Sygn. akt Il CSK 392/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Irena Gromska-Szuster

Protokolant Agnieszka tuniewska

w sprawie z powodztwa B.S.

przeciwko Agenciji Nieruchomosci Rolnych - Oddziat Terenowy
w P.

o zaptate,

pO rozpoznaniu na rozprawie

w Izbie Cywilnej w dniu 17 marca 2016 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 3 lutego 2015 .,

oddala skarge kasacyjng i nie obcigza powoédki kosztami

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 czerwca 2014 r. Sgd Okregowy w P. oddalit powddztwo
B. S. przeciwko Agencji Nieruchomoséci Rolnych — Oddziat Terenowy w P. o zaptate
kwoty 16.980.000 zt z odsetkami od kwot i dat szczegdtowo wskazanych w zgdaniu,
tytutem odszkodowania za szkode poniesiong w zwigzku z pozbawieniem jej meza,
W. S., prawa pierwszenstwa w nabyciu dzierzawionej od pozwanej nieruchomosci
rolnej w postaci dziatki nr 24/8 potozonej w Z. Apelacja powddki od tego wyroku
zostata oddalona wyrokiem Sagdu Apelacyjnego z dnia 3 lutego 2015 r. Ustalenia
faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji zostaty zaaprobowane przez
Sad Apelacyjny. Wynikato z nich, ze pozwana w dniu 22 kwietnia 1993 r. zawarta z
W. S. i J. C., prowadzgcymi w formie spotki cywilnej dziatalnos¢ gospodarczg pod
nazwg ,R.” Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo- Ustugowe, na okres lat 16
liczac od 26 kwietnia 1993 r., umowe dzierzawy nieruchomosci rolnych o tgcznej
powierzchni 580,4160 ha, potozonych we wsiach R., P., G. i Z. Na mocy aneksu z
22 kwietnia 1996 r. strony ustality, ze wobec zniesienia wspodlnosci prawa
dzierzawy, dzierzawcg pozostaje W. S. W dniu 23 sierpnia 1998 r. pozwana i
Towarzystwo Obrotu Nieruchomosciami A. P. sp. z 0.0. w P. zawarli umowe, na
podstawie ktérej pozwana zlecita tej spdtce sprzedaz nieruchomosci z jej Zasobu.
W. S. w pisSmie z dnia 12 listopada 1998 r. oswiadczyt pozwanej wole nabycia
przedmiotu dzierzawy, w tym dziatki gruntu potozonej w Z. Pismem z dnia 27
kwietnia 1999 r. pozwana poinformowata W. S., Zze zamierza sprzedac
nieruchomo$ci rolne bedgce w dzierzawie o powierzchni 332,5747 ha, w tym
dziatke nr 24/5 o powierzchni 94,2058 ha potozong w Z. W. S. informowat
pozwang, ze chce skorzystaé z przystugujgcemu mu prawa, wowczas prawa
pierwokupu. W dniu 30 kwietnia 1999 r. pozwana i W. S. podpisali protokot
uzgodnien w sprawie sprzedazy, w trybie bezprzetargowym, nieruchomosci
obejmujgcej rowniez dziatke nr 24/5. Protokdt zawierat warunki zawarcia umowy
sprzedazy. Protokdt ten w zwigzku ze zmiang ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa i wprowadzeniem w miejsce prawa

pierwokupu - prawa pierwszenstwa, zostat przez strony zmieniony w dniu 14 lipca



1999 r. Do sprzedazy nie doszto, poniewaz Prezes pozwanej pismem z dnia
27 sierpnia 1999 r. odmdéwit udzielania petnomocnictwa do zawarcia umowy
zpowodu wszczecia procedury zmierzajgcej do zmiany przeznaczenia
nieruchomos$ci. Zmiane przeznaczenia nieruchomos$ci zainicjowata pozwana
i w nastepstwie jej wniosku Rada Miejska w K. w dniu 7 lutego 2001 r. dokonata
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w nastepstwie
ktorej czes¢ dziatki nr 24/8 o powierzchni 92,2745 ha (powstatej w nastepstwie
wczesniej dokonanego podziatu dziatki nr 24/5) znalazta sie na obszarze
przeznaczonym na centrum wystawiennicze, terminal dla samochoddw
ciezarowych i w strefie ograniczonego uzytkowania zwigzanego z liniami
energetycznymi. Wole nabycia przedmiotu dzierzawy W. S. wyrazat jeszcze
kilkakrotnie, w pismach kierowanych do pozwanej w dniach 20 wrzesnia 1999 r.,
10 lutego 2001 r. i 23 maja 2001 r.

