Sygn. akt II Ca 1070/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2013r.

Sad Okregowy we Wroctawiu II Wydzial Cywilny Odwotawczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy- Sedzia SO Jarostaw Jaron

Sedzia SO Jolanta Bojko

Sedzia SO Monika KuZniar (spr.)

Protokolant: Elzbieta Biala

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2013r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. W.

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

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu

z dnia 19 lutego 2013r.

sygn. akt I C 912/11

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej 1200 zl kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt IT Ca 1070/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w pkt I oddalil powodztwo D. W. przeciwko (...) Skarbu Panstwa w W. o
ustalenie, Ze zlozone przez strone pozwana o§wiadczenie z 23.03.2010r. dotyczace prawa skorzystania z pierwszenstwa
nabycia dzierzawionych przez niego dzialek gruntu nr (...) polozonych w K. nie moglo by¢ skutecznie przez nig
odwolane i ustalenie, iz od 28 lutego 2011r. do dnia dzisiejszego wiaze strony umowa dzierzawy, w zwiazku z czym
powdd spelnia wymogi ustawowe okres$lone przez ustawodawce co do nabycia nieruchomosci oraz w pkt II zasadzil
od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 2.400 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujgce ustalenia stanu faktycznego.

Pow6d D. W. w dniu 18 marca 2008 r. zawarl z (...) Skarbu Panstwa Oddzial Terenowy we W. reprezentowang
przez Administratora (...) Skarbu Pafistwa w S. umowe dzierzawy nr (...). Przedmiotem dzierzawy byly nieruchomosci
polozone na terenie gminy K., obreb K., woj. (...), w granicach dzialek nr (...) o ogdlnej powierzchni 39,8100 ha
w tym: grunty orne o lacznej powierzchni 29,5800 ha ((...) — 9,7200 ha, (...) — 17,1500 ha, (...) — 2,7100 ha),



