WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, 08-12-2016 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Grzegorz Kara$

Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 08-12-2016 r. we Wroclawiu
sprawy z powbdztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
przeciwko R. W.

o stwierdzenie niewaznosci czynnoS$ci prawnej

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 14.417 zt zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powod Agencja Nieruchomosci Rolnych wnidst o ustalenie, Ze czynno$é prawna tj. umowa sprzedazy zawarta miedzy
powodem a pozwanym R. W. w dniu 31.03.2015 r. w Kancelarii Notarialnej (...)spotka cywilna we W. (rep. (...)), ktorej
przedmiotem byla nieruchomos$é polozona w granicach dzialkinr (...) obreb O., gmina D. o powierzchni 29,5143 ha, dla
ktorej prowadzona byla w chwili zawarcia umowy ksiega wieczysta nr (...) przez Sad Rejonowy w Olesnicy V Wydzial
Ksiag Wieczystych, a w chwili obecnej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Ole$nicy V Wydzial
Cywilny Ksigg Wieczystych jest niewazna oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zgdania powod podal, ze zgodnie z treécia ogloszenia przetargowego nr (...)z 01.12.2014 ..
zostal zorganizowany przetarg ustny ograniczony na sprzedaz nieruchomosci rolnej dla rolnikéw indywidualnych,
zamierzajacych powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej potozona
jest nieruchomo$¢ wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z ta gmina. Przedmiotem przetargu byla
nieruchomo$¢ rolna niezabudowana, wchodzaca w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, oznaczona
geodezyjnie jako dzialka nr (...), polozona w obrebie O., gmina D., powiat (...), o pow. ogdlnej 29,5143 ha.

Pozwany zostal zakwalifikowany do udzialu w przetargu ustnym ograniczonym zorganizowanym dla rolnikéw
indywidualnych, pomimo ze nie mieszkal w gminie, w ktorej poltozona jest nieruchomos$é wystawiona do przetargu
lub w gminie graniczacej. Posiadal on bowiem miejsce zameldowania w O., ul. (...). Z gmina D. (miejsce polozenia
nieruchomo$ci) graniczy co prawda gmina O., jednak nie obejmuje ona miasta O. (miejsce zamieszkania pozwanego).
Powyzszy przetarg przygotowany zostal na podstawie art. 29 ust. 3b pkt 1 ustawy z dnia 19 paZzdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (zwana dalej u.g.n.r.s.p.) i mogli w nim uczestniczyc
wylgcznie: rolnicy indywidualni, w rozumieniu przepisow o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajacy powiekszyé
gospodarstwo rodzinne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej polozona jest nieruchomosé
wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z ta gmina.

W trakcie licytacji po sze$ciokrotnym ogloszeniu najwyzej zgloszonej warto$ci nieruchomosci prowadzacy przetarg
udzielil przybicia licytantowi - pozwanemu R. W., ktory oglosil najwyzsza cene za nieruchomosé, tj. kwote 1.605.000 zt.
Pozwany zostal wylonionym w drodze licytacji kandydatem na nabywce nieruchomosci polozonej w granicach dziatki



oznaczonej nr (...) polozonej w obrebie geodezyjnym O., gmina D.. W zwiazku z powyzszym, w dniu 31.03.2015 . przed
notariuszem I. R. z Kancelarii Notarialnej (...)s.c. we W. (rep. (...)) doszlo do sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
znaruszeniem u.g.n.r.s.p., tj. art. 29 ust 3b pkt 1, na rzecz Obowigzanego R. W., zam. przy ul. (...) w mie$cie O., za cene
sprzedazy w kwocie 1.605.000 zt. W dniu 31.03.2015 r. powdd wydal pozwanemu nieruchomoé¢. Pozwany R. W. jest
rolnikiem indywidualnym, jednakze nie spelnil ograniczenia wynikajacego z art. 29 ust. 3b pkt 1 u.g.b.r.s.p., tj. posiada
miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej nie jest polozona nieruchomos$é wystawiana do przetargu, a takze gmina
bedaca jego miejscem zamieszkania nie jest gming graniczaca z gming gdzie polozona jest nieruchomoé¢ wystawiona
do przetargu.

