Sygn. akt V CSK 289/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa J. C.

przeciwko Agenciji Nieruchomosci Rolnych Oddziatowi Terenowemu w W.
o ustalenie albo nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 24 marca 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 8 kwietnia 2009 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoda na rzecz
pozwanej kwote 5400,- (pie¢ tysiecy czterysta) ztotych tytutem
zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2009 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda
J. C. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 9 grudnia 2008 r., ktérym oddalone
zostato powddztwo przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych o ustalenie albo o

nakazanie ztozenia oSwiadczenia woli.

Wedlug ustalonego stanu faktycznego sprawy powdd i Agencja Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, bedgca poprzedniczkg prawng pozwanej zawarli w 1994 r.
na dziesie¢ lat umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej o powierzchni 472,74 ha,
potozonej w Gminie S., zorganizowanej jako obiekt ,K.". W umowie postanowiono,
ze jezeli przed uptywem terminu umowy ktorakolwiek ze stron wystgpi o jej
przedtuzenie i zostang uzgodnione istotne postanowienia umowy dzierzawy, to
umowa bedzie przedtuzona na nastepne dwadziescia lat. Powdd ztozyt stosowny
wniosek u pozwanej w sierpniu 2003 r., jednoczesnie wnoszgc o rozliczenie
kosztéw naktadow poniesionych na przedmiot dzierzawy z czynszem, co nastgpito,
chociaz miedzy stronami az do sierpnia 2007 r. toczyty sie spory o naleznosci
pieniezne. Juz natomiast w 2001 r. powdd czynit starania o zakupienie
dzierzawionej nieruchomosci, do czego — mimo zaawansowanych przygotowan —

nie doszio.

Umowa dzierzawy ulegta rozwigzaniu z dniem 1 maja 2004 r. i wyrokiem
Sadu Okregowego z dnia 22 grudnia 2004 r., potwierdzonym przez wyrok Sgdu
Apelacyjnego z dnia 17 maja 2005 r. J. C. zostat zobowigzany do wydania Agencji
Nieruchomosci Rolnych nieruchomosci, bedgcej przedmiotem sporu w niniejszej
sprawie. Pomimo tego, pismem z dnia 23 sierpnia 2007 r. strona pozwana
poinformowata powoda, ze spetnia on przestanki okreslone w ustawie z dnia 15
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 123, poz. 851, dalej jako ustawa zmieniajgca z 2007 r.)
i ze po dokonaniu uzgodnien co do ptatnosci naleznosci powoda na rzecz Agencji,
zostang mu przedstawione nowe warunki dzierzawy, nazywane nastepnie
warunkami przywrocenia umowy dzierzawy. Mozliwosci prawne przedtozenia
powodowi tych warunkdéw zostaty zanegowane pismem Wiceprezesa Agenciji

Nieruchomosci Rolnych z dnia 17 pazdziernika 2007 r.



Jednakze dla potrzeb rozpoznania wniosku powoda o przedtuzenie umowy
dzierzawy Agencja sporzadzita dokument nazwany ,Analiza aktualnie
obowigzujgcych warunkow dzierzawy", z ktorego wynikaty propozycje zmian
przysztej umowy w stosunku do tresci umowy dzierzawy, tgczgcej uprzednio strony.
Zmiany dotyczyly obliczenia wysokosci czynszu, czasu trwania umowy oraz areatu
dzierzawionych gruntéw. Co do tej ostatniej kwestii powdd z datg 10 pazdziernika
2007 r. zaproponowat 5% wytgczen w miejsce 20% okreslonych w stanowisku
Agenciji. Na wezwanie powoda z dnia 5 listopada 2007 r. o zawarcie umowy, strona
pozwana odpowiedziata odmownie, uzasadniajgc to niespetnianiem przez powoda

przestanek przewidzianych ustawg z 2007 r.

Wczesniej, bo w marcu 2006 r., a nastepnie w styczniu 2007 r. Rada Miejska
w S. swoimi uchwatami wyrazita zgode na przejecie na wtasno$¢ czesci gruntow
Skarbu Panstwa, znajdujgcych sie w obrebie obiektu ,K." i przeznaczyta je na cele
pozarolnicze, w tym na cele publiczne, co zostato aprobowane odpowiednimi

decyzjami Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Marszatka Wojewddztwa |[...].

W tym stanie rzeczy powoddztwo zostato przez Sgd pierwszej instancji
oddalone ze wzgledu na niezawarcie umowy dzierzawy, do ktorej nie doszio
w trybie ofertowym, poniewaz uznano, ze strony nie uzgodnity przedmiotu umowy
w postaci powierzchni nieruchomosci i oznaczenia konkretnych dziatek objetych
nowg umowg dzierzawy. Oddalajgc apelacje, zastrzezen powoda nie podzielit Sad
Apelacyjny, co do naruszenia zaréwno art. 66, 68, 68> k.c., jak i art. 39 ust. 1
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 — dalej jako
u.g.n.r.Sk.P. z 1991 r.) w zwigzku z art. 2 ust. 1 powotanej ustawy zmieniajgcej
z 2007 r.

