Sygn. akt V CNP 30/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie ze skargi H. W.

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego
wyroku Sgdu Okregowego w G. z dnia 19 marca 2014 r.,
sygn. aktlll Ca[...]

w sprawie z powodztwa H. W.

przeciwko A. C. i R. C.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 12 pazdziernika 2018 r.,

oddala skarge.



UZASADNIENIE

Powddka H. W. domagata sie nakazania pozwanym A. i R. C., aby wydali jej
nieruchomosci rolne, dla ktorych Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiegi wieczyste nr
[...], [...], [...] (dalej odpowiednio - ,Nieruchomosci” nr 1, nr 2, nr 3), wskazujgc, ze
nabyta ich wkasnos¢ i wypowiedziata umowe dzierzawy, z ktérej pozwani wywodzili
swe prawa do korzystania z tychze nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 7 listopada 2013 r. Sgd Rejonowy w R. oddalit powodztwo,
a wyrokiem z dnia 19 marca 2015 r. Sgd Okregowy w G. oddalit apelacje powodki.

W sprawie zostato ustalone, ze w dniu 7 lutego 1995 r. Agencja Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (dalej - ,Agencja”) wydzierzawita ojcu pozwanych, T. C.
gospodarstwo rolne N. o powierzchni ogodlnej 119,5513 ha, obejmujgce m.in.
Nieruchomosci (dalej - ,Umowa”). Zgodnie z § 3 ust. 1 Umowy zostata ona zawarta
,na okres 10 lat, liczac od dnia 1 stycznia 1995r.”, przy czym w § 3 ust. 2
zastrzezono, ze ,Umowa wygasa z dniem 30 wrzesnia 2005 r.”, zas w § 3 ust. 3
postanowiono, iz ,Jesli ktorakolwiek ze stron wystgpi przed uptywem tego okresu z
wnioskiem o przedtuzenie umowy i strony uzgodnig istotne postanowienia umowy
dzierzawy - umowe przedtuza sie”. Umowe zawarto na pismie, z podpisami
notarialnie poswiadczonymi, zastrzegajac w § 18, ze wszelkie jej ,zmiany”
wymagajg formy pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

Na wniosek dzierzawcy w dniu 28 wrzesnia 2005 r. strony zawarty, w zwyktej
formie pisemnej, aneks nr 1 do Umowy (dalej — ,Aneks nr 1”), w ktérym nadaty
nowe brzmienie §§ 2-21 Umowy i dodaty § 22, postanawiajgc m.in. o przedtuzeniu
czasu jej obowigzywania do dnia 30 wrzesnia 2015 r., z wylgczeniem jednej
z dziatek, sprzedanej w 2004 r., o powierzchni 3,0211 ha. W zmienionym § 21
zastrzezono, ze wszelkie zmiany umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Zgodnie z pkt Il Aneksu, wchodzit on w Zzycie z dniem
ztozenia oswiadczenia przewidzianego w zmienionym § 16 ust. 2, tj. oSwiadczenia
dzierzawcy w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w zakresie
obowigzku zaptaty czynszu albo wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z przedmiotu dzierzawy z odsetkami ustawowymi stosownie do art. 777 § 1 pkt 5

k.p.c., jak rowniez w zakresie obowigzku wydania nieruchomosci, stosownie do



art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Oswiadczenie to zostato ztozone w akcie notarialnym
nr 275/2006 r. z dnia 11 stycznia 2006 r.

W dniu 7 lutego 2007 r. T. C. zawart z pozwanymi umowe, mocg ktorej
przeniést na nich wszelkie przystugujace mu prawa oraz cigzgce na nim obowigzki
wynikajgce z Umowy (dalej - ,Cesja”). Cesja zostata dokonana na pismie, za zgodg
Agenciji, i znalazta wyraz w odpowiedniej zmianie stron umowy dzierzawy (aneks nr
2 z dnia 4 czerwca 2007 r.; dalej - ,Aneks nr 2”).

Juz jako dzierzawcy, uchwatg nr [...] z dnia 30 kwietnia 2007 r. pozwani
dokonali - za 2zgodg Agencji - podzialu gruntéw wchodzgcych w skfad
dzierzawionego gospodarstwa rolnego w ten sposob, ze A. C. objat grunty o fgcznej
powierzchni 55,5913 ha, w tym Nieruchomosci, a jego brat - pozostate grunty.

Orzeczeniami z dnia 12 lutego 2008 r. i z dnia 20 maja 2008 r. Komisja
Majagtkowa przyznata Nieruchomosci na wiasnos¢ Towarzystwu Pomocy dla
Bezdomnych [...] w K. (dalej - ,Towarzystwo”).

Nieruchomosc¢ nr 3 byfa nastepnie przedmiotem szeregu sprzedazy: w dniu
27 maja 2008 r. Towarzystwo sprzedato jg W. G.-S. (wraz z innymi gruntami i ze
wskazaniem, ze jest ona dzierzawiona przez pozwanych na podstawie Umowy), lat
24, ktéra w dniu 30 grudnia 2008 r. odprzedata jg swej siostrze, lat 23, K. D., a ta
odsprzedata jg w dniu 13 pazdziernika 2010 r. swemu mezowi, T. D., lat 23, ktory w
dniu 22 grudnia 2010 r. odsprzedat jg powddce, swej siostrze, lat 30.

W dniu 16 pazdziernika 2008 r. Towarzystwo zawarto z R. W. umowe
przedwstepng sprzedazy gruntéw, obejmujgcych Nieruchomosci nr 1 i 2, wskazujgc
w niej m.in., ze Nieruchomosci te sg dzierzawione na podstawie Umowy przez
pozwanych, ktérym nie przystuguje ustawowe prawo pierwokupu, gdyz kazdy z nich
dzierzawi nieruchomosci rolne o tgcznym obszarze ponad 300 ha i nie sg rolnikami
indywidualnymi. Przyrzeczona umowa sprzedazy zostata zawarta w dniu 31
pazdziernika 2008 r., zas w dniu 7 pazdziernika 2010 r. R. W. sprzedat nabyte
Nieruchomosci swojej zonie, czyli powddce.