W nowej ksiedze wieczystej KW [...], do ktérej w dniu 25 maja 2001 r.
przeniesiono nieruchomosé potozong w Z., w dziale Il wpisano prawo pierwokupu
do dziatek o obszarze 230,2125 ha (w tym do dziatki nr 24/5) na rzecz spotki
cywilnej ,R.”. Ten wpis zostat uchylony postanowieniem z dnia 27 pazdziernika
2000 r., a postanowieniem z dnia 6 czerwca 2001 r. wpisano na rzecz W. S. prawo

pierwszenstwa w nabyciu m.in. dziatki nr 24/5.

W dniu 21 listopada 2001 r. Towarzystwo [...] A. S.A. w W. (dawnej
Towarzystwo [...] A. sp. z0.0.) i M. sp. z o.0. zawarly warunkowg umowe
przedwstepng sprzedazy nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 24/8. W dniu 27
listopada 2001 r. na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu akcjonariuszy T.O.N.
A. pozwana, jako wiekszosciowy akcjonariusz, przegtosowata uchwate dotyczgca
m.in. podwyzszenia kapitatu akcyjnego tej spotki w drodze emisji nowych akcji
skierowanych do objecia przez pozwang, w zamian za wniesienie wktadu
niepienieznego w postaci prawa wtasnos$ci dziatki nr 24/8, dzierzawionej wowczas
przez W. S. W wykonaniu tej uchwaty, umowg z dnia 21 grudnia 2001 r. wtasnos¢
dziatki nr 24/8 zostata przez pozwang przeniesiona na T.O.N. A. S A. W tym
samym dniu, to jest 21 grudnia 2001 r., T.O.N. A. S.Ai M. sp. z 0.0. zwarty umowe
przedwstepng sprzedazy tej nieruchomosci za cene 14.152.650 z. Umowa



przyrzeczona przenoszgca wilasnosc¢ zostata zawarta dopiero w toku niniejszego

procesu, w dniu 8 lutego 2012 r.

W zwigzku z przejsciem na T.O.N. A. S.A wilasnosci, dziatke nr 24/8
odtgczono z ksiegi wieczystej KW [...], zatozono dla niej nowa ksiege wieczystg KW
[...] i w dziale drugim jako wtasciciela wpisano T.O.N. A. S.A. wW., a w dziale Ill -

prawo pierwszenstwa na rzecz W. S.

W dniu 29 czerwca 2004 r. W. S. i M. P. zawarli umowy przejecia dtugu i
przelewu praw, w nastepstwie ktorych, za zgodg pozwanej, doszto m.in. do zmiany
strony umowy dzierzawy z dnia 22 kwietnia 1993 r.; dzierzawcg stat sie M. P.
Ponadto, z przedmiotu dzierzawy wytgczono dziatke nr 24/8 stanowigcg wtasnosc

T.O.N. A. S.A. i pozwana dziatke te przekazata wtascicielowi.

W. S. zmart 13 lipca 2005 r., a spadek po nim nabyty powoddka i ich cérka,
po potowie. Na wniosek powoddki, w ksiedze wieczystej KW [...] prawomocnie
wpisano prawo pierwszenstwa na ich rzecz, w miejsce W. S. Wpis ten wykreslono
w wykonaniu wyroku z dnia 13 czerwca 2011 r. wydanego w procesie 0 usuniecie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze

wieczystej KW [...] a rzeczywistym stanem prawnym.

Dokonujgc oceny prawnej tak ustalonego stanu faktycznego Sady obu
instancji byty zgodne co do tego, ze w chwili Smierci W.S. nie przystugiwaty juz
uprawnienia dzierzawcy wynikajgce z ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa. Sad Apelacyjny aprobujgc takie stanowisko Sadu
pierwszej instancji wskazat jedynie, ze utrata uprawnienia dzierzawcy, w postaci
prawa pierwszenstwa, byla nastepstwem zbycia nieruchomosci, pierwszenstwo
ustawa wigze bowiem z gruntem rolnym Skarbu Panstwa. Nadto Sad Apelacyjny
wskazat, ze uprawnienie to powstaje na rzecz dzierzawcy wylgcznie przy
sprzedazy nieruchomosci, tymczasem w okolicznosciach sprawy nastgpito
wniesienie nieruchomosci jako aportu do spoéfki, a wiec doszto do zbycia, ktore nie
miato jednak charakteru czynnosci prawnej sprzedazy. Taki charakter zbycia
powodowat, ze po stronie W. S. nie powstato roszczenie odszkodowawcze, stad tez
powodka, jako jego spadkobierczyni, nie mogta roszczenia tego naby¢ w spadku.
Niezaleznie od powyzszego, Sad odniost sie do zarzutu pozwanej przedawnienia



