki postepowania

od postanowienia Sadu Rejonowego w Zorach

z dnia 1 wrzeénia 2016r., sygn. akt Dz. kw 2342/16

postanawia:

oddali¢ apelacje.

SSR(del.)Maryla Majewska-Lewandowska SSO Gabriela Sobczyk SSO Roman Troll

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy wniesli wniosek o odlaczenie dzialki (...) z ksiegi wieczystej (...) o pow. 4.39.02 ha i przylaczenie jej do
ksiegi wieczystej (...), gdzie ujawniona jest dzialtka nr (...) o pow. 2.68.80 ha, bedaca réwniez przedmiotem umowy z
wpisem wlasnoéci na rzecz wnioskodawcow. Domagali sie tez wpisu do wskazanej ksiegi wieczystej hipoteki do sumy
520 000 7zl rzecz (...) spokki z 0.0. w Z.. Wniosek zawarto w akcie notarialnym z dnia 1 czerwca 2016. Rep. A (...) —
umowa przeniesienia wlasnosci, sporzadzonym przed notariuszem Z. S. w Kancelarii Notarialnej w Z.. Z o$§wiadczen
stron czynnoSci wynika, ze nieruchomo$é bedaca przedmiotem obrotu jest nieruchomo$cig rolng w rozumieniu ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Referendarz sadowy w dniu 23 czerwca 2016r. oddalil ten wniosek.

W uzasadnieniu ustalil, ze ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona jest celem ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki (...) o pow. 2.68.80 ha, a ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona jest celem ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci skladajacej sie z m.in. dzialki nr (...) o pow. 4.39.02 ha. Obie nieruchomosci sg
nieruchomoéciami rolnymi. Wlaécicielem ujawnionym obecnie w ksiedze jest (...).z 0.0 w Z..

Aktem notarialnym Rep. A (...) sporzadzonym przed notariuszem Z. S. w Kancelarii Notarialnej w Z. w dniu 29
kwietnia 2016r. — (...). z 0.0 w Z. sprzedala M. i E. malzonkom Z. dzialki (...) o lacznym obszarze 7.07.82 ha pod
warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z przystugujacego jej prawa pierwokupu wynikajacego
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 2016r. Nabywcy nieruchomoéci pod tym
warunkiem nieruchomoéé rolng kupili. Aktem notarialnym Rep. A (...) z dnia 1 czerwca 2016r. (...). z 0.0 W Z.



przeniosla na rzecz wnioskodawcéw prawo wlasnosci tych dzialek, wobec nie wykonania prawa pierwokupu przez
Agencje, co wynika z przedlozonego notariuszowi pisma z dnia 13 maja 2016r.

Referendarz sagdowy oparl swe rozstrzygniecie na przepisach ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia
2003r. w brzmieniu obowigzujacym od dnia 30 kwietnia 2016r. Wskazal, ze art. 2a tej ustawy stanowi, ze nabywca
nieruchomoéci rolnej moze by¢, z wyjatkami przewidzianymi w art. 3, wylacznie rolnik indywidualny. Natomiast
nabycie nieruchomo$ci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w ust. 1 i 3 pkt 1 tego artykulu oraz w innych
wypadkach niz wskazane w ust. 3 pkt. 2- 4 moze nastgpi¢ za zgoda Prezesa Agencji, wyrazona w drodze decyzji
administracyjne;j.

Wskazal, ze w rozpoznawanej sprawie przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nastapilo w dniu 1 czerwca 2016r.
w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 29 kwietnia 2016r. pod rzadem znowelizowanych przepiséw ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego. Umowa warunkowa zawarta zostala przed nowelizacja, gdzie Agencji przystugiwalo
prawo pierwokupu (art. 3 ust. 4 tej ustawy), jednakze przepisy przejSciowe zawarte w ustawie nowelizujacej tj.
ustawie o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektorych
ustaw z dnia 14 kwietnia 2016r. ( Dz. U z 2016 poz. 585) nie stanowig o stosowaniu przepiséw dotychczasowych
do nabycia nieruchomosci rolnej w okresie przejéciowym. Art. 13 tej ustawy stanowi jedynie, ze do czynno$ci
prawnych zwigzanych z realizacja prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych, o ktérym mowa w art. 3 ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego albo realizacjg uprawnienia Agencji do nabycia nieruchomosci rolnych, w stosunku
do umoéw zawartych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe. Zatem w
ocenie referendarza sadowego w obecnym stanie prawnym wnioskodawcy E. i M. Z. nie mogli bez zgody Prezesa
Agencji wyrazonej w drodze decyzji naby¢ skutecznie prawa wlasnoéci nieruchomosci rolnej. Zgodnie z art. 9
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w obowiazujacej wersji nabycie nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z
przepisami ustawy jest niewazne. Rozstrzygniecie o oddaleniu wniosku o wpis hipoteki referendarz opart na art. 68
ust. 2a oraz art. 34 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Wnioskodawcy oraz uczestniczka postepowania (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w Z. wniegli skarge na
to postanowienie referendarza sagdowego, wnoszac o uwzglednienie wnioskow.