pastwiska o lacznej powierzchni 10,090 ha ((...) 4,4100 ha, (...) 5,6800 ha) oraz nieuzytki o powierzchni 0,1400 ha.
Zgodnie z § 3 ustep 1 umowa zostala zawarta na okres do 28 lutego 2011 r. bez mozliwos$ci przedluzenia terminu
wazno$ci umowy. Zgodnie z § 15 umowy dzierzawy dzierzawca zobowigzal sie placi¢ wydzierzawiajacemu czynsz
dzierzawny w wysokoéci rownowarto$ci 305,99 dt pszenicy w stosunku rocznym, w tym za grunty rolne 303,48 dt,
a za budowle 1,52 dt. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wydana i przekazana powodowi protokolem zdawczo-
odbiorczym dnia 11 kwietnia 2008 roku. Zgodnie z § 17 ustep 5 umowy uzywanie przez dotychczasowego dzierzawce
przedmiotu dzierzawy, po wyga$nieciu albo po rozwigzaniu umowy dzierzawy, nie uwaza sie za przedluzenie umowy
na czas nie oznaczony, mimo placenia wymienionego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Zgodnie z § 17
umowy wszelkie jej zmiany wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Pismem z dnia 23 marca 2010 r.
Administracja (...) Skarbu Panstwa realizujac zadania ustawowe nalozone na (...)przepisami prawa poinformowala
powoda, iz przeznaczyla do sprzedazy dzialki nr (...) polozone w obrebie K., gmina K.. Poinformowano réwniez,
iz pozyskano wypis z obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy dla w/w nieruchomodci,
z ktorego wynika, ze przeznaczenie podstawowe nieruchomos$ci to uzytki rolne. Jednocze$nie strona pozwana
poinformowala, iz pozyska informacje z Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, Starostwa Powiatowego,
Zarzadu Melioracji i Urzadzenn Wodnych oraz (...) Stuzby Drog i Kolei i w razie nie stwierdzenia przeszkdéd w
sprzedazy nieruchomoéci, po dokonaniu lustracji, dziatka zostanie przygotowana do sprzedazy. Ponadto strona
pozwana poinformowala powoda, iz na podstawie umowy dzierzawy nr (...) z dnia 18 marca 2008 r. przystuguje mu
prawo pierwszenstwa nabycia okreSlone w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa. W zwigzku z powyzszym poproszono powoda o udzielenie pisemnej
informacji w terminie do dnia 8 kwietnia 2010 r. odno$nie skorzystania lub nieskorzystania z przyslugujgcego
prawa pierwszenstwa w nabyciu. W piSmie wskazano takze, iz w przypadku nie wyrazenia woli skorzystania przez
powoda z prawa pierwszenstwa w nabyciu lub braku odpowiedzi, Administracja wystawi dzialki na sprzedaz w
drodze przetargu, lacznie z obcigzeniem umowa sprzedazy. W jego tresci stron pozwana udzielita powodowi takze
informacji w zakresie procedury sprzedazy oraz poinformowala o koniecznoSci przeprowadzenia wyceny gruntu
przez bieglego rzeczoznawce, ustalenia jego wartoéci, ktéra determinowac¢ bedzie sama mozliwosé sprzedazy oraz
cene. Pismem z dnia 7 kwietnia 2010 r. powdd poinformowal strone pozwang, iz jest zainteresowany nabyciem
dzialki nr (...) polozonej w obrebie K., gmina K. i w zwigzku z powyzszym skorzysta z przyslugujacego mu prawa
pierwszenstwa w nabyciu. W zwiazku z mozliwoécig nabycia dzierzawionej nieruchomosci przez powoda poczynil on
naklady na przedmiotowa nieruchomo$¢. Pow6d wykonal prace konserwacyjne w urzadzeniach melioracyjnych, prace
zwigzane z udroznieniem i naprawa drenarki oraz naklady konieczne z uprawa pszenicy jesien -zima 2010 r. Ponadto
powdd gromadzit informacje dotyczace warunkéw otrzymania kredytu z banku na poczet zakupu przedmiotowej
nieruchomo$ci. Pismem z dnia 3 listopada 2010 r. strona pozwana na podstawie art. 84 k.c. oraz art. 88 k.c. w
zw. z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa uchylila sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli zawartego w pi$mie znak: (...) z dnia 23 marca
2010 r. 0 przeznaczeniu do sprzedazy w ramach pierwszenstwa nabycia nieruchomosci stanowiacej dzialki nr (...)
obreb K., gmina K.. Wskazano, iz w piSmie z dnia 23 marca 2010 r. blednie poinformowano powoda o mozliwos$ci
nabycia nieruchomosci dzierzawionej na podstawie umowy dzierzawy nr (...) z dnia 18 marca 2008 roku. Zgodnie
z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa prawo pierwszenstwa
nabycia przysluguje dzierzawcy jezeli dzierzawa trwala faktycznie przez okres co najmniej 3 lat. Tymczasem umowa
dzierzawy z powodem zostala zawarta dnia 18 marca 2008 r. na okres do dnia 28 lutego 2011 r., czyli na okres
niespelna 3 lat bez mozliwosci jej przedluzenia. Pismem z dnia 2 lutego 2011 r. powod poinformowal, iz odstgpienie
od wyrazonej oferty sprzedazy w ramach pierwszenstwa nabycia dzielek nie ma mocy prawnej, bowiem blad nie
zostal wywolany przez powoda oraz odwolanie nastgpito po uplywie o§miu miesiecy oraz po zlozeniu przez powoda
o$wiadczenia o checi skorzystania z oferty zakupu nieruchomos$ci w pierwszenstwie nabycia. Jednocze$nie strona
pozwana zostala wezwana do wywiazania sie z wezeéniejszych zobowigzan oraz podjecia czynnosci zwigzanych z
przygotowaniem nieruchomosci do wykonania przez powoda pierwszenstwie nabycia. Zakre$lono stronie pozwanej
termin na udzielenie odpowiedzi do dnia 15 lutego 2011 roku. Pismem z dnia 8 lutego 2011 r. powdd zostal
poinformowany, iz umowa dzierzawy nr (...), zawarta dnia 18 marca 2008 r. wygasa z dniem 28 lutego 2011 roku.
W zwigzku z powyzszym ustalono termin przygotowania i przekazania przedmiotu dzierzawy protokolem zdawczo-
odbiorczym do (...) Skarbu Patistwa na dziefi 1 marca 2011 r. na godzine 10:00. Pismem z dnia 21 lutego 2011 r. strona