W datach przekazania spornych gruntéw Towarzystwu i zawierania ww.
umow sprzedazy tgczna powierzchnia nieruchomosci dzierzawionych przez
pozwanych i bedgcych ich wtasnoscig nie przekraczata 300 ha. Na spornych

terenach prowadzili osobiscie, w ramach gospodarstw rodzinnych, produkcje rolng,



do czego mieli odpowiednie kwalifikacje. A. C. mieszkat w jednym z dzierzawionych
budynkow, zas R. C. niecaty 1 km od spornych gruntow. Pozwani nie byli
informowani o zamierzonych umowach sprzedazy Nieruchomosci ani wezwani do
oswiadczenia, czy korzystajg z prawa pierwokupu.

Pismem z dnia 17 marca 2011 r. powodka wezwata pozwanych do zapfaty
naleznosci publicznoprawnych dotyczgcych dzierzawionych Nieruchomosci,
aw pisSmie z dnia 11 kwietnia 2011 r. ztozyta im o$wiadczenie o rozwigzaniu
Umowy na podstawie jej § 17 ust. 3 w zwigzku z § 14 ust. 1, tj. z uwagi
na nieregulowanie naleznosci publiczno-prawnych dotyczgcych dzierzawionych
nieruchomosci.

W dziale Il prowadzonych dla Nieruchomosci ksigg wieczystych wpisana jest
jako wtascicielka H. W..

Uzasadniajgc oddalenie powoddztwa, Sgdy obu instancji zgodnie uznaty,
ze powddce nie przystuguje roszczenie windykacyjne, nie jest bowiem wtascicielem
Nieruchomosci.

Wyjasnity przede wszystkim, ze umowy sprzedazy zawarte przez
Towarzystwo z W. G.-S. i z mezem powodki, nie zawieraty warunku, o ktorym
mowa w art. 597 § 1 k.c., przez co naruszaty przystugujgce pozwanym ustawowe
prawa pierwokupu, przewidziane w art. 3 ust. 1 z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (éwczesnie Dz. U. Nr 64, poz. 592; dalej - ,u.k.u.r.”),
i z tego wzgledu - wobec niewystepowania wytgczen okreslonych w art. 3 ust. 5
u.k.u.r. - byty niewazne (art. 599 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z art. 3 ust. 3 u.k.u.r. i art. 9
ust. 1 u.k.u.r.). Pozwani bowiem byli dzierzawcami Nieruchomosci (jako nastepcy
swego ojca), ktére wchodzity w sktad ich gospodarstwa rodzinnego (por. art. 3 ust.
1 pkt 2 u.k.u.r.), a Umowa bedaca zrodtem dzierzawy zostata zawarta w formie
pisemnej, ma date pewng (ze wzgledu na potwierdzenie podpiséw stron przez
notariusza) i byta wykonywana nieprzerwanie od dnia 7 lutego 1995 r. (por. art. 3
ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.). Umowa ta zostata przedtuzona Aneksem nr 1 zgodnie z
mozliwoscig przewidziang w jej § 3 ust. 3.

Tym samym Sady odrzucity argumentacje powddki zmierzajgcg do
zakwestionowania przestanek powstania po stronie pozwanych ustawowego

prawa pierwokupu.



Przede wszystkim nie podzielity zapatrywania, ze Aneks nr 1 byt niewazny
ze wzgledu na niedochowanie formy szczegodlnej zastrzezonej w § 18 Umowy.
Zwrécity bowiem uwage, ze postanowienie to dotyczyto jedynie ,zmiany” Umowy
i nie odnosito sie do jej ,przediuzenia”, dokonanego Aneksem nr 1. Dodatkowo Sad
Okregowy zauwazyt, ze strony nie okreslity sankcji naruszenia § 18, z czego
wynika, iz forme szczegdlng zastrzegty tam jedynie dla celow dowodowych.
Wskazat ponadto, ze zawierajgc umowe w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, a wiec surowszej niz wymagana przez przepisy, strony
,Ztozyty oswiadczenia woli w formie przez siebie uzgodnionej (pactum de forma),
chociaz w sposéb wyraznie niewypowiedziany, lecz per facta concludentia
(przez fakt zawarcia umowy w danej formie)”. Dla umowy o formie (pactum
de forma) ustawa nie zastrzega zadnej formy szczegdlnej - art. 76 k.c. Zgodnie zas
z art. 76 zd. 2 k.c., gdy strony zastrzegty dokonanie czynnosci w formie pisemne;,
nie okreslajgc skutkdéw niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie watpliwosci,
ze byla ona zastrzezona wytgcznie dla celéow dowodowych. ,W sytuacji zatem, gdy
strony zawarty umowe pierwotng w zwyktej formie pisemnej - ponad wymaganie
ustawy - w mysl art. 77 § 1 k.c. takze umowa modyfikujgca powinna by¢ zawarta
w zwyktej formie pisemnej ze skutkiem ad probationem”. Tak czy inaczej
doszito zatem - w ocenie Sadoéw meriti - do skutecznego przedtuzenia pierwotnej

Umowy, wobec czego wazna i skuteczna byta takze Cesja.

