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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

18 grudnia 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Ewa Stefanska

SSN Krzysztof Wesotowski (sprawozdawca)

Protokolant Natalia Pleskot

po rozpoznaniu na rozprawie 18 grudnia 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w Warszawie
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu

z 20 kwietnia 2022 r., | ACa 464/21,

w sprawie z powodztwa J. M. i M. M.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w Warszawie

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w Poznaniu, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Ewa Stefanska Beata Janiszewska Krzysztof Wesotowski

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 25 marca 2021 r. Sgd Okregowy w Poznaniu w sprawie
z powddztwa J. M. i M. M. przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w
Warszawie o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, nakazat pozwanemu
ztozenie oswiadczenia woli 0 przeniesieniu na rzecz powodow prawa witasnosci
nieruchomosci, dla ktorej Sgd Rejonowy w Lesznie prowadzi ksiege wieczysta nr [...],
okreslajgc blizej warunki nabycia przez powodow tej nieruchomosci, a takze orzekt o
kosztach procesu.

Podstawg rozstrzygniecia byty nastepujgce ustalenia faktyczne.

Pozwany ogtosit na dzien 12 listopada 2019 r. przetarg nr 2 ustny
nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci rolnej w postaci niezabudowanej dziatki
nr [...], dla ktérej Sad Rejonowy w L. prowadzi ksiege wieczystg nr [...]. Wypis z
rejestru gruntow dotyczgcy tej nieruchomosci zawierat wpis o prawie dzierzawy
przystugujgcym K. N. i H. N. Natomiast informacja o tym prawie nie zostata ujeta w
zawiadomieniu o przetargu. Powdd przetarg ten wygrat oferujgc najwyzszg cene.
Przewodniczgcy komisji przetargowej ogtosit, ze powdd jest kandydatem na
nabywce. Takg informacje zawart w protokole przetargu. Powdd wzigt tez udziat w
przetargu nr 1, ktéry odbywat sie tego samego dnia na nabycie dziatki numer [...],
sgsiedniej wobec nieruchomosci bedgcej przedmiotem sporu (objetej przetargiem nr
2). Powdd zamierzat w ramach swojej dziatalnosci gospodarczej wybudowac na obu
tych nieruchomosciach budynek wielorodzinny wraz z parkingiem dla mieszkancow.

Pozwany zawiadomit powoda pismem o terminie zawarcia umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego przewidzianym na 10 lutego 2020 r. Zawiadomienie
dotyczyto sprzedazy obu dziatek ([...] i [...]1). Dnia 4 lutego 2020 r. powdd wptacit
reszte ceny za obie nieruchomosci.

Do zawarcia umowy sprzedazy dziafki [...]1 nie doszto. Pozwany w piSmie
z 26 lutego 2020 r. zawiadomit powoda, ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest objeta
obowigzujacg umowg dzierzawy. Wskazat, Zze dzierzawcy powinno byc¢
zaproponowane pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Nadto pozwany podniost,
ze zawiadomienie o przetargu nie zawierato informacji o obcigzeniu przedmiotu
umowy prawem dzierzawy. Powdd nie zgodzit sie na zawarcie porozumienia
w sprawie odstgpienia od zawarcia umowy.

Pozwany pismem z 23 marca 2020 r. zawiadomit powoda, ze Dyrektor
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Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w Warszawie uniewaznit decyzjg
z 19 marca 2020 r. przetarg ustny nieograniczony nr 1 na sporng nieruchomos¢. Jako
podstawe uniewaznienie przetargu wskazano art. 29 ust. 1 pkt 3 i ust 1c ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(dalej - u.g.n.r.). Uniewaznienie przetargu nastgpito z powodu tego, ze nieruchomosc¢
byta objeta umowg dzierzawy. Umowa ta byla zawarta do 31 sierpnia 2020 r.
Procedura sprzedazy nieruchomosci zostata przeprowadzona z pominieciem
pierwszenstwa w nabyciu na rzecz dzierzawcow.

Powdd pismem z 25 marca 2020 r. wezwat pozwanego do zawarcia umowy
spornej sprzedazy nieruchomosci na warunkach okreslonych w przetargu. Pozwany
nie przystgpit do zawarcia umowy, natomiast w piSmie z 16 kwietnia 2020 r. wskazat,
ze na tym etapie zawarcie umowy nie jest mozliwe, gdyz bytaby to umowa niewazna,
0 czym stanowi art. 29c u.g.n.r. Pozwany zwrdcit powodom pienigdze wptacone jako
cena za nieruchomos¢ bedgcag przedmiotem sporu.