Skarga kasacyjna powoda zostata oparta na podstawie art. 398% § 1 pkt 1
K.p.c. zarzucajgc naruszenia art. 2 ust. 1 ustawy zmieniajgcej z 2007 r. przez
btedng wyktadnie wyrazajgcg sie uznaniem, ze pozwana Agencja nie miata
obowigzku sformutowania stanowczego oswiadczenia bedgcego ofertg
w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego, wzglednie ztozenia tego rodzaju

oswiadczenia po przeprowadzeniu negocjacji, jak tez naruszenie art. 65 § 1 k.c.



w zwigzku z art. 2 ust. 1 powotanej ustawy zmieniajgcej z 2007 r. oraz w zwigzku
z art. 693 § 1 k.c. wskutek niewtasciwego zastosowania, przez uznanie za tozsame
przedmiotu dzierzawy i warunkéw dzierzawy w rozumieniu powotanych przepisow
oraz nie traktowania uzgodnien w zakresie gruntéw podlegajgcych dzierzawie za
skfadniki  przedmiotowo-istotne umowy, skoro chodzito o przedtuzenie
dotychczasowej umowy. Wniesiono o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i orzeczenie co do istoty sprawy, ewentualnie o uchylenie tego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z zasgdzeniem kosztow.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wnosita o jej nie przyjmowanie do

rozpoznania albo o oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kwestig decydujgcg o racjach stron w niniejszej sprawie jest okreslenie istoty
i skutkdw prawnych oswiadczen ztozonych przez strony w zwigzku z zamiarem

powoda zawarcia dalszej umowy dzierzawy.

Jest bezsporne, ze powdd ztozyt przed uptywem terminu na jaki zostata
zawarta w 1994 r. umowa dzierzawy wymagane oswiadczenie o checi przedtuzenia
tej umowy. Do jej przedtuzenia jednak nie doszto i umowa ulegta rozwigzaniu po
dziesieciu latach. O braku zamiaru jej kontynuowania $wiadczy skierowanie
przeciwko powodowi powodztwo windykacyjne i uzyskanie w maju 2005 r.
stosownego wyroku zobowigzujgcego powoda do zwrotu nieruchomosci na rzecz
Agencji. Wyrok ten nie zostat wykonany, a powodowi przyszta z pomocg ustawa
zmieniajgca z 2007 r. i oSwiadczenie Agencji o podleganiu przez niego warunkom
prawnym tej ustawy, mimo ze nie spetniat on tych warunkéw, skoro natozono na
niego obowigzek wydania nieruchomosci, potwierdzony wyrokiem sgdowym.

Mozna wiec byto wobec niego moéwic tylko o nowej umowie.

Ustawa zmieniajgca z 2007 r. w art. 2 ust. 1 natozyta na Agencje
Nieruchomosci Rolnych obowigzek ztozenia dotychczasowym dzierzawcom
nowych warunkow dzierzawy, jesli nie otrzymali oni zadnych propozycji Agenciji
w tym zakresie, mimo zlozonych przez nich w terminie oswiadczen o checi

kontynuowania dzierzawy.



Ze wzgledu na to, ze powod nadal uzytkowat, cho¢ juz bezumownie,
nieruchomosci objete poprzednig umowg, przepis ten moégtby by¢ do niego
zastosowany, jednakze tylko w takim zakresie, w jakim powdd odpowiada
warunkom prawnym i celom ustawy zmieniajgcej z 2007 r. Nie jest on osobg, ktora
nie otrzymata zadnych propozycji Agencji w zwigzku ze ztozonym oswiadczeniem o
zamiarze przedtuzenia umowy dzierzawy. Przeciwnie, takie propozycje powod
otrzymat i nie wyrazit na nie zgody. Nawet zatem, gdyby przyjg¢ tok rozumowania
skarzgcego powoda co do tego, ze ,Analiza aktualnie obowigzujgcych warunkéw
dzierzawy" stanowi oferte, a nie jest tylko zaproszeniem do rokowan, wedtug
stanowiska przyjmowanego na gruncie u.g.n.r.Sk.P. z 1991 r.,, to i tak powdd,
odpowiadajgc swojg propozycja (do 5 % wytgczen) na propozycje Agencji (do 20%
wytgczen) ztozyt nowg oferte, a na nig nie byto zgody, przy czym chodzito o tak
podstawowg kwestie, jak przedmiot umowy dzierzawy. Wbrew bowiem
twierdzeniom zawartym w uzasadnieniu skargi strony miaty inne wyobrazenie o
tresci umowy dzierzawy po jej wznowieniu. Powdd chciat dzierzawi¢ areat prawie
réowny poprzedniemu, a wydzierzawiajgca Agencja proponowata jego zmniejszenie
nawet o 20% ze wzgledu na pozarolnicze potrzeby Gminy. W okresie rozstrzygania
sprawy w 2007 roku, akceptowanie propozycji powoda nie byfo juz nawet mozliwe.
Wiasciciel jakim byt Skarb Panstwa, dziatajacy poprzez Agencje Nieruchomosci
Rolnych nie miat powodu, aby rezygnowac¢ z uprawnien wiascicielskich, nie tylko

wynikajgcych z ustawy szczegodlnej, jakg stanowi u.g.n.r.Sk.P. ale z art. 140 k.c.

