Sygn. akt VIII GC 460/21
Uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z 26 maja 2022 roku
1. Przedmiot postepowania.

Powodka domagala sie od pozwanego zasadzenia kwoty 597.292,70 zl z ustawowymi za op6Znienie w transakcjach
handlowych od 18 sierpnia 2020 roku. Wedlug twierdzen faktycznych pozwu, powddka zawarla z pozwanym umowe
sprzedazy nieruchomosci rolnej, bez zabudowan, stanowigcej gospodarstwo rolne polozone w obrebie W., gmina C.,
blizej oznaczone numerami dzialek. Powodka dzierzawila od D. K. grunty rolne, umowa ta zostala rozwiazana za
zgoda obu stron, a kolejnym dzierzawca stal sie pozwany. Powodka dzierzawila takze grunty rolne od kilku parafii,
po rozwiazaniu umoéw za zgoda stron, dzierzawca stat sie pozwany. 6 grudnia 2017 roku strony zawarly porozumienie
uzupelniajace do umowy w sprawie warunkowego nabycia nieruchomosci, w ktérym pozwany zobowiazal sie do
zaplaty powddce kwoty 1.500 zl netto za 1 hektar za prawo do zebrania plonéw z gruntéw kupionych przez niego
albo ktorych dzierzawca jest powddka. Dochodzona kwota jest iloczynem sumy powierzchni sprzedanych pozwanemu
nieruchomo$ci oraz nieruchomoéci, ktérych dzierzawca byla powodka.

Pozwany domagal sie oddalenia powddztwa twierdzac, ze 6 grudnia 2017 roku strony zawarly, w formie aktu
notarialnego, warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci, w ktérej postanowiono, ze prawo do plonéw w 2018 roku
przystuguje sprzedajacej, nawet jezeli plony mialy by¢ zebrane po wydaniu nieruchomo$ci. Zawarte tego samego dnia
porozumienie w formie pisemnej, z ktérego ma wynikaé obowiazek zaplaty przez pozwanego za prawo do plonow,
jest w tym zakresie niewazne z uwagi na brak zachowania formy aktu notarialnego. W ocenie prawnej wyrazonej
przez pozwanego, zmiana umowy zawartej w formie aktu notarialnego wymaga tej samej formy pod rygorem
niewaznoSci, co ma wynikac z art. 77 § 1 k.c. Niezaleznie od tego okoliczno$ci majace miejsce po zawarciu porozumienia
wskazywaly na to, ze strony nie czuly sie zwigzane wymienione porozumieniem. Do zebrania plonéw byla wylacznie
upowazniona powddka, a od pozwanego nie zadano zebrania plondéw ani zaplaty kwoty 1.500 zl za hektar. W ocenie
pozwanego, fakty, ze powddka 15.06.2018 r. zlozyla wnioski do Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
o przyznanie platnoSci w ramach systeméw wsparcia bezposredniego za 2018 rok oraz ze decyzja z 29.10.2019 r.
przyznano platnosci dowodza tego, ze pow6ddka miala prawo zebra¢ plony z wymienionych gruntéw. Pozwany twierdzit
rowniez, ze obowiazki uksztaltowane w porozumieniu z 6 grudnia 2017 roku moga wskazywac na lgczacy strony
stosunek dzierzawy. Podniesiono, ze jezeli pozwany mialyby by¢ uznany za posiadacza gruntéw, zachowanie powodki
polegajace na dochodzeniu zaplaty za prawo do plondéw, mimo otrzymania platno$ci z Agencji Restrukturyzacji i
Modernizacji Rolnictwa, nalezy uznac za sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa i naruszajace
zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art.5 k.c. Pozwany podnio6st rowniez, Ze majaca zasadnicze znaczenie
wykladnia literalna, § 2 oraz § 3 ust. 1 porozumienia uzupehiajacego z 6.12.2017 r. powinna prowadzi¢ do wniosku, ze
obowiazek zaplaty przez pozwanego moze powstadé, kiedy stalby sie dzierzawca gruntéw, a kolejnym dzierzawca zostala
Grupa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia. Powddka nie byla uprawniona do rozporzadzenia uprawnieniem
do pobierania pozytkéw, ktére zostaly zebrane po 1.08.2018 r., co ma wynika¢ z art. 55 § 1 k.c. oraz tre$ci umow
dzierzawy zawieranych przez wymieniong wyzej spotke. Niezaleznie od powyzszego z treéci porozumienia wynika, ze
pozwany dopiero po zaplacie okreslonej kwoty oraz po otrzymaniu wezwania powo6dki mial prawo do zebrania plonow,
a skoro nie zaplacil, wiec nie zebral plonéw.

