Sygn. akt Il CSK 218/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

SSN Tadeusz Zyznowski

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powodztwa T.0O.

przeciwko M.Z., A.P. i B.P.

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 pazdziernika 2006 r.,
skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 4 listopada 2004 r. uwzglednit
powodztwo wniesione przez T.0., ustalajgc niewaznos¢ umowy sprzedazy gruntow
rolnych oznaczonych w tym wyroku, zawartej w dniu 11 czerwca 2003 r. pomiedzy
pozwanymi M.Z. oraz A. i B.P.

Sad ten wustalit, ze powdd jest posiadaczem gospodarstwa rolnego
potozonego na terenie gminy K. W dniu 25 lipca 1995 r. zawart on z L.G. umowe
dzierzawy gruntéw rolnych o powierzchni 5,43 ha. Nastepnie w dniu 13 sierpnia
1997 r. powdd zawart z L.G. umowe dzierzawy gruntéw rolnych na okres 10 lat.
L.G. oswiadczyt powodowi, ze jest wtascicielem gospodarstwa rolnego, w ktérego
sktad wchodzity wydzierzawione grunty. W rzeczywistosci byt on wspotwiascicielem
tego gospodarstwa wraz z corkami M.Z. i H.M. Decyzja L.G. o wydzierzawieniu
gruntéw byta znana jego corkom. Byt on cztowiekiem despotycznym i nie pozwalat
sie wtrgca¢ corkom w sprawy gospodarstwa. Jego decyzje w tym zakresie byty
akceptowane przez cérki. Powod uprawiat grunty objete umowg dzierzawy. W dniu
11 czerwca 2003 r. grunty dzierzawione przez powoda, pozwana M.Z., ktora stata
sie ich wiascicielkg, sprzedata B. i A.P. Umowa sprzedazy zostata zawarta w formie
bezwarunkowej. W ocenie Sadu Okregowego umowa ta byla niewazna, gdyz
naruszata ustawowe prawo pierwokupu przystugujgce powodowi, jako dzierzawcy
gruntow. Umowa dzierzawy zostata zawarta skutecznie na okres dtuzszy niz 3 lata,
co uprawniato powoda do mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu, na
podstawie art. 695 § 2 k.p.c., obowigzujgcego w chwili zawarcia przez pozwanych
umowy sprzedazy.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji pozwanych zmienit zaskarzony
wyrok Sadu pierwszej instancji w ten sposéb, ze oddalit powddztwo i obcigzyt
powoda kosztami procesu na rzecz pozwanych. Sad Apelacyjny dokonat czesciowo
odmiennych, niz Sagd Okregowy, ustalen faktycznych, przyjmujac, ze corki L.G. nie
wiedzialy o umowie dzierzawy zawartej miedzy nim a powodem w 1997 r.
Pozwana M.Z., ktéra mieszkata z ojcem wiedziata, ze od 1995 r. otrzymywat on

rente. Nie wiedziata natomiast, ze otrzymywat on réwniez rente rolniczg z KRUS. W



Swietle tych ustalen brak byto podstaw dla stwierdzenia, ze corki L.G. w sposob
dorozumiany wyrazity zgode na zawarcie umowy dzierzawy gruntow przez powoda.
Ich zachowanie nie pozwala przyjg¢, ze ztozyty one oswiadczenia woli, z ktérych
wynikataby zgoda na zawarcie umowy dzierzawy, co byto konieczne z punktu
widzenia wymogoéw wynikajgcych z brzmienia art. 199 k.c. W ocenie Sadu
Apelacyjnego nie ulega watpliwosci, ze umowa dzierzawy przewazajgcej czesci
gruntéw gospodarstwa rolnego zawarta na tak dtugi okres jak 10 lat stanowita
czynnos¢ przekraczajgcg zwykly zarzad. Dla dokonania takiej czynnosci konieczna
byta zgoda wszystkich wspdétwtascicieli. Wobec braku zgody M.Z. i H. M. na
zawarcie umowy dzierzawy przez powoda i L.G. umowa ta byta niewazna. W
konsekwencji powodowi nie przystugiwato prawo pierwokupu i zgdanie pozwu
dotyczgce ustalenia niewaznosci umowy, bgdz jej bezskutecznosci wobec powoda,
byto pozbawione podstawy, co przemawiato za oddaleniem powddztwa.

