Sygn. akt I C 1618/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2013 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
wskladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk
Protokolant: Aneta Lokaj

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2013 r. we Wroclawiu
spraw z powodztwa M. H.

przeciwko (...) w W.Oddzial Terenowy we W.

0 uniewaznieni umoéow

I. oddala powodztwa;

II. zasadza od powo6dki M. H.na rzecz strony pozwanej (...) w W.Oddzial Terenowy we W.kwote 18 000 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt I C 1618/12

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 29.10.2012 r. pow6dka M. H.wystapila przeciwko (...)w W.o uniewaznienie umowy
sprzedazy nieruchomosci rolnej — dzialki nr (...), pow. 19,4000 ha, polozonej w J., gm. W.( KW (...)), zawartej w dniu
20.09.2012 r., przez pozwanag (...) z A. S.i S. S.w wyniku przetargu ustnego ograniczonego, na podstawie ogloszenia
z dnia 18.06.2012T.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powoddka podala przede wszystkim, ze zgodnie z treécia ogloszenia przetargowego
zlozyla wymagane dokumenty w przewidzianym w ogloszeniu terminie z zamiarem uczestniczenia w przetargu
organizowanym przez pozwana na podstawie ogloszenia z dnia 18.06.2012 r. wyznaczonym na dzien 17.07.2012 r.
Powodka jako rolnik indywidualny przystapila do tego przetargu z zamiarem nabycia nieruchomosci rolnej w celu
powiekszenia prowadzonego rodzinnego gospodarstwa rolnego, przy czym ilo$¢ gruntow stanowigcych jej wlasnosé
zaréwno bedacych w jej posiadaniu jak i wydzierzawionych oraz nabytych w drodze przetargéw organizowanych przez
(...) nie przekroczylaby arealu 300 ha. Pozwana, a $ciSle ujmujac, komisja przetargowa powolana przez pozwang po
zlozeniu przez powddke wymaganych dokumentéw podjeta decyzje, na mocy ktorej nie zakwalifikowata powodki do
udzialu w organizowanym przetargu ze wzgledu na fakt, ze powddka ,nie spelnia wymogéw zakwalifikowania do
przetargu ograniczonego”. Organizator przetargu w dniu 04.07.2012 r. podat do publicznej wiadomoSci listy oséb
speliajacych i niespelniajacych warunkéw do uczestnictwa w przetargu ogloszonym na 17.07.2012 r.

Oficjalne stanowisko Dyrektora (...)we W.wskazywato, ze powodka nie spelnia kryteriow w zwigzku z okoliczno$cig
braku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego (wydzierzawienia na rzecz osoby trzeciej nieruchomosci z tegoz
gospodarstwa). Po otrzymaniu stanowiska (...)pelnomocnik powddki zlozyl zastrzezenia na czynno$ci przetargowe
wraz z wnioskami o wstrzymanie czynnoSci zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci. Nastepnie pelnomocnik powodki



otrzymal pismo od Dyrektora Zespolu (...)H. K.z informacja, ze powddka nie prowadzi osobiscie gospodarstwa
rolnego, ktérego jest wlascicielem, i nie spelnia ona wymaganych kryteriéw rolnika indywidualnego, o ktérym mowa
w art. 6 ust. 11 2 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, co stanowito przyczyne niezakwalifikowania jej do przetargu
ograniczonego. Nadto H. K.stwierdzil, ze powodka nie byla uczestnikiem przetargdéw, bowiem nie zostala do nich
zakwalifikowana i z tego tytulu nie nabyla uprawnien do wniesienia zastrzezen na czynnosci przetargowe. Powodka
kwestionuje stanowisko pozwanej, ktéra w sposéb razacy narusza jej prawa, dokonujgc wykladni obowigzujacych
przepisoOw prawa przez pryzmat blizej nieokre$lonego tzw. ,zamystu ustawodawcy”. Takim dzialaniem z pominieciem
dowodo6w zgromadzonych w dokumentacji przetargowej pozwana wplynela na wynik przetargu w sposéb sprzeczny z
prawem i dobrymi obyczajami, uniemozliwiajac powddce nabycie nieruchomog$ci bedacej przedmiotem przetargu.

Fakt, ze powodka jest rolnikiem indywidualnym, zostal w sposéb dostateczny, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, wykazany dokumentami skladanymi zgodnie z procedurami przetargowymi. Prezentowane przez pozwang
stanowisko jest niezgodne z obowiazujacymi przepisami prawa oraz ogloszeniem przetargowym. Nie istnieje
zaden przepis ustawowy zakazujacy rolnikowi indywidualnemu wydzierzawiania posiadanych przez niego wlasnych
nieruchomoéci rolnych. Nie istnieje réwniez zadna sankcja dla rolnika indywidualnego wynikajaca z faktu
wydzierzawienia przez niego wlasnych nieruchomosci rolnych i z tego powodu pozwana jako organizator przetargu nie
ma zadnego uprawnienia do dyskryminowania rolnikéw indywidualnych, ktorzy zdecydowali sie na wydzierzawienie
czedci nieruchomogci rolnych, bedacych ich wlasnoscia.

Przepis art. 6 ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego w sposéb pely i wyczerpujacy okresla
definicje rolnika indywidualnego, natomiast przepis art. 2 pkt 2 tej ustawy okresla definicje gospodarstwa rolnego,
a przepis art. 5 okreéla definicje gospodarstwa rodzinnego. Zgodnie z przywolanymi przepisami gospodarstwem
rolnym jest gospodarstwo w rozumieniu przepiséw kc o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych, zas
gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktérym lgczna
powierzchnia uzytkow rolnych nie jest wieksza niz 300 ha.