Skarzacy zarzucili naruszenie przepisow art. 13 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu sprzedazy

nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektorych ustaw i art. 626° k.p.c. poprzez
ich bledna wyktadnie skutkujaca uznaniem, ze brak jest podstaw do dokonania wpisu prawa wlasnosci i hipoteki.

W uzasadnieniu obu skarg podniesiono, ze w dniu 29 kwietnia 2016 r. Rep. A nr 3197/2016 warunkowg umowa
sprzedazy (...) Sp. Z o.o. sprzedata M. i E. malzonkom Z. dzialki (...) o }acznym obszarze 7.07.82 ha pod warunkiem,
ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z przystugujacego jej prawa pierwokupu z ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzystala z przystugujacego jej prawa pierwokupu w pi$mie z
dnia 13 maja 2016 r. W konsekwencji w wykonaniu wyzej wymienionej umowy sprzedazy z 29 kwietnia 2016 r. (...) Sp.
z 0.0. aktem notarialnym z dnia 1 czerwca 2016 r. przeniosto wlasno$¢ opisanych dzialek na rzecz M. i E. malzonkow
Z.. Podkreslono, ze umowa sprzedazy nieruchomo$ci zawarta zostala w dniu 29 kwietnia 2016 r. a wiec przed wejSciem
w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw, a zatem jest wazna i odpowiada definicji umowy sprzedazy zawartej w art.
535 k.c. Umowa ta, aczkolwiek warunkowa, posiada wszystkie wymagane przepisami cechy umowy sprzedazy i nie
ma podstaw, aby ta umowe traktowac inaczej, jak chociazby dla przykladu umowe przedwstepna, o czym przesadzila
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 1968 r. III CZP 23/68. Strony wskazanej wyzej warunkowej umowy
sprzedazy, muszq - dla realizacji zamierzonego celu gospodarczego - zawrze¢ druga umowe o charakterze technicznym
w celu wykonania zobowiazania z umowy sprzedazy - przeniesienia wlasnosSci nieruchomo$ci.

Ponadto w skardze wskazano, ze art. 13 wyzej wymienionej ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci do
czynnodci prawnych zwigzanych z realizacja prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych, o ktérym mowa w art. 3
ustawy zmienianej w art. 7, albo realizacja uprawnienia Agencji Nieruchomosci Rolnych do nabycia nieruchomoéci



rolnych, o ktérym mowa w art. 4 ustawy zmienianej w art. 7, w stosunku do uméw zawartych przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W ocenie wnioskodawcow tre$¢ tego przepisu §wiadczy o tym, ze ustawodawca wzigl pod uwage réznice w czasie
pomiedzy terminem umoéw zawartych przed dniem wejScia w zycie znowelizowanej ustawy a realizacja prawa
pierwokupu nieruchomosci rolnych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych i przyjal w art. 13 zasady postepowania w
okresie przej$ciowym.

Agencja Nieruchomo$ci Rolnych Oddziat Terenowy w O. zrealizowala uprawnienia wynikajgce z dotychczasowych
przepiséw w stosunku do umowy zawartej przed dniem wejécia w zycie przepisu ustawy o nowelizacji i w piSmie z
dnia 13 maja 2016 r. o§wiadczyla o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu. Agencja postapila tak uwzgledniajac tre$¢
cytowanego art. 13, przy czym gdyby uznala w tej konkretnej sytuacji niezasadno$é¢ stosowania przepiséow sprzed
nowelizacji, to bez watpienia odmoéwilaby zlozenia o§wiadczenia o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu.