Wbrew zarzutowi powddki Sgd Okregowy stwierdzit rowniez, ze Umowa
miata date pewng w rozumieniu art. 3 u.k.u.r., zaznaczajac, iz stanowisko to jest
aktualne zaréwno wtedy, gdy przyjmie sie, iz doszto do jej przedtuzenia Aneksem
nr 1 (ma wowczas date pewng sensu stricto, czerpang z Umowy), jak i w razie
uznania, ze doszto do jej zmiany (Aneks nr 1 ma date pewng sensu largo,
od sporzgdzenia wypisu aktu notarialnego z dnia 11 stycznia 2006 r., w ktérym
dzierzawca poddat sie egzekucji zgodnie z § 16 ust. 2 Umowy w brzmieniu

nadanym Aneksem nr 1).

Sad Okregowy uznat tez za bezzasadny zarzut, ze Nieruchomos$ci nie
wchodzity w skfad gospodarstwa rodzinnego pozwanych. Przypomniat, ze w mysl|
art. 5 ust. 1 u.k.u.r. za gospodarstwo rodzinne uwaza sie gospodarstwo rolne

prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktorym tgczna powierzchnia uzytkow



rolnych jest nie wieksza niz 300 ha, i stwierdzit, iz w okolicznosciach sprawy
przestanki te byly spetnione. Pozwani sg rolnikami indywidualnymi, gdyz posiadajg
kwalifikacje rolnicze, mieszkajg na odpowiednim terenie i prowadzili osobiscie
gospodarstwo (por. art. 6 u.k.u.r). Prowadzg odrebne gospodarstwa rolne,
za zgodg Dyrektora Agencji podzielili miedzy siebie umownie i faktycznie
dzierzawione grunty gospodarstwa rolnego N. (uwazali sie za wspotdiuznikow
solidarnych tylko w zakresie odpowiedzialnosci wzgledem Agencji), kazdy posiadat
osobne nakazy ptatnicze podatku gruntowego, i w datach sprzedazy Nieruchomosci
taczna powierzchnia uzytkéw rolnych (tgcznie z uzytkami dzierzawionymi) w ich
gospodarstwach nie przekraczata 300 ha. Ponadto Sad zauwazyt, ze zgodnie z
ugruntowanym stanowiskiem doktryny i judykatury, dotyczgcym ustawowego prawa
pierwokupu okreslonego w art. 695 § 2 k.c. (do dnia 1 pazdziernika 1990 r.), prawo
pierwokupu przystuguje dzierzawcy tylko w stosunku do faktycznie dzierzawionych
dziatek, wchodzacych w obreb nieruchomosci rolnej. W rezultacie kazdemu z
pozwanych - dzierzawcow - przystugiwato ustawowe prawo pierwokupu w stosunku
do faktycznie dzierzawionych przezen dziatek wchodzgcych w obreb nieruchomosci

rolnej prowadzonej przez kazdego z nich.

Sady obu instancji ocenity, ze wskutek niewaznosci zawartych przez
Towarzystwo umoéw sprzedazy, W. G.-S. i R. W. nie stali sie wilascicielami
kupowanych nieruchomosci. Wskazaty tez - z odwotaniem do zasad doswiadczenia
zyciowego i logicznego rozumowania - ze nie byly skuteczne (chronione rekojmig
wiary publicznej ksigg wieczystych) pdzniejsze rozporzgdzenia Nieruchomosciami,

gdyz wszyscy kolejni kupujgcy, w tym powddka, nabyli je w ztej wierze.

Powodka wniosta skarge o stwierdzenie niezgodnosci z prawem od
wyroku Sgdu Okregowego w G. z dnia 19 marca 2015 r. (sygn. akt Il Ca [...]),
zaskarzajgc go w catosci. Skarge oparta na podstawie naruszenia
prawa materialnego, tj. art. 39 ust. 1, 2 oraz 4 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. (Dz. U.
Nr 107, poz. 464) w zwigzku z art. 58 § 1 k.c., art. 76 oraz art. 77 § 1 k.c., art. 3 ust.
1 pkt 1 u.ku.r. w zwigzku z art. 81 § 2 pkt 2 k.c. oraz art. 5 ust. 1-3 u.k.u.r.,

i wskazata je jako przepisy, z ktorymi zaskarzony wyrok pozostaje w sprzeczno$ci.



Whniosta o stwierdzenie, ze zaskarzony wyrok jest niezgodny z prawem, jak réwniez

0 zasgdzenie od pozwanych na rzecz powddki kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozpatrujgc zarzuty powddki, nalezy uwzglednié, ze zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem, uwzgledniajgcym specyfike procesu sgdowego stosowania prawa,
niezalezno$¢ sadow i zwigzang z nig niezawistoS¢ sedziowskg, a takze
konieczno$¢ ochrony sgdowego wymiaru sprawiedliwosci, niezgodnosc¢
orzeczenia z prawem w rozumieniu art. 424'§ 1 k.p.c. winna mie¢ charakter
kwalifilkowany, tzn. elementarny, oczywisty i razgcy (por. np. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 31 marca 2006 r., IV CNP 25/05, OSNC 2007, Nr 1, poz. 17,
z dnia 7 lipca 2006 r., | CNP 33/06, OSNC 2007, Nr 2, poz. 35, z dnia 13 czerwca
2013 r., V CSK 328/12, OSNC-ZD 2014, nr 3, poz. 56, z dnia 6 wrzesnia 2017 r.,
| CNP 28/17, nie publ., z dnia 1 grudnia 2017 r., | CNP 7/17, nie publ. oraz z dnia
28 marca 2018 r., IV CNP 10/17, nie publ.; por. tez wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 27 wrzesnia 2012 r., SK 4/11, OTK-A 2012, nr 8,
poz. 97 oraz z dnia 27 pazdziernika 2015 r., SK 9/13, OTK-A 2015, nr 9, poz. 151,
pkt 4.1 in.). Tego rodzaju niezgodnos¢ nie zachodzi wéwczas, gdy sgd wybiera
jeden z mozliwych wariantéw interpretacji przepiséw, ktore stosuje w sprawie
(por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 18 stycznia 2006 r., Il BP 1/05, OSNP 2006,
nr 23-24, poz. 351, z dnia 7 lipca 2006 r., | CNP 33/06 oraz z dnia 28 marca 2018 r.,
IV CNP 10/17; por. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia
2008 r., Il CNP 50/08, OSNC-ZD 2009, z. B, poz. 59).