pozwana ponownie poinformowala powoda, iz zgodnie z zawarta umowg dzierzawy nr (...) z dnia 18 marca 2008
r. nie przystuguje powodowi pierwszenstwo nabycia, bowiem umowa winna by¢ zawarta na okres dluzszy niz trzy
lata. Natomiast umowa z dnia 18 marca 2008 r. zostala zawarta na krotszy okres czasu niz 3 lata oraz obwarowana
dodatkowym zapisem odnoszacym sie do braku mozliwoSci przedluzenia terminu waznoéci umowy. Z uwagi na
prowadzong przez powoda produkeje rolna na nieruchomosci poinformowano o mozliwo$ci podpisania stosownego
porozumienia okre$lajacego zasady korzystania z nieruchomos$ci, warunki jej wydania i zaplaty wynagrodzenia po
okresie wyga$niecia umowy. Pismem z dnia 21 lutego 2011 r. storna pozwana zostala wezwana do zaplaty na rzecz
powoda kwoty 101.669,00 zl tytulem poczynionych nakladéw koniecznych na nieruchomo$¢ objeta umowa dzierzawy
nr (...), stanowigca rownowarto$¢ kwot wydatkowanych na uprawe pszenicy za okres jesien — zima 2010 r., w tym
warto$ci wykonanych prac agrotechnicznych, kosztow materialébw oraz podatku i czynszu dzierzawnego. Powod
poczynil naklady na dzierzawiong nieruchomos$é w zwiazku z pozyskaniem informacji o przyslugujacym mu prawie
pierwszenstwa nabycia dzierzawionej nieruchomosci. W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty powyzszej kwoty storna
pozwana wskazala, iz zadanie zaplaty jest bezpodstawne, a powod zostal poinformowany o mozliwosci zebrania
dokonanych zasiewéw pszenicy we wlagciwym czasie. Strona pozwana zapewnila, iz sporzadzenie i podpisanie w dniu
1 marca 2011 r. protokotu wydania nieruchomosci nie bedzie stanowilo przeszkody do zebrania zbioréw, co zostanie
uregulowane w porozumieniu okre$lajacym zasady korzystania z nieruchomosci przez powoda do czasu zbioréw. Dnia
1marca 2011 r. w zwigzku z wygasnieciem umowy dzierzawy nr (...) z dnia 18 marca 2008 r. obejmujacej nieruchomo$é
rolng o powierzchni 39,81 ha podpisano protokét zdawczo-odbiorczy nr (...). Ostateczny termin fizycznego wydania
nieruchomoéci zostat ustalony w protokole zdawczo-odbiorczym na dzien 30 wrze$nia 2011 roku. Powdd odmowil
wydania nieruchomoéci rolnej bedacej przedmiotem dzierzawy nr (...) dzialki nr (...) do czasu uzyskania odpowiedzi
na pismo z dnia 2 lutego 2011 r. przekazanego stronie pozwanej tego samego dnia. W zwigzku z wyga$nieciem umowy
dzierzawy pismem z dnia 8 czerwca 2011 r. poproszono powoda o stawiennictwo w dniu 20 czerwca 2011 r. w biurze
Administracji (...) Skarbu Paristwa w S. celem podpisania porozumienia okreélajacego warunku platnoséci oraz okres
uzytkowania nieruchomosci bez tytulu prawnego, na ktorej znajduje sie produkcja w toku. Powyzsze porozumienie
okreélalo ostateczny termin uzywania nieruchomoéci bez tytulu prawnego do dnia 31 sierpnia 2011 roku. Z tytulu
korzystania z nieruchomosci zobowigzano uzywajacego do uiszczania wynagrodzenia za uzywanie nieruchomosci w/
w okresie od 1 marca 2011 r. do dnia jej protokolarnego wydania, nie p6Zniej jednak niz do dnia 31 sierpnia 2011 r. w
wysokoSci rownowartoéci w PLN 381,25 decyton pszenicy w skali roku, w tym 379,35 dt za grunty i 1,90 dt za budowle
i urzadzenia powiekszonego o podatek VAT wg stawki obowigzujacej w dniu wystawienia faktury. Sposéb wyliczenia
oplaty za bezumowne uzywanie zostal przedstawiony w zalaczniku nr 1 do porozumienia. Po dokonaniu przeliczen za
faktyczny czas uzywania nieruchomodci tj. do dnia 31 sierpnia 2011 r. ustalono w wysoko$ci rownowartosSci w PLN
157,72 dt w tym podatek VAT. Natomiast za okres od dnia 1 marca 2011 r. do dnia 30 czerwca 2011 r. na poczet
wynagrodzenia zobowigzano uzywajacego do wplacania miesiecznych zaliczek w wysokosci rownowartosci 31,77 dt
pszenicy, zgodnie z ceng pszenicy za II pélrocze 2010 r., a za okres od dnia 1 lipca 2011 r. do dnia wydania zgodnie z
cena pszenicy za I polrocze 2011 roku. Powyzsze porozumienie nie zostalo podpisane przez powoda. Pismem z dnia
21 czerwca 2011 r. strona powodowa poinformowala, iz udzielila odpowiedzi na pismo powoda z dnia 2 lutego 2011
r. pismem z dnia 21 lutego 2011 roku. Jednoczeénie wskazano, iz na kolejne pismo, ktére wplyneto faksem w dniu
21 lutego 2011 r. rowniez udzielono odpowiedzi w dniu 21 lutego 2011 roku. Ponadto ponownie poinformowano, iz
wygas$niecie umowy dzierzawy nie stanowi przeszkody do zebrania ptodéw rolnych z nieruchomoéci, bowiem istnieje
mozliwo$¢ podpisania zgodnie z § 17 pkt 5 umowy dzierzawy porozumienia, na podstawie ktérego fizyczne wydanie
nieruchomo$ci moze nastapi¢ w terminie p6zniejszym. W zwigzku z brakiem mozliwoS$ci zawarcia ugody w sprawie
sprzedazy powodowi nieruchomosci objetych umowa dzierzawy oraz rozliczenia poniesionych przez niego nakladéw
koniecznych na nieruchomo$¢ w okresie od dnia 23 marca 2010 r., pismem z dnia 13 lipca 2011 r. pow6d wezwal strone
pozwang do odbioru dzialek gruntu objetych przedmiotowa umowa dzierzawy wraz z produkcja w toku. Do warto$ci
produkcji w toku dzierzawca zaliczyl rowniez warto$¢ naklad6w koniecznych poniesionych od dnia 23 marca 2010 r. do
dnia 20 lipca 2011 roku. Jednocze$nie powod zastrzegl, iz w przypadku braku odbioru nieruchomosci w dniu 20 lipca
2011 1. wnosi o sporzadzenie aneksu do umowy dzierzawy nr (...) do czasu zbioréw, czyli do dnia 31 sierpnia 2011 r. na
dotychczasowych warunkach. Pismem z dnia 18 lipca 2011 r. storna pozwana poprosila powoda o przybycie w dniu 20
lipca 2011 r. celem podpisania porozumienia. W odpowiedzi na powyzsze pismo powod pismem z dnia 24 lipca 2011
r. usprawiedliwil swoja nieobecno$¢ na spotkaniu dnia 20 lipca 2011 r. podnoszac , iz zbyt p6zno powzigl wiadomosé



