Sygn. I1C 267/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2015 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: Sekretarz sagdowy Karina Hofman

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2015 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. G.

przeciwko M. S.iA. K.

o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa
1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda P. G. na rzecz pozwanego A. K. kwote 3.617 zl (slownie: trzy tysiace sze$éset siedemnascie
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 267/15

UZASADNIENIE

Powod P. G. w pozwie wniesionym do Sadu Okregowego przeciwko M. S. i A. K. wnidst o ustalenie, ze umowa kupna
-sprzedazy dzialki nr (...) poloZzonej w B., zapisanej w ksiedze wieczystej SLI (...), ktéra to umowa zostala zawarta
miedzy pozwanymi M. S. i A. K. przed notariuszem A. D. w M. w dniu 7 kwietnia 2015 r. (rep. A (...)) jest niewazna.

W uzasadnieniu zgloszonego powodztwa powdd wskazal, iz w chwili zawarcia przez pozwanych umowy byl dzierzawca
tej dzialki w oparciu o umowe zawarta z ojcem pozwanego L. S. w dniu 9 kwietnia 2008r. ktéra nie wygasla
wskutek $mierci wydzierzawiajacego, i nie zostala w zaden sposob skutecznie rozwigzana, a nabywana nieruchomosc
weszlaby w sklad gospodarstwa rolnego nalezacego do niego, przystugiwalo mu zatem na mocy art. 3 ust. 1 ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego prawo jej pierwokupu. Zawierajac umowe sprzedazy dzialki nr (...) pozwani zdaniem
powoda nie dochowali wymogdéw okre§lonych w art. 3 ust. 2 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, mianowicie nie
zawiadomili go o tre$ci umowy sprzedazy, co w praktyce oznaczaloby doreczenie mu wypisu aktu notarialnego umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona.
Pozwani zawarli bezwarunkowa umowe sprzedazy, tym samym w Swietle art. 599 § 2 k.c. jest ona niewazna.



Pozwany M. S. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powodztwa, podnoszac, iz to wlasnie powodowi w pierwszej
kolejnosci tak ustnie jak i w piSmie proponowal zakup spornej nieruchomogci za cene jaka byla ostatecznie wartoscia
transakcji z A. K., nie byl on jednak zainteresowany przedstawiona ofertg zakupu. Negocjacje odnoénie warunkéw
sprzedazy nie doprowadzily do ich uzgodnienia. Nadto pozwany odwolujac sie do informacji uzyskanej od notariusza
przy sporzadzaniu aktu notarialnego zanegowal by powodowi przystugiwalo prawo pierwokupu gdyz dzierzawit tylko
cze$¢ nieruchomosci a nie caloéé. Brak jest zatem podstaw do ustalenia niewazno$ci umowy.

Pozwany A. K. réwniez wnibst o oddalenie powddztwa wywodzac w uzasadnieniu swojego stanowiska, iz powodowi
nie przystugiwato prawo pierwokupu opisanej w pozwie nieruchomosci, gdyz przedmiotem umowy dzierzawy z dnia
9 kwietnia 2008 r. byla cze$¢ dzialki oznaczonej numerem (...) o powierzchni 7,21 ha a nie cala dziatka o powierzchni
7,70 ha, ktora to z kolei w calo$ci byla przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 7 kwietnia 2015r. Rozr6znienie to ma
istotne znaczenie z punktu widzenia okre$lonej w art. 602 § 1 zd. 2 k.c. zasady niepodzielnosci prawa pierwokupu.
Niepodzielnos¢ za§ prawa pierwokupu oznacza, ze nie mozna wykonaé go w odniesieniu do czesci rzeczy, jezeli
umowa sprzedazy dotyczy tej rzeczy w calosci. Do prawa pierwokupu przewidzianego w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. W powolanym przez powoda przepisie art. 3 ust. 1
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego mowa jest o nieruchomo$ci rolnej, a nie o czeéci
nieruchomoéci rolne;j.