W aktualnym stanie prawnym nie istnieje droga sagdowa do uniewaznienia przeprowadzanych przez pozwang
przetargbw na etapie ich przeprowadzania. Mozliwo§é drogi sadowej otwiera sie wylacznie dla uczestnikow
przetargow, ale dopiero po zawarciu umowy sprzedazy przez organizatora przetargu z innym oferentem. Powodka
wskutek decyzji komisji przetargowej podjetej bez wyraznego umocowania prawnego nawet nie uzyskala statusu
uczestnika przetargu. W rezultacie wskutek pozaprawnych dzialan pozwanej wedlug jej oceny, powoddce nie
przystuguje ani prawo sktadania zastrzezen na czynnoSci przetargowe ani tez ewentualna droga sadowa wynikajaca z
art. 705 k.c. i tym samym powodka jednostronng czynnoécia pozwanej zostala pozbawiona wszelkich przystugujacych
jej praw.

Zdaniem powodki, jest rzecza absolutnie niezrozumialg i niedopuszczalna, aby dwie (...)panstwowe w sposdb
odmienny i wzajemnie sie wykluczajacy okreslaly status powddki jako rolnika indywidualnego. (...)uznaje powodke
za rolnika indywidualnego i od szeregu lat wydaje korzystne dla niej decyzje o przyznaniu platno$ci w ramach
wsparcia bezposredniego, natomiast (...) powolujac sie na ,zamysl ustawodawcy” odmawia powodce takiego statusu
wbrew oczywistym faktom i dokumentom. Takie postepowanie pozwanej narusza konstytucyjne prawa powodki oraz
przepisy powszechnie obowigzujacego prawa, jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego i w swoich skutkach
zmierza do obejécia przepiséw obowigzujacych ustaw.

W kolejnym pozwie, wniesionym w dniu 05.11.2012 r. powodka M. H.wystapila przeciwko (...)w W.o uniewaznienie
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej — dzialki nr (...), pow. 56,5500 ha, polozonej w J., gm. W.(KW (...)),
zawartej w dniu 26.09.2012 r., przez pozwang (...) z K. Ki S. K.w wyniku przetargu ustnego ograniczonego na
podstawie ogloszenia z dnia 19.06.2012 .

W uzasadnieniu swojego stanowiska powodka podala, Zze zgodnie z treScia ogloszenia przetargowego zlozyla
wymagane dokumenty w przewidzianym w ogloszeniu terminie z zamiarem uczestniczenia w przetargu
organizowanym przez pozwang na podstawie ogloszenia z dnia 19.06.2012 r., wyznaczonym na dziefi 18.07.2012 r.



Powodka jako rolnik indywidualny przystapila do tego przetargu z zamiarem nabycia nieruchomosci rolnej w celu
powiekszenia prowadzonego rodzinnego gospodarstwa rolnego, przy czym ilo§¢ gruntéw stanowiacych jej wlasno$é
zaréwno bedgcych w jej posiadaniu jak i wydzierzawionych oraz nabytych w drodze przetargéw organizowanych przez
(...)nie przekroczylaby arealu 300 ha. Pozwana, a $ci$le ujmujac, komisja przetargowa powolana przez pozwana po
zlozeniu przez powodke wymaganych dokumentéw podjela decyzje, na mocy ktorej nie zakwalifikowata powodki do
udzialu w organizowanym przetargu ze wzgledu na fakt, ze powddka ,nie spelnia wymogoéw zakwalifikowania do
przetargu ograniczonego”. Oficjalne stanowisko Dyrektora (...)we W.wskazywato, ze powodka nie spelnia kryteriow w
zwiazku z okoliczno$cig braku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego (wydzierzawienia na rzecz osoby trzeciej
nieruchomosci z tegoz gospodarstwa). Po otrzymaniu stanowiska (...)powodka zlozyla skarge do Prezesa (...)w W.,
na bezprawne dzialanie Dyrektora (...)we W., a jej pelnomocnik zlozyt zastrzezenia na czynnos$ci przetargowe wraz
z wnioskami o wstrzymanie czynnoSci zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci. Nastepnie, juz po rozzstrzygnieciu
przetargu, pelnomocnik powddki otrzymat pismo od strony pozwanej z informacja, ze zlozone przez powddke
zastrzezenia i wnioski zostaly przekazane do rozpoznania Prezesowi (...). Rowniez pelnomocnik powodki otrzymat
pismo od Dyrektora Zespotu (...)H. K.z informacja, ze pow6dka nie prowadzi osobi$cie gospodarstwa rolnego, ktorego
jest wlascicielem, i nie spelnia ona wymaganych kryteriow rolnika indywidualnego, o ktérym mowa w art. 6 ust. 11 2
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, co stanowilo przyczyne niezakwalifikowania jej do przetargu ograniczonego.
Nadto H. K.stwierdzil, ze powddka nie byta uczestnikiem przetargéw, bowiem nie zostala do nich zakwalifikowana
i z tego tytulu nie nabyla uprawnien do wniesienia zastrzezen na czynno$ci przetargowe. Powddka kwestionuje
stanowisko pozwanej, ktéra w sposob razacy narusza jej prawa, dokonujac wykladni obowiazujacych przepisow
prawa przez pryzmat blizej nieokre$lonego tzw. ,zamyshi ustawodawcy”. Takim dzialaniem z pominieciem dowodow
zgromadzonych w dokumentacji przetargowej pozwana wplynela na wynik przetargu w sposéb sprzeczny z prawem i
dobrymi obyczajami, uniemozliwiajac powo6dce nabycie nieruchomos$ci bedacej przedmiotem przetargu.

