Sygn. akt IX Ca 596/23

POSTANOWIENIE
Dnia 19 lutego 2024 r.
Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: Sedzia Bozena Charukiewicz

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2024 r. w Olsztynie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku W. P.i M. P.

zudzialem T. P.i K. P.

o wpis w ksiedze wieczystej

na skutek apelacji wnioskodawczyni W. P. od postanowienia Sadu Rejonowego w Mragowie z dnia 14 kwietnia 2023
r., sygn. akt Dz.Kw. (...)

postanawia:
oddali¢ apelacje.
Bozena Charukiewicz

Sygn. akt: IX Ca 596/23

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy T. P., K. P., M. P. oraz W. P. wnie§li o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (...) prawa wlasnoS$ci
nieruchomoéci na rzecz A. P. oraz W. P. na podstawie umowy sprzedazy zawartej w akcie notarialnym Rep.”A” Nr
(...), sporzadzonym 15 listopada 2022 roku przez notariusza M. T. w Kancelarii Notarialnej w W..

Postanowieniem z 14 kwietnia 2023 r., wydanym na skutek skargi wnioskodawczyni W. P. na postanowienie
referendarza sadowego, Sad Rejonowy w Mragowie wniosek oddalil.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze obro6t nieruchomosciami rolnymi podlega na terenie Rzeczpospolitej Polskiej
regulacjom odmiennym od obrotu nieruchomos$ciami innymi niz rolne. Odmiennosci te reguluje przede wszystkim
ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2022r. poz. 2569).
Obro6t nieruchomos$ciami rolnymi podlega okreslonym ograniczeniom. Zgodnie z art. 2a ust. 4 ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nabycie nieruchomosci rolnej moze nastapié za zgoda Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka
(...) wyrazona w drodze decyzji administracyjnej. Nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci niezgodnie z przepisami tej
ustawy jest niewazne, a przesadza o tym wprost kategoryczne brzmienie art. 9 ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego.



Sad Rejonowy analizujac zapisy ksiegi wieczystej (...), ktorej dotyczy wniosek o wpis prawa wlasnoSci, stwierdzit, ze jest
ona prowadzona dla nieruchomosci polozonej w M. oznaczonej jako dziatka nr (...) o powierzchni 8 ha. Z powolanego
w umowie sprzedazy wypisu z ewidencji gruntéw wynika za$ rolne przeznaczenie nieruchomogci.

W ocenie Sadu Rejonowego ani przedlozona dokumentacja, ani argumentacja prawna wnioskodawcéw, nie
przekonuja, by w istniejacym porzadku prawnym mozna byloby uznaé, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest
nieruchomoécig rolna. Zdaniem Sadu meriti sam fakt wydania pozwolenia na budowe farmy fotowoltaicznej nie
wylgcza charakteru rolnego nieruchomosci, ktéry winien by¢ oceniany na dzien zawarcia umowy sprzedazy, tj. 15
listopada 2022 roku. Zdaniem tego Sadu nie ulega za$ watpliwosci, ze na ten dzien brak jest podstaw do uznania,
by nieruchomo$é¢ nie mogla by¢ wykorzystywana do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie
produkcji ro§linnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkeji ogrodniczej. Nie moze przesadzaé o tym wpis w dzienniku
budowy dokonany w dniu 9 listopada 2022 roku. Wpisy w dzienniku budowy stuza bowiem innym celom i trudno
nada¢ im walor dowodowy na potrzeby prowadzonego postepowania wieczystoksiegowego. Sad Rejonowy wskazal,
ze do umowy stanowigcej podstawe dokonania wpisu, nie zalgczono dokumentéw przywolywanych przez strony,
co w zwiazku z ograniczona kognicja sadu wieczystoksiegowego uniemozliwilo wziecie pod uwage podnoszonych
argumentéw.