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 1 wrzeénia 2016r. Sad Rejonowy w Zorach, po rozpoznaniu skargi na orzeczenie
referendarza sadowego, oddalil wnioski M. Z. i E. Z. o dokonanie wpiséw w ksiegach wieczystych Sadu Rejonowego
w Zorach poprzez:

1. odlaczenie z Kw nr (...) dzialki nr (...) i przytgczenie jej do Kw nr (...),
2. wpisanie w Kw nr (...) wnioskodawcow jako wiadcicieli,

3. wpisanie w Kw nr (...) hipoteki umownej w kwocie 520.000,00 zlotych na rzecz (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w Z. na zabezpieczenie zaplaty ceny sprzedazy nieruchomoéci zgodnie z umowa w formie
aktu notarialnego z dnia 1 czerwca 2016. Rep. A 3895/2016, sporzadzonego przed notariuszem Z. S. w Kancelarii
Notarialnej w Z..

Sad Rejonowy w uzasadnieniu postanowienia wskazal, ze w jego ocenie wniosek nie moze zostaé¢ uwzgledniony.

Wskazal, ze zgodnie z art. 626881182 k.p.c. wpis w ksiedze wieczystej dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego
granicach, chyba zZe przepis szczeg6lny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada
jedynie tre$¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Zgodnie z kolei z

art. 626° k.p.c., sad oddala wniosek o wpis jezeli brak podstaw lub istnieja przeszkody do jego dokonania. Wskazat

ponadto, ,ze zgodnie z art. 518'§ 3 k.p.c. w razie wniesienia skargi na orzeczenie oddalajace wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej, wpis traci moc, co wynika a contrario z tego przepisu, natomiast ocenie podlega zasadno$¢ wniosku, przy
czym dodatkowo z uwzglednieniem argumentacji powotanej w skardze.

Sad Rejonowy wskazal. ze wnioskodawcy we wniosku z dnia 6 czerwca 2016r. wnosili o odlaczenie dzialki (...) z Kw
(...) o pow. 4.39.02 ha i przylaczenie jej do Kw (...), gdzie ujawniona jest dzialka nr (...) o pow. 2.68.80 ha, z wpisem
wlasno$ci na rzecz wnioskodawcow.

Sad Rejonowy podal, ze rozstrzygniecie co do wniosku musialo zosta¢ poprzedzone ustaleniem, czy przepisy ustawy z
dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803), w brzmieniu nadanym ustawa o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw z
dnia 14 kwietnia 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 585) znajduja zastosowanie w rozpoznawanej sprawie. Znowelizowane
przepisy weszly w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 roku, co wynika wprost z art. 16 ustawy zmieniajace;.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 2a pkt 1 zd. 1 znowelizowanej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nabywca
nieruchomoéci rolnej moze byé wylgcznie rolnik indywidualny lub osoba bliska, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Z
kolei zgodnie z pkt 4, nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wyzej wymienione, w braku wylaczen
przewidzianych ustawa, moze nastapi¢ za zgoda Prezesa Agencji Wlasnoéci Rolnej Skarbu, wyrazona w drodze decyzji
administracyjnej.



W art. 2 pkt 7 znowelizowanej ustawy zdefiniowano termin ,nabycie nieruchomosci rolnej” jako przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub nabycie wlasno$ci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynno$ci prawnej
lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego.

Sad Rejonowy podnidst tym samym, ze kluczowa dla rozstrzygniecia sprawy jest ocena momentu nabycia
nieruchomoé$ci. W ocenie Sadu I instancji przez nabycie nieruchomosci nalezy wylacznie rozumie¢ zawarcie umowy
wywolujacej skutek rozporzadzajacy w postaci przeniesienia prawa wlasnosci, a inne rozumienie pojecia nabycie nie
jest uprawnione. Samo warunkowe zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nie rodzi skutkdbw w postaci zmiany
wlasciciela, przez co nie stanowi nabycia w rozumieniu powolanych przepisow. Wynika to wprost z art. 157 k.c.,
zgodnie z ktorym wlasno$é nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu
(§ 1), a jezeli umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoSci nieruchomoéci zostala zawarta pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasno$ci potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich
bezwarunkowa zgode na niezwloczne przejscie wlasnosci (§ 2).

Sad Rejonowy powolal tez brzmienie art. 597 § 1 k.c., zgodnie z ktérym rzecz, ktdrej dotyczy prawo pierwokupu, moze
by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona. Wskazal
tez na zastosowanie w sprawie regulacji art. 157 § 2 k.c.