Kazda ze stron wnosila o zasadzenie od strony przeciwnej na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny;

W dniu 9 kwietnia 2008r. pomiedzy powodem P. G. a L. S. jako wlascicielem gospodarstwa rolnego potozonego w B.
o powierzchni 7,70 ha doszlo do zawarcia umowy, ktéra strony nazwaly umowa dzierzawy. Przedmiotem umowy byta
cze$¢ gruntu rolnego objetego dzialka nr (...) dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta SLI (...) o powierzchni 7,21
ha. Pozostala cze$¢ pozostala w uzytkowaniu L. S.. W okresie trwania umowy grunty mialy by¢ uzytkowane rolniczo.
Tak w tre$ci umowy jak i miedzy stronami brak bylo ustalen odno$nie czynszu dzierzawnego. Powod uzytkowal
grunty nieodplatnie. Zawarcie umowy zostalo potwierdzone w Urzedzie Gminy w C. przy jej podpisaniu. Umowe
zarejestrowano tez w Starostwie Powiatowym w C..

bezsporne - nadto mowa dzierzawy z 9.04.2015 r. k.7.

W dniu 29 czerwca 2014r. L. S. zmarl. Na mocy prawomocnego postanowienia Sady Rejonowego w Czluchowie spadek
po nim w calo$ci nabyl syn M. S..

bezsporne.

W wyniku wzajemnego przekonania powoda i pozwanego M. S., iz w zwiazku ze $miercia L. S. wygasta umowa zawarta
w dniu 9 kwietnia 2008r., pomiedzy nimi doszlo do zawarcia w dniu 20 styczna 2015r. nowej umowy nazwanej umowa
dzierzawy o tozsamej tresci co do jej przedmiotu jak ta wezesniejsza, z tym jednak odmiennym ustaleniem, ze z tytulu
dzierzawy gruntu powdd miat uiécié¢ na rzecz wydzierzawiajacego czynsz w wysokosci 4.000 zk. Umowa zostala zawarta
na okres 1 roku.

bezsporne - nadto umowa dzierzawy z 20.01.2015 1. k. 9.

Pismem z dnia 9 marca 2015r. pozwany M. S. wypowiedzial powodowi umowe dzierzawy z dnia 9.04.2008 roku
oraz umowg dzierzawy gruntéw zawarta pomiedzy stronami w dniu 20.01.2015 roku. Jednocze$nie w treSci pisma
poinformowal powoda, Ze cala nieruchomo$¢ objeta dziatka nr (...) jest na sprzedaz za kwote 240.000 zt i w przypadku
zainteresowania jej zakupem winien on w terminie 7 dni potwierdzi¢ przyjecie oferty i wplaci¢ kwote 20.000 zl
zadatku.



dowdd; pismo pozwanego z dnia 9.03.2015t. k.10.

W odpowiedzi na powyzsze powod reprezentowany przez fachowego pelnomocnika pismem dnia 17 marca 2015r.
o$wiadczyl, iz wypowiedzenie umowy dzierzawy z dnia 9 kwietnia 2008r. uwaza za bezskuteczne albowiem umowa
nie przewiduje mozliwosci jej wcze$niejszego rozwigzania przed uplywem okresu na ktory zostala zawarta tj. przed 9
kwietnia 2018r., a umowa zawarta na czas oznaczony, do ktérej z mocy art. 708 k.c. maja odpowiednie zastosowanie
przepisy dotyczace dzierzawy, nie moze by¢ rozwigzana przez wypowiedzenie w trybie art. 704 k.c. Natomiast w
ustosunkowaniu sie do oferty zakupu nieruchomos$ci wyrazil zainteresowanie jednakze za cene 220.000 zl.

dowdd; pismo pelnomocnika powoda z dnia 17.03.2015r. k.11.
Zadna ze stron nie podjela inicjatywy dalszych negocjacji.
bezsporne.

W dniu 7 kwietnia 2015 r. w Kancelarii Notarialnej w M. doszlo do zawarcia miedzy M. S. i A. K. umowy sprzedazy
zabudowanej nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej jako dzialka numer (...) o obszarze 7,7000 ha polozonej w
miejscowosci B., dla ktérej Sad Rejonowy V Wydzial Ksiag Wieczystych w C. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...)
za cene 240.000 zl. Pozwany M. S. okazal przy akcie umowe zawarta z powodem w dniu 9 kwietnia 2008r. z jego
poprzednikiem prawnym, oraz umowe zawarta w dniu 20 stycznia 2015r. ktére notariusz opisat w treéci § 1 aktu
notarialnego.

dowdd; umowa sprzedazy akt notarialny Rep. A numer (...) k.58-64.

