Sygn. akt IX Ca 693/23
POSTANOWIENIE

Dnia 25 wrze$nia 2023 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)

Sedziowie: SO Beata Grzybek, SO Agnieszka Zegarska

po rozpoznaniu w dniu 25 wrzeénia 2023 r. w Olsztynie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku M. Z.

z udzialem Fundacji Ochrony (...) z siedziba w W.

o wpis do ksiegi wieczystej

na skutek apelacji wnioskodawczyni od postanowienia Sagdu Rejonowego w Gizycku VII Zamiejscowego Wydzialu
Ksiag Wieczystych w Wegorzewie z dnia 28 marca 2023 r., sygn. akt Dz.Kw. 3223/21

postanawia:

oddalié apelacje.

Beata Grzybek Jacek Barczewski Agnieszka Zegarska
Sygn. akt IX Ca 693/23

UZASADNIENIE

Wnioskodawczyni M. Z. we wniosku elektronicznym przestanym w dniu 26.11.2021 r. przez notariusza I. M., w zwiazku
ze sporzadzeniem aktu notarialnego — umowy przenoszacej wlasno$¢ w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy
z dnia 26.11.2021 r., Rep. (...) oraz warunkowej umowy sprzedazy z dnia 28.09.2021 r., Rep. (...) wniosla m.in. o
wpisanie wspotwlasnoSci w udziale wynoszacym 1/59 czeSci dzialki nr (...) na jej rzecz, przy pomniejszeniu udzialu
Fundacji Ochrony (...) z siedziba w W..

Starszy Referendarz Sadowy delegowany do Sadu Rejonowego w Gizycku w VII Zamiejscowym Wydziale Ksiag
Wieczystych w Wegorzewie postanowieniem z dnia 21 listopada 2022 r. wniosek oddalil.

Whnioskodawczyni wniosla skarge na orzeczenie Referendarza.

Postanowieniem z 28 marca 2023 r. (sygn. akt Dz.Kw. 3223/21) Sad Rejonowy w Gizycku VII Zamiejscowy Wydzial
Ksiag Wieczystych w Wegorzewie wniosek oddalit.

Ustalil on, ze ksiega wieczysta (...) prowadzona jest dla nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialki o numerze
geodezyjnym (...), o powierzchni 0,3524 ha, polozonej w miejscowosci R., gm. W..

Dzialka nr (...) o powierzchni 0,3524 ha — grunty orne powstala z wyniku podzialu nieruchomosci rolnej skladajace;j
sie z dzialki o nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gizycku VII Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w Wegorzewie



prowadzi ksiege wieczysta (...). Z w/w ksiegi wieczystej dzialka o nr (...) zostala odlgczona i zalozono dla niej ksiege
wieczysta o nr (...).

W dziale II ksiegi wieczystej jako wspdlwlasciciel w udziale 58/59 czeSci w nieruchomosci wpisana jest Fundacja
Ochrony (...) z siedzibg w W. — na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31.03.2021 r. zawartej przed notariuszem M. M.,
Rep.(...)Nieruchomos¢ zostala nabyta przez Fundacje od Skarbu Panistwa reprezentowanego przez Krajowy Os$rodek

(...).
Z o$wiadczenia sprzedajacego zawartego w akcie notarialnym wynika, ze dziatka nr (...) stanowi droge wewnetrzna.

Sad Rejonowy ustalil nastepnie, ze w dniu 28.09.2021 r. przed notariuszem I. M. zostala zawarta warunkowa umowa
sprzedazy, na podstawie ktorej Fundacja Ochrony (...) z siedziba w W. sprzedala M. Z. m.in. udzial wynoszacy 1/59
cze$¢ we wspoOtwlasnos$ci nieruchomosci, stanowiacej dziatke nr (...) obszaru 0,3524 ha, za cene w kwocie 1.000 zk:

- pod warunkiem, ze Krajowy OS$rodek (...) dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa nie skorzysta z przystugujacego
mu prawa pierwokupu przedmiotowej nieruchomos$ci, na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, oraz

- pod warunkiem, ze Gmina W. dzialajaca rzecz Skarbu Pafistwa nie skorzysta z przyslugujacego Gminie prawa
pierwokupu przedmiotowej nieruchomosci, na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

a M. Z. powyzszy udzial we wspodlwlasnoéci nieruchomosci za podana wyzej cene i pod wskazanymi wyzej warunkami
kupita.

W dniu 26.11.2021r. przed notariuszem I. M. zostala zawarta umowa przenoszaca wlasno$¢ w wykonaniu warunkowej
umowy sprzedazy, na podstawie ktérej Fundacja Ochrony (...) z siedziba w W. przeniosla na rzecz M. Z. wlasnoéé
udzialu wynoszacego 1/59 cze$¢ we wspodtwlasnosci nieruchomosci, stanowiacej dziatke nr (...) obszaru 0,3524 ha, a
M. Z. o$wiadczyla, ze na przeniesienie wlasno$ci opisanego powyzej udzialu we wspotwlasnosci nieruchomoscei do jej
majatku osobistego wyraza zgode.