Rozréznienie podstaw skargi oraz przepisu prawa, z ktorym zaskarzony
wyrok jest niezgodny (por. art. 424° § 1 pkt 2 i 3 k.p.c.), wymaganie wyrzadzenia
szkody ,przez wydanie wyroku” (por. art. 4241 § 1, art. 424*§ 1 zd. 1 i art. 424° § 1
pkt 4 k.p.c.) oraz mozliwos¢ oparcia skargi tylko na podstawie takich naruszen
prawa materialnego lub przepiséw postepowania, ktore spowodowaty niezgodnosc¢
wyroku z prawem (por. art. 424* § 1 k.p.c.) potwierdzajg ponadto jednoznacznie,
ze samo dopuszczenie sie przez sad uchybieh nie wystarczy dla stwierdzenia
niezgodnosci wyroku z prawem (por. tez art. 398'* k.p.c.). Niezbedne jest

tez ustalenie, Zze bfedne (niezgodne z prawem) bylo samo rozstrzygniecie



0 zgtoszonym zgdaniu (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia
2008 r., Il CNP 50/08 i z dnia 27 pazdziernika 2011 r., IV CNP 52/11, nie publ.;
oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2010 r., V CNP 52/09, nie publ.,
z dnia 13 czerwca 2013 r., V CSK 328/12, nie publ., z dnia 14 lipca 2017 r.,
I CNP 66/16, nie publ., z dnia 26 lipca 2017 r., Il CNP 27/16, nie publ.;
por. tez wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 27 wrze$nia 2012 r., SK 4/11,
pkt 6.4). Nieprawidtowosci w procesie orzekania muszg prowadzi¢ do ,oczywistej",
tj. elementarnej, niepodlegajgcej dyskusji, narzucajgcej sie kazdemu prawnikowi,
niezgodnosci orzeczenia z konkretnym przepisem prawa, bez wzgledu
na wybrany sposéb jego interpretacji (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
27 wrzesnia 2012 r., SK 4/11, pkt 6.4 i z dnia 27 pazdziernika 2015 r., SK 9/13,
pkt 3.4).

Na czoto podstaw skargi powoddka wysuneta zarzut oczywistego naruszenia
art. 39 ust. 1, 2 i 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. (Dz. U. Nr 107, poz. 464) w zwigzku
zart. 58 § 1 k.c., ktérego dopatrzyta sie w zaniechaniu zbadania przez Sad,
przy przeprowadzaniu oceny waznosci Umowy, czy jej zawarcie nastgpito
zgodnie z uregulowanymi w tych przepisach zasadami trybu przetargowego,
a w konsekwencji - w btednym przyjeciu, ze Umowa byla wazna mimo jej
sprzecznosci z ustawg. W ocenie skarzgcej, z materiatlu zgromadzonego
w sprawie, w tym w szczegolnosci z brzmienia Umowy oraz Aneksu nr 1 wynika,
ze Nieruchomosci nalezaty do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
w rozumieniu art. 12 ust. 1 ww. ustawy i z tego wzgledu mogty by¢ wydzierzawiane
co do zasady tylko w trybie przetargowym (art. 39 ust. 1 ustawy), a sposrod
przewidzianych w art. 39 ust. 2 wyjgtkbw od tej zasady w niniejszej sprawie
w rachube wchodzit jedynie okreslony w art. 39 ust. 2 pkt 1, zgodnie z ktorym
przetargu nie stosuje sie, jezeli dotychczasowy dzierzawca ztozyt Agenciji
odwiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci na nowych
warunkach uzgodnionych z Agencjg, ale z czynszem nie nizszym niz
dotychczasowy. Jednakze zakres tego wyjgtku ograniczat art. 39 ust. 4 pkt 1
ustawy, z ktérego wynikato, ze tryb przetargowy byt obligatoryjny w razie

nieztozenia przez dzierzawce os$wiadczenia najpdzniej na trzy miesigce przed



zakonczeniem dzierzawy, jak i wowczas, gdy nie doszto do uzgodnienia z nim
nowych warunkow dzierzawy w terminie miesigca od ztozenia tego oSwiadczenia.
Ograniczenie to, wprowadzone mocg nowelizacji z dnia 29 grudnia 1993 r.
(Dz. U. Nr 1, poz. 3; dalej - ,nowelizacja z 1993 r.”), zamieszczone pierwotnie w art.
39 ust. 3 ustawy i przeniesione do ust. 4 z dniem 15 czerwca 1999 r.
wskutek nowelizacji z dnia 6 maja 1999 r. (Dz. U. Nr 49, poz. 484, dalej -
,howelizacja z 1999 r.”), obowigzywato od dnia 19 stycznia 1994 r., i nie byto
uwzglednione w Umowie, takze po zmianach wprowadzonych Aneksem nr 1,
co jest rownoznaczne naruszeniem norm ustawowych, a sprzecznos¢ z ustawg
dotyczy w szczegolnosci § 3 ust. 3 Umowy. W rezultacie waznosé¢ Aneksu nr 1
nalezy oceniac, zdaniem powodki, w Swietle stosowanego uzupetniajgco art. 39
ustawy. W tym kontekscie powddka zwrdcita uwage, ze wprawdzie zgromadzony
w sprawie materiat dowodowy nie pozwala stwierdzi¢, kiedy T. C. ztozyt
oSwiadczenie o0 zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci, jednakze
z protokotu negocjacji warunkéw z dnia 19 wrzesnia 2005 r. - dopuszczonego
w poczet materiatu dowodowego sprawy postanowieniem Sgdu Rejonowego z dnia
7 listopada 2013 r. i bedgcego podstawg ustalen Sgddéw co do ztozenia przez T. C.
wniosku o przedtuzenie dzierzawy i uzgodnienia z Agencjg jej istotnych warunkéw -
jasno wynika, iz warunki te uzgodniono dopiero jedenascie dni przez uptywem
okresu, na jaki pierwotnie zawarto Umowe. W $wietle art. 39 ust. 4 in fine ustawy
prowadzi to do wniosku, ze w tej sytuacji nie byto podstaw do odstgpienia od
ustawowego trybu przetargowego, co oznacza, iz Aneks nr 1 zostat zawarty
sprzecznie z prawem, i skutkuje jego niewaznoscig (art. 58 § 1 k.c.), ktérg Sad