O treéci zawartej miedzy stronami umowy powdd dowiedzial sie z zawiadomienia Starostwa Powiatowego w C. z 20
kwietnia 2015r. 0 zmianach w danych ewidencji gruntéw i budynkéw.

dowod; zawiadomienie o zmianach w danych ewidencji gruntéw i budynkéw k.12.

We wrzeéniu 2015r. po zebraniu plonéw powo6d wydal dzierzawiona od M. S. nieruchomos$é nowemu jej wlascicielowi.
bezsporne.

W ocenie Sadu powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Przeslanka skutecznoSci powddztwa o ustalenie istnienia stosunku prawnego lub prawa jest istnienie interesu
prawnego po stronie powoda. Interes prawny wystepuje wowczas, gdy istnieje niepewnos$é stanu prawnego lub prawa.
Nalezy go rozumieé jako potrzebe wprowadzenia jasno$ci co do konkretnego stosunku prawnego lub prawa — w celu
ochrony przed grozacym naruszeniem sfery uprawnien powoda (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca
1987 r., wydany w sprawie III CRN (...), opublikowany OSNPG z 1987 r., nr(...), poz. (...)). Interes prawny zachodzi,
jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejgcy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego
sporu w przyszloSci. Powyzsze okreslenie interesu prawnego in extenso znalazlo aprobate w judykaturze (por. m.in.
wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007r. III AUa (...); wyrok SA w Bialymstoku z dnia 7 lutego 2014r.I ACa (...)).

Natomiast ocena interesu prawnego strony dokonywana jest na tle skonkretyzowanych okolicznoéci, ktére pozwalaja
ocenié rzeczywista potrzebe ochrony jej sfery prywatnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 1999 r., wydany
w sprawie II CKN (...), niepublikowany). Zatem istnienie interesu prawnego powinno by¢ wskazane przez powoda.
On tez obowigzany jest przytoczyé fakty uzasadniajace ten interes, przy czym musza by¢ one udowodnione, a nie tylko
uprawdopodobnione.



W ocenie Sadu powodowi przystuguje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. Fakt, iz czynno$¢ prawna, co do
ktorej powod domaga sie ustalenia jej niewazno$ci, ma wplyw na sytuacje faktyczng i prawna powoda przesadza o
wystepowaniu po jego stronie interesu prawnego.

Pierwszorzedne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy miala ocena czy powodowi - co do zasady - przystuguje
roszczenie o ustalenie niewazno$ci zawartej przez pozwanych umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci, wywodzone z
prawa pierwokupu, z naruszeniem ktérego mialo dojé¢ do zawarcia tej umowy.

Prawo pierwokupu okre$lone w art. 596 k.c. przejawia sie w istnieniu pierwszenstwa nabycia okreslonej rzeczy,
w razie gdyby druga strona sprzedala rzecz osobie trzeciej, nawet na warunkach z osobg trzecia umoéwionych.
Zastrzezenie prawa pierwokupu powoduje taki skutek, ze rzecz, ktoérej to prawo dotyczy, moze zostaé sprzedana
jedynie pod warunkiem nieskorzystania przez uprawnionego do pierwokupu ze swojego prawa. Skutki uchybienia
przystugujacemu uprawnionemu prawu pierwokupu reguluje przepis art. 599 k.c. Zasadniczo przewiduje on
tylko skutki obligacyjne. Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza jest podstawowa sankcja w przypadku naruszenia
obowiazkéw przez zobowigzanego z tytulu prawa pierwokupu. Wyjatek przewidziany jest tylko dla wypadkow
okreslonych w § 2 przywolanego powyzej przepisu, zgodnie z ktérym jezeli prawo pierwokupu przysluguje z mocy
ustawy Skarbowi Pafistwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspotwlascicielowi lub dzierzawcy, sprzedaz
dokonana bezwarunkowo jest niewazna. Wymienione podmioty stanowia zatem grupe uprzywilejowana. Nie jest
dopuszczalne powolywanie sie na sankcje bezwzglednej niewaznoSci w sytuacjach nieobjetych wyraznie zakresem
normy art. 599 § 2 k.c.

Istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy posiadajg przepisy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, Dz. U. Nr 64, poz. 592 (dalej: "ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego "), w tym art.3 ust.1 stanowiacy,
iz w przypadku sprzedazy nieruchomoéci rolnej przez osobe fizyczna lub osobe prawna inng niz Agencja, prawo
pierwokupu przysluguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli lacznie spelnione s nastepujace warunki:

1) umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej i ma date pewna oraz byla wykonywana co najmniej 3 lata,
liczac od tej daty;

2) nabywana nieruchomo$¢é wchodzi w sklad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez
spoldzielnie produkcji rolne;j.

Przepis art. 3 zastgpil dotychczasowe uregulowanie art. 695 § 2 k.c. Przeslanki wykonania prawa pierwokupu sg
aktualnie ujete bardziej rygorystycznie niz w uchylonym przepisie kodeksowym. Kumulatywnie musza by¢ spelnione
nastepujace warunki: umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej i ma date pewna oraz byla wykonywana
co najmniej przez 3 lata, liczac od tej daty, nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sklad gospodarstwa rodzinnego
dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spoldzielnie produkeji rolnej ( Por. co do tych kwestii J. G., N. ograniczenia
w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi, PiP 2003, Nr (...), s. (...)nast. oraz A. C., Prawo pierwokupu przy zbywaniu
nieruchomoéci rolnych, (...) 2005, Nr (...), s. (...) nast.; E. K.-G., Ograniczenia w nabywaniu wlasnos$ci nieruchomosci
rolnych wedlug ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego cz. 1, Rej. 2004, Nr (...), s. (...) i nast.; A L., Instrumenty
oddzialywania na strukture gruntowa Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, KPP
2004. Nr (...) s. (...) i nast.; J. M., Uwagi na tle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. (...) 2004, t. (...) s. (...)i nast.)

Kwestia charakteru nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy zawartej przez powoda w dniu 9 kwietnia 2008r.
jak i umowy sprzedazy z dnia 7 kwietnia 2015r. zaliczana do nieodzownych przeslanek zastosowania (odmowy
zastosowania) prawa materialnego - art. 599 § 2 k.c. nie budzila watpliwosci tak stron jak i Sadu. bezspornie stanowila
nieruchomo$¢ rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Koniecznym zatem w dalszej kolejnoSci bylo dokonanie kwalifikacji umowy zawartej w dniu 9 kwietnia 2008r.
pomiedzy powodem a L. S. poprzednikiem prawnym pozwanego M. S. okre$lonej jako umowa dzierzawy, a
dotyczacych korzystania przez powoda z gruntu rolnego o powierzchni 7,21 ha objetego dzialka nr (...) o calkowitej



powierzchni 7,70ha, bowiem skutecznie domagac sie ustalenia niewaznoéci umowy sprzedazy bezwarunkowej (z
powolaniem sie na prawo pierwokupu) moze tylko dzierzawca nieruchomosci rolnej. Prawo pierwokupu stanowi
ingerencje w prawo wlasnosci i jako wyjatek od zasady swobody podejmowania przez wiasciciela decyzji dotyczacych
przedmiotu jego wlasnos$ci, w tym takze w odniesieniu do jej zbywania, nie powinno by¢ rozszerzajaco stosowane.

Zgodnie z art. 353" ke strony zawierajace umowe moga ulozyé¢ stosunek prawny wedlug swojego uznania, byleby
jego tresc¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwos$ci (naturze stosunku), ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego.
Swoboda ksztaltowania treéci stosunku umownego polega zaré6wno na swobodzie ustalania stosunkéw umownych w
ramach poszczegoblnych typéw umowy nazwanej, jak i na swobodzie kreowania stosunkéw umownych nie objetych
katalogiem uméw nazwanych, w tym takze stosunkoéw laczacych elementy réznych uméw nazwanych.

Nazwang umowa3 ktora daje uprawnienie do korzystania z cudzej nieruchomosci w celu pobierania z niej pozytkow za
odpowiednim wynagrodzeniem - jest umowa dzierzawy. Umowa tego rodzaju jest powszechnie stosowana szczegdblnie
w stosunkach wiejskich, gdyz jej przedmiotem sa najczesciej grunty rolne. Majac niewatpliwie to na uwadze strony -
P. G.iL.S. - zawarta w dniu 9 kwietnia 2008r. umowe nazwaly w ten sposéb. Jednakze, to nie nazwa umowy tworzy
uprawnienia i obowiazki stron z umowy wynikajace, ale jej tre$¢ i cel. Przy dokonywaniu wykladni umowy dzierzawy
nalezy uwzgledni¢ nie tylko reguly interpretacyjne wynikajace z art. 65 k.c., ale takze tres¢ przepis6w normujacych
ten typ umowy (art. 693 i nast. k.c.).