Sad Rejonowy ocenil jako bledne stanowisko skarzacych co do objecia przepisem przejsciowym art. 13 ustawy
nowelizujacej umowy rozporzadzajacej po nieskorzystaniu przez Agencje z prawa pierwokupu. Wskazal, ze zgodnie z
tym przepisem, do czynno$ci prawnych zwigzanych z realizacja prawa pierwokupu nieruchomo$ci rolnych, o ktérym
mowa w art. 3 (dotyczy dzierzawcy) ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, albo realizacja uprawnienia Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych do nabycia nieruchomosci rolnych, o ktérym mowa w art. 4 tej ustawy, w stosunku do umoéow
zawartych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe. Przepis przej$ciowy
dotyczy zatem jedynie realizacji prawa pierwokupu lub prawa nabycia nieruchomoéci przez Agencje, nie obejmuje
natomiast sytuacji nieskorzystania z tych uprawnien, co ma miejsce w rozpoznawanej sprawie.

Sad Rejonowy wskazal, ze wnioskodawcy i uczestniczka postepowania przed wejéciem w Zycie znowelizowanych
przepiséw zawarli warunkowsg, a zatem nie prowadzaca do nabycia wlasno$ci, umowe sprzedazy nieruchomodci,
jednakze umowa prowadzaca do przeniesienia wlasnos$ci zostala zawarta juz po ich wejéciu w zycie. Konsekwencja
nabycia wlasnoS$ci nieruchomosci przez wnioskodawcéw niespeliajacych kryteriow podmiotowych przewidzianych
ustawg i wobec braku zgody Prezesa Agencji, z mocy art. 9 ust. 1 ustawy jest niewazno$¢ nabycia nieruchomosci.

Z tych powoddéw w ocenie Sadu Rejonowego wniosek o wpis prawa wlasnoSci podlegal oddaleniu. Sad Rejonowy
wskazal, ze podobnie oddaleniu podlegat wniosek o wpis hipoteki.

Podstawe jego oddalenia stanowit art. 68 ust. 2a ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. z 2013 r. poz. 707, z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym suma hipoteki na nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803 oraz z 2016 r. poz. 585) nie
moze przewyzszac wartoéci rynkowej tej nieruchomogci ustalonej na dzien ustanowienia hipoteki. Do wniosku o wpis
hipoteki do ksiegi wieczystej dolgcza sie operat szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego stosownie
do przepiséw o gospodarce nieruchomosSciami.

Brak operatu szacunkowego prowadzi do oddalenia wniosku w tym zakresie.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia wskazano art. 626° k.p.c. oraz powolane w treci uzasadnienia przepisy.

Apelacje od tego postanowienia wniosla uczestniczka postepowania (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia
w Z.. Zaskarzyla postanowienie w punktach 1 i 2, wnoszac o uwzglednienie wnioskéw zlozonych w tym zakresie
przez wnioskodawcéw oraz nieobcigzanie uczestnika postepowania kosztami postepowania apelacyjnego. Zarzucila
naruszenie art. 13 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasoboéw Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panistwa oraz
zmianie niektérych ustaw przez jego bledng wykladnie, skutkujaca uznanie niewazno$ci nabycia nieruchomosci,