W ocenie Sadu Rejonowego wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie powoduje w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych wylaczenia stosowania przepisow o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Takiego skutku nie powoduje tez samo
wydanie pozwolenia na budowe, a tym bardziej faktyczne rozpoczecie inwestycji. Dopiero docelowe zrealizowanie
inwestycji na nieruchomos$ci moze powodowac utrate przez nieruchomos$é charakteru rolnego w rozumieniu
przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Samo wybudowanie na nieruchomosci farmy fotowoltaicznej takze
nie musi samo z siebie uniemozliwia¢ wykorzystywania nieruchomoéci do produkcji rolnej. Produkowana w niej
energia elektryczna moze stuzy¢ do zasilania gospodarstwa rolnego.

W $wietle powyzszych ustalen Sad Rejonowy uznal, ze doszlo do rozporzadzenia nieruchomoscia rolna niezgodnie z
przepisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, co - z uwagi na tre$c art. 9 ust. 1 tej ustawy - skutkuje niewaznos$cia
umowy z mocy samego prawa.

Whnioskodawczyni W. P. zaskarzyla powyzsze postanowienie w calo$ci. W apelacji zarzucila naruszenie przepisow
prawa materialnego polegajace na blednym przyjeciu, Zze zbywana aktem notarialnym sporzadzonym przed M.
T., notariusza w W., w dniu 15 listopada 2023 roku, Rep. A nr (...), nieruchomo$¢ stanowi nieruchomo$¢ rolna

w rozumieniu art. 46" ustawy z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny. Skarzgca wniosla o zmiane
zaskarzonego postanowienia w calo$ci poprzez dokonanie wpisu w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) jako wlasciciela
W.P..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Kontrola instancyjna doprowadzila Sad Okregowy do przekonania, ze zaskarzone postanowienie jest prawidlowe a
podniesiony w apelacji zarzut jest bezzasadny. Sad Okregowy w caloéci podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia
faktyczne Sadu Rejonowego, jak réwniez przedstawiong w uzasadnieniu tego postanowienia ocene prawna,
ktéra doprowadzila Sad pierwszej instancji do przekonania, ze w niniejszej sprawie doszlo do rozporzadzenia
nieruchomoécia rolng niezgodnie z przepisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, co skutkuje niewaznoécia
umowy z mocy samego prawa, a zatem wniosek o wpis prawa wlasnoSci, ktérego podstawe stanowila niewazna
czynnoé¢ prawna, nalezalo oddali¢.

Podkresli¢ nalezy, ze obowigzek badania tre$ci dokumentu, stanowiacego zgodnie z wnioskiem podstawe wpisu do
ksiegi wieczystej, mieéci w sobie konieczno$¢ oceny, czy dokument ten w istocie stanowi uzasadniong podstawe
wpisu. Innymi slowy, Sad wieczystoksiegowy zobowigzany jest zbadaé¢ ujawniona w tym dokumencie i stanowiaca



podstawe wpisu czynno$¢ prawna nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz takze pod wzgledem jej
skuteczno$ci materialnej. Sad wieczystoksiegowy powinien zatem zbadaé, czy przedmiotowa czynno$¢ prawna
uzasadnia powstanie, zmiane lub wygas$niecie prawa, ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykreSlone.
Inaczej rzecz ujmujac musi ocenié, czy prawo, ktére ma by¢ wpisane, zostalo waznie ustanowione (por. Komentarz do
art. 6268 k.p.c. pod red. T. Szancilo, teza 14, Legalis).

Nie ulega réwniez watpliwo$ci, ze podstawe tej oceny stanowié¢ moga wylacznie ustalenia dokonane na podstawie tresci
wniosku, tre$ci dolagczonych do niego dokumentéw oraz ksiegi wieczystej. W postepowaniu wieczystoksiegowym sad
nie moze bowiem prowadzi¢ postepowania dowodowego wykraczajacego poza granice, ktore zostaly zakre$lone w art.