powinien uwzglednic¢ z urzedu.

Rozwazajgc przedstawiony zarzut nalezy przede wszystkim zwréci¢ uwage,
ze dotyczy on w istocie naruszenia art. 39 ust. 1, 2 i 4 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r., a wiec
ustawy w brzmieniu obowigzujgcym w dniu zawarcia Aneksu nr 1 (tekst jedn. Dz. U.
z 2004 r., Nr 208, poz. 2128 ze zm.; dalej - ,u.g.n.r.”). Zarzut ten nie moze byc¢
uwzgledniony juz z tego wzgledu, ze zasadza sie on na twierdzeniu, iz uzgodnienie
nowych warunkow dzierzawy byto spoznione, nastgpito bowiem dopiero na 11 dni

przed zakonczeniem pierwotnej dzierzawy, a tym samym na ustaleniu, ktore nie
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zostato poczynione w sprawie i ktérego dokonywanie na etapie postepowania ze
skargi o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia jest
wykluczone (por. art. 4244 zd. 2 k.p.c. oraz art. 3982 w zwigzku z art. 4242 k.p.c.).
Samo zaliczenie protokotu negocjacji warunkéw z dnia 19 wrzesnia 2005 r.
do materiatu dowodowego nie oznacza jeszcze, ze wskazane w nim okolicznosci
byty przedmiotem ustalen Sgdéw meriti, przy czym warto zauwazyc¢, iz okolicznosc
w postaci ziozenia przez dzierzawce wniosku o0 przedtuzenie dzierzawy
i uzgodnienia jej nowych warunkéw wynikata tez z powotanego przez Sady jako
dowdd Aneksu nr 1 (por. pkt 1, k. 40). To, ze kwestia czasu ztozenia wniosku oraz
dokonania uzgodnien nie byta przez Sady roztrzgsana, wynikato z braku twierdzen
i zarzutow powoddki w tym zakresie. Istotne fakty w tej materii nie wynikaty tez
W sposob jednoznaczny z przywotywanego protokotu, choc¢by dlatego, iz nie mozna
catkowicie wykluczy¢, ze T. C. ztozyt wniosek we wtasciwym czasie i strony doszty
do porozumienia (np. ustnego) w sprawie nowych warunkéw w terminie miesigca
od zlozenia tego wniosku, a przedmiotowy protokét byt jedynie formalnym tego
potwierdzeniem albo nawet wyrazem korekty wczesniejszych uzgodnien. Nawet
jednak, gdyby uznac¢ za podlegajgce ustaleniu, ze dzierzawca uchybit co najmniej
jednemu z terminéw wskazanych w art. 39 ust. 4 pkt 1 u.g.n.r., nie Swiadczytoby to
0 oczywistym naruszeniu tego przepisu wskutek uznania Aneksu nr 1 za wazny.
Konsekwencje bowiem niedochowania jednego z termindw mogty wywotywac
watpliwosci w Swietle niejasnych motywdw, przyswiecajgcych zmianie tresci normy
wyrazonej pierwotnie w art. 39 ust. 3 ustawy wprowadzonym nowelizacjg z 1993 r.
(W razie nieztozenia o$wiadczenia, o ktérym mowa w ust. 2, najpdzniej na trzy
miesigce przed zakonczeniem dzierzawy ,albo” nieuzgodnienia nowych warunkéw
dzierzawy w terminie miesigca od zlozenia oswiadczenia, wydzierzawienie
nieruchomos$ci rolnej nastepuje na zasadach okreslonych wust.1), na
obowigzujgcag - wskutek nowelizacji z 1999 r. - w dacie zawarcia Aneksu nr 1 (W
razie (...) nieztozenia oswiadczenia, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 1, najpdzniej na
trzy miesigce przed zakonczeniem dzierzawy ,i” nieuzgodnienia nowych warunkow
dzierzawy w terminie miesigca od ztozenia oswiadczenia (...) wydzierzawienie
nieruchomos$ci nastepuje na zasadach okreslonych w ust. 1), polegajgcej na