Podstawe prawna roszczenia powoda stanowi przepis 58 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze czynno$¢ prawna sprzeczna z
ustawg albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w
szczegoblnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnos$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.
Przepisy u.g.n.r.s.p. okreslaja warunki przetargu. Stosownie do art. 29 ust. 3b powdd ma mozliwoé¢ organizowania
przetargdw ograniczonych. Jest to jedng z form realizacji zadan powoda. Zgodnie z art. 29 ust. 3b pkt 1 u.g.n.r.s.p.
powod moze zastrzec, ze w przetargu moga uczestniczy¢ wylacznie rolnicy indywidualni, w rozumieniu przepiséw o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania
w gminie, w ktérej polozona jest nieruchomos$é wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z tg gming. Jest
to uprawnienie powoda.

W ocenie powoda pozwany nie mogl by¢ podmiotem kupujacym bowiem umowa sprzedazy nieruchomosci polozonej
w granicach dzialki nr (...) obreb O., gmina D. o powierzchni 29,5143 ha z dnia 31.03.2015 . (rep. (...)) zostala zawarta
W sposob sprzeczny z art. 29 ust. 3b pkt 1 u.g.n.r.s.p. Warunkiem bowiem dopuszczenia do udzialu w przetargu jest
wniesienie przez osobe fizyczna, osobe prawna badz jednostke organizacyjna nieposiadajaca osobowoS$ci prawnej
wadium w terminie, miejscu i w formie wyznaczonych w ogloszeniu o przetargu oraz spelnienie innych warunkow
podanych w ogloszeniu. Pozwany nie spelil warunku zamieszkania w gminie polozenia nieruchomosci lub w gminie
sasiadujacej. W tym kontekscie doszlo do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw, ktére mialy istotne
znaczenie dla przebiegu przetargu, a przede wszystkim dla wyboru strony umowy oraz ustalenia jej tresci, co powoduje
bezwzgledna niewazno$¢ umowy, zgodnie z art. 58 k.c.

Stosownie do art. 189 k.p.c. powdd moze zadac ustalenia przez sad nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy
ma w tym interes prawny. Powod wskazuje, iz ma interes prawny w wytoczeniu niniejszego powodztwa, z uwagi
na obiektywng niepewno$¢ stanu prawnego w zakresie prawa wlasnoS$ci przedmiotowej nieruchomosci, a takze w
celu ochrony przed naruszeniem sfery uprawnien powoda Zatem to prawnie chronione interesy powoda uzasadniajg
roszczenie o stwierdzenie niewazno$ci. W nastepstwie orzeczenia Sadu sytuacja prawna miedzy stronami zostanie
jednoznacznie okreslona, przez co zostanie wyeliminowane ryzyko naruszenia praw powoda w przyszlosci, w zakresie
prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomoéci. Jednoczesnie powdd podkresla, ze interes ten nie podlega ochronie
w drodze innego Srodka.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w catoéci i zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu.

Pozwany potwierdzil, Ze uczestniczyl w ustnym przetarg ograniczony na zakup wymienionej w pozwie nieruchomosci.
W czasie postepowania pozwany przedlozyl wszelkie wymagane przez strone pozwana dokumenty a nastepnie zostal
poinformowany przez strone powodowa, iz zostal zakwalifikowany do przetargu w zakresie uczestnictwa w przetargu
ustnym. Pozwany stawil sie u notariusza wskazanego przez strone powodowa oraz przedlozy} u notariusza swoj dowdd
osobisty. Dokumenty dotyczace sprawy przez notariuszem przedkladala strona powodowa a wszelkie okolicznos$ci
zwigzane z zawarciem umowy przed notariuszem uzgadniane byly przez strone powodowa oraz Kancelarig Notarialna,
w ktorej ostatecznie dokonano umowy sprzedazy nieruchomosci. Pozwany nie zatajal Zadnych informacji na zadnym
etapie postepowania; dostarczyl wszelkich zadanych przez strone powodowa i notariusza informacji (w tym o
miejscu zameldowania). W konsekwencji, od poczatku nie bylo zadnych watpliwoSci co do istniejacego stanu
faktycznego. Bedac w Kancelarii Notarialnej, pozwany przedlozyt dowod osobisty, na podstawie ktérego Notariusz