Fakt, ze powddka jest rolnikiem indywidualnym, zostal w sposéb dostateczny zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa wykazany dokumentami skladanymi zgodnie z procedurami przetargowymi. Prezentowane przez pozwana
stanowisko jest niezgodne z obowigzujacymi przepisami prawa oraz ogloszeniem przetargowym. Nie istnieje
zaden przepis ustawowy zakazujacy rolnikowi indywidualnemu wydzierzawiania posiadanych przez niego wlasnych
nieruchomoéci rolnych. Nie istnieje réwniez zadna sankcja dla rolnika indywidualnego wynikajgca z faktu
wydzierzawienia przez niego wlasnych nieruchomosci rolnych i z tego powodu pozwana jako organizator przetargu nie
ma zadnego uprawnienia do dyskryminowania rolnikéw indywidualnych, ktérzy zdecydowali sie na wydzierzawienie
czeSci nieruchomosci rolnych, bedacych ich wlascicielami.

Przepis art. 6 ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego w sposéb pely i wyczerpujacy okresla
definicje rolnika indywidualnego, natomiast przepis art. 2 pkt 2 tej ustawy okresla definicje gospodarstwa rolnego,
a przepis art. 5 okreéla definicje gospodarstwa rodzinnego. Zgodnie z przywolanymi przepisami gospodarstwem
rolnym jest gospodarstwo w rozumieniu przepiséw k.c. o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych, zas
gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktérym laczna
powierzchnia uzytkow rolnych nie jest wieksza niz 300 ha.

W aktualnym stanie prawnym nie istnieje droga sadowa do uniewaznienia przeprowadzanych przez pozwang
przetargdbw na etapie ich przeprowadzania. Mozliwo$¢ drogi sadowej otwiera sie wylacznie dla uczestnikéw
przetargéw, ale dopiero po zawarciu umowy sprzedazy przez organizatora przetargu z innym oferentem. Z
zaprezentowanego przez pozwang stanowiska wynika, ze powddka wskutek decyzji komisji przetargowej podjetej
bez wyraznego umocowania prawnego nawet nie uzyskala statusu uczestnika przetargu. W rezultacie wskutek
pozaprawnych dzialan pozwanej, wedlug jej oceny, powodce nie przystuguje ani prawo skladania zastrzezen na
czynno$ci przetargowe ani tez ewentualna droga sadowa wynikajgca z art. 705 k.c. i tym samym powodka jednostronng
czynno$cia pozwanej zostala pozbawiona wszelkich przystugujacych jej praw.

Powddka podniosla, ze jest rzecza absolutnie niezrozumialg i niedopuszczalng, aby dwie (...)pafistwowe w sposob
odmienny i wzajemnie sie wykluczajacy okreélaly status powodki jako rolnika indywidualnego. (...)uznaje powodke
za rolnika indywidualnego i od szeregu lat wydaje korzystne dla niej decyzje o przyznaniu platno$ci w ramach



wsparcia bezposredniego, natomiast (...) powolujac sie na ,zamysl ustawodawcy” odmawia powodce takiego statusu
wbrew oczywistym faktom i dokumentom. Takie postepowanie pozwanej narusza konstytucyjne prawa powodki oraz
przepisy powszechnie obowigzujacego prawa, jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego i w swoich skutkach
zmierza do obejécia przepiséw obowigzujacych ustaw.

Zarzqdzeniem z dnia 15 lutego 2013 r. sqd polgczyl obie sprawy do wspélnego rozpoznaia i
rozstrzygniecia.

W odpowiedzi na pozwy strona pozwana (...) w W.0Oddzial Terenowy we W.wniosla o oddalenie powo6dztw.

W uzasadnieniu swojego stanowiska procesowego strona pozwana przyznala, ze zostaly ogloszone i przeprowadzone
przetargi ograniczone na sprzedaz nieruchomosci rolnych niezabudowanych (...) Skarbu Panistwa z przeznaczeniem
na rzecz rolnikow indywidualnych w rozumieniu przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zamierzajacych
powiekszyé gospodarstwo rodzinne. Postepowanie przetargowe z uwagi na rodzaj przetargu — przetarg ustny
ograniczony dla rolnikéw indywidualnych w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego — zostalo
poprzedzone postepowaniem kwalifikacyjnym odnotowanym w protokole, a przeprowadzonym przez komisje
powolang kazdorazowo przez Dyrektora Oddzialu. Protoko6l odzwierciedlal czynnoéci z kwalifikacji, a listy zawieraly
wykaz oséb zakwalifikowanych do uczestnictwa w przetragu lub wykaz osoéb do uzupehienia brakujacych
dokumentéw oraz wykaz oséb ostatecznie zakwalifikowanych do uczestnictwa w przetargu. Powodka zlozyta
dokumenty celem zakwalifikowania sie do uczestnictwa w przetargach nieruchomo$ci opisanych w pozwie. Po
przeanalizowaniu dokumentacji powodki komisja ocenila, iz powodka nie spelnia warunkéw do uczestnictwa w
przetargach, gdyz nie odpowiada ustawowej definicji rolnika indywidualnego w mys$l ustawy z dnia 11.04.2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, i z tych tez wzgledéw powodka nie zakwalifikowata sie do uczestnictwa w ogloszonych
przetargach. Z oSwiadczenia zlozonego przez powddke do kazdego postepowania kwalifikacyjnego wynikalo, ze
powodka jest wladcicielem nieruchomosci o pow. 257, 55 ha, w tym powierzchnia uzytkéw rolnych 255, 54 ha (teren
gminy W., O., D.). Z nieruchomosci polozonych na terenie gmin W.i O.powodka wydzierzawila nieruchomosci o
lacznej pow. 103, 03 ha, w tym pow. uzytkoéw rolnych 103, 03 ha. Wskutek wydzierzawienia osobom trzecim osobiscie
powodka prowadzila gospodarstwo o pow. 7, 39 ha uzytkdw rolnych. Wskutek przeprowadzonych przetargéw na
sprzedaz nieruchomo$ci zostali ustaleni kandydaci na nabywecéw nieruchomosci i dalej z tymi osobami zostaly zawarte
umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Wobec braku dopuszczenia do uczestnictwa w organizowanych przez pozwanag
przetargach ograniczonych powddka wniosta odwolanie od decyzji komisji przetargowych, skarge na dzialania
Dyrektora (...), a takze zastrzezenia na czynno$ci przetargowe. Skargi, jak i zastrzezenia, wobec bezpodstawnosci
zarzutow nie zostaly uwzglednione przez Prezesa (...)z jednoznacznym stwierdzeniem, ze powddka nie odpowiada
warunkom kwalifikacji do przetargu ograniczonego na powiekszenie gospodarstwa rolnego.