zastgpieniu funktora alternatywy roztgcznej funktorem koniunkcji. Watpliwosci te
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wzmaga art. 39 ust. 4a omawianej ustawy, dodany mocg ustawy z dnia 15 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. Nr 123, poz. 851), ktéry wszedt w zycie w dniu 24 lipca 2007 r. i
stanowit, ze ,W razie nieprzedstawienia przez Agencje dotychczasowemu
dzierzawcy nieruchomosci stanowiska odnosnie warunkow dalszego dzierzawienia
tej nieruchomosci, w terminie miesigca od dnia ztozenia oswiadczenia, o ktérym
mowa w ust. 2 pkt 1, domniemywa sie, ze Agencja wyrazita zgode na dalsze
dzierzawienie nieruchomosci na dotychczasowych warunkach przez okres roku”.
Zwilaszcza, ze w sprawie nie mozna wykluczy¢, iz ewentualne niedochowanie
terminu miesiecznego do uzgodnienia nowych warunkow dzierzawy wynikato z
zaniechan Agenciji. Warto tez w tym kontekscie zwréci¢ uwage na walor sanacyjny
art. 2 ww. nowelizacji z 2007 r. w odniesieniu do przypadkow, w ktérych dzierzawcy
- przed dniem jej wejscia w zycie - zilozyli, przed zakonczeniem dzierzawy,
stosowne oswiadczenia, i nie otrzymali zadnych propozycji Agencji w tym zakresie,
jezeli w dniu wejscia w zycie nowelizacji dzierzawiona nieruchomos¢ byta nadal w
ich uzytkowaniu oraz w terminie optacali czynsz dzierzawny. Dla okreslenia
wiasciwej sankcji naruszenia omawianego trybu ustawowego nie jest takze bez
znaczenia - i nie jest oczywista - odpowiedz na pytanie o sens zastosowania
surowej sankcji niewaznosci w sytuacji, w ktorej stosowny wniosek zostat przez
dzierzawce ztozony, a nowe warunki uzgodnione przed zakonczeniem pierwotnej
dzierzawy. Wszystko to sprawia, ze teza powddki o niewaznosci Aneksu nr 1 z
powodu naruszenia art. 39 u.g.n.r., nie uzasadnia uwzglednienia skargi nie tylko
dlatego, iz opiera sie na nowym ustaleniu, ale takze dlatego, ze taka konsekwencja
rzeczonego naruszenia nie moze byC uznana za oczywistg, a jej pominiecie - za

razgce i oczywiste naruszenie prawa przez Sgd Okregowy.

Na zakwestionowaniu skutecznosci Aneksu nr 1 - i tym samym posiadania
przez pozwanych statusu dzierzawcéw uprawnionych ustawowo do pierwokupu -
zasadza sie takze sformutowany przez powoddke zarzut naruszenia art. 76 oraz 77
§ 1 k.c., ktére polega¢ miato na przyjeciu domniemania, ze w § 18 Umowy strony
zastrzegty dla jej zmian forme pisemng z podpisami notarialnie poswiadczonymi
wytgcznie dla celéw dowodowych, podczas gdy wynikajgca z art. 76 zd. 2 k.c.

reguta interpretacyjna znajduje zastosowanie jedynie w przypadku zwyktej formy
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pisemnej nie zas innej szczegolnej formy, takiej jak pisemna z podpisami
notarialnie poswiadczonymi. Do Aneksu nr 1 powinna znalez¢ zasada wyrazona
wart. 76 zd. 1 k.c., co prowadzi do wniosku, ze Aneks ten nie mogt wywotaé
skutkow prawnych, gdyz zostat sporzgdzony w zwyktej formie pisemnej, a § 18
Umowy wymagat dla zmiany Umowy formy pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi. W ocenie skarzgcej wskazane przepisy naruszato takze btedne
przyjecie, ze strony mogty uchyli¢ rygor okreslony w § 18 Umowy, nie zachowujgc
przy tej czynnosci formy przewidzianej przez siebie dla zmian umowy,
w konsekwencji czego doszto do uznania za skuteczng zmiany Umowy dokonane;j
w formie sprzecznej z ustaleniami stron. Tymczasem zgodnie z art. 77 § 1 k.c.
uchylenie ustanowionego czynnoscig prawng wymogu formy jest mozliwe tylko
przy zachowaniu takiej samej formy, jakg ustawa lub strony przewidziaty w celu
zawarcia umowy. Powoddka odrzucita przy tym argumentacje Sadu, ze nalezy
odrozni¢ przewidziang w § 18 Umowy forme zastrzezong dla jej zmiany
od instytucji jej przedtuzenia, przewidzianej w § 3 ust. 3, ktéra nie stanowita
jej zmiany. W tresci bowiem Aneksu nr 1 wprost wskazano, ze strony zmieniajg
brzmienie poszczegdlnych paragrafbw Umowy oraz dodajg jeden nowy,
a dokonujgc zmiany termindw wprost wskazano, iz nalezy je liczy¢ od 1995 r.
Po zawarciu tego Aneksu strony w zasadzie nigdy wiecej sie na niego nie
powotywaty, zas zrédta tgczacej je wiezi prawnej upatrywaty wprost w zmienionej
Umowie. Wskazuje to, ze intencjg stron Aneksu nr 1 byta zmiana Umowy, zas

w takiej sytuacji nalezato zachowac forme okreslong w jej § 18.

Przedstawione zarzuty naruszenia art. 76 oraz 77 § 1 k.c. dotyczg
w wiekszej czesci zapatrywan Sadu Okregowego, ktére miaty charakter poboczny
(uwagi co do rygoru, pod ktéorym strony zastrzegty forme w § 18, oraz co do
pactum de forma). Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika wszak
jednoznacznie, ze podstawowe znaczenie dla Sadu - podobnie jak dla Sadu
pierwszej instancji - miato odroznienie zmiany Umowy od jej przedtuzenia
i stwierdzenie, iz § 18 Umowy nie dotyczyt jej przedtuzenia, za ktore nalezy uznac
Aneks nr 1. Tezy te mogg podlegac dyskusji, jednakze nie mozna pomijac, ze za
ich trafno$cig przemawia w szczegdlnosci okolicznos¢, iz kategoria ,przedtuzenia”