Wymieniona wyzej umowa dzierzawy zakonczyta sie w czasie trwania
procesu, to jest 31 sierpnia 2020 r. Pozwany 24 sierpnia 2020 r. zawart z tymi samymi
dzierzawcami kolejng umowe dzierzawy spornej dziatki. Jednoczesnie pozwany do
31 sierpnia 2020 r. nie podjagt zadnej czynnosci zmierzajgcej do ustalenia, czy
dzierzawcy chcg skorzystaC z prawa pierwszenstwa nabycia wskazanej
nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyt, ze przetarg odbywat sie wedtug przepisow ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, ktéra nie zawiera szczegdtowych przepisow regulujgcych przebieg
przetargu i skutki jego przeprowadzenia. Zastosowanie w tym zakresie ma Kodeks
cywilny.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze powodowie otrzymali pismo z 8 stycznia
2020 r., w ktorym pozwany zawiadomit ich o wyniku przetargu, o terminie zaptaty
ceny, o terminie sporzgdzenia umowy w formie aktu notarialnego oraz o miejscu
sporzadzenia tego aktu notarialnego. Zgodnie z art. 703 8§ 2 i 3 oraz z art. 70 § 1 k.c.
od tego dnia miedzy powodami i pozwanym powstato swoiste wzajemne
zobowigzanie do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Od tego dnia ma tez

odpowiednie zastosowanie art. 70? § 3 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli waznos$¢ umowy
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zalezy od spetnienia szczegdlnych wymagan przewidzianych w ustawie, zarowno
organizator aukcji, jak i jej uczestnik, ktérego oferta zostata przyjeta, mogg dochodzic¢
zawarcia umowy.

Uniewaznienie przetargu nieograniczonego ustnego nr 2 z 12 listopada
2019 r. nastgpito, zdaniem Sgdu pierwszej instancji, wbrew tresci uchwaty Sadu
Najwyzszego z 21 grudnia 2006 r., lll CZP 121/06, wedtug ktorej naruszenie
pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. przy zawieraniu umowy
sprzedazy nieruchomosci rolnej nie powoduje jej niewaznosci.

Sad Okregowy, powotujgc sie na wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 listopada
2009 r., IV CSK 211/09, wskazat takze na to, ze uprawnienie organizatora przetargu
do jego uniewaznienia ma charakter wyjgtkowy i nie moze bycC interpretowane
rozszerzajgco, zwilaszcza ze wedlug Kodeksu cywilnego organizator aukcji
(przetargu) oraz jego uczestnik mogg jedynie zgdac uniewaznienia umowy zawartej
w wyniku przeprowadzenia aukcji (przetargu) przez sad. Tym bardziej wiec sgd moze
ocenia¢ zasadno$¢ uniewaznienia przetargu ogtoszonego na podstawie przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w postepowaniu, ktérego przedmiotem jest
zobowigzanie do zawarcia umowy (art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.).

W ocenie Sgdu pierwszej instancji zawarcie umowy sprzedazy z pominieciem
prawa pierwszenstwa dzierzawcow nie spowodowatoby niewaznosci umowy, gdyz
przepisy art. 29 ust. 1 pkt 3 ust. 1c i ust. 1d u.g.n.r., naktadajgce pewne obowigzki na
wydzierzawiajgcego, majg jedynie na celu ustalenie, czy podmiot uprzywilejowany
zamierza korzystaé z przystugujgcego mu pierwszenstwa nabycia na wilasnosc
dzierzawionej dotad nieruchomosci, a wiec fakt zaktualizowania sie pierwszenstwa.
Naruszenie zasad takiego ustalania nie oznacza zatem naruszenia ustawowo
okreslonej procedury zawierania umowy, prowadzgcej w rezultacie do powstania
skutkow okreslonych w art. 58 k.c.