Na zbycie udzialu w nieruchomosci stanowiacej dzialke numer (...) nie uzyskano zgody Dyrektora Generalnego
Krajowego Osérodka, albowiem jak wskazano w par. 3 umowy przenoszacej wlasno$¢ w wykonaniu warunkowej
umowy sprzedazy ( k. 241), nieruchomo$¢ zostala nabyta od Skarbu Panstwa reprezentowanego przez (...) na
podstawie przepisdw o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, a wobec art. 1a pkt 1 lit. a
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego — ustawy nie stosuje sie do nieruchomoéci rolnych wchodzacych w sklad
(...) Skarbu Panstwa. Na zbycie nieruchomosci przez Fundacje przed uplywem 5 lat od dnia nabycia nie jest zatem
wymagana zgoda wyrazona w formie decyzji administracyjnej Krajowego Osrodka (...), jak rowniez Fundacji nie
dotycza obowiazki wynikajace z art. 2b ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Ustalono kolejno, iz dzialka nr (...) o powierzchni 0,3524 ha nie jest objeta obowiazujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, nie jest objeta decyzja o warunkach zabudowy, nie jest objeta decyzja ustalajaca
lokalizacje inwestycji celu publicznego, oraz decyzja okreslajaca zadania z zakresu gospodarki lesnej, nadto dzialka
nie jest polozona obszarze rewitalizacji, na obszarze (...) ani na terenie (...). W sklad dzialki o nr (...) wchodza grunty
orne oraz pastwiska trwale.

Przedmiotem umowy sprzedazy — poza sprzedaza udzialu we wspodlwlasnosci dziatki nr (...) — byla takze sprzedaz
dzialki nr (...) Postanowieniem z dnia 28 lutego 2023 r. wydanym w sprawie Dz. Kw. 3223/21 Sad Rejonowy w
Gizycku w VII Zamiejscowym Wydziale Ksiag Wieczystych z siedziba w Wegorzewie oddalil wniosek o odlaczenie
czesci nieruchomosci — dzialki nr (...), zalozenie dla niej nowe;j ksiegi wieczystej oraz wpisanie w niej prawa wlasnosci
na rzecz wnioskodawczyni, w zwigzku z niewazno$cig czynno$ci prawne;j.



Dokonujac oceny wniosku Sad Rejonowy zauwazyl, ze zgodnie z art. 626 § 3 kpce do wniosku o wpis nalezy dolaczyé

dokumenty, stanowiace podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Jak natomiast stanowi art. 626* § 3 kpc dokumenty
stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczystej niesporzadzone w postaci elektronicznej notariusz przesyta sadowi
wlasciwemu do prowadzenia ksiag wieczystych w terminie trzech dni od dnia zlozenia wniosku o wpis. Zgodnie za$ z

treécig art. 6265 § 2 kpc rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$c i forme wniosku, dolaczonych do wniosku
dokumentow oraz tresé ksiegi wieczyste;j.

Przypomniatl dalej, iz na sadzie wieczystoksiegowym spoczywa obowigzek badania pelnomocnictwa udzielonego przez
jedna ze stron takiej czynno$ci, ktérego wazno$é¢ stanowi element decydujacy o skutecznosci o$wiadczenia woli
zlozonego w umowie, a tym samym o waznos$ci umowy.

Do wniosku nie zostalo zalaczone pelnomocnictwo udzielone M. A. przez Fundacje. Nie jest zatem mozliwe
zweryfikowanie prawidlowosci umocowania osoby dzialajacej w ramach pelnomocnictwa. Weryfikacja ta moze byc

dokonana tylko na podstawie dokumentéw, o ktérych mowa w art. 626° § 2 kpc. Nie jest dopuszczalne ocenianie
umocowania na podstawie dokumentow, ktore nie zostaly zalaczone do wniosku o wpis do ksiegi wieczystej, w tym
dokumentow, ktére sa w posiadaniu sadu wieczystoksiegowego w zwiazku z wezeéniej prowadzonymi postepowaniami

0 wpis.

Sad I instancji wskazal, ze kognicja sadu wieczystoksiegowego uregulowana jest w art. 626 882 kpc. Uprawnienia
sadu rozpoznawczego ograniczono do oceny jednego tylko spos$rod przewidzianych w kodeksie postepowania
cywilnego rodzajow dowodéw — dowodu z dokumentu. Pozbawiono tez sad mozliwoéci dokonywania ustalen
niewynikajgcych z tre$ci dokumentéw. Oprocz badania dokumentéw sad wieczystoksiegowy ma jednak réwniez
obowiazek uwzgledniania stanu rzeczy wynikajacego wprost z przepisow prawa. Skoro podstawa wpisu ma by¢ akt
notarialny, to sad zobowigzany jest do badania tresci tego aktu oraz dokumentéw stanowigcych przestanke jego
sporzadzenia. Sad wieczystoksiegowy oddala wniosek o wpis, jesli podstawa wpisu mialaby by¢ czynno$§¢ prawna
dotknieta niewaznoScia.

Rozstrzygniecie zgodnie z wnioskiem wymagalo zatem ustalenia, ze zawarte przez wnioskodawcoéw umowy nie
uchybiajg przepisom ustawy z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego ( Dz.U. z 2020r. poz. 1655 ze
zm.), ktorej stosowanie rodzi r6znego rodzaju problemy interpretacyjne.