o przedmiotowym spotkaniu. Pismem z dnia 10 pazdziernika 2011 r. strona pozwana odnoszac sie do nieobecnos$ci
powoda na spotkaniu w celu podpisania porozumienia podniosla, iz pelnomocnik powoda otrzymat informacje faksem
w dniu 18 lipca 2011 r. oraz listownie. Jednocze$nie strona pozwana podkreslila konieczno$¢ ustalenia zasad i terminu
zwrotu dzierzawionej nieruchomos$ci w zwigzku z wygasnieciem umowy dzierzawy. W efekcie do wydania stronie
pozwanej przedmiotu spornej umowy dzierzawy nie doszlo.

Uzasadniajac rozstrzygniecie Sad podal, ze powod D. W. jako dzierzawca spornych dzialek w okresie od 18 marca 2008
r.do 28 lutego 2011r. a zatem przez okres niespelna 3 lat nie nabyl uprawnienia do skorzystania z prawa pierwszenstwa
w nabyciu wskazanej nieruchomosci. Sad podal tez, Ze niezaleznie od braku przeslanki okresu obowigzywania umowy
dzierzawy, uplyw trzech lat dzierzawy nie stanowi samodzielnej przestanki do nabycia nieruchomosci po uplywie tego
okresu. Niezbednym jest bowiem, aby (...)przeznaczyla dang nieruchomoéé do sprzedazy, jak tez poinformowata o
przeznaczeniu do sprzedazy dzialki na piSmie osobe, ktorej przystuguje pierwszenstwo jej zakupu. Pismo to winno
zawieraé konkretng cene sprzedazy nieruchomosci oraz termin zlozenia wniosku o nabycie na warunkach podanych w
zawiadomieniu. Zainteresowany za$ korzysta z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, jezeli zlozy o§wiadczenie, ze
wyraza zgode na jej nabycie po cenie okre§lonej w zawiadomieniu. W przedmiotowej sprawie do zlozenia powodowi
przez (...) propozycji skorzystania z prawa pierwszenstwa nabycia spornej nieruchomosci nie doszlo, gdyz powdd
nigdy nie otrzymal zawiadomienia o pierwszenstwie nabycia tej nieruchomoéci w formie pisemnej ze wskazaniem
konkretnej ceny oraz terminu do zlozenia wniosku o nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu. W piSmie z
dnia 23 marca 2010 r. strona pozwana okre§lila jedynie termin do potwierdzenia przez powoda checi zakupu spornej
nieruchomosci, udzielila mu informacji w zakresie procedury sprzedazy, niezbednych do wykazania przez niego
okolicznosci kwalifikujacych nieruchomosé do zbycia w trybie bezprzetargowym oraz poinformowata o koniecznos$ci
przeprowadzenia wyceny gruntu przez bieglego rzeczoznawce, ustalenia jej wartosci, ktéra determinowaé bedzie
sama mozliwo$¢ sprzedazy oraz cene. Pismo to, w ocenie Sadu, stanowilo jedynie informacje co do przebiegu
procedury sprzedazy, wymogach formalnych i prawnych poprzedzajgcych transakcje — w tym takze o mechanizmie
ustalania ceny sprzedazy i innych kosztach z nia zwigzanych. Wedlug Sadu Rejonowego, sporne pismo traktowaé
nalezalo jako informacyjne, a nie zawierajgce o§wiadczenie woli strony pozwanej sprzedazy dzialek objetych umowa
dzierzawy z dnia 18 marca 2008 r. Gdyby strona pozwana traktowala to pismo jako oferte sprzedazy dzierzawionych
przez powoda gruntow, to w ramach prawa pierwszenstwa zawiadomilaby powoda o tym fakcie, a w treéci pisma
jednoznacznie wskazalaby konkretna cene nieruchomosci oraz termin do zlozenia wniosku. Takie zawiadomienie
powoda byloby mozliwe dopiero po przeprowadzeniu calej procedury sprzedazy wskazanej w tresci pisma z dnia 23
marca 2010 T. tj. m.in. po przeprowadzeniu wyceny nieruchomosci przez bieglego rzeczoznawce. Zawiadomienia o
prawie pierwszenstwa i jego warunkach powdd jednak nie otrzymal. Skoro pisma z dnia 23 marca 2010 r. nie mozna
traktowaé jako oferty w znaczeniu przepis6w kodeksu cywilnego (nie zwiera o§wiadczenia woli, a jedynie o§wiadczenia
wiedzy), zawarte w nim o§wiadczenia strona pozwana mogla odwolywaé w kazdym czasie. Co za$ do ustalenia, iz od 28
lutego 2011 r. do dnia dzisiejszego wigze strony umowa dzierzawy, w zwigzku z czym powdd spelnia wymogi ustawowe
okreslone przez ustawodawce co do nabycia nieruchomosci, Sad orzekl, ze jest to roszczenie bezzasadne, albowiem
fakt dalszego wladania przez powoda sporng nieruchomoscia - po dniu 28 lutego 2011 r. nie doprowadzil nawet
konkludentnie do nawigzania nowej umowy dzierzawy. D. W. obecnie wlada nieruchomo$cia bez tytulu prawnego. O
Swiadomosci obu stron sporu co do wygasniecia umowy dzierzawy niezbicie przesadza tres¢ korespondencji autorstwa
tak powoda jak i strony pozwane;j.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wnidst powodd. Sadowi I instancji zarzucil naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez
naruszenie zasad swobodnej oceny dowodow poprzez przyjecie, iz powdd nie wykazal, ze:

- istnieja podstawy do uznania, i zlozone powodowi przez pozwanego o$wiadczenie woli, ktére nie zostalo wedlug
pozwanego skutecznie odwolane nie stanowilo takiego o$wiadczenia,

- w przedmiotowym stanie faktycznym powo6d, mimo ze uzytkowal dzialki gruntu (...)i (...)obreb K. od 28 lutego 2011
r. do dnia dzisiejszego, nie spelnia wymogéw ustawowych do tego, aby te dzialki zostaly mu sprzedane w ramach
pierwszenstwa nabycia,



- w przedmiotowym stanie faktycznym pozwany wyrazal zgode na posiadanie bezumowne dzialek, doprowadzajac do
faktycznego przedluzenia terminu umowy,

- w przedmiotowym stanie faktycznym powodd uzytkowal dzialki gruntu za zgoda pozwanego skoro pozwany nie
odebral przedmiotu dzierzawy, mimo ze pow6d podejmowal proby ich wydania.

Zarzucil tez naruszenie art. 233 kpc poprzez brak odniesienia sie Sadu réwniez w postepowaniu dowodowym do caloéci
roszczenia powoda, ktére uleglo w trakcie procesu modyfikacji.

Whnibst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uznanie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztow zastepstwa adwokackiego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal ponownie wlasnej oceny zebranego w sprawie materialtu dowodowego, w nastepstwie czego
uznal, iz zaskarzone rozstrzygniecie Sagdu Rejonowego jest trafne i odpowiada prawu.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe prawidlowo, a zebrany material
poddal ocenie z zachowaniem granic swobodnej oceny dowodow, przewidzianej przez art. 233 § 1 k.p.c. Dlatego Sad
Odwolawczy akceptuje w calo$ci stan faktyczny ustalony przez Sad I instancji i przyjmuje go za wlasny. Podziela takze
wyprowadzone przez ten Sad wnioski oraz ocene prawna zadania zgloszonego przez powoda, jako pozbawionego racji
merytorycznych.