I. R. zweryfikowala nie tylko jego tozsamo$c¢, ale takze jego adres zameldowania. Pozwany ma status rolnika
indywidualnego i prowadzi gospodarstwo rolne.

W ocenie pozwanego nie mozna uznaé za uzasadniony argument, iz umowa sprzedazy w z zwigzku z niespelieniem
warunkow wskazanych w art. 29 ust. 3b pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, automatycznie staje sie niewazna i to co najmniej z kilku powodow.

Po pierwsze, powddztwo winno zosta¢ oddalone, albowiem w niniejszej sprawie art. 189 k.p.c. nie znajdzie w sprawie
zastosowania. Strona powodowa mogla bowiem (i nadal moze), w przypadku watpliwoéci, na ktore sie powoluje,
domagajac sie od Sadu stwierdzenia obowigzku pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli (przeniesienie wlasnos$ci
nieruchomoéci na strone powodowa), przy zalozeniu, iz prawomocne orzeczenie zastepuje to o$§wiadczenie. Sad
w takim postepowaniu bedzie z pewno$ciag musial zajaé sie kwestia ewentualnej niewazno$ci umowy sprzedazy
nieruchomos$ci przed wydaniem jakiegokolwiek orzeczenia w sprawie. Artykul 189 k.p.c. nie ma zastosowania, jezeli
przepisy szczeg6lne przewiduja m. in. odrebne powddztwa, ktorych trescia jest ustalenie istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa. Co istotne, strona powodowa zwrdécila sie do pozwanego w wezwaniu z dnia 20
stycznia 2015 r., (...), proponujac zawarcie porozumienia oraz notarialnej umowy zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci
nieruchomoéci i zaproponowala konkretny termin (27 stycznia 2016 r.), przy jednoczesnym poniesieniu petnych
kosztow zawarcia aktu notarialnego przez strone powodowa. W konsekwencji, strona powodowa uznata umowe za
wazng, cho¢ wedtug niej, zawartg po przeprowadzeniu postepowania przetargowego dotknietego wadami; bo przeciez
nie mozna zadaé przeniesienia z powrotem wlasnoéci nieruchomosci, jezeli weze$niej jej wlasno$é przeniesiona zostala
wskutek niewaznej czynnosci prawnej (umowa sprzedazy nieruchomosci).

Po drugie, pozwany podnosi, iz strona powodowa nie wykazala istnienia interesu prawnego, a to na stronie
powodowej, wystepujacej z powoddztwem o udzielenie ochrony prawnej na podstawie art. 189 k.p.c., ciazy obowigzek
wykazania faktéw uzasadniajacych interes prawny, o ktéorym mowa w tym przepisie (art. 6 k.c). Wskazanie lakonicznie,
iz interes prawny wyraza sie w braku obiektywnej niepewnosci stanu prawnego w zakresie prawa wlasnosci
nieruchomosci nie wyczerpuje, wedlug pozwanego, wykazania istnienia tegoz. Stwierdzenie powyzsze przypisaé
mozna niemal wszystkim sprawom, ktére moga stanowi¢ przedmiot postepowania sadowego. W kazda z nich wpisane
jest z reguly owa niepewno$é stanu prawnego, kt6ra de facto uzyskuja wskutek prawomocnego orzeczenia sadowego.
Interes prawny nie istnieje wowczas, gdy juz jest mozliwe wytoczenie powbddztwa o §wiadczenie, chyba Ze ze spornego
stosunku prawnego wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktérych dochodzenie w drodze powoddztwa o §wiadczenie nie jest
mozliwe albo nie jest jeszcze aktualne.