takiego roszczenia odszkodowawczego. Wskazujgc na jego deliktowy charakter,
z powotaniem sie na tre$¢ art. 442 § 1 k.c. wskazat, ze przy zatozeniu, izW. S.
przystugiwatoby roszczenie odszkodowawcze =za zbycie nieruchomos$ci z
naruszeniem przystugujgcego mu pierwszenstwa, roszczenie takie ulegtoby
przedawnieniu w styczniu 2005 r. Rozpoczeto ono bowiem bieg w styczniu 2002 r.,
gdy dowiedziat sie o zbyciu nieruchomosci przez pozwang. Wiedziat juz bowiem
wowczas tak o szkodzie jak i o osobie zobowigzanej do jej naprawienia. Pozew
zostat wniesiony 15 grudnia 2011 r., a wiec po uptywie terminu przedawnienia.
Okolicznos¢, ze do 13 czerwca 2011 r. w ksiedze wieczystej istniat wpis
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci na rzecz powodki nie miat znaczenia dla
biegu przedawnienia roszczenia odszkodowawczego; nie znalazt tez Sad podstaw
do potraktowania zarzutu pozwanego przedawnienia tego roszczenia jako

naduzycia prawa.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego, opartej na obu
podstawach z art. 398° § 1 k.p.c., powddka, w ramach podstawy naruszenia prawa
materialnego zarzucita naruszenie art. 29 ust.1 pkt 3 w zwigzku z art. 54 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (jedn. tekst Dz.U. z 2015 r., poz. 1014) przez btedng wykfadnie oraz art.
361§ 1i2, art. 363 § 1i 2w zwigzku z art. 415, art. 416 i art. 417 § 1 k.c. - przez
niezastosowanie, a takze art. 442 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do 9 sierpnia
2007 r. oraz art. 117 § 2 k.c. przez btedne zastosowanie. W ramach podstawy
naruszenia przepisOw prawa procesowego w sposdb mogacy miec istotny wptyw
na wynik sprawy skarzgca zarzucita naruszenie art. 227, art. 233 w zwigzku z art.
391 § 1, art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c., a takze art. 378 § 1 oraz art. 328 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., a takze art. 385 i art. 386 k.p.c.

We wnioskach kasacyjnych skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania
ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i zmiane wyroku Sadu
Okregowego przez uwzglednienie powddztwa to jest zasgdzenie dochodzonej
kwoty z odsetkami jak w zgdaniu ewentualnie zmiany punktu drugiego wyroku

Sadu pierwszej instancji oraz punktu drugiego wyroku Sgdu drugiej instancji przez