Zgodnie bowiem z art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U.
2022 1. poz. 461), przez ,nieruchomo$¢ rolng”, o ktérej mowa w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego nalezy
rozumie¢ nieruchomo$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci polozonych na

obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Zgodnie z art. 46"
ke nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sa lub moga byé¢ wykorzystywane do
prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

Fundacja Ochrony (...) z siedzibg w W. nabyla nieruchomo$¢ rolna objeta ksiega wieczysta (...) skladajaca sie z dzialki
nr (...) o powierzchni 6,3537 ha w dniu 31 marca 2021 r. od Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Krajowy O$rodek

(..).

Zgodnie z art. 2b ust. 1 - 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany
prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszla nabyta nieruchomosé rolna, przez okres co najmniej 5 lat od
dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie.
W okresie, o ktorym mowa w ust. 1, nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢ zbyta, ani oddana w posiadanie innym
podmiotom. Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka, na wniosek nabywcy nieruchomoéci rolnej, wyraza zgode, w
drodze decyzji administracyjnej, na dokonanie czynnosci, o ktorych mowa w ust. 2, przed uptywem okresu 5 lat od dnia



przeniesienia wlasno$ci tej nieruchomosci, w przypadkach uzasadnionych waznym interesem nabywcy nieruchomoéci
rolnej lub interesem publicznym.

Celem przepisu art. 2b ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest zapewnienie wlasciwego zagospodarowania
ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, ochrona i rozwdj gospodarstw rodzinnych. W zwigzku z powyzszym, na
sprzedajacej Fundacji cigza obowiazki, o ktéorych mowa w art. 2b ust. 1-2 u.k.u.r.; na zbycie czeéci nieruchomosci
rolnej, tj. dzialki (...) przez Fundacje przed uplywem 5 lat od dnia nabycia nieruchomo$ci wymagana jest zgoda
Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka, wyrazona w drodze decyzji administracyjnej stosownie do treéci art. 2b
ust. 3 ustawy, jednocze$nie w niniejszej sprawie, nie zostaly wykazane okolicznoéci, o ktérych mowa w art. 2b ust.

4 u stawy.

Tym samym o$wiadczenie sprzedajacego zawarte w akcie notarialnym, iz wobec nabycia przez Fundacje
nieruchomos$ci rolnej od Skarbu Panstwa na podstawie przepiséw o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa, nie stosuje sie przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w tym, ze na zbycie dzialki przez
Fundacje przed uptywem 5 lat od dnia nabycia nie jest wymagana zgoda wyrazona w formie decyzji administracyjnej
Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka jak rowniez, ze Fundacji nie dotycza obowiazki wynikajace z art. 2b ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jest dowolng interpretacja przepisow ustawy sprzedajacego, korzystna dla niego,
albowiem zwalnia go od podejmowania szeregu czynnoSci,

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 1a pkt 1 lit. a ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego istotnie jej przepiséw
nie stosuje sie do nieruchomos$ci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz.
U. z 2020 r. poz. 2243). Przedmiotem sprzedazy w niniejszym postepowaniu jest nieruchomosé, ktora z tego Zasobu
wskutek umowy sprzedazy z dnia 31.03.2021 r. — zostala juz wcze$niej wylaczona, a nastepnie ulegla podzialowi na
ponad 20 dzialek. Obr6t nieruchomoéciami rolnymi, ktére nie wchodza w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, podlega rezimowi ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

W ocenie Sadu I instancji chybiona jest interpretacja, jakoby dokonana na rzecz Fundacji (...) sprzedaz nieruchomosci
z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wylaczyla cala nabyta nieruchomos$é rolng z rygoréw ustawy okreslajacej
zasady ksztaltowania ustroju rolnego panstwa. Przeciwnie cala nieruchomo$¢ ( dzialtka nr (...) przed podzialem)
podlega rygorowi z art. 2b ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Gdyby ustawodawca chcial wylaczy¢ stosowanie przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego na nieruchomosci
rolne, ktore zostaly zbyte z Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa np. w drodze przetargu ustnego, to moglby
to uczyni¢ wprost, jak w przypadku nieruchomosci sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (art. 1a pkt 1 lit. d ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego).

Majac powyzsze na wzgledzie uznal, iz w niniejszej sprawie zastosowanie znajduja przepisy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, w tym aktualne sa obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej, okre$lone w art. 2b ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Fundacja nabyla nieruchomo$é rolna — dzialke o numerze (...), objeta ksiega wieczysta (...) na
podstawie umowy sprzedazy z dnia 31.03.2021 r. Nastepnie po uplywie kilku zaledwie miesiecy, w dniu 28.09.2021
r. zostala zawarta warunkowa umowa sprzedazy, na podstawie ktérej Fundacja sprzedala wnioskodawczyni m.in.
udzial w dzialce nr (...), a nastepnie w dniu 26.11.2021 r. zostala zawarta umowa przenoszgca wlasno$¢ w wykonaniu
warunkowej umowy sprzedazy, na podstawie ktorej Fundacja przeniosla na rzecz wnioskodawczyni wlasnoé¢ tej
dzialki. Na zbycie udzialu w nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...), tj. dzialki numer (...) nie uzyskano zgody
Dyrektora Generalnego Krajowego OSrodka. Doszlo zatem do naruszenia zakazu okre§lonego w art. 2b ust. 2 u.k.u.r.