bowiem wnioskodawcy i uczestnik postepowania aczkolwiek zawarli umowe warunkowa sprzedazy nieruchomosci
przed wejsSciem w zycie znowelizowanych przepisow, to przeniesienie wlasnoéci nieruchomos$ci dokonane zostalo
juz po wejSciu w zycie nowych przepisow przy niespelnianiu kryteriow podmiotowych przewidzianych cyt.
ustawa oraz braku zgody Agencji Nieruchomosci Rolnych. Zdaniem skarzacej prawidlowa wykladnia przywolanego
przepisu uzasadnia zastosowanie przepiséw ustawy z dnia 11.04.2003r. sprzed nowelizacji a w konsekwencji
uwzglednienie wnioskow o dokonanie wpiséw w ksiegach wieczystych. W uzasadnieniu apelacji wskazano, ze
wnioskodawcy i uczestnik postepowania zawarli warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci przed wejSciem w
zycie znowelizowanych przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktére weszly w zycie 30 kwietnia 2016r.
Zarzucono, ze Sad w swych rozwazaniach skupil sie na umowie przeniesienia wlasnosci zawartej w dniu 1 czerwca
2016r., pomijajac warunkowa umowe sprzedazy. Tymczasem ta umowa zawarta zostala w stanie prawnym przed
nowelizacja w/wumowy, ktora weszla w zycie 30.04.2016r. jakkolwiek nie wywolywala ona skutku rzeczowego, jednak
miala definitywny charakter. Wskazal, ze strony byly zobowigzane do zawarcia umowy warunkowej sprzedazy z uwagi
na przepis szczegblny, ktory gwarantowat Agencji Nieruchomos$ci Rolnych prawo pierwokupu. Umowa warunkowa
sprzedazy wywierala zatem skutek obligacyjny, za§ warunek zastrzezony byl warunkiem zawieszajacym. Po przestaniu
do Agencji Nieruchomosci Rolnych warunkowej umowy sprzedazy agencja ta odpowiedziala pismem z dnia 13 maja
2016r. (nrrep. (...)), oéwiadczajac ze nie skorzysta z prawa pierwokupu. Skarzaca uznala tym samym, ze postepowanie
winno sie toczy¢ na gruncie dawnych przepisoéw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Skarzaca wskazala ponadto, ze zawarcie umowy warunkowej sprzedazy oraz przekazanie zawiadomienia o niej agencji
mialo miejsce zgodnie z obowigzujacymi w czasie ich realizacji przepisami prawa, ktdre to czynnoéci zmierzaly do
wywolania skutkow prawnych zgodnych z o§wiadczeniami woli wnioskodaweéw i uczestnika postepowania. Zatem
w ocenie skarzacych do czynnoéci prawnych przez nich podjetych w ich ocenie niewatpliwie zwiazanych z realizacja
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych, a wynikajacych z warunkowej umowy sprzedazy zawartej przed wejsciem
w zycie znowelizowanej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zastosowanie ma art. 13 ustawy z 14.04.2016r.,
zgodnie z ktérym do czynno$ci prawnych zwigzanych z realizacja prawa pierwokupu nieruchomogci rolnych w ktorym
mowa w art.3 ustawy zmienianej w art. 7 albo realizacja uprawnienia Agencji Nieruchomosci Rolnych do nabycia
nieruchomoéci rolnych o ktérym mowa w art. 4 ustawy zmienianej w art. 7 w stosunku do uméw zawartych przed
dnem wejécia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Skarzaca wskazala, ze w jej ocenie w przytoczonym przepisie ustawodawca nie zawezit czynnosci prawnych zwigzanych
z realizacja prawa pierwokupu do uméw przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci a zatem przepis ten dotyczy
takze warunkowych uméw sprzedazy nieruchomoéci. Konsekwencja stosowania dotychczasowych przepisow w
przypadkach okreslonych w art. 13 w/w ustawy jest fakt, ze do czynnoéci prawnych umoéw sprzedazy nieruchomosci,
jakie podjeto na gruncie nieznowelizowanych przepiso6w ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie mozna stosowa¢é
definicji nabycia nieruchomosci rolnych, ktéra zostala ujeta w znowelizowanym art. 2 tej ustawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie mogla zostaé¢ uwzgledniona.

Ustalenia poczynione przez Sad Rejonowy (powtérzone w uzasadnieniu ustalenia referendarza sadowego) co do
treéci ksiegi wieczystej oraz dat i tre$ci czynnoSci prawnych na ktére we wniosku powolywali sie wnioskodawcy nie
budzily watpliwo$ci i nie byly przedmiotem zarzutéw apelacji. Bezspornie w sprawie czynnoSci prawne dokonane
przez wnioskodawcow oraz uczestnika postepowania dotyczyly nieruchomosci rolnych, podpadajacych pod przepisy
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Jak wynika bowiem z tresci warunkowej umowy sprzedazy oraz dolgczonych
dokumentow geodezyjnych, dotyczyla ona dwoch dzialek o lacznej powierzchni 7.07.82 ha, stanowigcych uzytki
rolne, zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego polozonych na terenach gruntéw rolnych oraz terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i upraw rolnych.



Zarzuty apelacji sprowadzaly sie do uznania blednej wykladni przepis6w prawa przez Sad Rejonowy, w szczego6lnoéci
za$ art. 13 ustawy z dnia 14.04.2016r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobow Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw

(Dz. U. z 2016 poz. 585).

Sad Okregowy nie podziela zawartej w apelacji wyktadni tego przepisu sprowadzajacej sie do stwierdzenia, ze przepisy
dotychczasowe ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego stosuje sie do wszystkich sytuacji, gdy warunkowa umowa
sprzedazy nieruchomo$ci rolnej zawarta zostala przed dniem wejécia w zycie ustawy.