Jednocze$ni strona pozwana zarzucila, ze przy takiej konstrukcji roszczenia (o uniewaznienie umoéw sprzedazy
nieruchomosci), a takze wobec okoliczno$ci sprzedazy nieruchomosci (zawarcia umow sprzedazy) objetych sporem na
rzecz kandydatow ustalonych w przetargach na nabywcow, za strone pozwana nie zostalty wskazane wszystkie osoby
biernie legitymowane w sprawie.

Pozwana zarzucila takze, iz w stanie faktycznym i prawnym sprawy po stronie powodki brak jest legitymacji czynne;.
Dyspozycja art. 705 k.c. wyraznie okre$la krag os6b uprawnionych do zadania uniewaznienie umowy zawartej w
wyniku przetargu. Pow6dka nigdy nie byla uczestnikiem przetargu, a zatem nie przyshuguje jej skuteczne roszczenie
o uniewaznienie przetargéw. Uczestnikiem przetargu w rozumieniu art. 705 k.c. jest kazdy, kto zlozyl oferte, choc¢by
nie zostala ona przez organizatora rozpatrzona. Powodka wobec niespelienia warunkéw udzialu w przetargu
ograniczonym na powiekszenie gospodarstwa rolnego nie zostala zakwalifikowana do udzialu w przetargu i tym
samym nie mogla w nim uczestniczy¢. Skoro nigdy nie byla uczestnikiem, to oczywistym pozostaje, iz nie jest osoba
uprawniong do zadania uniewaznienia umoéw sprzedazy.

Dodatkowo, zdaniem strony pozwanej, powodka nie udowodnita przestanek zaskarzenia umowy stosownie do
przepisu art. 705 ke, a wiec sprzecznoéci z prawem lub dobrymi obyczajami zachowania pozwanej oraz istnienia



zwigzku przyczynowego pomiedzy tym zachowaniem a wynikiem przetargu. Brak zakwalifikowania powodki do
udzialu w przetargu ograniczonym z calg pewnoscia nie nosi znamion bezprawnego dzialania pozwane;j.

Nie jest uprawnione twierdzenie powodki, iz jest rolnikiem indywidualnym i prowadzi gospodarstwo rodzinne w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Mozna natomiast zgodzié sie z
tym, ze powddka jest owszem rolnikiem indywidualnym i prowadzi gospodarstwo rolne, ale ta kwalifikacja nie stwarza
mozliwo$ci udzialu w przetargach ograniczonych organizowanych przez (...).

Powbddka nie prowadzi gospodarstwa rodzinnego. Glownym zalozeniem ustawodawcy bylo, by prowadzenie
gospodarstwa i praca w nim mialy charakter osobisty i oparte byly na wlasnym warsztacie produkeyjnym i wlasnej
pracy. Osobiste prowadzenie gospodarstwa rodzinnego oznacza kierowanie tym gospodarstwem poprzez decydowanie
o kierunku jego rozwoju jako warsztatu pracy rolnika, a o osobie rolnika indywidualnego mozna moéwic jako o
osobie gospodarujacej na gospodarstwie rodzinnym. Z tego tez wzgledu wymog osobistego prowadzenia gospodarstwa
winien dotyczy¢ wszystkich nieruchomosci rolnych bedacych wlasnoécia lub dzierzawionych przez osobe chcaca
uzyskaé status rolnika indywidualnego. W przypadku powo6dki wydzierzawienie nieruchomosci wchodzacych w
sklad jej gospodarstwa rolnego osobom trzecim pozostaje w sprzecznosci z osobistym prowadzeniem gospodarstwa,
jak réwniez postrzegane jest jako prowadzenie dzialalno$ci, niz dzialalno$é rolnicza. W tych okoliczno$ciach nie
mozna traktowac¢ powodki jako rolnika indywidualnego prowadzacego osobiécie dzialalnoéé rolnicza na wszystkich
nieruchomosciach rolnych bedacych jej wlasnos$cia lub przez nig dzierzawionych.