Wobec istniejacych ograniczenn w zbywaniu nieruchomogci rolnych, przewidzianych powyzszymi przepisami, doszlo
do naruszenia zasad obrotu, skutkujacego niewazno$cia czynnos$ci prawnej. Zgodnie bowiem z art. 9 ust. 1 pkt 2



ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego niewazne jest zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bez
zgody Dyrektora Generalnego Krajowego Os$rodka, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 ustawy.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze Sad Rejonowy w oparciu o art. 626° kpc oddalil wniosek, albowiem niewazna
umowa nie mogla stanowié¢ podstawy wpisu do ksiegi wieczystej. Z tych tez wzgledow, wniosek o odlgczenie czesci
nieruchomoéci, zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej oraz wpis prawa wlasnosci podlegal oddaleniu.

Apelacje od postanowienia z 28 marca 2023 r. zlozyla wnioskodawczyni, zaskarzajac je w caloSci i zarzucajac
naruszenie:

- art. 1a pkt 1 lit. a oraz art. 2b ust. 1-3 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego przez ich bledng
wykladnie polegajaca na uznaniu, ze w stanie faktycznym sprawy na sprzedajacej Fundacji ciaza obowiazki, o ktérych
mowa w art. 2b ust. 1-2 ustawy, tzn. ze na zbycie dzialki (...) przez Fundacje przed uplywem 5 lat od dnia nabycia
nieruchomodci, z ktérej ww. dzialka zostala wydzielona (tj. nieruchomosci objetej KW nr (...)), wymagana jest zgoda
Dyrektora (...) wyrazona w drodze decyzji administracyjnej stosownie do art. 2b ust. 2 ww. ustawy,

- art. 9 ust. 1 pkt 2 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego przezjego niewlasciwe zastosowanie na
skutek blednego uznania, ze w przedmiotowej sprawie konieczne bylo uzyskanie przez Fundacje (...), o ktérej mowa
w art. 2b ust. 2 ww. ustawy, na zbycie nieruchomoéci.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty wnioskodawczyni zadala uchylenia zaskarzonego postanowienia i dokonania
wpisu prawa wlasno$ci zgodnie ze zlozonym w sprawie wnioskiem.

Uczestnik Fundacja Ochrony (...) z siedziba w W. nie ustosunkowal sie do apelacji wnioskodawczyni.
Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawczyni nie zastugiwala na uwzglednienie, albowiem podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego
co do niewazno$ci umowy stanowigcej podstawe zadania wpiséw. Jednakze juz w tym miejscu zaznaczy¢ wypada,
iz niewazno$¢ jej wynika z innych przyczyn nizli wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, co zostanie
wyjasnione w dalszej czeSci pisemnych motywow orzeczenia.

Stosownie do art. 6265 § 11 2 k.p.c. wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis
szczegblny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku,
dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$é ksiegi wieczyste;j.

Jak wskazuje sie w doktrynie, obowigzek badania tre$ci dokumentu dolaczonego do wniosku o wpis miesci w sobie
rowniez konieczno$é oceny, czy dokument ten stanowi uzasadniona podstawe wpisu. W konsekwencji sad jest
obowigzany bada¢ czynno$¢ materialng stanowiacg podstawe wpisu nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz
takze pod wzgledem jej skutecznoSci materialnej. Powinien zatem zbadaé, czy czynno$¢ ta uzasadnia powstanie,
zmiane lub wygasniecie prawa, ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykreslone. Musi zatem ocenic,

czy prawo, ktore ma by¢ wpisane, zostato waznie ustanowione (por. Komentarz do art. 626° k.p.c. pod red. T. Szancito,
teza 14, Legalis).

W orzecznictwie podkresla sie, ze podstawe tej oceny stanowi¢ moga wylacznie ustalenia dokonane na podstawie tresci
wniosku, tresci dolaczonych do niego dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej. W postepowaniu wieczystoksiegowym
bowiem sad nie moze prowadzié¢ postepowania dowodowego wykraczajacego poza granice, ktore zostaly zakreSlone w

art. 6265 § 2 k.p.c., ani uwzgledniaé dalszych okolicznos$ci niewynikajacych ze wskazanych w tym przepisie dowodow
(por. orz. SN z 22.3.1955 r., IT CO 116/54, OSNCK 1956, Nr 1, poz. 15; post. SN: z 25.2.1963 r., III CR 177/62,
OSNCP 1964, Nr 2, poz. 361z 20.1.2016 1., IV CSK 438/15). W razie stwierdzenia, ze czynno$¢ prawna jest niezgodna
z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi i zachodzi niewazno$é czynnosci prawnej majacej stanowi¢ podstawe
wpisu, sad jest obowiazany odmoéwié dokonania wpisu (post. SN z 16.7.2009 r., I CSK 497/08). Jakkolwiek sad ten 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 obowiazujaca takze w tym postepowaniu — ocenia, czy
wpis bedzie dokonany zgodnie z prawem (post. SN z 10.7.2013 r., V CSK 411/12).