ich uchylenie i odstgpienie od obcigzania skarzgcej kosztami procesu w tych

instancjach.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Decydujaca o tresci rozstrzygniecia jest wyktadnia art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (w brzmieniu obowigzujgcym do daty wyrokowania - jedn. tekst Dz.U.
z 2015 r., poz. 1014 ze zm.), ktory to przepis, poczynajgc od dnia 15 czerwca
1999 r. (Dz. U. z 1999 r., Nr 49, poz.484) stanowi, ze pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci (Zasobu) po cenie ustalonej w sposob okreslony w ustawie,
z zastrzezeniem art. 17a ust. 1, art. 17b ust. 4 i art. 42, przystuguje dzierzawcy
zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycznie przez okres co najmniej
trzech lat. Uzycie przez ustawodawce poje¢ ,nabycie nieruchomosci” i ,zbywana
nieruchomos$¢” mogtyby wskazywaé na objecie tym pojeciem réwniez czynnosci
prawnych innych niz sprzedaz o ile czynnosci te przenoszg wtasnosé.
Wyktadnia zatem tego przepisu musi by¢ dokonana z uwzglednieniem
pozostatych uregulowan ujetych w art. 29 a takze w dalszych przepisach ustawy.
Art. 29 ustawodawca pomiescit w rozdziale 6 ustawy zatytutowanym
~Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci”, a tres¢ art. 27 nie pozostawia watpliwosci,
ze nabywanie nieruchomosci to czynnosci Agencji przysparzajgce Zasobowi
gruntéw, a sprzedaz to czynnosci Agencji rozporzgdzajgce, pomniejszajgce Zasob
nieruchomosci. Innych czynnosci rozporzgdzajgcych niz sprzedaz przepisy ustawy
w rozdziale 6 nie przewidujg. Sprzedaz (na zasadach okreslonych w rozdziale
6) jest tez przewidziana w art. 24 ust.1 pkt 1 ustawy jako forma gospodarowania
Zasobem Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, przy czym, co istotne, czynnosc¢
prawna wniesienia mienia do spofki przewidziana w art. 24 ust. 1 pkt 3 ustawy jest
formg gospodarowania Zasobem, odmienng jednak od formy tego gospodarowania
przez sprzedaz. Juz tylko zestawienie tych przepiséw nie pozwala na wnioskowanie,
ze ustawodawca w pojeciu ,zbycie” uzytym w art. 29 ust. 3 ustawy chciat
pomiesci¢ rowniez inne czynnosci prawne przenoszgce wtasnos¢ nieruchomosci,
W szczegolnosci czynnosS¢ prawng wniesienia nieruchomosci do spotki.
Przeciwko takiej wyktadni przemawia rowniez uzycie w art. 29 ust. 1, w ust. 1d.,

ust.3a pojecia ceny, a wiec kategorii wiasciwej wytgcznie dla umowy sprzedazy.



O sprzedazy stanowig rowniez ust. 1c tego artykutu odnoszgcy sie do catego
ustepu 1 tego artykutu, a wiec i jego punktu 3, a takze wust.2 i ust. 3a nie
pozostawiajgc watpliwosci, ze pierwszenstwo przystuguje przy sprzedazy. Roéwniez
wyktadnia systemowa nie dostarcza podstaw do innego wnioskowania. Przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U
z 2015 r.,, poz. 1774 ze zm.) takze przewidujg pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomos$ci objetych dziataniem tej ustawy. Wyktadnia pojecia ,zbywania
nieruchomosci”, ktorym ustawodawca postuzyt sie w tej ustawie, prowadzi jednak
do wnioskow odmiennych to jest, ze zakres tego pojecia na gruncie tej ustawy
obejmuje nie tylko sprzedaz, ale rowniez inne czynnosci prawne przenoszgce
witasnos¢, w tym wniesienie nieruchomosci aportem do spotki. Ta odmiennosé
wyktadni jest wynikiem nie tylko istnienia w ustawie (od 22 wrzes$nia 2004 r.) w art.
4 pkt 3b definicji ,zbywania nieruchomosci”, przez co ustawodawca rozumie
czynnosci prawne, na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wilasnosci
nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowe] albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Przed tg zmiang ustawy
szeroki katalog czynnosci prawnych réwniez nazywanych zbyciem wskazywat art.
37 ustawy, wymieniajgc w tej kategorii wniesienie aportu do spotki (art. 37 ust. 2
pkt 7). Odmiennos$¢ zatem regulacji wynika przede wszystkim z faktu, ze ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami reguluje inny segment obrotu i nie oddziatywa na
reglamentacje objetg ustawg o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa, co zresztg jasno wynika z art. 2 ust. 4 ustawy. Doda¢ nalezy, ze
gdyby zamiarem ustawodawcy byto przenoszenie konstrukcji ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami do obrotu nieruchomosciami  rolnymi, zbedne byto
tworzenie ustawy odrebnej. Samodzielno$¢ zatem regulacji zawartej w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa prowadzi do wniosku,
ze pierwszenstwo z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy przystuguje dzierzawcy tylko

wowczas gdy Agencja dokonuje sprzedazy nieruchomosci.

W okolicznosciach sprawy pozwana nie dokonata sprzedazy dzierzawionej
nieruchomosci, ale wykonujgc uchwate NWZ z dnia 27 listopada 2001 r.
nieruchomo$¢ te wnosita tytutem aportu do T.O.N. A. S.A. na pokrycie akcji