Na zakonczenie swoich wywodéw prawnych strona pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczenia. Okoliczno$ci
sprawy wskazuja na to, iz powddka powziela wiedze najp6zniej w sierpniu o istnieniu przyczyn uniewaznienia (pisma
(...)Biura Prezesa), umowy sprzedazy zawarte zostaly w miesigcu wrzeéniu 2012 r., a pozwy zostaly ztozone po uplywie
miesigca od dnia zawarcia uméw sprzedazy.

Na rozprawie w dniu 23 kwietnia 2013 r. pelnomocnik pow6dki podtrzymal zadania pozwu w dotychczasowej formie,
jednoczednie o$wiadczajac, ze niechcialby podawacé ich podstawy prawne;j.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

W dniu 18.06.2012r. (...) we W.oglosila przetarg ustny ograniczony na sprzedaz nieruchomosci rolnej niezabudowanej
— dzialki nr (...), potozonej w J., gm. W., 0 pow. 19,4000.

Cena wywolawcza dzialki wynosila 1 119 000 zl.
Przetarg zostal wyznaczony na dzien 17.07.2012 1.

Pozwana (...) wskazala, ze w przetargu moga braé udzial wylacznie rolnicy indywidualni w rozumieniu przepiséw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tj. osoby fizyczne bedace wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych laczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie
przekracza 300 ha, posiadajace kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkale w gminie, na obszarze
ktérej polozona jest jedna z nieruchomosci wechodzacych w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzace osobiScie to
gospodarstwo, zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, tj gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika
indywidualnego, w ktérym laczna powierzchnia uzytkoéw rolnych jest nie wieksza niz 300 ha, jezeli maja oni miejsce
zamieszkania w gminie W..

(dowéd: ogloszenie (...)— (...)- (...) k. 14-22);

W dniu 19.06.20127. (...) we W.oglosila przetarg ustny ograniczony na sprzedaz nieruchomo$ci rolnej niezabudowane;j
— dzialki nr (...), pow. 56,5500 ha, polozonej w J., gm. W.(KW (...)).

Cena wywolawcza dzialki wynosila 2 830 000 zl.



Przetarg zostal wyznaczony na dzien 18.07.2012 r.

Pozwana (...) wskazala, ze w przetargu moga braé¢ udzial wylacznie rolnicy indywidualni w rozumieniu przepiséw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tj. osoby fizyczne bedace wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktorych laczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie
przekracza 300 ha, posiadajace kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkale w gminie, na obszarze
ktorej polozona jest jedna z nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzace osobiScie to
gospodarstwo, zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, tj gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika
indywidualnego, w ktérym laczna powierzchnia uzytkoéw rolnych jest nie wieksza niz 300 ha, jezeli maja oni miejsce
zamieszkania w gminie W..

( dowéd: ogloszenie (...)(...)(...)k. 187-196);

Powolane, zarzadzenie Dyrektora Oddzialu (...) we W., komisje przetargowe, pomimo zlozenia przez powddke
wymaganych dokumentow nie zakwalifikowaly powddki do przetargéw ograniczonych, ktére mialy odby¢ sie w dniach
17118 lipca 2012 r., z uwagi na uznanie, ze pow6dka nie spelia kryteriéw rolnika indywidualnego zgodnie z art. 6
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w zwigzku z faktem nieuzytkowania w caloéci przez powddke gospodarstwa
rolnego, ktérego jest wlascicielem, co Swiadczy o tym, ze nie prowadzi osobiScie gospodarstwa rolnego.

Pominoskladanych przez powddke skarg, zastrezen i odwolan powddka nie zostala zakwalifikowana do przetargéw
z dnia 171 18 lipca 2012 1.

(dowdd: skarga z dnia 16.07.2012 r. k. 23-26, zastrzezenia na czynnoSci przetargowe z dnia 19.07.2012 r. k.
27-31, pisma z dnia 30.07.2012 r., 10.08.2012 r., 14.08.2012 1., 27.09.2012 1. k. 32-36, zarzadzenie w sprawie
powodlania komisji przetargowej k. 109, dokumentacja zlozona przez powodke do przetargu k. 116-119, lista oséb
niezakwalifikowanych k. 123, protokél z 17.07.2012 r. z ograniczonego przetargu k. 124-128, odpowiedz na zazalenie
k. 152, skarga z dnia 16.07.2012 1. k. 197 — 200, zastrzezenia k. 201 — 205, zarzadzenie z 02.07.2013 r. 0 powolaniu
komosji przetargowej k. 290, lista — kwalifikacje do przetargu k. 306-310, protokol z postepowania kwalifikacyjnego
k. 311-312, lista — kwalifikacje do przetargu z 13.07.2012 r. k. 313 — 314, protokdl z dnia 18.07.2012 1. k. 318-320 );

Przetarg na sprzedaz dzialki nr (...) odbyl sie w dniu 17.07.2012 r. Najwyzsza cene za dzialke zaoferowatl A. S., ktéremu
udzielono przybicia.

(dowdd: protokoét z dnia 17.07.2013 1. k. 124-126);

Przetarg na sprzedaz dzialki nr (...) odbyl sie w dniu 18.07.2012 r. Najwyzsza cene za dzialke zaoferowal K. K., ktoremu
udzielono przybicia.

(dowéd: protokol z dnia 18.07.2013 r. k. 318-320);

W dniu 20 wrzesnia 2012 r. przed notariuszem I. K.(...) oraz A. S.i S. S.zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci
gruntowej — dzialki nr (...), wJ., gm. W.. Cena sprzedazy wynosila 1730 000 z. Umowa zostala zawarta na podstawie
przetargu ograniczonego z dnia 17.07.2012 1.