Po trzecie, w § 1 pkt 12 umowy sprzedazy nieruchomos$ci w formie aktu notarialnego, notariusz stwierdza, iz sprzedaz
nieruchomos$ci nastapila w trybie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Z powyzszego zapisu wnioskowaé nalezy, iz wszelkie rygory prawne i obowiazki plynace z powyzszej
ustawy zostaly przez pozwanego spelnione, co notariusz w tymze punkcie potwierdzila. Nadmieni¢ nalezy, iz notariusz
dysponowala w momencie sporzgdzania umowy sprzedazy nieruchomosci protokolem z ograniczonego przetargu na
sprzedaz nieruchomosci oraz decyzja Dyrektora Oddzialu Terenowego Agencji z dnia 09 marca 2015 r. w przedmiocie
rozlozenia nalezno$ci na raty. Majac na uwadze tre$¢ ustawy oraz powyzsze dokumenty notariusz, gdyby uznala, iz
pozwany nie spelil wymogow ustawowych, skutkujacych lub mogacych skutkowaé niewazno$cia umowy sprzedazy,
na zawarcia umowy by nie zezwolila.

Po czwarte, brak jest expressis verbis wskazania przez ustawodawce, iz niezachowanie warunkéw zawartych w
art. 29 ust. 3b pkt 1 ustawy skutkowa¢ bedzie niewaznos$cia umowy sprzedazy. Jest to uprawnienie Agencji a
nie warunek konieczny do wazno$ci umowy. Kwalifikujac powyzsze jako uprawnienie, ustawodawca postuguje sie
sformulowaniem moze, nie warunkujac w zaden sposdéb okolicznosci uzasadniajacych lub obligujacych Agencje do
skorzystania z tej Sciezki. Innymi slowy, zardwno wariant, w ktérym strona powodowa korzysta z owego uprawnienia
lub pomija je w procedurze sprzedazy nieruchomosci, nie jest warunkiem waznoéci umowy sprzedazy. Powyzsze
stanowi bowiem ewentualnie sposob weryfikacji podmiotéw, ktore w opinii strony powodowej spelniaja kryteria,
aby zosta¢ dopuszczone do dalszych etapéw procedowania przy wylanianiu potencjalnych kupujacych, a nie warunek



waznos$ci zawieranych uméw sprzedazy nieruchomos$ci. Ewentualna wadliwo$é procedury nie moze i, w Swietle
obowiazujacych regulacji, nie ma wplywu na wazno$¢ samej umowy sprzedazy; moze by¢ ewentualng podstawa do
roszczen innych podmiotéw (w tym roszczen odszkodowawczych), ktére braly udziat w postepowania, ale nie zostaly
zakwalifikowane do dalszych etapow, ew. braly udzial w przetargu, ale nie wygraly. Twierdzenie strony powodowej, ze
umowa jest niewazna, jako rezultat przetargu ze wzgledu na wady tkwigce w procedurze przetargowej, nie zasluguje
o ocenie powoda na aprobate. Brak uzasadnienia dla tak przyjetego stanowiska w istniejacym porzadku prawnym, w
tym w przepisach przywotanych przez strone powodowa w samym ogloszeniu o przetargu, jak i samej ustawie (w tym
w art. 29 ust. 3b pkt 1 ustawy).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 grudnia 2014 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy we W. oglosila I przetarg ustny
ograniczony nr (...)na sprzedaz dla rolnikéw indywidualnych, w rozumieniu przepiséw o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, zamierzajacych powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej
polozona jest nieruchomo$¢ wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z ta gming. Przedmiotem przetargu
byla niezabudowana nieruchomosé rolna polozona w obrebie geodezyjnym O., gmina D., powiat (...), wojewodztwo
(...), w granicach dzialki oznaczonej nr (...) o ogblnej powierzchni 29,5143 ha, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Oles$nicy prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Zgodnie z warunkami przetargu, mogli w nim uczestniczy¢ rolnicy indywidualni w rozumieniu przepiséw o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, tj. osoby fizyczne bedace wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych laczna powierzchnia uzytkdw rolnych nie przekracza 300
ha, posiadajgce kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkale w gminie, na obszarze ktorej jest polozona
jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzace przez ten okres osobiécie
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 D., w ktérej polozona jest nieruchomo$é wystawiona do przetargu lub w gminie graniczacej
7z t3 gmina.

Agencja Nieruchomosci Rolnych wymagala w zlozonej dokumentacji m.in. za§wiadczenia z odpowiedniego urzedu
potwierdzajacego zamieszkanie, przy czym dowodem potwierdzajacym zamieszkanie mialo by¢ za$wiadczenie o
zameldowaniu na pobyt staly. Przedlozenie takiej dokumentacji bylo warunkiem zakwalifikowania sie do uczestnictwa
W przetargu.

Dowéd: ogloszenie o przetargu z 1.12.2014 — k. 7-12..

Swoje uczestnictwo w przetargu zglosit pozwany R. W., sktadajgc wszystkie wymagane dokumenty. Jako swoéj adres
zamieszkania wskazywal w dokumentach ul. (...) w O., poniewaz bylo to jego miejsce zameldowania na pobyt staly.

Dowdd: dokumentacja przetargowa — k. 14-23 , 25, 29 .

W rzeczywisto$ci faktyczne miejsce zamieszkania pozwanego od 6 lat znajduje sie w Z., gdzie polozone jest jego
gospodarstwo rolne i mieszkanie, gdzie buduje dom, w ktorym ma zamiar zamieszkac, gdzie spedza wiekszo$¢ czasu
oraz gdzie koncentruje sie jego dzialalno$é zyciowa. Z. polozone jest w gminie sasiadujacej z gming D..

Dowéd : przestuchanie pozwanego .

Agencja Nieruchomoéci Rolnych po skontrolowaniu prawidlowosci zlozonej dokumentacji zakwalifikowala
pozwanego do uczestnictwa w przetargu na dzien 20 stycznia 2015 r. Do przetargu nie zostal zakwalifikowany m.in. J.
K., poniewaz nie spelnial warunku zamieszkiwania w gminie D., w ktorej polozona jest nieruchomos$¢ wystawiona od
przetargu lub w gminie graniczacej z ta gming. W toku przetargu pozwany R. W. zaoferowal najwyzsza cene, udzielono
mu przybicia i uznano go za wylonionego kandydata na nabywce przedmiotowej nieruchomosci. Na podstawie umowy



sprzedazy z 31 marca 2015 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego przed notariusz I. R. (rep. (...)) pozwany R. W.
nabyl od Skarbu Panstwa — Agencji NieruchomoSci Rolnych wlasno$é wyzej opisanej nieruchomosci, ktéra zostala
mu wydana.

Dowod:

1. wykaz os6b zakwalifikowanych do przetargu — k. 24 ,
2. protokél z przetargu z 20.01.2015 — k. 26-28 ,

3. umowa sprzedazy z 31.03.2015 — k. 30-35,

4. protokoét zdawcezo-odbiorezy — k. 36 .

Pismem z 20 stycznia 2016 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych poinformowala pozwanego, ze nie posiada on miejsca
zamieszkania w gminie D. lub gminie sasiadujacej, w zwigzku z czym nie spelnial warunkdéw przetargu. Pozwany zostal
wezwany do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.

Dowéd : wezwanie z 20.01.2016 z potwierdzeniem nadania — k. 37-38 .
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Strona powodowa domagala sie w niniejszej sprawie ustalenia, ze
czynno$¢ prawna sprzedazy nieruchomog$ci opisanej wyzej jest niewazna, poniewaz pozwany nie spelnial warunku
przetargowego zamieszkiwania w gminie D. lub w gminie sasiedniej. Jako podstawe prawna swojego powodztwa
wskazala art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 29 ust. 3b pkt 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa.

Na wstepie nalezalo wskazac, ze powodztwo o ustalenie, czy tez stwierdzenie niewaznoSci czynno$ci prawnej oparte
jest na art. 189 k.p.c. Jego uwzglednienie wymaga spelnienia m.in. podstawowej przestanki, tj. istnienia interesu
prawnego w zadaniu udzielenia ochrony prawnej przez wydanie wyroku ustalajacego. Przeslanka ta musi byé¢
spelniona w dniu zamkniecia rozprawy, nie zas§ w dniu wytoczenia powoddztwa (art. 316 § 1 k.p.c.). Interes prawny
w rozumieniu art. 189 k.p.c. jest to obiektywna (czyli rzeczywiScie istniejaca), a nie tylko hipotetyczna (czyli w
subiektywnym odczuciu strony) potrzeba prawna uzyskania wyroku odpowiedniej tresci wystepujaca wowczas, gdy
powstala sytuacja rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia naruszenia okreSlonej sfery prawnej. Praktycznie rzecz
biorgc, interes prawny wystepuje wtedy, gdy sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego,
zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakoniczy spér istniejacy lub
prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci, a jednoczesnie interes ten nie podlega ochronie w
drodze innego Srodka (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 r., III CSK 181/11).

Brak interesu prawnego w rozumieniu komentowanego przepisu ma miejsce wowczas, gdy stan niepewnoSci
prawnej moze by¢ usuniety w drodze dalej idacego powddztwa o §wiadczenie (ewentualnie innego powodztwa, np.
o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym) badZz w drodze podjecia obrony w toku
juz wytoczonej przez pozwanego w procesie o ustalenie odrebnej sprawy o §wiadczenie. Ustalenie istnienia badz
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa nastepuje wtedy przestankowo (zob. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia
13 kwietnia 1965 r., I CR 266/64).

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze strona powodowa nie wykazala swojego interesu prawnego w niniejszej
sprawie. Skoro Agencja Nieruchomo$ci Rolnych uwaza, Zze umowa zawarta z pozwanym jest bezwzglednie niewazna,
to w takiej sytuacji oznaczaloby to, ze pozwany nie nabyl skutecznie prawa wilasnosci nieruchomosci bedacej
przedmiotem przetargu i jej wlascicielem pozostaje w dalszym ciggu Skarb Panstwa. W konsekwencji pozwany bylby
uznany za osobe, ktéra wlada nieruchomoscia bez tytulu prawnego, a to otwiera stronie powodowej mozliwoéc
wystapienia przeciwko niemu z powdédztwem windykacyjnym. Powodztwo takie o wydanie nieruchomosci, a wiec



o $wiadczenie, jest powddztwem dalej idacym od powoédztwa o ustalenie niewazno$ci umowy, poniewaz w toku
takiego postepowania sad musialby rozwazy¢ zarzut niewaznoSci umowy sprzedazy w sposob tzw. przestankowy.
Stwierdzenie, ze stronie powodowej przystuguje powodztwo dalej idace oznacza w Swietle powyzszych rozwazan, ze
nie posiada ona interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci umowy, a tym samym juz tylko z tego powodu
niniejszy pozew podlegal oddaleniu.