6265 § 2 k.p.c., ani uwzgledniaé dalszych okoliczno$ci niewynikajacych ze wskazanych w tym przepisie dowodoéw (por.
orz. Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 1955 r., sygn. II CO 116/54, OSNCK 1956, Nr 1, poz. 15; post. Sadu Najwyzszego:
z 25 lutego 1963 r., sygn. III CR 177/62, OSNCP 1964, Nr 2, poz. 36 i z 20 stycznia 2016 r., sygn. IV CSK 438/15).

Zgodnie z art. 626° § 2 k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tresé¢ i forme wniosku, dolaczonych do
wniosku dokumentéw oraz tresé ksiegi wieczystej.

Nie budzi réwniez watpliwoSci, ze w razie stwierdzenia, ze czynno$¢ prawna jest niezgodna z przepisami bezwzglednie
obowigzujacymi i zachodzi niewazno$¢ czynno$ci prawnej majacej stanowi¢ podstawe wpisu, orzekajacy sad
zobowigzany jest odmoéwié dokonania wpisu (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. I CSK
497/08). Wprawdzie sad wieczystoksiegowy nie ustala stanu faktycznego, nie rozstrzyga sporu o prawo i nie bada,
czy stan prawny po dokonaniu wpisu bedzie zgodny ze stanem rzeczywistym, jednak — zgodnie z zasada legalizmu
obowigzujaca takze w tym postepowaniu — ocenia, czy wpis bedzie dokonany zgodnie z prawem (postanowienie Sadu
Najwyzszego z 10 lipca 2013 1., sygn. V CSK 411/12).

W niniejszej sprawie podstawe zadania wpisu stanowi umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego, za Rep.
ANr (...), sporzadzonym dnia 15 listopada 2022 roku przez notariusza M. T. w Kancelarii Notarialnej w W.. Nalezalo
zatem zbadacé czy rzeczona umowa w istocie skutkowala przeniesieniem prawa wlasnos$ci nieruchomogci.

Zgodnie z art. 2a ust. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nabycie nieruchomosci rolnej moze nastapic¢ za
zgoda Dyrektora Generalnego Krajowego OsSrodka (...) wyrazona w drodze decyzji administracyjnej. Definicja
nieruchomoéci rolnej zostala zawarta w art. 2 pkt 1) ustawy, zgodnie z ktorym, ilekro¢ w ustawie jest mowa o
nieruchomosci rolnej, nalezy przez to rozumie¢ nieruchomo$c¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
nieruchomoéci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne

niz rolne. Zgodnie z art. 46" k.c. nieruchomo$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktore s3 lub moga
by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej,
nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Nie ulega watpliwosci, ze przedmiotowa nieruchomo$c
znajduje sie na terenie, dla ktérego nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (§ 1.1 pkt)
13) tiret pigte umowy sprzedazy). Jednocze$nie z okazanego do aktu notarialnego wypisu z rejestru gruntéw wraz z
wyrysem z mapy ewidencyjnej z dnia 26 sierpnia 2022 r. wynika, ze nieruchomo$¢ stanowi nieuzytki oraz grunty orne.

W niniejszej sprawie problem waznoSci przedmiotowej umowy sprzedazy sprowadza sie zatem do oceny, czy bedaca
przedmiotem sprzedazy nieruchomos$¢ jest nieruchomoscig rolng w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego.
Odpowiedz twierdzaca na tak zadane pytanie bedzie bowiem oznaczala, ze do spornej transakcji sprzedazy
nieruchomo$ci mialy zastosowanie przepisy ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, w tym wymog uzyskania zgody
na nabycie nieruchomoéci, wydanej przez Dyrektora (...) w drodze decyzji administracyjnej. Jednoczesnie podkresli¢
nalezy, ze orzekajacy Sad nie mogt w tym zakresie poprzestaé jedynie na oSwiadczeniu zbywcow zawartym w § 1.1
pkt 13) tiret drugie, w ktérym zbywcy o$wiadczyli, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie podlega ograniczeniom z
przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ale zobligowany byt dokonaé¢ w tym
zakresie wlasnej oceny. W § 1.3 pkt 2) umowy sprzedazy strony o$wiadczyly, ze (...) Spotka z o.0. z siedzibg w G.
realizuje na przedmiotowej nieruchomo$ci inwestycje polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedna
infrastruktura, w punkcie 5) za$ o$wiadczyly, ze realizacja planowanej inwestycji rozpoczela sie, na potwierdzenie