Majgc to na wuwadze nie mozna tlumaczy¢ przepisow ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, tak w brzmieniu
pierwotnym z 1991 r., jak i po nowelizacji dokonanej ustawg zmieniajgcg z 1997 r.,
ze Skarb Panstwa jest zobowigzany po uptywie terminu, na jaki byta zawarta
umowa dzierzawy zawrze¢ umowe o dzierzawe panstwowych gruntow rolnych
z dotychczasowym dzierzawcg na dalszy okres i co do tego samego przedmiotu

dzierzawy.

Regulacja zawarta w art. 2 ust. 1 ustawy zmieniajgcej z 2007 r. jest tak
sformutowana, ze do jej wiasciwej interpretacji wystarczy wyktadnia jezykowa. Ma
ona pierwszenstwo przed innymi rodzajami wyktadni, jesli przepis nie budzi

watpliwosci swoim sformutowaniem (por. uchwata SN z dnia 25 listopada 2003 r.,



[l CZP 75/03, OSNC 2005, nr 1, poz. 3; postanowienie SN z dnia 2 grudnia
2004 r., lll UK 112/04, OSNKW 2005, nr 1, poz. 6), dlatego nie ma potrzeby, jak
tego domaga sie w skardze powdd, stosowac dyrektyw wyktadni historycznej oraz
celowosciowej.

Sad Apelacyjny prawidtowo odczytat znaczenie art. 2 ustawy zmieniajgcej

z 2007 r., uwazajgc ,Analize..." sporzadzong przez pozwang Agencje za
propozycje odpowiadajgcg wymaganiom tego przepisu, czyli propozycje umowy
dzierzawy na nowych warunkach, co nie stanowito oferty odpowiadajgcej tresci
i skutkom art. 66 k.c. Ma racje powod, twierdzgc w uzasadnieniu skargi, ze
nowelizacja u.g.n.r.Sk.P. dokonana ustawg zmieniajgcg w 2007 r. byta
spowodowana nieprawidtowosciami w dziataniu pozwanej Agencji. Jednak
W niniejszej sprawie takich nieprawidtowosci, a zwtaszcza, jak to nazywa powdd

,hieprawnych zachowan" pozwanej wzgledem powoda, nie mozna sie dopatrzec.

Podobnie, jak nie mozna podzieli¢c pierwszego zarzutu skargi kasacyjnej
powoda, takze drugi zarzut, odwotujgcy sie do niewtasciwej wyktadni art. 65 § 1 k.c.
w zwigzku z art. 2 ust. 1 ustawy zmieniajgcej z 2007 r. nie zastuguje na
uwzglednienie. Przede wszystkim nie ma zadnych przepiséw, ktére by miaty
ogranicza¢ nowe warunki dzierzawy w razie jej przedtuzania tylko do wysokoSci
czynszu i czasu trwania umowy. Przeczy temu zresztg wymiana korespondencji
miedzy stronami, w ktorej witasnie kwestia okreslenia wielkosci areatu
dzierzawnego w przedtuzanej umowie budzi kontrowersje i niezadowolenia

powoda.

Ustalenia faktyczne, ktore zostaly wyczerpujgco w toku instancji
poczynione, a ktére wigzg Sad Najwyzszy (art. 398" § 2 k.p.c.), jednoznacznie
wskazujg ze strony nie uzgodnity powierzchni gruntu majgcego stanowi¢ przedmiot
umowy dzierzawy gospodarstwa rolnego na nowych warunkach, podobnie jak
konkretnych dziatek w ramach tej powierzchni w obiekcie ,K.". Twierdzenia powoda
w tej kwestii sg catkowicie bezpodstawne. Z tej przyczyny powdd nie ma tez raciji
twierdzgc, ze przedmiot dzierzawy zostat w zaskarzonym wyroku uznany
w rozumieniu art. 693 § 1 k.. za tozsamy =z warunkami dzierzawy,

z zastosowaniem art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z art. 2 ust. 1 ustawy zmieniajgcej



z 2007 r. Przedmiot dzierzawy stanowi essentialia negotii tej umowy i musi zostac
okreslony dla skutecznosci zawarcia umowy dzierzawy, dlatego miesci sie
w warunkach dzierzawy, ktore sie negocjuje, co nie znaczy, ze sg to pojecia

tozsame.

Majgc powyzsze na uwadze skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na
podstawie art. 398 k.p.c.; o kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 98 w zwigzku z art. 391 § 1 3982 k.p.c.
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