Podzielajac powyzsze zapatrywania nalezy na wstepie poczynié¢ zastrzezenie, iz choé¢ formalnie zagdanie wniosku w
niniejszej sprawie dotyczy wpisu na rzecz apelujacej wspotwlasnoéci w udziale wynoszacym 1/59 czeéci dzialki nr
(...) w ksiedze wieczystej (...), to dokumenty stanowiace podstawe wniosku znajduja sie w ksiedze wieczystej (...). Z
ww. ksiegi wieczystej dzialka o nr (...) zostala bowiem odlaczona, za$ przedmiotem umowy sprzedazy z 26 listopada
2021 r. — poza sprzedaza udzialu we wspdtwlasnoéci dzialki nr (...) — byla takze sprzedaz dzialki nr (...), objetej ksiega
wieczysta (...).

Tym samym proces rekonstrukeji stanu faktycznego i jego ocena prawna czynione by¢ muszg takze w oparciu o
dokumenty zgromadzone w aktach KW (...) rowniez i z tego powodu, ze wniosek wieczystoksiegowy dotyczyl umowy
sprzedazy — poza sprzedaza udzialu we wspodlwlasnosci dzialki nr (...) — takze zbycia dzialki nr (...) ujawnionej we
wspomnianej ksiedze.

W pierwszej kolejnoéci przypomnieé wypada, ze jak wynika z umowy sprzedazy z 31 marca 2021r. (k. 24 — 29 akt KW
(...)), jej przedmiotem bylo pierwotnie zbycie przez (...) na rzecz Fundacji Ochrony (...) z siedziba w W. nieruchomosci
rolnej wchodzacej w sklad (...) Skarbu Panstwa, sktadajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 6,3537 ha.

Stosownie do art. 1a pkt 1 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tj. Dz. U. z 2022 r., poz.
2569 ze zm.), przepisdw ustawy nie stosuje sie do nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa.

Cytowany przepis oceni¢ nalezy jako niejasny i budzacy powazne watpliwoéci interpretacyjne, czemu stusznie dal
wyraz Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia.

Z jednej bowiem strony w doktrynie przyjmuje sie, ze rozwigzanie przewidziane w art. 1a ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nalezy rozumieé w ten sposéb, ze pomimo tego, iz okre§lone w tym przepisie kategorie nieruchomosci
posiadaja status nieruchomosci rolnych w rozumieniu art. 2 pkt 1 tegoz aktu, to obrdt nimi nastepuje z pominieciem
instrumentéw reglamentujacych i ochronnych przewidzianych w ustawie (por. P. Popardowski w: Komentarz do art.
1a ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego pod redakcja K. Osajdy, teza 7, Legalis).

Wskazuje sie w zwiagzku z tym, iz w szczego6lnoéci nie jest wtedy wymagane, aby nabywca nieruchomosci byt rolnik
indywidualny (zob. art. 2a ust. 1 ustawy). Na nabywcy nie ciazy wowczas obowigzek prowadzenia gospodarstwa
rolnego ani zakaz zbywania nieruchomosci lub oddawania jej w posiadanie (art. 2b ust. 1 i 2 ustawy). W takich
przypadkach (...) nie moze wykonaé¢ prawa pierwokupu lub nabycia (zob. art. 3 ust. 4 oraz art. 4 ust. 1 ustawy).
Podnosi sie, ze poniewaz powyzsze nieruchomos$ci wchodza w sklad majatku Skarbu Panhstwa (ewentualnie majatku
(...)), niezasadne byloby ograniczanie obrotu nimi w sposéb przewidziany w przepisach ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Mozna zalozyé¢, ze Skarb Panstwa i jego powiernik ( (...)) beda dysponowali nieruchomo$ciami w
sposob uwzgledniajacy cele ustawy — por. P. Bender, Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego (cz. 1), Rejent 2019, nr 11, s. 25, 30; T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego, Komentarz
do art. 1a, teza 1, 12, Lex).

Podzielajac powyzsze zapatrywania nie sposob odmoéwic¢ racji zarzutom apelacji zmierzajacym do wykazania, iz w
okolicznoS$ciach sprawy uzyskanie zgody dyrektora (...), o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, nie bylo wymagane. Skoro bowiem udzial w nieruchomosci skladajacej sie z dzialki (...) oraz dziatka (...) objeta
KW (...) zostaly nabyte przez sprzedajacego z Zasobu WlasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa, to ograniczenia wymienione
w art. 2b ust. 11 2 ustawy nie maja zastosowania.



Konstatacje te potwierdza posrednio tre$¢ pisma (...) z 10 stycznia 2023 r. (k. 252-253 akt (...)), ktéra wskazuje na brak
podstaw do wszczynania postepowania administracyjnego, o ktérym mowa w art. 2b ust. 3 ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

W dalszej kolejnosSci rozwazy¢ nalezalto, czy wnioskodawczyni, jako nabywca ww. czeSci nieruchomosci, spelniala
wymogi z art. 2a ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Z dokumentéw wynika niezbicie, iz laczna powierzchnia
nabytych gruntéw rolnych przekraczala 0,3 ha (nie ma zatem zastosowania wylaczenie z art. 1a pkt 1b ustawy) i
byla mniejsza niz 1 ha. Jak stanowi art. 2a ust. 3 pkt 1a ustawy, przepisy ograniczajgce podmiotowsq i przedmiotowa
zdolno$¢ do nabywania nieruchomosci rolnych nie dotycza nabycia nieruchomoéci rolnej o powierzchni mniejszej niz
1 ha.

W konsekwencji nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy z 26 listopada 2021 r. (k. 238 — 243 akt KW (...)),
ktdrej powierzchnia mie$cila sie miedzy 0,3 a 0,999 ha, mogla by¢ przedmiotem nabycia przez wnioskodawczynie bez
koniecznoSci posiadania statusu rolnika indywidualnego lub uzyskiwania zgody Dyrektora (...).

Niezaleznie od powyzszego, z § 3 wspomnianego aktu notarialnego wynika, ze przed zawarciem umowy dokonano
obligatoryjnych czynnosci kontroli okolotransakcyjnej w postaci uprzedniego umozliwienia skorzystania z prawa
pierwokupu (...) (art. 3 ust. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i art. 29 ust. 4 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Pafistwa) i wlaéciwej gminie (art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami), z ktérego podmioty te nie skorzystaly.

Reasumujac te czeé¢ rozwazan, skoro zbywca nieruchomosci rolnych zwolniony byl z obostrzen przewidzianych
w art. 2b ust. 1 i 2 ustawy z 11 kwietnia 2003 r., nabywca korzystal z przywileju z art. 2a ust. 3 pkt 1a ustawy,
za$ uprawnione jednostki nie skorzystaly z prawa pierwokupu, formalnie zaktualizowaly sie przestanki dokonania
pozadanych wpisow.

Na marginesie zaznaczy¢ nalezy, ze bledne sa rozwazania Sadu Rejonowego odno$nie braku wykazania umocowania
pelnomocnika Fundacji, co réwniez bylo podstawa oddalenia wniosku. Jak wynika bowiem z tresci aktu notarialnego
Rep. A Nr (...), notariusz I. M. stwierdzila legitymowanie sie przez M. A., dzialajacego w imieniu sprzedajacego,
pelnomocnictwem notarialnym z dnia 26 kwietnia 2021 r., rep. A (...)sporzadzonym przez notariusza M. M., ktére
wedle o$wiadczenia umocowanego nie wygaslo, nie zostalo odwolane ani zmienione, za$ jego po$wiadczony za
zgodnos$é z oryginalem egzemplarz przedlozono do umowy warunkowej (k. 238, 241v. akt KW (...)). Co istotne,
powolana umowa warunkowa z 28 wrzesnia 2021 r., (k. 88 — 92 ww. akt KW), do ktdrej stawal rowniez pelnomocnik
M. A., stanowila podstawe wpisu roszczenia o zawarcie umowy przenoszacej wlasnoéé z 13 czerwca 2022 r. (k. 101 —
102 tychze akt), co potwierdza teze o prawidlowo$ci umocowania pelnomocnika.

Jednakowoz, mimo blednego uzasadnienia zaskarzonego postanowienia, ostatecznie odpowiada ono prawu,
albowiem umowa sprzedazy z 26 listopada 2021 r., obejmujaca zbycie udzialu we wspdtwlasnoéci dzialki nr (...) oraz
dzialke nr (...), byta w ocenie Sadu Okregowego niewazna jako zmierzajgca do obejScia przepiséw ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Jak juz wcze$niej wspomniano, sad wieczystoksiegowy moze odmowié wpisu do ksiegi wieczystej w razie stwierdzenia,
ze akt notarialny stanowiacy podstawe wpisu obejmuje czynno$¢ prawna dotknieta niewaznoscia (art. 58 § 1 k.c.; por.
uchwala SN z 12.4.1990 r., ITII CZP 14/90, uchwala SN z 27.11.1984 r., III CZP 70/84).

Stosownie do art. 58 § 11 3 k.c., czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lnosSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien
czynnoS$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Jezeli niewaznoscia jest dotknieta tylko cze$é czynno$ci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewazno$cia czynnoé¢ nie zostalaby dokonana.



Jak wskazuje sie w judykaturze, obej$cie ustawy rozumiane jest jako uksztaltowanie treéci czynnoéci prawnej w
sposoéb, ktory z punktu widzenia formalnego (pozornie) nie sprzeciwia sie ustawie, ale w rzeczywistosci (w znaczeniu
materialnym) zmierza do zrealizowania celu, ktorego osiagniecie jest przez ustawe zakazane (wyroki SN z 25.11.2004
r., IPK42/04, z 23.2.2006 1., II CSK 101/05). W uproszczeniu obejScie prawa to zachowanie podmiotu prawa, ktory
natrafiajac na prawny zakaz, dokonuje innej, niezakazanej (formalnie) czynno$ci prawnej wywolujacej skutki podobne
do zachowania zakazanego (tak SN wwyr. z9.8.2005 ., IIl UK 89/05). Oznacza to, ze czynno$¢ majgca na celu obejscie
ustawy nie zawiera elementow wprost sprzecznych z ustawa, ale jej skutki naruszaja zakazy lub nakazy ustawowe (tak
SN w wyr. z 23.2.2006 1., II CSK 101/05).

Podzielajac powyzsze zapatrywania i przenoszac je na grunt rozpoznawanej sprawy przypomnie¢ wypada, iz w
preambule do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wskazano, ze celem jej jest m.in. wlasciwe zagospodarowanie
ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywno$ciowego obywateli i dla
wspierania zréwnowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony $§rodowiska i sprzyjajacego
rozwojowi obszarow wiejskich.

Ani w preambule, ani w art. 1 ustawy nie wyrazono wprost jednego z podstawowych, rzeczywistych celow
ustawodawcy. Przepisy omawianego aktu prawnego zmierzaja bowiem do zapobiegania wykupywaniu nieruchomoéci
rolnych w celach niezwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci rolniczej (inwestycyjnych, spekulacyjnych itp.), co
ograniczaloby zasoby ziemi wykorzystywanej w Polsce do produkcji rolnej na potrzeby spoleczenistwa (zwlaszcza
w postaci tzw. land grabbing). Wspomniany cel mozna jednak wyprowadzi¢ z preambuly, w ktorej jest mowa o
wlasciwym zagospodarowaniu ziemi rolnej, uwzgledniwszy rowniez wykladnie historyczna (zob. Uzasadnienie..., Sejm
VIII kadencji, druk sejm. nr 293 z 4.03.2016 1., s. 2) — tak: T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego, Komentarz do
art. 1, teza 24, Lex).

Bedaca przedmiotem nabycia przez Fundacje Ochrony (...) dzialka nr (...) oznaczona jest zgodnie z uchwala Rady
Miejskiej w W. Nr (...) — jak wynika z § 2 aktu notarialnego z 31 marca 2021 r. — jako tereny rolniczej przestrzeni
produkcyjnej we fragmencie teren glébwnego zbiornika wéd podziemnych, w calo$ci polozona w strefie chronionego
krajobrazu oraz obszarze Natura 2000 (k. 26 akt KW (...)).

Zgodnie z art. 5 pkt 2b ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, obszar Natura 2000 — to obszar specjalnej
ochrony ptakéw, specjalny obszar ochrony siedlisk lub obszar majacy znaczenie dla Wspdlnoty, utworzony w celu
ochrony populacji dziko wystepujacych ptakdéw lub siedlisk przyrodniczych lub gatunkéw bedgcych przedmiotem
zainteresowania Wspolnoty. Jak stanowi art. 6 pkt 4 i 5 wzmiankowanego aktu prawnego, forma ochrony przyrody
s3a m.in. obszary chronionego krajobrazu i obszary Natura 2000. Stosownie za$ do art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie
przyrody, na obszarach Natura 2000, z zastrzezeniem ust. 2, nie podlega ograniczeniu dzialalno$¢ zwigzana z
utrzymaniem urzadzen i obiektow stuzacych bezpieczenstwu przeciwpowodziowemu oraz dzialalnosé gospodarcza,
rolna, le$na, fowiecka i rybacka, a takze amatorski polow ryb, jezeli nie oddzialuje znaczaco negatywnie na cele ochrony
obszaru Natura 2000. Art. 33 wspomnianej ustawy wskazuje, iz zabrania sie, z zastrzezeniem art. 34, podejmowania
dzialan mogacych, osobno lub w polgczeniu z innymi dzialaniami, znaczaco negatywnie oddzialywaé na cele ochrony
obszaru Natura 2000, w tym w szczego6lnosci:

1) pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roélin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono
obszar Natura 2000 lub

2) wplynaé negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostal wyznaczony obszar Natura 2000, lub
3) pogorszy¢ integralno$¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami.

Dzialka nr (...) o powierzchni 6,3537 ha bezsprzecznie miala charakter nieruchomosci rolnej polozonej w obszarach
chronionego krajobrazu i Natura 2000. Co za tym idzie, dopuszczalne bylo na niej prowadzenie na niej dziatalnosci



rolnej nie oddzialujacej znaczaco negatywnie na cele ochrony obszaru Natura 2000 i spelniajacej wymagania z art.
33 ustawy o ochronie przyrody.

Tymczasem pierwszym krokiem nabywcy nieruchomos$ci od (...) (mienigcym sie Fundacjg Ochrony (...)), bylo
dokonanie podzialu dzialki (...) na 21 dzialek, z czego dwadzie$cia o powierzchni od 0,3000 ha do 0,3002 ha i jedng
— drogowa o powierzchni 0,3524 ha (k. 42 — 47 akt KW (...)).

Nastepnie w drodze szeregu czynnosSci prawnych, uczestnik dokonal zbycia czesci podzielonej nieruchomosci rolnej
iudzialéw w nieruchomosci drogowej na rzecz m.in. wnioskodawczyni i kilkunastu innych osob (k. 193 — 198, 238 —
143, 315 — 320, 358 — 363, 386 — 391, 420 — 425, 448 — 453, 505 — 510, 645 — 653, 709 — 712 akt powolanej wyzej ksiegi
wieczystej). Nabywcy ci co do zasady nie posiadali uprawnien rolnika indywidualnego, za$ ich zwolnienie podmiotowe
co do mozliwoSci nabycia nieruchomoéci rolnej o powierzchni w granicach od 0,3 do 0,9999 ha, wynikalo z art. 2a
ust. 3 pkt 1a ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (jesli chodzi o udzial w dzialce (...) obowigzywalo zwolnienie
przedmiotowe z art. 1a pkt 1c i pkt 2 ustawy).

Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym apelacje akceptuje poglad doktryny, zgodnie z kt6rym limit powierzchniowy
z art. art. 2a ust. 3 pkt 1a ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego odnoszony jest do ,nabycia nieruchomo$ci rolnej”,
z czego mozna wnioskowaé, iz ma ona zastosowanie takze wtedy, gdy przedmiotem obrotu jest nieruchomos$é o
powierzchni mniejszej niz 1 ha, ktéra zostala uprzednio wydzielona z wiekszej nieruchomosci. W sytuacji zatem
gdyby, w celu obejécia ograniczen przewidzianych w ust. 1 i 2, nieruchomo$¢ rolna o powierzchni przekraczajacej
1 ha podzielona zostala geodezyjnie na kilka dzialek o powierzchni ponizej 1 ha, a nastepnie przedmiotem obrotu
bylyby te wydzielone nieruchomo$ci, zastosowanie znajduje art. 58 § 1 k.c., zgodnie z ktérym m.in. czynno$¢ prawna
majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna. Jak wskazuje sie bowiem w doktrynie, dzialanie w celu obejscia
prawa (in fraudem legis) polega na tym, ze strony podejmuja czynno$§¢ prawna, ktora, choé¢ formalnie nie narusza
zadnego ustawowego zakazu, w istocie zmierza do osiagniecia rezultatu (celu) niedozwolonego przez ustawe, a zatem
zawierajac pozor legalnoSci, pozostaje w sprzeczno$ci z intencja ustawy (por. P. Popardowski w: Komentarz do art. 2a
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego pod redakejg K. Osajdy, teza 289, Legalis).

Zauwaza sie w nauce, iz w praktyce obrotu mozna zaobserwowaé proby obejScia rygoréow ustawowych z
wykorzystaniem omawianego wyjatku. W tym celu sztucznie dzieli sie czynnoé¢ prawna prowadzaca do nabycia
nieruchomoéci rolnej na kilka czynnosci, ktére osobno obejmuja dzialki gruntu o powierzchni mniejszej niz 1 ha. W
przypadku gdy z okoliczno$ci wynika, ze zamiarem stron jest obejScie ustawy, czynnoéci te sa niewazne. Moga na
to wskazywaé m.in. bliski zwiazek czasowy miedzy czynnoSciami, identycznosé stron czynnosci, brak statusu rolnika
indywidualnego po stronie nabywcy, zamierzony efekt gospodarczy (por. T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego,
Komentarz do art. 2a, teza 102, Lex, przy czym Sad Okregowy nie podziela pogladu tego autora, iz ocena niewazno$ci
umowy nie moze by¢ dokonana w postepowaniu o wpis, albowiem pozostaje on w sprzecznos$ci z ugruntowanym i
przywolanym we wcze$niejszej czeéci rozwazan orzecznictwem SN).

Podzielajac powyzsze zapatrywania Sad II instancji stoi na stanowisku, iz sekwencja czynno$ci uczestnika (co istotne
zdekodowana z dokumentéw w aktach ksigg wieczystych), polegajaca na podziale nieruchomosci rolnej polozonej
w obszarze Natura 2000 na 21 dzialek o powierzchni miedzy 0,3000 a 0,9999 ha, nastepnie ich zbycie szeregu
osobom nieposiadajacym statusu rolnika indywidualnego (a wiec zasadniczo wykluczonym z mozliwo$ci nabywania
nieruchomosci rolnych), prowadzace faktycznie do defragmentacji nieruchomos$ci objetej ochrona ustawowa, musi
by¢ uznana za niezastlugujaca na ochrone prawng. Cho¢ formalnie zachowanie stron umowy sprzedazy z 26 listopada
2021 r. pozostawalo w zgodnosci z prawem, to praktycznie naruszalo zakazy sformutowane w art. 2a ust. 1 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, a co za tym idzie czynno$¢ prawna objeta aktem notarialnym Rep. A nr (...), jako
zmierzajaca do jego obejécia byla niewazna.

Majac na uwadze fakt, ze wniosek wieczystoksiegowy dotyczyl wpisu na rzecz wnioskodawczyni prawa wlasnosci
dzialki nr (...) oraz udzialu we wspdélwlasnos$ci dzialki nr (...), usciéli¢ wypada, ze niewazno$¢ pierwszej z czynnosci



wynika z dyspozycji art. 58 § 1 k.c., za$ drugiej z art. 58 § 3 k.c., albowiem oczywistym jest, Ze do nabycia udzialu w
nieruchomoéci rolnej stanowigcej droge wewnetrzng nie doszloby samodzielnie.

Reasumujac, o ile nie jest mozliwe orzekanie o niewaznoéci czynno$ci prawnej w postepowaniu o wpis, to moze ona
stanowi¢ przeszkode do wpisu. Tym samym nalezato na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. apelacje oddali¢,
gdyz zaskarzone postanowienie, mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia, odpowiada prawu.

Beata Grzybek Jacek Barczewski Agnieszka Zegarska