w podwyzszonym kapitale akcyjnym tej spotki. Takg czynno$¢ ustawa



0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w art. 24 ust. 1 pkt 3
traktuje jako odrebny od sprzedazy sposdb, mechanizm, gospodarowania Zasobem.
Zupetnie innym zagadnieniem jest czy tej czynnosci pozwana nie dokonata dla
obejscia prawa, skoro w tym samym dniu nabywca, to jest T.O.N. A. S.A. zawarta z
M. sp. z 0.0. przedwstepng umowe sprzedazy tej nieruchomosci. Skarzgca w
skardze kasacyjnej do tego =zagadnienia w plaszczyznie zarzutdow prawa
materialnego nie odnosi sie, co powoduje, ze zagadnienie to usuwa sie spod
kontroli kasacyjnej, godzi sie jednak dodaé, Zze skutek materialnoprawny
umowy zawartej w celu obejscia prawa, to jest jej niewaznos¢, sad meriti bierze co
prawda po uwage z urzedu w ramach prawidtowo podniesionych okolicznosci
sprawy, ale obowigzek taki ma tylko wtedy, gdy niewaznos$¢ ta ma wplyw na
wynik sprawy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2000 r., | CKN 290/00
i z dnia 3 listopada 2010 r., V CSK 142/10).

Poniewaz przewidziane w art. 29 ust.1 pkt 3 ustawy pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci przystugiwato W. S. jako dzierzawcy w razie sprzedazy
nieruchomosci, to dokonanie przez pozwang przewidzianej przez prawo czynnosci
prawnej zbycia nieruchomosci nie bedgcej jednak sprzedazg spowodowato, ze nie
mozna mowic¢ o naruszeniu tego uprawnienia. Brak po stronie pozwanej naruszenia
pierwszenstwa powodowat, ze na rzecz W. S. nie mogto powstac i nie powstato
roszczenie odszkodowawcze, a zatem powddka, jako spadkobierczyni meza,

roszczenia tego nie odziedziczyta.

W Swietle powyzszego nietrafne sg zarzuty naruszenia przepisow
procesowych. Zarzuty procesowe stanowig uzasadniong podstawe skargi
kasacyjnej wowczas gdy zostanie wykazane, Zze naruszenie przepisow
procesowych mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy. W sytuacji gdy zostato
wykazane, ze w ustalonych okolicznosciach faktycznych W. S. nie przystugiwato
pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, a zatem nie powstato najego rzecz
roszczenie odszkodowawcze i niewatpliwie nie powstato ono na rzecz powddki
samodzielnie, zarzuty naruszenia przepisow procesowych podniesione w skardze

nie majg wptywu na wynik sprawy.



Dodac¢ jedynie mozna, ze wpis w ksiedze wieczystej prawa pierwszenstwa
nabycia nieruchomosci nie kreuje tego uprawnienia, jako prawa bezwzglednie
skutecznego skoro w odniesieniu do okreslonej sytuacji, zgodnie z trescig art. 29
ustawy uprawnienie nie dziata. Podobnie, wpis taki nie kreuje tez tego uprawnienia
na rzecz spadkobiercy dzierzawcy poniewaz z chwilg utraty statusu dzierzawcy
uprawnienie to wygasa. Ponadto, uprawnienie to istnieje tylko w odniesieniu do
nieruchomosci Skarbu Panstwa, a wiec utrata przez nieruchomo$c¢ takiego statusu

rowniez je wygasza.

Skuteczno$¢ zarzutu przedawnienia, oméwionego przez Sady ,ubocznie”,
a to wobec ustalenia nieistnienia dochodzonego roszczenia odszkodowawczego
rowniez jest w sprawie indyferentna, mozna jedynie wskazac, ze
przedawnienie biegnie od dnia wynikajgcego z ustawy (tu: art. 442 § 1 k.c.
w brzmieniu obowigzujgcym przed 10 sierpnia 2007 r.) niezaleznie od tego czy
poszkodowany ma $wiadomos$¢ biegu tego terminu. Z kolei, przerwe i zawieszenie
biegu przedawnienia regulujg w sposob wyczerpujgcy przepisy kodeksu cywilnego
i zadna przewidziana prawem sytuacja skutkujgca takim stanem, w sprawie
miejsca nie miata. W Swietle powyzszego nawet uchybienia, jak twierdzi skarzaca,
niedostatecznego omoéwienia przez Sad tych wszystkich zagadnien, pozostajg bez

wptywu na wynik sprawy.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
i art. 102 k.p.c. orzekt jak w sentencji. Doda¢ nalezy, ze wytgczona jest ingerencja
Sadu Najwyzszego wylgcznie w rozstrzygniecie o kosztach procesu
(postulat z wniosku kasacyjnego in fine), poniewaz skarga kasacyjna od

rozstrzygniecia o kosztach procesu nie przystuguje.
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