Odnoszac sie do uniewaznienia przetargu przez Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa decyzjg z 19 marca 2020 r., Sad pierwszej
instancji zauwazyt, ze w toku procesu, w ktérym powyzsza decyzja byta przedmiotem
kontroli sgdu, pozwany nie wykazat, ze dzierzawcy wyrazili wole skorzystania
z prawa pierwszenstwa, zatem nie wykazat, ze naruszenie ich praw miato wptyw na

wynik przetargu. Zdaniem Sgdu Okregowego naruszenie w ogtoszeniu o przetargu
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§ 7 ust 4 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegotowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntéw
(dalej — rozporzadzenie z 30 kwietnia 2012 r.) nie ma znaczenia dla powodéw. Sgd
pierwszej instancji zauwazyt tez, ze pozwany korzystajgc z faktu, ze Sgd oddalit
wniosek o0 udzielenie zabezpieczenia i lekcewazgc prawa powodow, zawart z
matzonkami N. umowe dzierzawy. Doprowadzito to do prostego wniosku, ze byli oni
zainteresowani dalszym dzierzawieniem nieruchomosci, a nie jej nabyciem na
wiasnosc.

Apelacie od wyroku Sgdu Okregowego ztozyt pozwany, zaskarzajgc
orzeczenie w catosci.

Wyrokiem z 20 kwietnia 202 Sad Apelacyjny w Poznaniu oddalit apelacje
i rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad ten podzielit ustalenia faktyczne i rozwazania materialnoprawne Sadu
pierwszej instancji. Zdaniem Sadu Apelacyjnego naruszenie prawa pierwszenstwa
nie byto elementem procedury przetargowej, a tym samym naruszenie prawa
pierwszenstwa nie oznacza, ze sam przetarg dotkniety jest sankcjg niewaznosci,
a tym bardziej sankcjg taka nie bytaby dotknieta umowa zawarta w wyniku takiego
przetargu.

Sad odwotawczy zauwazyt, ze ustawa z 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa jednoznacznie
rozroznia i oddziela, tak co do procedury jak i kolejnosci stosowania, tryb
bezprzetargowy zwigzany z pierwszenstwem nabycia przez podmiot wymieniony
przez ustawodawce, od nastepujgcego ewentualnie po nim trybu przetargowego.
W tym kontekscie Sad drugiej instancji wskazat, ze zawiadomienie dzierzawcy
0 mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa powinno nastgpi¢ przed ewentualnym
wdrozeniem trybu przetargowego, a tym samym zawiadomienie takiego podmiotu nie
jest elementem procedury przetargowej, czyli jego brak nie oznacza, ze sam przetarg
zostat przeprowadzony niezgodnie z przepisami ustawy.

Wobec powyzszego, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji nie
naruszyt art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r., jak tez art. 64, 70 § 1, 702 § 3, 70° § 2 i 3 k.c.
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w zakresie skutkow prawnych przetargu zorganizowanego przez pozwanego.

Podobnie, zdaniem Sgdu odwotawczego, Sgd Okregowy nie naruszyt § 3 pkt
5 oraz § 14 pkt 1 rozporzadzenia z 30 kwietnia 2012 r., gdyz przepis § 3 nie reguluje
sytuacji objetej podstawg faktyczng procesu (dotyczy ,wtasciciela nieruchomosci
przylegtej”, a nie dzierzawcy), a 8§ 14 reguluje uprawnienie uczestnika przetargu,
a nie dzierzawcy.

Sad Apelacyjny nie dopatrzyt sie réwniez naruszenia § 15 oraz § 7 ust. 4 pkt
3 rozporzagdzenia z 30 kwietnia 2012 r. Zdaniem tego Sadu, § 7 ust. 4 pkt 3
rozporzgdzenia z 30 kwietnia 2012 r. nie moze obejmowaé obowigzku podania
w ogtoszeniu informacji o pierwszenstwie nabycia nieruchomosci, a dotyczy innych
obcigzen i obowigzkéw. Tym samym brak tej informacji nie oznacza, ze czynnosci
przetargowe zostaty przeprowadzone w sposoéb niezgodny z ustawg czy innymi
przepisami. W zwigzku z tym § 15 rozporzgdzenia nie stanowit podstawy dla
pozwanego do uniewaznienia przetargu.