Gdyby jednak uznaé, ze powdd pomimo mozliwo$ci wytoczenia powodztwa dalej idacego (windykacyjnego) posiada
interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c., do powddztwo podlegaloby takze z powodéw merytorycznych, bowiem
zadanie strony powodowej nie znajduje rowniez innych podstaw prawnych.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba
ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegélnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. W orzecznictwie i doktrynie bezsporne jest, ze sankcje niewazno$ci
wywoluja jedynie czynno$ci sprzeczne z przepisami ustawy o charakterze bezwzglednie obowigzujacym, tj. regulacje
ustawowe, ktore w przeciwienstwie do przepisow dyspozytywnych nie pozostawiaja stronom swobody odmiennego
uregulowania treéci stosunku prawnego. Charakter przepiséw bezwzglednie obowigzujacych maja przede wszystkim
uregulowania zawarte w cze$ci ogolnej KC, dotyczace praw rzeczowych, prawa spadkowego, prawa rodzinnego i stanu
cywilnego, natomiast w dziedzinie stosunkéw obligacyjnych przewazaja przepisy dyspozytywne.

Analiza art. 29 ust. 3b pkt 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, na ktory powotlal
sie powdd prowadzi do wniosku, ze nie jest to przepis o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym. Stanowi on bowiem,
ze Agencja moze zastrzec, ze w przetargu moga uczestniczy¢ wylacznie rolnicy indywidualni, w rozumieniu przepiséw o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania
w gminie, w ktdrej polozona jest nieruchomo$¢ wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z ta gming.
Podkreslenia wymaga, ze bylo to wylacznie jej uprawnienie do uregulowania warunkdw przetargu w powolany sposob,
nie jest to natomiast regulacja odnoszaca sie do zawarcia samej umowy sprzedazy. Skoro przepis ustawowy dopuszcza
niezastrzeganie takiego warunku, to nabycie nieruchomosci przez osobe, ktéra warunku tego nie spelia, nie moze
by¢ uznane za sprzeczne z ustawa. Mowic tu mozna w zasadzie jedynie o sprzecznosci umowy sprzedazy z warunkami
przetargu, a nie z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi, poniewaz te co do zasady dopuszczaja przetarg, w ktorym
nie bedzie wymagane od rolnika zamieszkiwanie w gminie polozenie nieruchomosci lub w gminie sgsiedniej. Jak
z powyzszego wynika zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci z osoba nie posiadajaca miejsca zamieszkania w
gminie polozenia nieruchomosci lub gminie sasiedniej nie jest co do zasady sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami ustawy, a zatem nie prowadzi do niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga takze, ze w ocenie sagdu material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie przeczy samemu
twierdzeniu strony powodowej, ze pozwany powyzszego nie spelnial warunku zamieszkania w gminie polozenia
sprzedawanej nieruchomosci lub gminie sasiedniej. Z przestuchania powoda, zreszta niekwestionowanego co do
wiarygodno$ci przez strone powodowa, wynika, ze jego rzeczywiste miejsce zamieszkania okreSlone zgodnie z art.
25 k.c. znajduje sie w miejscowoéci Z., ktéra polozona jest w gminie sgsiadujacej z gming D., a zatem pozwany
spelnial warunku przetargowe. Pozwany zamieszkuje tam od 6 lat, polozone jest tam jego gospodarstwo rolne,
ma tam mieszkanie, jednocze$nie buduje dom, w ktérym ma zamiar zamieszkaé, spedza tam wiekszo$¢ czasu oraz
koncentruje sie tam jego dziatalno$é zyciowa. Sad uznat przestuchanie powoda za wiarygodne, a powdd nie przedstawit
zadnego dowodu podwazajac ta teze. Strona powodowa nie zdolala ani nawet nie prébowala go w zaden sposéb
zakwestionowad.

Rzeczywiscie pozwany w dokumentacji przetargowej postugiwal sie adresem zameldowania, ktéry znajduje sie w
gminie, ktora nie sasiaduje z gmina polozenia nieruchomosci, jednak podkresli¢ nalezy, ze warunki przetargu byly w
tym zakresie okreSlone w sposob niespdjny, niejasny, mylacy i wzajemnie sie wykluczajacy. W ogloszeniu o przetargu
wskazano, ze uczestnik ma przedlozy¢ zaswiadczenie urzedowe o swoim miejscu zamieszkania, a zaden urzad takich
za$wiadczen nie wydaje, poniewaz zamieszkiwanie w danym miejscu jest okoliczno$cig faktyczna. Jednoczeénie w
ogloszeniu podano, ze zaswiadczeniem o miejscu zamieszkania jest zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt staly,



w zwigzku z czym pozwany przez cale postepowanie przetargowe postugiwal sie wladnie takim adresem, skoro brak
za$wiadczenia o zameldowaniu na pobyt staly uniemozliwilby mu zakwalifikowanie do przetargu. Skoro sama Agencja
Nieruchomosci Rolnych nie rozréznia miejsca zamieszkania od miejsca zameldowania i myli te pojecia, to trudno
stawia¢ zarzut pozwanemu, rolnikowi nie posiadajacemu wyksztalcenia prawniczego, ze tych pojeé¢ uzywal zamiennie
i nie rozumiat ich rozr6znienia.

Zatem w ocenie sagdu pozwany pomimo posiadania adresu zameldowania w O. posiada miejsce zamieszkana w Z.,
graniczacej z gming polozenia nieruchomosci, co z kolei powoduje, ze spelnial warunku przetargowe okreslone prze
strone powodowa.

W ocenie sadu powodztwo podlegalo oddaleniu takze w oparciu o przepis art. 5 k.c. i sprzecznoé¢ zadania strony
powodowej z zasadami wspolzycia spolecznego. Wystapienie z powddztwem sprzeczne jest z uczciwoscia i rzetelnoscia
obrotu gospodarczego i z podstawowym poczuciem przyzwoito$ci i sprawiedliwoSci. W niniejszym postepowaniu
strona powodowa kosztem pozwanego tak naprawde usiluje naprawi¢ swoje wlasne zaniedbania i bledy. Pozwany
od samego poczatku procedury przetargowej postlugiwal sie adresem polozonym w gminie miejskiej O., ktéra nie
sasiaduje bezposrednio z gming D.. Robil to konsekwentnie od poczatku do samego konca, réwniez przy zawieraniu
finalnej umowy sprzedazy nieruchomoéci. Stwierdzi¢ zatem nalezato, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych miala pelng
mozliwo$¢ sprawdzenia i ustalenia stanu rzeczywistego i dokonujac takiego ustalenia zakwalifikowala pozwanego do
przetargu, tym bardziej, ze inny uczestnik zostal na tej podstawie z niego wykluczony jak rowniez mogla odmowié
zawarcia umowy sprzedazy. Tymczasem po uplywie niemalze roku od przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci na
pozwanego, kiedy poczynil on na nig naklady i inwestycje, domaga sie uznania umowy sprzedazy za niewazna.
Nieprawidlowe dzialanie strony powodowej nie moze obcigzaé powoda, ktéry spelnil wymagania stawiane w przetargu
i wypelnial wszystkie wymogi formalne stawiane przez strone powodowa. W §wietle tych ustalen zadanie strony
powodowej ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy jawi sie jako sprzeczne z elementarnymi zasadami wspdlzycia
spolecznego.

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalil powodztwo.

Orzeczenie o kosztach postepowania znajduje swoje uzasadnienie w art. 98 § 1 k.p.c. Strona powodowa przegrata
sprawe w calo$ci, wobec czego zobowiazana jest do zwrotu pozwanemu kosztow procesu w postaci kosztow zastepstwa
procesowego pelnomocnika bedacego radca prawnym. Na laczng kwote sklada sie oplata skarbowa od dokumentu
pelnomocnictwa w wysokoS$ci 17 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej 14.400 zl okre§lone
na podstawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynno$ci radeéw prawnych w brzmieniu sprzed 27 pazdziernika 2016 r. zgodnie z § rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 3 paZzdziernika 2016 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych.