Umowy zostata wprowadzona przez same strony, o czym Swiadczy tresc jej § 3
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ust. 3. Strony mogty jg rzeczywiscie odroznia¢ od ,zmiany” Umowy wspomnianej
w § 18, ktéra zdaje sie zaktadaC jej dokonanie w trakcie trwania pierwotnego
stosunku umownego. Z kolej za przyporzgdkowaniem Aneksu nr 1 do kategorii
.przedtuzenia” przemawia dodatkowo argument, ze wszedt on w zycie dopiero
wdniu 11 stycznia 2006 r., po ziozeniu przez dzierzawce oswiadczenia
0 poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego (por. s. 7 uzasadnienia
zaskarzonego wyroku). W tej sytuacji w zadnym razie nie mozna uznac,
ze stanowisko Sgdu Okregowego co do niepodlegania Aneksu nr 1 wymaganiu
co do formy przewidzianemu w § 18 Umowy, w sposob razgcy i oczywisty narusza
prawo. Na marginesie warto tez dodac¢, ze nawet gdyby uznac, iz Aneks nr 1 nie
byt zmiang Umowy w rozumieniu jej § 18, a mimo to stanowit zmiane, do ktérej
ma zastosowanie art. 77 § 1 k.c., nie prowadzitoby to do oczywistego wniosku
0 jego bezskuteczno$ci, zwazywszy, ze w nowszej doktrynie coraz silniej
reprezentowane jest stanowisko, iz forma szczegdlna, w ktorej strony zawarty
umowe, nie jest rownoznaczna z formg, jakg strony ,przewidziaty w celu jej

zawarcia” (por. art. 77 § 1 in fine k.c.).

Zarzucane naruszenie art. 3 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. w zwigzku z art. 81 § 2
pkt 2 k.c. skarzgca dostrzegta w pominieciu przez Sad Okregowy,
ze w okolicznos$ciach sprawy nie byta spetniona przestanka powstania prawa
pierwokupu przewidziana w art. 3 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r., polegajgca na wykonywania
umowy dzierzawy co najmniej 3 lata, liczagc od daty pewnej. Zdaniem powddki,
in casu pewnos$¢ daty wynikata ze stwierdzenia zawarcia Aneksu nr 1
w dokumencie urzedowym, jaki stanowit akt notarialny o poddaniu sie egzekucji
z dnia 11 stycznia 2006 r., aw rezultacie pozwani nabyli prawo pierwokupu
dopiero w dniu 11 stycznia 2009 r., czyli juz po zawarciu umow sprzedazy
Nieruchomosci przez Towarzystwo, ktérych wazno$é zostata zakwestionowana
przez Sady. W odniesieniu za$ do pbdzniejszych rozporzgdzen prawo
pierwokupu nie przystugiwato im z tego wzgledu, ze nabywcami byty osoby bliskie
zbywajgcych w rozumieniu art. 3 ust. 5 pkt 1 u.k.u.r.

Odnoszgc sie do tych zastrzezen, nalezy przede wszystkim zauwazyc,
ze dotyczg one w istocie poglagdu wyrazonego przez Sad Okregowy jedynie

pomocniczo, zaktadajgcego, ze Aneks nr 1 nie stanowit przedtuzenia Umowy,
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lecz jej zmiane, w zwigzku z czym istotna jest pewnos$¢ daty samego Aneksu.
Przeoczajg natomiast podstawowy argument Sgdu odwotawczego, ktory przyjat -
za Sgdem pierwszej instancji - ze Aneks nr 1 byt tylko przedtuzeniem Umowy,
posiadajgcej date pewng sensu stricto. Sady obu instancji uznaty zgodnie, ze data
pewna pierwotnej Umowy czyni zados¢ przestance okreslonej w art. 3 ust. 1 pkt 1
u.k.u.r. Ujecie takie nie jest wolne od watpliwosci, jednakze trzeba zwrdci¢ uwage,
ze nie jest rébwniez oczywiste zapatrywanie, iz in casu 3-letni okres wykonywania
dzierzawy wymagany dla powstania prawa pierwokupu nalezy liczy¢ od daty
pewnej Aneksu nr 1. Zwazywszy, ze pierwothna Umowa miata date pewna,
wigzata i byla wykonywana przez ponad 10 lat (do dnia 30 wrze$nia 2005 r.),
Aneks nr 1 do niej wszedt w zycie w dniu 11 stycznia 2006 r. (od razu z datg
pewng), i zgodnie z wolg stron miat Umowe przedtuzaé, co zaktada jego wsteczne
oddziatywanie takze na okres od dnia 1 pazdziernika 2005 r. do dnia 10 stycznia
2006 r., kiedy dzierzawca wiadat nadal Nieruchomosciami i czerpat z nich pozytki
(nie byto to kwestionowane), mozna sformutowaé twierdzenie o ciggtosci
faktycznej i prawnej wykonywania dzierzawy od 1995 r. do czasu sprzedazy
Nieruchomosci przez Towarzystwo, a wiec w okresie znacznie diuzszym niz
wymagany w art. 3 ust. 1 pkt 1 u.ku.r. Zwtaszcza, ze kolejni wtasciciele
respektowali przedtuzenie dokonane Aneksem nr 1, co znalazto wyraz m.in.
w tresci Cesji (objetej zgoda wydzierzawiajgcego), Aneksu nr 2 i umowach
zawartych przez Towarzystwo (gdzie nawigzywano wprost do Umowy z dnia
7 lutego 1995 r. jako wigzacej). W tej sytuacji o oczywistym i razgcym naruszeniu
art. 3 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. w zwigzku z art. 81 § 2 pkt 2 k.c. nie moze by¢ w sprawie
mowy. Tym bardziej, ze sam ustawodawca wyrdznia kategorie ,dalszego
dzierzawienia” (art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r.), zaktadajgcg ciggtos¢ dzierzawy,

i poddaje ja regulacji szczegdlne.