(dowdd: notarialna umowa sprzedazy z dnia 20.09.2012 r. k. 141-146);

W dniu 26 wrzesnia 2012 r. przed notariuszem I. K.(...) oraz K. K.i S. K.zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci
gruntowej — dzialki nr (...), w J., gm. W.. Cena sprzedazy wynosila 3 381 000 zI. Umowa zostala zawarta na podstawie
przetargu ograniczonego z dnia 18.07.2012 1.

(dowdd: notarialna umowa sprzedazy z dnia 26.09.2012 1. k. 322-328).

Sad zwazyl, co nastepuje.



Zgloszone przez powodke zadania uniewaznienia dwéch uméw sprzedazy nieruchomoséci rolnych zawartych w
nastepstwie zorganizowanych przez pozwang (...) przetargéw nie zastluguja na uwzglednienie.

Powodka dochodzi uniewaznienia umoéw sprzedazy powolujac sie na wadliwe przeprowadzenie procedur
przetargowych, a $cidlej czynnoSci poprzedzajacych przetargi w postaci niezakwalifikowania powddki do udzialu w
przetargach.

Przy czym ustalajac w zasadzie bezsporny w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy stan faktyczny, Sad
wzigl pod uwage tres¢ dokumentéw przedlozonych przez strony, dotyczacych przygotowania i przebiegu oraz
wynikdw przetargéw, tj. ogloszenia, korespondencje, protokoly, zawiadomienia, odpowiedzi na skargi, wreszcie
umowy sprzedazy. Calkowicie zbedne bylo natomiast prowadzenie dowoddéw z zeznan §wiadkoéw, wobec czego sad
oddalil wnioski o ich przestuchanie, a poniewaz pozwana do odpowiedzi na pozew zalaczyla kopie dokumentacji
przetargowych, zbedne bylo nakladanie na niag dodatkowego zobowiazania w tym przedmiocie.

Majac na uwadze tre$¢ zadan zgloszonych w pozwie przez fachowego pelnomocnika jako zadania o uniewaznienie
umow sprzedazy, w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze wyjatki od zasady niewaznosci bezwzglednej o ktorej
mowa w przepisie art. 58 § 1 k.c., wprowadzaja przepisy szczeg6lne przewidujace sankcje niewazno$ci wzglednej,
inaczej uniewaznialnosci, uchylalnoéci badz zaskarzalno$ci czynno$ci prawnych. Taki skutek odnosi sie do o§wiadczen
woli dotknietych wada bledu ( art. 84 k.c.), czy grozby (art. 87 k.c.), uchwal kolegialnych organéw os6b prawnych
lub os6b ustawowych sprzecznych z umowa, statutem, dobrymi obyczajami czy zasadami prawidlowej gospodarki
(art. 249, 422 k.s.h., art. 42 pr. sp6ldz., art. 25 uwl), a takze umowy zawartej w wyniku przetargu —
art. 705 k.c. W przeciwienstwie do niewaznoéci bezwzglednej czynnoSci prawnej, na jaka moze powolac sie kazda
osoba majaca interes prawny z mocy art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c., w przypadku zaskarzalno$ci czynno$ci
prawnej, jej uchylenie lub uniewaznienie moze nastapic¢ wylacznie w razie zlozenia stosownego o$wiadczenia woli (w
przypadku wad tego o$wiadczenia) lub w razie wytoczenia stosownego powddztwa przez osobe uprawniona wskazanag
w przepisach szczegblnych, tj. posiadajaca stosowna legitymacje procesowa czynna.

W przypadku roszczenia o uniewaznienie przetargu przepis art. 705 k.c. przyznaje takie uprawnienie organizatorowi,
uczestnikowi przetargu, osobie, na ktorej rachunek umowa zostala zawarta, lub dajacemu zlecenie w sytuacji, gdy
strona umowy, inny uczestnik lub osoba dzialajaca w porozumieniu z nimi wplynela na wynik aukgcji lub przetargu w
sposob sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami.

Powodka nie jest osoba uprawniona do wytoczenia takiego powddztwa, albowiem nie byla uczestnikiem przetargow.
Powddka nie uczestniczyla w licytacjach, nie zostala bowiem do nich w ogole dopuszczona. Ponadto roszczenie z
art. 705 k.c. stanowi instrument ochrony uczestnika przetargu przed bezprawnymi czy nieuczciwymi zachowaniami
innego uczestnika przetargu, a nie osoby zainteresowanej przed dzialaniami lub zaniechaniami jego organizatora.
Tymczasem powodka podnosi, ze naruszono jej prawo do wziecia udzialu w przetargu, odmawiajac jej statusu rolnika
indywidualnego. Przepis art. 705 k.c. ogranicza krag os6b uprawnionych do wzruszenia umowy zawartej w nastepstwie
przetargu i dlatego nie moga z przewidzianego w nim roszczenia skorzysta¢ osoby trzecie. Ponadto odnosi sie on
do sposobu dzialania stron, a nie oceny regul postepowania przetargowego wyznaczonych normami bezwglednie
obowiazujacymi, ktorych dotyczy¢ bedzie wylacznie art. 58 § 1 k.c.. Podstawa uniewaznienia umowy, a wiec jej
wzglednej niewazno$ci na podstawie art. 705 § 1 k.c., jest negatywna ocena zachowania strony umowy zawartej w
wyniku przetargu, jego uczestnika lub osoby trzeciej dzialajacej w porozumieniu z nimi, ktore jest sprzeczne z prawem
lub zasadami wspolzycia spolecznego i wplynelo na wynik przetargu; przepis ten nie dotyczy natomiast oceny zasad
postepowania przetargowego, ktore okreslaja przepisy bezwzglednie obowiazujace; w tym zakresie zastosowanie
znajduje art. 58 k.c. — wyrok SN z dnia 06.03.2009 r., II CSK 589/08.

Nawet jednak przyjmujgc, ze na podstawie art. 705 k.c. dopuszczalne byloby kwestionowanie prawidlowosci
przygotowania i przebiegu procedury przetargowej, to i tak uprawnienie w tym zakresie przystugiwaloby wylacznie
uczestnikowi przetargu, nigdy za$ osobie trzecie;j.



Powodka zakwestionowata natomiast przygotowanie czy tez czynnoS$ci wstepne poprzedzajgce samo przeprowadzenie
przetargu, w szczeg6lno$ci wadliwa, nieuzasadniona jej zdaniem odmowe umieszczenia na liScie uprawnionych do
udzialu w przetargu ograniczo-nym.

Dlatego tez powodka nie ma podstaw aby domaga¢ sie uniewaznienia zaskarzonych uméw na podstawie art. 705 k.c.,
a okolicznosci faktyczne niniejszej sprawy nie wskazuja aby byla rowniez inna podstawa w przpisach prawa do wydana
wyroku konstytutywnego i uniewaznienia spornych umoéw sprzedazy.

Natomiast gdyby przyjac, ze powddka w istocie dochodzila ustalenia niewazno$ci uméw sprzedazy w rozumieniu
art. 189 k.p.c., a nie roszczenia o uksztaltowanie stosunku prawnego, pomimo tak sformulowanego przez fachowego
pelnomocnika zadania, to wskazaé trzeba, ze podstawe do ustalenia niewazno$ci umowy na skutek zgloszenia takiego
zadania przez osobe trzecia, niebedacg strona umowy, musi stanowi¢ interes prawny w takim ustaleniu.

Nalezy jednakze doj$¢ do przekonania, ze powddka nie posiada interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. do
wystepowania z takim zagdaniem.

Osoba zainteresowana moze dochodzié¢ roszczenia o ustalenie, jesli nie moze uzyska¢ jakiejkolwiek innej ochrony,
w jakikolwiek inny sposob, niz poprzez uzyskanie i przedlozenie wyroku ustalajacego istnienie lub nieistnienia
prawa lub stosunku prawnego. Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. oznacza potrzebe prawng, wynikajaca
z sytuacji prawnej, w jakiej znajduje sie powdd. Moze wynikaé z bezposredniego zagrozenia prawa powoda lub
zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu. Interes prawny wystepuje takze wtedy, gdy istnieje niepewno$é stanu
prawnego lub prawa, majac charakter obiektywny. Pow6d musi udowodnié, Zze ma interes prawny w wytoczeniu
powddztwa przeciwko konkretnemu pozwanemu, ktory przynajmniej potencjalnie stwarza zagrozenie dla jego
prawnie chronionych intereséw, a sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego, zapewni
powodowi ochrone jego praw przez definitywne zakonczenie istniejacego miedzy stronami sporu lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu w przyszloSci takiego sporu, tj. obiektywnie odpadnie podstawa jego powstania. Na takie cechy
roszczenia o ustalenie z art. 189 k.p.c wskazywal Sagd Najwyzszy, m.in. w wyrokach z dnia 30.10.1990 r., I CR 649/90,
z dnia 01.04.2004 r., IT Ck 125/03, z dnia 18.06. 2009 r., II CSK 33/09, oraz z dnia 18.03.2011 r., III CSK 127/10.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy , to zauwzyc nalezy, ze wyrok sadu ustalajacy
niewazno$¢ spornych umoéw z mocy prawa spowodowalby co najwyzej ,powr6t” nieruchomodci do zasobéow Skarbu
Panstwa, co zreszta mogloby nawet wymagaé¢ dodatkowo wytoczenia przez (...)powddztw o uzgodnienie tresci ksiag
wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym. Nieruchomos$ciw celu ich sprzedazy musialyby zosta¢ ponownie
wystawione do przetargu. Jednakze okolicznoéé, czy powodka wzietaby w nim udzial, co wiecej, czy wygralaby ten
przetarg, moze pozostawaé wylacznie w sferze hipotez czy przypuszczen, pozbawiona jest natomiast cech pewnoéci
prawnej czy choéby prawdopodobienstwa w znacznym stopniu graniczacego z pewnos$cig.

Trzeba w tym miejscu zwr6ci¢c uwage na konstrukcje zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w trybie
przetargowym. Nawigzanie ta drogg stosunku prawnego pomiedzy zbywca i nabywca obejmuje w pierwszej kolejnosci
wskazanie przedmiotu umowy (w wykazie nieruchomosci przewidzianych do zbycia i obwieszczeniu), sformulowanie
warunkow zawarcia umowy i ogblnych zalozen jej tresci (przewidzianych w obwieszczeniu), wylonienie osoby nabywcy
(wwyniku licytacji) i potwierdzenie wyniku przetargu w protokole lub podobnym dokumencie stanowigcym podstawe
do zawarcia umowy, w dalszej zas kolejnosci samo podpisanie umowy w formie aktu notarialnego. Sprzecznoéc¢ z
prawem moze dotyczyé zaréwno samej treéci poszczeg6élnych postanowien umowy, czyli mie¢ posta¢ materialna,
a takze przebiegu procedury wylonienia kontrahenta, czyli mie¢ posta¢ formalna. Jednakze naruszenie przepisow
proceduralnych moze stanowi¢ podstawe do ustalenia niewazno$ci ostatecznie zawartej umowy tylko, jesli wywarto
wplyw na sam fakt jej zawarcia albo na tre§¢ umowy. Wymaga zatem powtorzenia, iz powodka musialaby wykazaé,
ze gdyby wziela udzial w przetargu, to jej oferta zostalaby przyjeta, czyli powodka wygralaby tenze przetarg, i to
z nig zostalaby ostatecznie zawarta umowa sprzedazy konkretnej nieruchomoséci. Tymczasem takich okolicznosci
powddka nie tylko nie probowala podnosié, ale byloby dalece watpliwe, aby taki rezultat przetargu byl jedynym
mozliwym do osiggniecia. Nie zachodzi zaden zwiazek przyczynowy pomiedzy niedopuszczeniem powodki do udziatu



w kwestionowanych przez nig przetargach a zawarciem poszczegdlnych umoéw sprzedazy z wylonionymi w nich
nabywcami za cene przez nich zaoferowang jako najwyzsza na licytacji. Nie da sie przewidzie¢, jakie moglby by¢ wynik
przetargu z udzialem powddki.

Tym samym powo6dka nie ma i nie moze mie¢ interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci uméw opisanych
w pozwach.

Jak wskazal z kolei Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 10.01.2006 1.,

I ACa 512/ 06, prawidlowa wykladnia art. 705 § 1 k.c. pozwala odnosi¢ przewidziane w nim uprawnienie do
zadania wydania przez sad konstytutywnego orzeczenia o uniewaznieniu umowy jedynie do umowy zawartej w
wyniku przetargu, nie za$ do stosunkéw cywilnoprawnych stanowiacych elementy postepowania przetargowego; to,
ze oferenci maja prawo brac udzial w prawidlowo, a zatem zgodnie z przepisami prawa, prowadzonych przetargach,
jest niewatpliwie uprawnieniem, ktore istnieje i zastuguje w panstwie prawa na ochrone, ale nie moze by¢ utozsamione
z interesem prawnym do zadania ustalenia niewaznoéci czynnoéci podejmowanych w konkretnym przetargu, skoro
wadliwo$é tych czynno$ci moze byé stwierdzona, a ich szkodliwe skutki — o ile wystapily — naprawione w innym
postepowaniu (odszkodowawczym).

Wobec niedopuszczenia do udzialu w przetargach powdédka moglaby co najwyzej dochodzi¢ naprawienia szkody
polegajacej na tym, ze chcac naby¢ nieruchomosci w tej samej lub sasiedniej miejscowosci, o zblizonej powierzchni,
klasie gruntow, w warunkach rynkowych musialaby zaplaci¢ wyzsza cene. Szkoda bylaby wowczas réznica pomiedzy
ceng zaplacong a ceng, ktéra powodka musialaby uisci¢ na rzecz (...) w wyniku przetargu.

W kazdym razie, czy to dochodzac uniewaznienia umowy na podstawie art. 705 ke, czy to dochodzac ustalenia
niewaznoS$ci umowy na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c., powddka nie jest osoba uprawniona, czyli nie
posiada legitymacji procesowej czynnej, co powoduje oddalenie zgloszonych przez nig roszczen.

W tych okoliczno$ciach Sad juz nie zajmowal sie kwestiami czy powddce zasadnie odméwiono uczestnictwa w
przetargach ograniczonych, ktére odbyly sie w dniu 17 lipca 2012 r. i w dniu 18 lipca 2012 r., jako nieistotnymi dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad réwniez z powyzszych przyczyn oddalit wnioski powodki o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych nabywcéw spornych nieruchomosci, bo cho¢ w przypadku miedzy innymi powodztwa o ustalenie
niewaznoSci umowy na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. i uniewaznienie umowy na podstawie art.
705 k.c. wytoczonego przez osobe trzecia, niebedaca strong tej umowy, konieczne jest pozwanie lacznie wszystkich
0s6b bedacych stronami umowy (wspoétuczestnictwo konieczne w rozumieniu art. 72 § 2 k.p.c.), to bezzasadno$¢
zgloszonych zadan powddki powoduje, ze za bezzasadne nalezalo uznaé tez wnioski powddki o wezwanie jeszcze
innych oséb do procesu. W szczegblnosci, ze uwzglednienie tych wnioskéw, a nastepnie oddalenie powddztwa w
calosci spowodowatoby, ze powbddka poniostaby jeszcze wyzsze koszty procesu niz dotychczas przez nig poniesione.

Majac na powyzsze na uwadz Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

Stronie pozwanej jako wygrywajacej sprawe przystuguje zgodnie z art. 98 k.p.c. zwrot kosztow procesu obejmujacej
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego. Koszty te wynoszg: 7 200 zt w kazdej z polacoznych spraw, ustalone
zgodnie z § 6.7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych. Stronie pozwanej nalezy sie rowniez zwrot kosztow postepowania zazaleniowego w kwocie 3 600 zl
(zgodnie z § 12.2.2 rozporzadzenia) ale jedynie w sprawie I C 1618/12, bo tylko w tej sprawie storna pozwana zlozyla
odpowiedz na zazalenie i zadanie w zakresie kosztéw postepowania zazaleniowego.

Dlatego tez, orzeczona jak w punkcie II sentencji wyroku.