Z tredci art. 693 §1 k.c. wynika, ze umowa dzierzawy jest umowga odplatna, wzajemna Aby okre$lona umowa uznana
zostala za umowe dzierzawy musi ona zawieraé elementy przedmiotowo istotne - essentiala negotii - do ktérych oprocz
okreélenia stron umowy naleza, okre$lenie rzeczy (lub prawa) przynoszacej pozytki, wskazanie pozytkow, jakie bedzie
uzyskiwal dzierzawca z tej rzeczy (lub prawa) oraz wskazanie wysokoSci i rodzaju czynszu. Tre$¢ postanowien umowy

zawartej przez strony w dniu 9 kwietnia 2008r. okreslonych w paragrafach 1 do 7 bezspornie nie zawierala wszystkich
elementéw przedmiotowo istotnych dla stosunku prawnego jakim jest dzierzawa tj. wysokoSci czynszu co zreszta nie
bylo przez powoda kwestionowane.

Swiadczeniom wydzierzawiajacego odpowiadaja $wiadczenia dzierzawcy, w szczegélnoéci $wiadczenie w postaci
czynszu dzierzawnego. Konieczna zatem cecha dzierzawy jest odplatnosé. Kwestig jaka sie zatem nasuwa wobec
tresci § 2 umowy, to ta czy strony mogg tak uksztaltowaé umowe dzierzawy, aby wyeliminowa¢ obowiazek uiszczania
okresowo czynszu przez dzierzawce w pieniadzu. Rozwazajac to zagadnienie trzeba wskaza¢, ze kodeks cywilny nie
przewiduje mozliwosci uksztaltowania umowy dzierzawy w taki sposob, aby dzierzawca nie mial obowiazku uiszczania
czynszu ( por. wyrok SN z dnia 8.05.2001r. IV CKN (...)). Nie jest zatem dopuszczalne zastapienie §wiadczenia w
postaci czynszu innym $wiadczeniem, tym samym nie jest czynszem $wiadczenia dzierzawcy polegajace na ptaceniu
podatkow i innych ciezaréw zwigzanych z wlasnos$ci lub posiadaniem gruntu co wynika z art.708 k.c.

W ocenie Sadu ustalone w sprawie okoliczno$ci wskazywaly, iz zawarta przez strony umowa w dniu 9 kwietnia 2008r.
nie moze by¢ uznana za umowe dzierzawy, bowiem nie jest dzierzawa umowa, w ktorej osoba bioraca grunt rolny
do uzywania i pobierania pozytkow jest zobowigzana tylko do oplacania podatkéow i innych ciezarow zwigzanych z
posiadaniem gruntu. Do takiego stosunku przepisy o dzierzawie moga by¢ tylko stosowane w drodze analogii (art.
708).

Wobec tresci zadania pozwu (ustalenie niewazno$ci umowy), tylko w wypadku przesadzenia, ze powodowi P. G.
przystugiwalo ustawowe prawo pierwokupu jako dzierzawcy nieruchomosci rolnej, stawalaby sie aktualna kwestia,
dalszych rozwazan.

Przesadzenie o niemozno$ci uwzglednienia powddztwa, czynilo zatem bezprzedmiotowym konieczno$¢ analizowanie
wszystkich dalszych aspektow sprawy takich jak kwestia mozliwo$é rozwigzania umowy zwartej na czas okreslony,
mozliwo$ci uchylenia sie powoda od skutkdéw swojego o§wiadczenia woli w zakresie zawarcia z pozwanym umowy w
dniu 20 stycznia 2015r. jako ztozonego pod wplywem bledu czy wreszcie zarzutu niepodzielnosci prawa pierwokupu
podniesionego przez pozwanego A. K..