Sad Apelacyjny wskazat takze, ze prawo pierwszenstwa nie jest tozsame
w skutkach z prawem pierwokupu. Prawo pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci
nie jest, zdaniem Sadu odwotawczego, oparte na prawie podmiotowym czy
roszczeniu, lecz jedynie na zakazie dysponowania nieruchomoscia w sposob
naruszajgcy prawo pierwszenstwa.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wywioédt pozwany, ktéry
zarzucit w niej naruszenie przepisow postepowania i prawa materialnego, tj.
- art. 233 § 1 k.p.c. przez nielogiczne rozumowanie i nieprawidtowg interpretacje
przepisow prawa materialnego;
- art. 29 pkt 1 ust 3 u.g.n.r. przez jego btedng wyktadnie i marginalizacje, skutkujgca
przyjeciem, ze naruszenie zasad ustalenia prawa pierwszenstwa nie oznacza
naruszenia ustawowo okre$lonej procedury zawierania umowy i nie prowadzi do
skutkéw bezwzglednej niewaznosci umowy zbycia nieruchomosci rolnej z zasobu
Skarbu Panstwa;
- art. 29c u.g.n.r. przez btedng interpretacje polegajgca na uznaniu, ze
nieuwzglednienie prawa pierwszenstwa dzierzawcy nie stanowi naruszenia prawa
pozwalajgcego na uniewaznienie przetargu i nie stanowi elementu szeroko pojetej

procedury zbycia nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa,;
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- § 15 oraz § 7 ust. 4 pkt 3 rozporzgdzenia z 30 kwietnia 2012 r. przez jego btedng
wykfadnie i nielogiczng interpretacje skutkujgcg przyjeciem, Zze uniewaznienie
przetargu z 12 listopada 2019 r. nastgpito wbrew obowigzujgcym przepisom prawa
i W sposob istotny naruszyto interesy gospodarcze powoda;
- § 3 pkt 5 oraz § 14 pkt 1 rozporzadzenia z 30 kwietnia 2012 r. przez pominiecie
prawa dzierzawcy do skorzystania z prawa pierwszenstwa oraz pominiecie
niezastosowania procedury odwotawczej przez powoda - uczestnika przetargu;
-art. 64, 70 § 1,702 § 3, 703 § 2 i 3 k.c. przez btedne zastosowanie w zakresie
skutkéw prawnych przetargdéw organizowanych przez pozwanego.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest zasadna, cho¢ nie wszystkie zarzuty sg uzasadnione.

Pierwszy zarzut jest zle sformutowany; art. 233 § 1 k.p.c. nie dotyczy bowiem
nieprawidtowej interpretacji przepisbw prawa materialnego, a oceny zebranych w
sprawie dowodow. W aktualnym stanie prawnym zarzut naruszenia tego przepisu nie
moze by¢ zresztg skuteczng podstawg skargi kasacyjnej. Zgodnie z art. 3983 § 3
k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw
lub oceny dowoddw. Sgd Najwyzszy jest bowiem zwigzany ustaleniami faktycznymi
stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 398" § 2 in fine k.p.c.).
Wprawdzie ustawodawca nie wskazuje konkretnych przepisow, ktérych podniesienie
w podstawach kasacyjnych nie miesci sie w zakresie kognicji Sgdu Najwyzszego,
jednak nie ulega watpliwosci, ze wytgczenie to obejmuje art. 233 § 1 k.p.c., bowiem
przepis ten okresla kryteria oceny wiarygodnosci i mocy dowoddw. Przepis art. 233
§ 1 k.p.c. nie uprawnia rowniez do kwestionowania kompletnosci ustalen faktycznych
niezbednych dla prawidtowej subsumcji przepiséw prawa materialnego (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z 5 marca 2025 r., I| CSKP 2323/22). W zwigzku z tym zarzut ten
nie moze by¢ uznany za zasadny.

Zasadne sg natomiast zarzuty naruszenia art. 29 pkt 1 ust 3 i art. 29c u.g.n.r.
W orzecznictwie zarysowalty sie rozne poglady na temat skutkdw zawarcia umowy
zbycia nieruchomosci z pominieciem prawa pierwszenstwa nabycia. Trzeba jednak
podkresli¢, Ze orzeczenia te zapadaty na gruncie réznych aktéw prawnych i r6znych
stanéw prawnych. Powotywana uchwata Sgdu Najwyzszego z 21 grudnia 2006 r.,

[l CZP 121/06, dotyczy wprawdzie art. 29 pkt 1 ust 3 u.g.n.r., ale w stanie prawnym,
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w ktérym nie obowigzywat jeszcze art. 29c u.g.n.r., przewidujgcy sankcje
niewaznosci czynnosci prawnej dokonanej ,niezgodnie z przepisami ustawy” lub
»W Wyniku przetargu, ktéry odbyt sie niezgodnie z przepisami ustawy”. Przepis ten
zostat dodany do ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa ustawg z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
i obowigzuje od 30 kwietnia 2016 r. Obowigzywat on zatem w dacie przeprowadzania
przetargu nr 2.

Wczesniej nie bylo przepisu wskazujgcego wprost sankcje naruszenia
przepisow ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, co
skionito Sad Najwyzszy podejmujgcy uchwate z 21 grudnia 2006 r. do rozwazenia
sanacji niewaznosci czynnosci prawnej z art. 58 § 1 k.c., ktéra z dominujgcym
wowczas poglagdem dotyczyta wytgcznie tresci czynnos$ci prawnej i jej celu, a nie
przypadkow innych naruszen. Obecnie jednak stan prawny jest odmienny, co
pominety w swoich rozwazaniach Sgady obu instancji, ktére nie okreslity zakresu
hipotezy normy wynikajgcej art. 29c u.g.n.r. Tymczasem jest to kwestia centralna dla
rozstrzygniecia sprawy.

Chodzi zatem o ustalenie, ktére naruszenia przepiséw ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa przektadajg sie na
niewaznos¢ czynnosci prawnej dokonanej na jej podstawie. Jezeli w wyniku wyktadni
art. 29c u.g.n.r. Sad meriti doszedtby do wniosku, ze uchybienie przepisom prawa
zaistniate na wczesniejszym, niz sam przetarg, etapie zbywania nieruchomosci
objete sg hipotezg art. 29¢ u.g.n.r., nie mogtby zobowigzaé do dokonania czynnosci
prawnej, ktéra miataby sie okaza¢ w swoich skutkach niewazna.

Nie powinno przy tym budzi¢ watpliwo$ci, ze zakres zastosowania art. 29c
u.g.n.r. jest szerszy w stosunku do art. 58 k.c. Chodzi bowiem nie tylko o sprzecznos¢
tresci lub celu samej czynnosci prawnej z ustawa, ale takze o naruszenie innych
przepiséw u.g.n.r., a co za tym idzie - o nieprawidtowosci procesu dochodzenia do
zawarcia samej umowy oraz wyboru osoby nabywcy nieruchomosci rolnej w ramach
tego procesu, i to niezaleznie od tego, czy miaty miejsce na etapie przetargu czy tez
wczesniej.

Nie budzi tez watpliwosci, ze doszto do nieprawidtowosci, polegajacej na
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braku zawiadomienia dzierzawcow o zamiarze sprzedazy spornej dziatki przed
ogtoszeniem przetargu i mozliwosci skorzystania przez nich z prawa pierwszenstwa
zakupu nieruchomosci. Nie ma przy tym znaczenia okolicznos¢, ze dzierzawcy ci
podpisali umowe dzierzawy na kolejny okres juz po przeprowadzeniu przetargu. Nie
Swiadczy to o braku po ich stronie woli zakupu spornej nieruchomosci, skoro nie
zostali powiadomieni o zamiarze jej sprzedazy przez pozwanego.

Pod pojeciem czynnosci prawnej, o ktorej mowa w tym art. 29c u.g.n.r. nalezy
przy tym rozumiec¢ zarowno samg umowe sprzedazy, do zawarcia ktorej nie doszto,
jak i ztozenie oferty w ramach ogtoszonego przetargu ustnego (aukcji)
i dokonanie jej wyboru. Stusznie przyjmuje sie, ze w przypadku gdy przetarg lub
aukcja dotyczy umowy, do zawarcia ktérej wymagana jest forma szczegdlna (np. aktu
notarialnego), wybor oferty w ramach przetargu lub aukcji tworzy miedzy stronami
stosunek zobowigzujgcy do zawarcia takiej umowy — w tym przypadku umowy
sprzedazy. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze nie chodzi wytgcznie o umowe o skutku
rozporzgdzajgcym (przeniesienie witasnosci nieruchomosci), jak to wynika
z zaakceptowanego wskutek oddalenia apelacji przez Sgd Apelacyjny wyroku Sadu
Okregowego, a umowe sprzedazy w rozumieniu art. 535 § 1 k.c. ze skutkami
okreslonymi w art. 155 § 1 k.c., tj. umowe o skutku zobowigzujgco-rozporzgdzajgcym.
Dokonanie wyboru oferty w przetargu ustnym (aukcji) nie tworzy bowiem
bezposrednio zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, do takiego
bowiem niezbedne jest zachowanie formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Nie
stanowi tym samym waznej podstawy (causy) niezbednej do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci (art. 156 k.c.).