czego strony okazaly Dziennik Budowy nr (...), w ktéorym w dniu 9 listopada 2022 r. dokonano pierwszego wpisu.
Kolejno w punkcie 6) strony o$wiadczyly, ze w zwigzku z realizowana inwestycja nieruchomosé nie jest i nie moze
by¢ wykorzystywana do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji roslinnej i zwierzecej,
nie wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej stosownie do treéci art. 46" k.c., a w zwigzku z powyzszym
rozporzadzenie nieruchomos$cia nie podlega ograniczeniom z przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o
ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Jak wynika z § 1.2 pkt 3) umowy inwestycja jest realizowana w oparciu o ostateczng decyzje w przedmiocie
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe, ktora zostala przeniesiona na inwestora (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w G. ostateczna decyzja nr (...)/M. z dnia 26 wrze$nia 2022 r. z upowaznienia Starosty (...), znak
(...) Decyzje w przedmiocie pozwolenia na budowe poprzedzala ostateczna decyzja nr (...) o warunkach zabudowy z
dnia 9 grudnia 2020 r., znak (...)(...), wydana po rozpatrzeniu wniosku (...) Sp. z 0.0. z siedziba w G., moca ktorej
ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 10MW wraz
z infrastrukturg towarzyszacg, drogami wewnetrznymi, liniami kablowymi, §wiattowodami, ogrodzeniem, placem
postojowym, rozproszonymi stacjami kontenerowymi, inwerterami, przytaczem do sieci SN obejmujacej cala dziatke
ewidencyjna (...) w obrebie geodezyjnym 14-M., gm. M..

Wobec powyzszego, Sad orzekajacy zobligowany byl dokona¢ oceny, czy w $wietle powyzszych okoliczno$ci, sporny
obrét nieruchomoscia w istocie nie podlega ograniczeniom z przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, innymi stowy, czy sporna nieruchomos¢ z uwagi na realizowana na niej inwestycje,
nie moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia dzialalnoSci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roélinne;j i
zwierzecej, nie wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

W ocenie Sadu Okregowego analiza treSci wniosku, jak réowniez dolaczonych do tego wniosku dokumentow
(przy czym do wniosku zostal zalaczony wylacznie wypis aktu notarialnego obejmujacego przedmiotowa umowe
sprzedazy), a takze tre$¢ przedmiotowej ksiegi wieczystej nie pozwalaja na wyprowadzenie takiego wniosku.
Wprawdzie w akcie notarialnym mowa jest o decyzji w przedmiocie warunkéw zabudowy jak réwniez o decyzji w
przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i pozwolenia na budowe, stanowiacych podstawe dla realizacji
inwestycji polegajacej na posadowieniu farmy fotowoltaicznej, a takze o okazanym dzienniku budowy, z ktérego
na moment sporzadzania aktu wynika, ze realizacja inwestycji juz sie rozpoczela, jednakze dokumenty te zostaly
okazane wylgcznie sporzadzajacemu akt notarialny notariuszowi, a zatem nie mogly by¢ przedmiotem oceny sadu
wieczystoksiegowego. Stusznie zatem Sad Rejonowy stwierdzil, ze w oparciu o posiadane przez tenze Sad dokumenty
nie mozna w sposdb jednoznaczny stwierdzi¢, ze na moment sporzadzania aktu przedmiotowa nieruchomo$¢ nie
mogla by¢ wykorzystywana do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie. Samo stwierdzenie w decyzji o
warunkach zabudowy, ze przedmiotowa inwestycja obejmuje calg dzialke nie przesadza o rzeczywistym sposobie i
zakresie jej realizacji.