Zatem odnoszac sie wylacznie tylko na marginesie dla zachowania "czystoSci orzeczniczej" do powyzszych kwestii, to
jako nieskuteczne nalezy oceni¢ o§wiadczenie powoda z dnia 24 czerwca 2015 r. o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych
o$wiadczenia woli. Zgodnie bowiem z treécia przepisu art. 84 § 1 k.c. w przypadku gdy o$wiadczenie woli zostalo
zlozone drugiej stronie, mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych tylko wtedy gdy blad zostal wywolany przez te
osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy osoba ta wiedziala o bledzie lub mogla z latwo$cia ten blad zauwazy¢. Z tresci
o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli z dnia 24czerwca 2015r. wynika, iz obie strony
umowy dzierzawy z dnia 20 stycznia 2015 r. tkwily w blednym przekonaniu, ze wskutek §mierci L. S., umowa dzierzawy
z dnia 9 kwietnia 2008 r. wygasla. Powod przyznal te okoliczno$¢ wprost. Skoro zatem nie zostaly spelnione przestanki
z art. 84 § 1 k.c., to nie mozna mdéwié o skutecznym uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia znajdujacego sie
w treéci umowy dzierzawy z dnia 20 stycznia 2015r. Nawet gdyby czysto hipotecznie zalozy¢ odmienne stanowisko,
to i tak nie zmienia to oceny, iz umowa zawarta w dniu 9 kwietnia 2008r. nie byla umowa dzierzawy nieruchomosci
rolnej w rozumieniu art.693 k.c. co stanowilo jak wskazano to juz powyzej niezbedny warunek skorzystania z prawa
pierwokupu. Przewidziane w art. 695 § 2 k.c. prawo pierwokupu przystuguje osobie bedacej dzierzawcg nieruchomosci
w chwili zawarcia umowy sprzedazy tej nieruchomo$ci.

Zgodzi¢ natomiast nalezalo sie z powodem, ze brak bylo podstaw do rozwigzania przez pozwanego M. S. umowy
zawartej miedzy stronami w dniu 20 stycznia 2015r. ktora niewatpliwie byla umowa dzierzawy zawarta na czas
okreslony, zawierala bowiem wszystkie elementy przedmiotowo istotne tej umowy obejmujace oprocz okreslenia stron
umowy, okre§lenie rzeczy przynoszacej pozytki, wskazanie pozytkow, oraz wskazanie wysoko$ci i rodzaju czynszu
na kwote 4.000 zt za rok. Strony maja swobode w ksztaltowaniu wysokoS$ci czynszu oraz sposobu jego ustalania
i platnosSci. Czynsz moze by¢ $wiadczeniem okresowym, ale dopuszczalne jest rowniez ustalenie czynszu platnego
jednorazowo, co jest szczeg6lnie popularne przy krotkoterminowych dzierzawach. Umowa dzierzawy zawarta na czas
okre$lony moze by¢ wypowiedziana przez kazda ze stron w wypadkach okre$lonych w umowie (art. 694 i k.c. w zw.
z art. 613 § 3 k.c.). W judykaturze Sadu Najwyzszego wyrazono sluszne zapatrywanie, ze umowe najmu (dzierzawy)
zawarta na czas oznaczony mozna wypowiedzie¢ wylacznie w wypadkach okreslonych w tej umowie (por. wyrok SN
z 19.06.2009r., V CSK (...), LEX nr (...)) . Pojecie umowy zawartej na czas oznaczony, nalezy bowiem utozsamiaé
z umow3 trwalg, a wiec umowa ktéra bedzie wiazala strony przez okreSlony przedzial czasowy. Trwaloé¢ oznacza
stabilizacje, pewno$c¢ co do przystugujacych praw i ciazacych na stronach obowiazkach. Cecha zobowigzan trwalych
jest to, ze pozwalaja dziala¢ w zaufaniu, iz wynikajace z nich prawa i obowiazki nie wygasna przedwczeénie. Utrwalaja
istniejacy stosunek prawny na okreélony czas, umacniaja wiez miedzy stronami oraz pozwalaja mniemac, ze bedzie
ona istniala nawet w razie zmiany woli stron. Przyjmuje sie jednak zgodnie, ze stabilizacja ta nie ma charakteru
absolutnego. Trwalo$é stosunku prawnego nie musi wykluczaé ryzyka jego zakonczenia. Ryzyko to powinno jednak
podlegat ocenie obu stron i odpowiadac ich woli. Stad tez ustawodawca dopuscil mozliwos¢é wypowiedzenia umow
o charakterze trwalym, takich jak umowa najmu czy wlasnie dzierzawy w wypadkach, ktére strony precyzyjnie
przewidzialy w umowie. Jesli wypadki takie zostaly przewidziane, to wypowiedzenie moze skutecznie zosta¢ dokonane
tylko w razie zaistnienia tych konkretnych wypadkdow, a nie wypadkdw innych (choéby istotnych) nie przewidzianych
w umowie ( por. uchwata SN z dnia 21 grudnia 2007r. III CZP (...), OSNC 2008 nr (...), poz.(...)). Umowa z
dnia 20 stycznia 2015r. 1aczaca strony nie przewidywala jakichkolwiek sytuacji czy zdarzen w wypadku zaistnienia
ktorych, wydzierzawiajacy mial prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem terminu wypowiedzenia wzglednie
w trybie natychmiastowym. Zadnego zatem znaczenia nie mialy przywolane w pi$émie pozwanego z dnia 9 marca
20151. zawierajacym o$wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu umowy, okolicznoSci wskazujace jako przyczyne
wypowiedzenia blizej nie doprecyzowang " wazna przyczyne". Tym samym wskazane przez pozwanego przyczyny
wypowiedzenia dzierzawy nie mogly doprowadzi¢ do skutecznego ustania tego stosunku prawnego, poniewaz nie
zostaly przewidziane w umowie dzierzawy. Pomimo uznania umowy z dnia 20 stycznia 2015r. za umowe dzierzawy nie
mialo to jednak znaczenia dla tresci zadania powoda, bowiem umowa ta nie ma daty pewnej i nie byla wykonywana
przez okres co najmniej 3 lat ( art.3 ust 1 ustawy z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego).