1. Podstawa faktyczna wyroku.

1.1. 24.04.2013 r. D. K., jako wydzierzawiajacy, i powodowa spoélka (...), jako dzierzawca, zawarli umowe dzierzawy
dzialek (...) (ktéra nastepnie ulegla podzialowi), polozonych w gminie C., obreb W, lacznie o powierzchni 124,75 ha.
(dowdd: wymieniona umowa, k. 20).

1.2. 21.10.2014 1. Parafie: Ducha Swietego w Z., Sw. J. w Z., (...) w Z., (...) T. w O., (...) w D., jako wydzierzawiajace,
zawarly z powédka umowe dzierzawy gruntéow stanowigcych dziatki (...), lacznie o powierzchni 65, (...) hektara.
(dowdd: wymieniona umowa, k. 29).



1.3. Strony procesu prowadzily rozmowy dotyczace sprzedazy pozwanemu i jego zonie M. M. (1) gruntéow
stanowigcych wlasnos¢ powodki oraz rozwigzania przez powodke laczacych ja z parafiami oraz z D. K. uméw dzierzawy
nieruchomosci, w tym celu, aby kolejnym dzierzawca zostal pozwany. Pozwany jest udzialowcem i prezesem zarzadu
spotki Grupa (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécia w B.. Dzialajaca w imieniu powddki, jako pelnomocnik,
D. F. (1), obecnie czlonek zarzadu powddki, oraz H. N., czlonek zarzadu powodki, nie rozrézniali dziatalno$ci
prowadzonej osobiScie przez pozwanego oraz przez spolke, ktorej jest wspdlnikiem i prezesem zarzadu. Powodka
zasiala na polach zboza wykorzystywane przy karmieniu kur, ktérych hodowle prowadzi pozwany, przewidujac, ze ten
zbierze plony. (dow6d: zeznania D. F. (2), k. 158, H. N., k. 158 v.).

1.4. Przed zawarciem umowy strony ustalily, Ze pozwanemu bedzie przystlugiwalo prawo do plonéw z pdl jemu
sprzedawanych oraz dotychczas dzierzawionych przez powddke za zaplata wynagrodzenia. (dowod: zeznania D. F.
(2), k. 157v.oraz H. N, k. 158 v.).

1.5. W pazdzierniku 2017 roku dzialajacy w imieniu powodki prawnik i pelnomocnik w tym procesie zaproponowal
pozwanemu, aby w umowie sprzedazy zawarto postanowienie, ze prawo do plonéw przystuguje stronie powodowej
oraz aby zawarto dodatkowe porozumienie, ktore bedzie w odmienny sposob regulowaé prawo do plonoéw. Celem
bylo zabezpieczenie, aby plony nie przypadly Skarbowi Panstwa na wypadek wykonania prawa pierwokupu. (dowdd:
wydruk maila z 31.10.2017 1., k. 104, z 4.12.2017 ., k. 106).

1.6. 6.12.2017 r. strony procesu zawarly w formie aktu notarialnego warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci
rolnej skladajacej sie z dziatek nr (...), o }acznej powierzchni 178,4163 ha, polozonych w obrebie W. w gminie C., dla
ktorej Sad Rejonowy w Zielonej Gorze prowadzi ksiege wieczysta KW (...). (dowdd: wymieniona umowa, k. 62-74).

1.7. W § 5 zawarto postanowienie, zgodnie z ktorym strony oswiadczyly, ze ,wydanie przedmiotu umowy w posiadanie
strony nabywajacej nastapi w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé nieruchomosci. Prawo zebrania plonéw w
roku 2017/2018 posiada sprzedajacy, nawet jesli plony mialy by¢ zebrane po wydaniu nieruchomosci”. (dowod: zapis
w § 5 wymienionej wyzej umowy, k. 72).