Uwzglednienia skargi nie uzasadnia takze zarzut naruszenia art. 5 ust. 1-3
u.k.u.r., ktére miato polega¢ na dokonaniu ustalen co do powierzchni
prowadzonych przez pozwanych gospodarstw rolnych celem rozstrzygniecia
o zakwalifikowaniu ich  jako indywidualnych  gospodarstw rodzinnych
z catkowitym pominieciem zasad wynikajgcych z naruszonych przepiséw.

Zdaniem skarzgcej, uchybiajgc ww. przepisom Sady przyjety, ze dla
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ustalenia rozmiaréw indywidualnych gospodarstw pozwanych miarodajne
sg ,faktyczne podziaty gruntow wykorzystywanych przez kazdego 2z nich”.
Tymczasem powinny kierowac¢ sie zasadami obliczania powierzchni uzytkéw
rolnych okreslonymi w art. 5 u.k.u.r., z ktérych wynika, ze w przypadku ich
wspotposiadania na podstawie umowy dzierzawy nie decyduje faktyczny
podziat do posiadania i korzystania z nieruchomosci (quad usum), lecz charakter
prawa. Poniewaz swiadczenie wydzierzawiajgcego ma z natury charakter
niepodzielny, a podziat dokonany przez pozwanych uchwatg nr [...] z dnia
30 kwietnia 2007 r. miat charakter czysto faktyczny (A. C. zeznat, Ze nie byto
takiej umowy, z ktorej wynikatoby, ze z dzierzawcow solidarnych ,zostaliSmy”
dzierzawcami w czesciach utamkowych), nalezato uwzglednic
tgczng powierzchnie dzierzawionych nieruchomosci (odpowiednio do okreslonej
w art. 5 ust. 2 reguly dotyczgcej wspotwtasnosci tgcznej). Wprawdzie powodka
dostrzegta mozliwos¢ interpretaciji, ze charakter swiadczenia wydzierzawiajgcego
jest nieistotny, poniewaz pozwani podzielili miedzy siebie nie samo swiadczenie,
lecz jego przedmiot, jednakze - w jej ocenie - takie rozumienie art. 5 ust. 3 u.k.u.r.
jest oczywiste tylko w zakresie wspotposiadania bez podstawy prawnej, zas
w stosunku do wspotposiadania wynikajgcego z umowy dzierzawy budzi
watpliwosci. Zwtaszcza, ze przywoltywane przez Sad drugiej instancji
orzecznictwo powstate na gruncie art. 695 § 2 k.c. oparte byto na wyktadni praeter
legem i niezgodne z zasadg niepodzielnosci prawa pierwokupu wyrazong w art.
602 § 1 zd. 2 k.c., a art. 3 u.k.u.r. takze nie zezwala na czesciowe wykonanie tego
prawa. Kwestionowany poglad prowadzi tez - zdaniem skarzgcej - do
destabilizacji obrotu gruntami rolnymi, gdyz nakazuje stosowac¢ wynikajacg z art. 9
u.k.u.r. sankcje niewaznosci w oparciu o niejasne itrudno uchwytne kryteria, co

stoi w sprzecznosci z zasadg zawezajgcej wyktadni.

Przedstawiona argumentacja nie przekonuje, bagatelizuje bowiem
okolicznos¢, ze pozwani dokonali nie tylko faktycznego, ale takze umownego
podziatu gruntdéw gospodarstwa N., w wyniku czego Nieruchomosci przypadty A.
C.. Na okoliczno$¢ te zwracat uwage takze Sad Okregowy, przywotujgcy zeznania
tego pozwanego, ktory wskazywat na sporzgdzenie z bracmi uméw o podziat

gruntow, akceptowanych przez Agencje (por. s. 9 uzasadnienia). W zwigzku z tym
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nie mozna przypisa¢ Sadowi stwierdzenia, ze za decydujgce uznat faktyczne
podziaty gruntow wykorzystywanych przez kazdego z braci. Nie jest z nim
tozsame stwierdzenie - nawigzujgce do dawniejszego orzecznictwa (wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1976 r., IV CR 515/76, OSN 1977, nr 11, poz.
213) - ze pozwanym przystugiwato prawo pierwokupu tylko w stosunku do
~faktycznie dzierzawionych przezen dziatek wchodzgcych w obreb nieruchomosci
rolnej prowadzonej przez kazdego z nich”. Pojecie ,faktycznie dzierzawionych
dziatek” eksponuje nie tyle znaczenie faktycznego podziatu, ile znaczenie zakresu
dzierzawy, ktéra - jako prawo obligacyjne - nie musi ,obcigzac¢” (obejmowac) catej
nieruchomosci. Przywotywany przez skarzgcg skrawek zeznania A. C.
nie podwaza w zaden sposob ustalenia, ze wskutek podziatu (uchwata nr [...])
dokonanego za zgodg Agencji, dzielone grunty weszty w skiad odrebnych
gospodarstw rolnych. Ustalenie to stawia zas pod znakiem zapytania dalsze
istnienie wspotposiadania na podstawie umowy dzierzawy (por. art. 5 ust. 3
u.k.u.r.) - co ttumaczy pominiecie przez Sady regulacji art. 5 ust. 2 i 3 u.k.u.r. -
a przynajmniej moze przemawia¢ za odpowiednim zastosowaniem wyrazonej
wart. 5 ust. 2 uk.u.r. reguly wiasciwej dla wspodiwtasnoéci w czesciach
utamkowych, z zatozeniem, ze wielko$¢ udziatow odpowiada czesciom gruntow
prawnie ifaktycznie wydzielonym kazdemu z dzierzawcéw. W zadnym razie
nie mozna zatem stwierdzi¢, ze Sad Okregowy dopuscit sie razgcego

i oczywistego naruszenia art. 5 ust. 1-3 u.k.u.r.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 424!t § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak na wstepie.
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