Zasadny byl natomiast zarzut podniesiony przez pozwanego A. K., ktéory dodatkowo przesadzalby o oddaleniu
powddztwa, a oparty na twierdzeniu, ze powodowi nie przystugiwalo prawo pierwokupu spornej nieruchomosci wobec
uregulowania wynikajacego z przepisu art. 602 k.c.

Z treSci umowy z dnia 9 kwietnia 2008 r. wynika, iz jej przedmiotem jest cze$¢ dzialki oznaczonej numerem (...) o
powierzchni 7,21 ha z calkowitej jej powierzchni 7,70 ha, ktora z kolei w caloéci byla przedmiotem umowy sprzedazy
z dnia 7 kwietnia 2015 r. Niepodzielno$¢ prawa pierwokupu powoduje, ze niemozliwe jest, co do zasady, jego
wykonanie wylacznie w stosunku do okreslonej czeéci przedmiotu sprzedazy, choéby nawet przedmiot sprzedazy byt
podzielny ( np. odniesieniu do czesci nieruchomosci bedacej przedmiotem pierwokupu). Przez niepodzielnos$é prawa
pierwokupu ustawodawca chroni kupujacego przed sytuacja, w ktorej - mocg aktu woli uprawnionego - moglby zostac
pozbawiony cze$ci bardziej atrakcyjnej przedmiotu sprzedazy. W powolanym przez powoda przepisie art. 3 ust. 1
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego mowa jest o nieruchomosci rolnej, a nie o jej czesci.

W niniejszej sprawie, niejako tylko przy okazji, warto pamietac o tresci art. 6 ke, ktory stanowi, iz ciezar udowodnienia
faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Regula powyzsza powtdérzona zostala w art.
232 kpc, zgodnie z ktérym strony sa obowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktéow, z ktérych wywodza
skutki prawne. W orzeczeniu z 17 grudnia 1996 r., I CKU (...), OSNC 1997, nr (...), poz. (...)z glosa A. Z., P.. 1998,
or (...), s. (...)i nast., Sad Najwyzszy stwierdzil za$, iz rzecza sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupelienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia Srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad
nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232). Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3), a ciezar
udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227) spoczywa na stronie, ktora z
tych faktow wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).

W tym stanie rzeczy — w oparciu o ustalenia faktyczne poczynione na podstawie materialu dowodowego
przedstawionego przez strone powodowa nalezalo uznaé, iZ na moment orzekania (art. 316 §1kpc), po stronie
powodowej brak bylo uzasadnienia na potwierdzenie zasadnosci zgloszonego roszczenia.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.98 § 1 i art. 108 k.p.c. w zwiagzku z rozporzadzeniem Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nt 163, poz. 1349 z pdZzn. zm.), majac na
uwadze zasade odpowiedzialnos$ci za wynik procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis



