Wyrok z dnia 8 listopada 2000 r., IV CKN 140/00

Nieruchomosé, ktéra w dniu zawarcia umowy dzierzawy na okres dtuzszy
niz trzy lata miata charakter nieruchomosci rolnej, a nastepnie — w zwigzku ze
zmiang wprowadzong przez rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 25 marca
1989 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie przenoszenia witasnosci
nieruchomosci rolnych, znoszenia wspétwlasnosci takich nieruchomosci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 23, poz.122), podwyzszajaca
dolng granice obszaru z 0,5 ha do 1 ha — utracita taki charakter, uwaza¢
nalezy, w razie jej sprzedazy — w zakresie przystugujgcego dzierzawcy z mocy

ustawy prawa pierwokupu — nadal za nieruchomosé¢ rolna.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (sprawozdawca)

Sedziowie SN: Maria Grzelka, Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Aleksandra R. przeciwko Teresie i Mikotajowi matzonkom R. i
Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Oddziatowi Terenowemu w S. o
stwierdzenie niewaznosci umowy na skutek kasacji powoda od wyroku Sgdu
Wojewddzkiego w Biatymstoku z dnia 3 kwietnia 1998 r.,

uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Sgdowi Okregowemu w
Biatymstoku do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Wojewodzki w Biatymstoku wyrokiem z dnia 3 kwietnia 1998 r. oddalit
apelacje powoda od wyroku Sgdu Rejonowego w Biatymstoku z dnia 31
pazdziernika 1997 r. oddalajgcego powddztwo o stwierdzenie niewaznosci umowy,
zawartej w formie aktu notarialnego z dnia 29 grudnia 1989 r., na podstawie ktérej
Bank Gospodarki Zywnos$ciowej, dziatajgcy w imieniu Skarbu Panstwa, sprzedat

pozwanym matzonkom Teresie i Mikotajowi R. nieruchomos¢ o pow. 0,52 ha.



Podstawg zgdania powoda byto twierdzenie o przystugujgcym mu jako dzierzawcy
prawie pierwokupu spornej nieruchomosci.

Rozstrzygniecie powyzsze oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach.
Umowa dzierzawy spornej nieruchomosci rolnej o pow. 0,52 ha zostata
zawarta dnia 16 stycznia 1984 r. na okres 10 lat pomiedzy zong powoda Antoning

R. a Urzedem Miasta i Gminy w Z. W 1989 r., po Smierci Antoniny R., pozwany
Mikotaj R. (brat przyrodni powoda), podajgc sie za powoda, wystosowat pismo o
zrzeczeniu sie dzierzawy tej dziatki. W zwigzku z tym wydzierzawiajgcy powiadomit
powoda o rozwigzaniu umowy dzierzawy. W dniu 15 lutego 1989 r. zawart z
pozwanym umowe dzierzawy, a nastepnie w dniu 29 grudnia 1989 r., na podstawie
umowy kwestionowanej w pozwie, zawierajgcej stwierdzenie, ze nikomu nie
przystuguje prawo pierwokupu sprzedat sporng nieruchomos¢ pozwanym
matzonkom Teresie i Mikotajowi R.

Sad Wojewodzki uznat, ze powoddztwo podlegato oddaleniu, ale nie z tego
wzgledu — jak przyjat Sad Rejonowy — ze powod w chwili sprzedazy nieruchomosci
nie byt juz jej dzierzawcg i dlatego nie mégt korzystac z prawa pierwokupu, lecz z
tej przyczyny, ze sporna nieruchomosg¢, na skutek zmiany przepiséw, utracita
charakter nieruchomosci rolnej. Wedtug bowiem § 1 ust. 3 rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wtasnosci
nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych (jedn. tekst: Dz.U. z 1983 r. Nr 19, poz.86 ze
zm. — dalej "rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r.") w
brzmieniu obowigzujgcym w dniu sprzedazy spornej dziafki, nie miata ona
charakteru nieruchomosci rolnej, bowiem nie przekraczata 1 ha uzytkéw rolnych. Z
przewidzianego w art. 695 § 2 k.c. prawa pierwokupu powdd nie mogt wiec
skorzystac, skoro przystuguje ono tylko przy sprzedazy nieruchomosci rolne;.

Sad Wojewodzki stwierdzit ponadto, ze sprzeczne z prawem dziatanie
pozwanego, polegajgce na sporzgdzeniu fatszywego oswiadczenia o rezygnaciji
powoda z dzierzawienia dziatki, nie moze mie¢ wptywu na ocene waznosci umowy
sprzedazy zawartej w dniu 29 grudnia 1989 r.