Zreszta nawet gdyby powyzsze dokumenty wraz z mapa pozwalajaca stwierdzic jaki jest zasieg inwestycji na gruncie
zostaly zalaczone do wniosku o wpis prawa wlasnoéci i gdyby rzeczywiscie 6w zasieg wskazywal na wylaczenie
mozliwo$ci prowadzenie na tej nieruchomosci dzialalnoSci wytworcezej w rolnictwie, to nie oznacza, ze na moment
zawarcia analizowanej umowy sprzedazy, przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie mialy zastosowania.
Wynika to przede wszystkim z tego, Ze rzeczona inwestycja jest w trakcie realizacji, a zatem jej ukonczenie stanowi
zdarzenie przyszle niepewne, a zatem nie moze stanowi¢ podstawy do oceny charakteru nieruchomosci. W ocenie Sadu
Okregowego, wbrew stanowisku skarzacej, mozliwosci prowadzenia na tej nieruchomoéci dzialalno$ci wytwoérczej w
rolnictwie nie wyklucza réwniez okoliczno$c, ze aktualnie prowadzone sg na niej prace budowlane, a zatem znajduje
sie na niej teren budowy, ktéry objety jest pewnymi obostrzeniami zwigzanymi chociazby z przepisami w zakresie
bezpieczenstwa i higieny pracy. Nawet jesli aktualnie stanowi to faktyczna przeszkode do prowadzenia dzialalnoSci

rolniczej, to zgodnie z art. 46" k.c. o rolniczym charakterze nieruchomos$ci przemawia potencjalna mozliwosé
prowadzenia na niej dzialalnos$ci rolniczej, nie za$ przeszkoda do jej prowadzenia o charakterze przemijajacym.



W wyroku z dnia 20 marca 2008 r. w sprawie I OSK 435/07 Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze rolnego
charakteru nieruchomo$ci samo przez sie nie niweczy zabudowanie jej budynkiem, nawet jezeli jego powierzchnia, w
stosunku do powierzchni calej nieruchomosci, jest relatywnie duza. Dla ustalenia istnienia mozliwo$ci wykorzystania
nieruchomoéci na cele rolnicze stuza zapisy w ewidencji gruntdéw oraz w planach zagospodarowania przestrzennego.

Reasumujgc, stanowigca podstawe wpisu i zalgczona do wniosku umowa sprzedazy, a nawet wymienione w jej tresci
dokumenty (ktore nie zostaly zalaczone do wniosku o wpis) nie przesadzaja o tym, ze objeta wnioskiem nieruchomosé,
na moment w ktéorym umowa sprzedazy zostala zawarta, nie mogla by¢ wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci
wytworezej w rolnictwie, co z kolei oznacza, ze arbitralne wylaczenie przez strony nieruchomoéci spod rezimu
przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego bylo nieuprawnione. W tej sytuacji zastosowanie ma art. 2a ust.
4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zgodnie z ktérym nabycie nieruchomo$ci rolnej moze nastapic za zgoda
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka (...) wyrazona w drodze decyzji administracyjnej. Skoro powyzszy wymog
nie zostal spelniony, sprzedaz nieruchomosci nastapita z naruszeniem przepisé6w ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, a zatem zgodnie z art. 9 ust. 1 tejze ustawy przedmiotowe nabycie prawa wlasnoSci nieruchomosci jest
niewazne, a zatem wniosek o wpis prawa wlasno$ci na podstawie niewaznej czynnoéci prawnej nalezalo oddalié, co
tez w niniejszej sprawie Sad Rejonowy uczynil.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy apelacje oddalil jako niezasadna.

Bozena Charukiewicz