Apelacja Skarzacego opiera sie na zakwestionowaniu prawidlowoéci ustalent Sadu I instancji, co mialo polegaé¢ wistocie
badz to na blednej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego badz tez na pominieciu niektérych istotnych,
zdaniem apelujgcego, elementow tego materialu. Analiza cze$ci motywacyjnej $érodka odwolawczego prowadzi jednak
do wniosku, ze stawiane zarzuty oparte sg w rzeczywisto$ci na konstruowaniu przez powoda wlasnej wersji stanu
faktycznego. Przedstawiona w apelacji argumentacja, nie moze skutkowaé podwazeniem zaskarzonego orzeczenia.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze Sad Odwolawczy podzielil stanowisko Sadu I instancji co do istnienia
interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa po stronie powoda. Przypomnie¢ nalezy, iz zgodnie z art. 189 kpc powdd
moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.
O prawnym charakterze interesu, czyli o potrzebie wszczecia oznaczonego postepowania i uzyskania oznaczonej tresci
orzeczenia decyduje, istniejaca obiektywnie, potrzeba ochrony prawnej powoda. Tak pojmowany interes prawny
moze wynikaé zar6wno z bezpos$redniego zagrozenia prawa powoda, jak tez moze zmierza¢ do zapobiezenia temu
zagrozeniu. Interes prawny wystepuje takze gdy istnieje niepewno$é stanu prawnego lub prawa, gdy okre$lona
sytuacja zagraza naruszeniem uprawnien przystugujacych powodowi badz tez stwarza watpliwo$c¢ co do ich istnienia
czy realnej mozliwoSci realizacji (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 marca 2012 r., I CSK 325/11, LEX nr 1171285).

W ocenie Sadu Odwolawczego, niniejszy proces uzasadnia obiektywna potrzeba ochrony prawnej, ktérej powod zostat
pozbawiony, nie mogac skorzystac¢ z prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci. Niniejszy spoér definitywnie
rozstrzyga powstala po wygasnieciu umowy dzierzawy niepewno$c¢ co do realizacji tego prawa. O obiektywnym
charakterze potrzeby udzielenia powodowi ochrony prawnej na drodze niniejszego powodztwa $wiadczy tres$c
pisma z dnia 23.03.2010r, na ktére powod sie powotuje, a wiec wskazanie procedury sprzedazy (wycena, oferta,
zabezpieczenia), a takze informacja, ze cena sprzedazy bedzie mogta by¢ rozlozona na raty. Tre$¢ tego pisma bez
watpienia mogla wprowadzi¢ powoda w blad i zbudowaé w nim (a takze w kazdym bylym dzierzawcy) przekonanie,



Ze jest osoba uprawniona do nabycia gruntéw w trybie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa.

Zwazy¢ rowniez nalezy, ze swoich uprawnienn powdd nie moégt dochodzié w innym procesie, w szczegblnosci o
nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli. W wyroku z dnia 19 lipca 2006 r. (I CSK 138/06 LEX nr 604114) oraz
uchwale z dnia 7 paZdziernika 2008 r. (III CZP 95/08 OSNC 2009/9/121, Biul. SN 2008/10/7) Sad Najwyzszy
orzekl, ze z przepisdw ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie wynika roszczenie
o zawarcie umowy sprzedazy, ktérego realizacji moglby on dochodzi¢ na drodze postepowania sadowego (art. 64
k.c. i art. 1047 k.p.c.). W szczeg6lnoSci, nie stanowi podstawy takiego roszczenia art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z
1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa ani § 4 rozporzadzenia Ministra Skarbu
Panstwa z dnia 14 paZdziernika 1999 r. w sprawie okreSlenia szczegdlowego trybu sprzedazy nieruchomosci i
ich czesci skladowych, warunkéw rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawek szacunkowych gruntéw oraz trybu
przeprowadzania przetargéw na dzierzawe. W powolanej uchwale IIT CZP 95/08 Sad Najwyzszy wskazal, ze osobie,
ktora zlozyla o§wiadczenie wyrazajace zgode na nabycie nieruchomosci po cenie okre$lonej w zawiadomieniu (art. 29
ust. 1d w zwigzku z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, jedn. tekst: Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.) i w zwigzku z tym korzysta z pierwszenstwa
uregulowanego w art. 29 ust. 1 pkt 3 powolanej ustawy, nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy. W uzasadnieniu
wskazano, ze pierwszenstwo polega na wskazaniu przez ustawodawce podmiotéw majacych pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci i tym samym eliminujacych inne podmioty ubiegajace sie o te samg rzecz, wyraza sie zatem w zakazie
zadysponowania przez wlaSciciela jego rzecza w sposdb naruszajacy to pierwszenstwo. Tym samym uprawnienie
wlasciciela do rozporzadzania rzecza podlega ustawowemu ograniczeniu wyrazajacemu sie w ograniczeniu wyboru
drugiej strony przyszlej - i ewentualnej - umowy sprzedazy; wlasciciel, ktory zamierza zby¢ wlasno$é¢ nieruchomosci
obowigzany jest zawiadomié o tym wskazane w ustawie osoby, a jezeli tego nie uczyni, narazony jest na sankcje, np.
w postaci powstania obowiazku naprawienia szkody.

Przypomnie¢ nalezy, ze przedmiotowym pismem z dnia 23 marca 2010r. Administracja (...) Skarbu Panstwa
zawiadomila powoda, ze przeznaczyla do sprzedazy dzialki nr (...), polozone w obrebie K., lecz nastgpié to
mialo dopiero w razie niestwierdzenia przeszkoéd do sprzedazy. Powod zostal poinformowany, ze przystuguje mu
pierwszenstwo nabycia nieruchomogci, okreslone w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panistwa. W piSmie zastrzezono, ze dzialki nie zostaly jeszcze wycenione, za$§ po dokonaniu wyceny
osoby uprawnione do w jej nabyciu otrzymajg na piSmie oferte nabycia nieruchomo$ci, zawierajaca m.in. cene
sprzedazy nieruchomogci, warunki jej zaplaty i termin obowigzywania oferty.

Juz zatem z tresci pisma, (ktére wedlug twierdzen powoda stanowilo oferte sprzedazy nieruchomoéci) wynikalo, ze
takiej oferty pismo to nie stanowi, skoro nadawca poinformowal wyraznie, ze oferta skierowana zostanie po wycenie
nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 29 ust. 1¢ ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa, (jedn. tekst: Dz.U.
z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm), o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci, do ktérej nabycia przystuguje
pierwszenstwo osobie wymienionej w ust. 1, (...) zawiadamia na pi$mie te osobe, podajac cene nieruchomosci oraz
termin zlozenia wniosku o nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu, z tym ze termin nie moze by¢ krotszy
niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Warunkiem skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomoéci
jest zlozenie o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na nabycie nieruchomosSci po cenie okreslonej w zawiadomieniu.
Zgodnie z powolanymi przepisami, warunkiem skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci bylo: 1.
dzierzawienie nieruchomosci przez ewentualnego nabywce przez okres co najmniej 3 lat, 2. skierowanie przez
wla$ciciela nieruchomogci oferty jej sprzedazy, zawierajacej cene nieruchomog$ci oraz termin zlozenia i warunki
wniosku o nabycie oraz 3. zlozenie przez ewentualnego nabywce o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na nabycie
nieruchomoéci po cenie okreslonej w zawiadomieniu.

Na konieczno$¢ zaopatrzenia oferty sprzedazy w cene zwrdcil uwage Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 lipca 2006 r.
(I CSK 138/06 LEX nr 604114), wskazujac, ze cena zbywanej rzeczy jest zawsze elementem przedmiotowo istotnym



umowy sprzedazy. Rowniez Sad Najwyzszy wyrazil wprost stanowisko, ze zawiadomienia o przeznaczeniu na sprzedaz
nie mozna utozsamiaé¢ z o$wiadczeniem woli zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (por. uchwala z dnia 7
pazdziernika 2008 r. III CZP 95/08 OSNC 2009/9/121, Biul. SN 2008/10/7).

A zatem, powodowi bezspornie nie zostala zlozona oferta sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 29 ust.
1c powolanej ustawy; niewatpliwie nie stanowilo jej pismo z dnia 23 marca 2010r., albowiem nie zawieralo ceny
sprzedazy. Pismo to stanowilo zatem ogblne zawiadomienie o przeznaczeniu nieruchomosci na sprzedaz.

Niezaleznie od prawidlowej oceny Sadu Rejonowego co do charakteru pisma strony pozwanej z dnia 23 marca 2010r,
wskazaé nalezy, ze dla rozpoznania niniejszej sprawy wystarczajace jest stwierdzenie, ze powod, jako osoba nie
spelniajaca przestanek do nabycia dzialek w trybie ww. ustawy, nie mogla skorzystac¢ z dobrodziejstwa pierwszenstwa.
Wszystkie za$ ewentualne skladane w tym zakresie o§wiadczenia i dokonywane czynnoSci, bytyby sprzeczne z prawem,
a zatem bezwzglednie niewazne. Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa, pierwszenstwo w nabyciu nieruchomoéci przystuguje dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli
dzierzawa trwala faktycznie przez okres co najmniej trzech lat. Jak wynika z materialu dowodowego, umowa dzierzawy
z dnia 18 marca 2008r. lgczaca strony byla zawarta na czas okre$lony — do dnia 28 lutego 2011 r. tj. na okres ponizej 3
lat, bez mozliwoéci przedluzenia, co wprost wynika z jej tresci. Jednoczeénie strony postanowily, ze wszelkie zmiany
umowy mogly by¢ dokonywane jedynie w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Po zakonczeniu umowy nie
doszlo do przedluzenia w formie pisemnej umowy poprzedniej, ani tez do zawarcia nowej umowy. Jednocze$nie,
po zakonczeniu umowy dzierzawy, wielokrotnie (...)w pismach kierowanych do powoda traktowala go jako osobe
uzytkujaca sporne grunty bez tytutu prawnego. Oznacza to, ze pomiedzy stronami nie doszlo do faktycznego trwania
umowy dzierzawy przez okres co najmniej trzech lat. A zatem, fakt uzytkowania dzialek gruntu (...)i (...)obreb K. po
dniu 28 lutego 2011 r (bez tytulu prawnego), nie byl wystarczajacy do spelnienia wymogéw ustawowych, aby dziatki
zostaly powodowi sprzedane w ramach pierwszenstwa nabycia.

Gdyby zatem nawet traktowa¢ powotane pismo z dnia 23.03.2010r. jako o§wiadczenie woli, nadajac mu taki charakter
wobec szerokiej definicji oswiadczenia woli, to i tak, jako skierowane wbrew przepisom ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, byloby niewazne. Sformulowanie przepiséw regulujacych zasade
pierwszenstwa w trybie bezprzetargowym jednoznacznie wskazuje, ze jest to norma o charakterze bezwzglednie
obowiagzujacym. Zgodnie z art. 58 § 1 ke czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majgca na celu obejScie ustawy
jest bezwzglednie niewazna, co oznacza, ze czynno$¢ prawna nie wywoluje zadnych skutkéw w sferze cywilnoprawne;.
Czynno$¢ prawna majaca za przedmiot dzialanie wbrew przepisom ustawy jest niewazna od samego poczatku i nie
moze by¢ nigdy konwalidowana. Stan niewazno$ci powstaje z mocy samego prawa. Niewazno$¢ czynno$ci prawnej
jest skutkiem powszechnym, tzn. dzialajacym erga omnes. Sprzeczno$é czynnoS$ci prawnej z ustawa wystepuje nie
tylko wtedy, gdy czynno$§é prawna zawiera postanowienia niezgodne z ustawa, lecz takze wtedy, gdy nie zawiera
treéci nakazanych przez norme prawnag (por. A. Janiak Komentarz do art. 58 Kodeksu cywilnego LEX 2012).
Eelementy (skladniki) czynnoS$ci prawnej dzielone sa tradycyjnie na tzw. essentialia negotii, accidentalia negotii
oraz naturalia negotii. Najwazniejsze znaczenie dla okre$lenia skutkdéw czynno$ci prawnej maja tzw. essentialia
negotii (elementy przedmiotowo istotne). Postanowienia takie musza by¢ objete treScig o§wiadczenia woli, bowiem
bez tego czynno$¢ prawna, do ktdrej zmierza strona, nie moze w ogoéle dojé¢ do skutku. W przedmiotowej sprawie
elementami przedmiotowo istotnymi dla uznania o§wiadczenia wlasciciela nieruchomo$ci za oferte jej sprzedazy sa:
cena nieruchomoéci i termin zlozenia oraz warunki wniosku o nabycie nieruchomoéci.

Jesli za$ chodzi o dalsze trwanie umowy dzierzawy, to prawidlowo Sad Rejonowy wskazal, ze i w tym zakresie
powddztwo réwniez pozbawione bylo podstaw. Zawarta pomiedzy stronami umowa dzierzawy z dnia 18 marca 2008
r. obowigzywala na czas okreSlony — do dnia 28 lutego 2011 r. bez mozliwosSci przedluzenia, co wprost wynika z
jej tredci. Jednoczesnie strony postanowily, ze wszelkie zmiany umowy mogly by¢ dokonywane jedynie w formie
pisemnej pod rygorem niewaznos$ci. Nie mozna zatem domniemywac przez fakty konkludentne, ze powod, wladajac
nieruchomoécia po zakonczeniu umowy, pozostawal nadal dzierzawca. Przeczyla temu bowiem pozwana, traktujac
powoda jako osobe wladajaca rzecza bez tytulu prawnego, co wyrazila wielokrotnie w kierowanych do powoda pismach
(k. 21, 23, ). Pomiedzy stronami toczyl sie takze spor o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie. W tym stanie rzeczy



absolutnie nieuprawnione jest twierdzenie powoda, jakoby pomiedzy stronami moglo doj$¢ w spos6b dorozumiany
do nawigzania nowej umowy dzierzawy w drodze zgodnych o$wiadczen woli.

Majac powyzsze na uwadze Sad Odwolawczy na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje powoda jako bezzasadna, o
czym orzeczono jak w pkt I sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zawarte w pkt II sentencji zapadlo w oparciu o przepis art. 98 §
1 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc i § 6 pkt 5 oraz § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002 w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Zasadzona kwota 1.200 zt stanowi koszty zastepstwa procesowego poniesione
przez powoda w postepowaniu apelacyjnym.