Kasacja powoda oparta zostata na podstawie naruszenia prawa materialnego
przez niezastosowanie art. 695 § 2 k.c. w zwigzku z § 1 rozporzadzenia z dnia 28
listopada 1964 r. w brzmieniu obowigzujgcym w lutym 1989 r., gdy pozwany ztozyt

fatszywe oswiadczenie o rzekomej rezygnacji powoda z dalszego dzierzawienia



spornej nieruchomosci, a takze na podstawie naruszenia przepisow postepowania —
art. 233 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. przez dowolng ocene materiatu
dowodowego, skutkujgcg tym, ze do ustalonego stanu faktycznego, zastosowane
zostaty przepisy cytowanego rozporzgdzenia w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 29
grudnia 1989 r. Podnoszac te zarzuty, powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku oraz wyroku Sgdu Rejonowego i przekazanie sprawy temu Sgdowi do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Tres¢ zarzutow sformutowanych w ramach obu podstaw kasacyjnych z art.
3937 k.p.c. wskazuje, ze w istocie skarzgcy zarzucit Sgdowi Apelacyjnemu
popetnienie bteddéw subsumcyjnych, ktére — jak wiadomo — mogg zaistnie¢ przy
poréwnywaniu stanu faktycznego ustalonego przez sad ze stanem faktycznym
podanym w przepisie prawnym (jego hipotezie). Tego rodzaju btedy stanowig
podstawe zarzutu naruszenia prawa materialnego przez jego niewtasciwe
zastosowanie (art. 393 pkt 1 k.p.c.), nie mogg natomiast stanowié uzasadnienia
podstawy naruszenia przepiséw postepowania (art. 393 pkt 2 k.p.c.).

Istota wystepujacego w sprawie i podniesionego w kasacji — w ramach
podstawy z art. 393 pkt 1 k.p.c — zagadnienia prawnego sprowadza sie do kwestii,
czy powod, ktéremu prawo pierwokupu przystugiwato w zwigzku z zawarciem
dzierzawy nieruchomosci rolnej na okres dtuzszy niz trzy lata (art. 695 § 2 k.c.),
mogt to prawo wykonag, skoro w chwili jej sprzedazy, nie miata ona — wskutek
nowego unormowania — charakteru nieruchomosci rolne;.

Nowym unormowaniem nie zostat objety art. 695 § 2 k.c., lecz przepis § 1 ust.
3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 26 listopada 1964 r., ktory, w zwigzku ze
zmiang wprowadzong przez rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 25 marca
1989 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie przenoszenia wtasnosci
nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwtasnosci takich nieruchomosci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 23, poz. 122), podwyzszyt — przy
zaliczaniu danej nieruchomosci do nieruchomosci rolnych — dolng granice obszaru z
0,5 do 1 ha. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazony zostat poglad,
podzielany przez Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym kasacje, zgodnie z
ktérym nie ma podstaw do ogdlnego zatozenia, ze przepisy rozporzadzenia —
wydane w granicach upowaznienia ustawowego — nie majg "samodzielnosci

miedzyczasowej", zwtaszcza pod wzgledem ich oceny w Swietle art. 3 k.c. (por.



uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 1977 r., lll CZP 15/77, OSNCP
1978, nr 1, poz. 2).

W celu rozstrzygniecia tej kwestii nie wystarczy jednak postuzenie sie
podstawowg zasadg miedzyczasowego prawa prywatnego, wyrazong w art. 3 k.c.,
ktéry stanowi, ze ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba ze to wynika z jej brzmienia
lub celu. Zasada nieretroakcji (lex retro non agit) oznacza, ze nowego prawa nie
stosuje sie do oceny zdarzen prawnych i ich skutkow, jezeli miaty one miejsce i
skonczyty sie przed wejsciem w zycie nowego prawa. (...) Gdy — jak w
rozpoznawanej sprawie — sytuacja prawna powstata pod rzgdem dawnego prawa,
ktdrg ocenic trzeba po wejsciu w zycie nowego prawa, sktada sie nie z jednego
zdarzenia, lecz z kilku zdarzen, sposrod ktérych jedne nastgpity w okresie
obowigzywania dawnego prawa, a inne po wejsciu w zycie nowego prawa, lub jesli
zdarzenie prawne ma charakter ciggty, obejmujgcy okres dziatania starego i
nowego prawa, to zasada lex retro non agit nie daje wskazowki, jakie prawo nalezy
stosowac do oceny zdarzen lub ich skutkow powstatych w czasie obowigzywania
juz nowego prawa. Istnieje zatem koniecznos¢ odwotania sie do ogdlnych zasad
miedzyczasowego prawa prywatnego, stanowigcych blizsze sformutowanie oraz
rozwiniecie podstawowej zasady wyrazonej w art. 3 k.c.

W nauce prawa, dla potrzeb rozwigzan intertemporalnych, normy prawa
cywilnego dzieli sie na dwie grupy. Pierwszg grupe tworzg przepisy regulujgce
stosunki prawne, ktorych tres¢ wynika z samego prawa, niezaleznie od zdarzeh
prawnych powodujgcych ich powstanie, zmiane lub zakonczenie. Do tej grupy
nalezg przepisy prawa rzeczowego i rodzinnego regulujgce tre$¢ stosunku
prawnego i praw podmiotowych, niezaleznie od sposobu ich powstania lub nabycia
(np. istota wtasnosci, matzenstwo). Przepisy te poddane sg zasadzie
bezposredniego dziatania nowej ustawy. Drugg grupe tworzg przepisy regulujgce
stosunki prawne, ktérych tre$¢ jest wynikiem pewnych zdarzen powotujgcych je do
zycia (powodujgcych ich zmiane lub zakonczenie). Nalezg do nich przepisy prawa
zobowigzaniowego oraz przepisy prawa rzeczowego i rodzinnego regulujgce skutki
prawne tworzgce lub konczace (albo zmieniajgce) stosunki prawne lub powodujgce
nabycie albo utrate praw podmiotowych, natomiast nie ustalajgce tresci stosunkow
prawnych (np. nabycie wtasnosci, zawarcie matzenstwa). Przepisy te poddane sg
zasadzie dalszego dziatania dawnej ustawy. JeSli zatem zdarzenie prawne miato

miejsce w czasie obowigzywania dawnej ustawy, do jego skutkéw realizujgcych sie



po wejsciu w zycie nowej ustawy, zastosowanie powinna mie¢ w dalszym ciggu
ustawa dawna.

Nie ulega watpliwosci, ze przepis art. 695 § 2 k.c., okreslajgcy przestanki
powstania prawa pierwokupu dla dzierzawcy nieruchomosci rolnej, oraz przepisy
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r., zawierajgce definicje
pojecia nieruchomosci rolnej, nalezg do drugiej grupy przepisow, regulujg bowiem
stosunki prawne, ktérych tres¢ jest wynikiem pewnych zdarzen powotujgcych je do
zycia (albo powodujgcych ich zmiane lub zakonczenie).

W rozpoznawanej sprawie tres¢ stosunku prawnego (umowy dzierzawy)
wyznaczona jest przez zdarzenie prawne o ztozonym stanie faktycznym. Sktada sie
bowiem z dwdch zasadniczych cztondw z nawigzania i trwania stosunku prawnego
dzierzawy nieruchomosci rolnej, ktéry ulegnie umorzeniu w razie wykonania prawa
pierwokupu oraz z faktu sprzedazy tej nieruchomosci, rodzgcego podstawe
powotania do zycia — w wykonaniu prawa pierwokupu — nowego stosunku
prawnego. Podzieli¢ nalezy zapatrywanie, ze w takim wypadku, gdy tylko drugi
czton stanu faktycznego nastgpit po wejsciu w zycie nowej ustawy, ale stosunek
prawny powstat przed jej wejsciem w zycie, to wowczas skutki zdarzenia prawnego
o takim ztozonym stanie faktycznym ocenia¢ nalezy pod kazdym wzgledem wedtug
dawnej ustawy.

Przedstawiony wywdd uzasadnia zatem przyjecie wniosku, ze nieruchomosc,
ktéra w dniu zawarcia umowy dzierzawy na okres dtuzszy niz trzy lata miata
charakter nieruchomosci rolnej, a nastepnie — w zwigzku ze zmiang wprowadzong
przez rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 25 marca 1989 r., podwyZzszajgcg
dolng granice obszaru z 0,5 ha do 1 ha — utracita taki charakter, uwazac nalezy, w
razie jej sprzedazy — w zakresie przystugujgcego dzierzawcy z mocy ustawy prawa
pierwokupu — nadal za nieruchomos¢ rolna.

Sad Apelacyjny doszedt do przeciwnego wniosku. W konsekwencji
bezpodstawnie uznat, ze dla oceny wytoczonego powddztwa nie ma znaczenia
okolicznos¢, czy w dniu 29 grudnia 1989 r. powdd byt dzierzawcg spornej
nieruchomosci. Wskazane btedy subsumcyjne doprowadzity do niewtasciwego
zastosowania powotanych w kasacji przepiséw prawa materialnego. Kasacje

nalezato wiec uwzglednié i orzec, jak w sentencji (art. 3932 § 1 k.p.c.).