Wskazany w apelacji przepis jest przepisem przejéciowym. Jako taki stanowi on wyjatek od przepisu stanowigcego
w jakiej dacie ustawa wchodzi w zycie (art. 16 ustawy). Przepis szczeg6lny nie moze by¢ wyktadany rozszerzajaco, a
taka wykladnie stosuje skarzacy. Skoro w powolanym przepisie wskazuje sie czynno$ci prawne zwiazane z realizacja
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych, to wykladnia Scisla nakazuje uznac, ze jedynie do czynno$ci pozytywnie
realizujacych to prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych nalezy stosowaé zgodnie z art. 13 ustawy przepisy
dotychczasowe. Tym samym wykladnia taka nie pozwala uznac za czynno$ci ,, zwigzane z realizacja prawa pierwokupu”
czynnoéci prawnych podejmowanych wowczas, gdy uprawniony podmiot o§wiadczy, ze z prawa pierwokupu nie
skorzysta.

Gdyby ustawodawca chcial wywola¢ skutek w postaci zastosowania przepiséw ustawy do wszystkich sytuacji, gdy
warunkowa umowa sprzedazy zawarta zostala przed dniem 30.04.2016r., to nadalby art. 13 inne brzmienie. Zgodnie
zatem z wola ustawodawcy art. 13 stanowi, aby przepisy nowej ustawy mialy zastosowanie do wszelkich sytuacji, gdy
przed dniem wejScia w zycie znowelizowanych przepisow nie doszlo do przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomo$ci rolne;j.
Przy tym zaznaczy¢ nalezalo, ze dla wykladni art. 13 nie jest konieczne sieganie do art. 2 pkt 7 znowelizowanej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Bez siegniecia zatem do tego przepisu Sad Okregowy doszedl do wniosku o konieczno$ci zastosowania w niniejszej
sprawie przepisoOw ustawy obowiazujacej od 30 .04.2016r.

Siegniecie bowiem do przepis6w znowelizowanej ustawy jest mozliwe dopiero po stwierdzeniu, ze wladnie te przepisy
maja zastosowanie do badanego stanu prawnego.

Sad Okregowy tym samym ocenil, ze trafnie Sad Rejonowy uznal, ze do niniejszej sprawy nalezy stosowac przepisy
znowelizowanej ustawy do niniejszej sprawy. Zasadnie Sad Rejonowy przyjal, ze wobec tresci jej przepisu art. 2a ust.1
zd. 1, czynno$¢ prawna w postaci umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zawarta przez strony jest sprzeczna
z unormowaniami prawa zawartymi w tej ustawie, a zatem jest ona niewazna z mocy art. 9 ust. 1 tej ustawy.

Odnoszac sie do podniesionego w apelacji definitywnego charakteru warunkowej umowy sprzedazy, podnie$¢ nalezy,
ze umowa ta z mocy art. 15781kc nie wywolala skutku rzeczowego. Skutek natomiast obligacyjny, jaki powstal
na skutek zawarcia tej umowy przed data wejécia w Zycie ustawy z 14.04.2016r. ( Dz. U. z 2016 poz.585) zostal
z woli ustawodawcy okreslonej w tej ustawie zniwelowany. Skoro bowiem na tle wskazanych przepiséw nabycie
nieruchomoéci rolnej (w znaczeniu przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci rolnej) o powierzchni wiekszej niz 0,3 ha
przez osoby inne niz wymienione w art. 2a nie jest mozliwe, to wnioskodawcy nie mogli skutecznie naby¢ od uczestnika
nieruchomo$ci objetej wnioskiem i konsekwentnie nie mogli sie skutecznie domagac poczawszy od 30.kwietnia 2016r.
(tj. od daty wejScia w zycie ustawy w znowelizowanym brzmieniu) realizacji przez niego zobowigzania wynikajacego
w tym zakresie z warunkowej umowy sprzedazy.

Przywolane unormowania zawarte w ustawie z 14.04.2016r. uniemozliwiajg tym samym uwzglednienie wniosku.

W tych okolicznosciach zaskarzone postanowienie uznaé nalezalo za prawidlowe, a apelacje jako
bezzasadnq oddalié- na podstawie art. 385kpc w zw. z art. 13§2kpc.
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