Skarga kasacyjna powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego zostata oparta o
podstawe naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt.1 k.p.c.). W jej ramach
powdd zarzucit obraze art. 199 k.c., art. 693 § 1 k.c., art. 695 § 2 k.c. i art. 599 § 2
k.c. W oparciu o te zarzuty wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co
do istoty sprawy poprzez oddalenie apelacji pozwanych, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
Apelacyjnemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazania Sadu drugiej instancji, co do istnienia po stronie powoda
uprawnien wynikajgcych z zawarcia umowy dzierzawy, zostaty dokonane wytgcznie
na ptaszczyznie art. 199 k.c., w wyniku przyjetego niejako z gory zatozenia, ze
sposOb zarzgdu rzeczg wspdlng, ktdérg stanowito gospodarstwo rolne nalezgce do
L.G., M.Z. i H.M. okreslata wytgcznie ustawa. Tymczasem wskazany w kodeksie
cywilnym sposob wykonywania zarzgdu rzeczg wspolng przez wspotwiascicieli nie
ma charakteru wytgcznego, bowiem regulujgce go przepisy nie stanowig norm o
charakterze iuris cogentis. Wspotwiasciciele mogg okresli¢ inaczej, niz przepisy
kodeksu cywilnego sposéb wykonywania zarzgadu, przyktadowo powierzy¢é go
jednemu ze wspodtwitascicieli, a skutecznos¢ umowy ustanawiajgcej okreslony

sposOb sprawowania zarzgdu nie wymaga zachowania zadnej szczegoélnej formy



dla tej czynnosci. Umowa powierzajgca wykonywanie zarzadu jednemu ze
wspotwiascicieli wytgcza uprawnienia pozostatych wspotwtascicieli do sprawowania
zarzadu, okreslone w art. 199 - 202 k.c. W tym kontekscie wymagaty rozwazenia
bezsporne ustalenia faktyczne wskazujgce, ze corki L.G. tolerowaty stan, w ktérym
to on decydowat osobiscie o prowadzeniu gospodarstwa rolnego i akceptowaty
miedzy innymi wydzierzawianie przez niego gruntow nalezgcych do tego
gospodarstwa. Nalezato oceni¢ czy w swietle tego rodzaju okolicznosci nie doszto
do powierzenia L.G. sprawowania zarzadu nad gospodarstwem. Dopiero
stwierdzenie, ze wspotwiasciciele nie ustanowili umownie zarzgdu rzeczg wspolng
nakazywatoby rozwazenie czy umowa dzierzawy czesci gospodarstwa rolnego,
zawarta pomiedzy powodem a L.G. na okres 10 lat, stanowita czynnosc¢
przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu w rozumieniu art.199 k.c. W skardze
kasacyjnej podniesiono przy tym zasadnie, ze stwierdzenie przez Sad Apelacyjny,
iz samo zawarcie umowy dzierzawy gospodarstwa rolnego na okres 10 lat nakazuje
jednoznacznie kwalifikowac¢ tego rodzaju umowe do czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzgdu rzeczg wspolng, nalezy uznac za nieuzasadnione. Ocena
charakteru umowy dzierzawy dotyczgcej gospodarstwa rolnego na gruncie art. 199
k.c. wymaga kazdorazowo uwzglednienia konkretnych okolicznosci towarzyszacych
zawarciu takiej umowy. Wskazywat juz na to Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 3
lutego 1964 r., Il CR 192/62, OSN 1/65, poz. 9. Z przyczyn wyzej wskazanych,
zawarty w skardze kasacyjnej powoda zarzut naruszenia art. 199 k.c. poprzez jego
niewtasciwe zastosowanie, byt usprawiedliwiony. Nakazywato to uwzglednienie
skargi kasacyjnej i uchylenie zaskarzonego wyroku na podstawie art. 398 § 1
k.p.c., niezaleznie od oceny zasadnosci pozostatych zarzutéw skargi kasacyjnej.
Zostaty one sformutowane w czesci na wypadek ewentualnego stwierdzenia
niewaznosci umowy dzierzawy z powodu jej dokonania z naruszeniem art. 199
k.c. Skarzacy podnosit, ze w takim przypadku konieczne bytoby rozwazenie
wzajemnego stosunku tresci art. 199 k.c. i przepisow art. 693 § 1 k.c. regulujgcego
przestanki istotne dla zawarcia umowy dzierzawy. Poniewaz, jak wyzej wskazano,
kwestia zastosowania art. 199 k.c. i wigzgcych sie z tym skutkow nie zostata
dotychczas rozstrzygnieta prawidtowo, zbedne jest aktualnie dokonywanie oceny

zarzutow zwigzanych z przyjeciem konstrukcji niewaznosci umowy dzierzawy,



spowodowanej przekroczeniem zakresu zwyktego zarzgdu rzeczg wspolng. Wobec
podstaw uzasadniajgcych uwzglednienie skargi kasacyjnej, przedwczesna stata sie
rowniez ocena zagadnienia czy dokonana przez pozwang M.Z. sprzedaz gruntéw
rolnych, ktorych dotyczyta umowa dzierzawy, naruszyta prawo pierwokupu
okreslone w art. 695 § 2 k.c.