Niezasadny jest zarzut naruszenia § 15 oraz § 7 ust. 4 pkt 3 rozporzadzenia
z 30 kwietnia 2012 r. Kwestia zasadnos$ci uniewaznienia przetargu powigzana w nim
zostata bowiem z problemem rodzaju obcigzen, ograniczeh lub obowigzkow
wynikajgcych z przepisdw szczegolnych, ktére winny znalez¢ sie w ogtoszeniu
o przetargu. Tymczasem trudno jest odmoéwi¢ logiki rozumowaniu Sadu
Apelacyjnego, ktory wskazat, ze § 7 ust. 4 pkt 3 nie moze obejmowacé obowigzku
podania w ogtoszeniu informacji o pierwszenstwie nabycia nieruchomosci, gdyz
w nalezytym toku czynnosci pozwanego, podjetych odpowiednio do uregulowan

ustawy, w przypadku zawiadomienia dzierzawcy i zlozenia oswiadczenia przez
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dzierzawce, dosztoby do zbycia przedmiotowej nieruchomosci na jego rzecz i do
przetargu by nie doszto. Natomiast brak ztozenia przez dzierzawce oswiadczenia
o skorzystaniu z pierwszenstwa po otrzymaniu zawiadomienia oznacza, o czym
nalezy wywnioskowa¢ z catej tresci art. 29 u.g.n.r., wygasniecie uprawnienia
pierwszenstwa i otwarcie drogi przetargowej, co czyni wpisywanie do ogtoszenia
o przetargu prawa pierwszenstwa bezprzedmiotowym.

Podobnie niezasadny jest zarzut naruszenia § 3 pkt 5 oraz § 14 pkt 1
rozporzgdzenia z 30 kwietnia 2012 r. Jak wyjasnit Sad Apelacyjny, § 3 nie reguluje
sytuacji objetej podstawg faktyczng procesu, gdyz dotyczy ,wtasciciela
nieruchomosci przylegtej”, a nie dzierzawcy. Z kolei zarzut naruszenia § 14 pkt 1 ww.
rozporzgdzenia przez pominiecie faktu niezastosowania procedury odwotawczej
przez powoda uczestnika przetargu nie jest zrozumiaty. Niewatpliwie jednak
nieskorzystanie przez uczestnika z wniesienia zastrzezen do czynnosci
przetargowych nie zamyka drogi sadowej kontroli procedury sprzedazy
nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa. Sgd Najwyzszy w wyroku z 2 marca
2017 r., V CSK 435/16, stusznie przyjat, ze skoro z zadnego przepisu prawa nie
wynika mozliwos¢ zbadania zasadnosci os$wiadczenia woli Prezesa Agenciji
Nieruchomosci Rolnych o uniewaznieniu przetargu przed sgdem szczegdlnym badz
innym organem, to w sprawie zachodzi domniemanie drogi sgdowej, sformutowane
w art. 2 § 1 k.p.c. Stanowisko to zachowuje aktualno$¢ takze na gruncie obecnej
treSci ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Jesli zas chodzi o zarzut btednego zastosowanie art. 64, 70 § 1, 702 § 3, 703
§ 2 i 3 k.c. w zakresie skutkdw prawnych przetargdbw organizowanych przez
pozwanego, to pomijajgc fakt, ze nie istniejg wskazane przez skarzgcego jednostki
redakcyjne, takie jak: art. 702 § 3, 703 § 2 i 3 k.c., to Sad drugiej instanc;ji trafnie
zastosowat przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce skutkow zawarcia umowy
w drodze przetargu zorganizowanego przez pozwanego. Nie zmienia to jednak faktu
niedokonania oceny niewaznosci tych czynnosci w swietle art. 29c u.g.n.r.

Uwzgledniajgc wage skutkow wyroku dla stron postepowania, a w posredni
sposob takze dla dzierzawcow spornej nieruchomosci, a takze biorgc pod uwage
prawo do sgdu obejmujgce dwie instancje, Sad Najwyzszy doszedt do wniosku, ze

wiasciwe jest uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego do ponownego rozpoznania.
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Sad Najwyzszy uwaza takze, ze konieczne jest odniesienie sie przez Sad
meriti do sposobu sformutowania orzeczenia przez Sagd pierwszej instancji
w kontekscie kauzalnosci przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, tak aby usungc
wszelkie watpliwosci, jakie wynikajg z obecnego sformutowania tresci wyroku Sadu
pierwszej instanciji.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzeczono jak

w sentenciji.

M.L.
[r.g.]

Ewa Stefanska Beata Janiszewska Krzysztof Wesotowski