1.8. 6.12.2017 1., po zawarciu warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci, strony procesu oraz M. M. (1), zawarli w
zwyklej formie pisemnej ,porozumienie uzupelniajace w sprawie nabycia nieruchomosci”. Strona powodowa zostala
okreslona jako zbywca, natomiast pozwany M. M. (2) oraz niewystepujaca w tym procesie M. M. (1) zostali nazwani
nabywcami. Udzial M. M. (1) w opisanej czynnoSci prawnej wynikal z zawarcia ze strong powodowa réwniez 6
grudnia 2017 roku w formie aktu notarialnego umowy warunkowej sprzedazy innych nieruchomosci. Zgodnie z § 3
porozumienia ,strony uzgadniajg, ze niezaleznie od tego, jak dobre lub zle beda plony w sezonie 2017/2018 (dotyczy
plonéw na nieruchomo$ciach zbywcy oraz na nieruchomoéciach dzierzawionych przez K. od D. K. i od parafii),
nabywcy — w odniesieniu do nabywanych przez siebie gruntéw, a w odniesieniu do dzierzawionych gruntéow - M. M.
(2), kupujacy maja prawo do plonéw po zaplacie 1.500 zl plus vat/ha, za$ zbywcy moga zadaé zebrania plonéw po tej
cenie." W § 3 ust. 2 przyjeto ze ,nabywcy nie beda musieli placié¢ za zebranie plonéw w dwoch ponizszych sytuacjach:”,
ktore blizej opisano. (dow6d: wymieniona umowa, k. 30).

1.9. 19.06.2018 r. strony zawarly umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci skladajacej sie z dzialek blizej
opisanych umowa sprzedazy nieruchomoéci z 6 grudnia 2017 roku. (dowo6d: wymieniona umowa, k. 14 do 19).

1.10. 28.06.2018 r. Z. S. dzialajagcy w imieniu pozwanego albo spolki (...) zwroécit sie mailem do powodki
o wydrukowanie i podpisanie wnioskdw o oszacowanie strat w uprawach rolnych powstalych w wyniku suszy.
Wnioskodawca miata by¢ powodowa spélka, we wniosku wskazano numery dzialek sprzedanych pozwanemu albo
wydzierzawionych przez spolke (...). (dowdd: wniosek oraz wydruk e-maila, k. 113-114).

1.11. 1.08.2018 r. wymienione wyzej parafie jako wydzierzawiajace zawarly ze spo6lka (...) jako dzierzawca umowe
dzierzawy nieruchomosci, dzialek (_..), lacznie o powierzchni 65, (...) hektara, ktore uprzednio dzierzawione byly przez
powddke. Umowa obowigzywala od 1.08.2018 r. (dowdd: wymieniona umowa, k. 76).



1.12. 5.10.2018 r. D. K. i powodka zawarly porozumienie dotyczace rozwigzania umowy dzierzawy z 24.04.2013 . ze
skutkiem na 31.08.2018 r. (dzialki (...) o lacznej powierzchni 124,7479 ha). W tresci zawarto o§wiadczenie, zgodnie
z ktorym za zgoda i wiedza dzierzawcy wydzierzawiajacy zawart 5.10.2018 r. nowa umowe dzierzawy tych samych
gruntéw z Grupa (...) sp6ika z ograniczong odpowiedzialnoscia. Powodka oswiadczyta ponadto, ze naklady zwigzane
z obsianiem gruntéw rolnych w chwili podpisania umowy dzierzawy z nowym dzierzawca, tj. spolka (...) zostaja
rozliczone (dowdd: wymienione porozumienie, k. 24).

1.13. 5.10.2018 r. D. K. jako wydzierzawiajacy oraz spolka (...) jako dzierzawca zawarli umowe dzierzawy gruntow
rolnych o powierzchni calkowitej 124,7479 ha, stanowiacych dziatki ewidencyjne numer (...), wiec ktoére uprzednio
byly dzierzawione przez powodke. (dowdd: wymieniona umowa, karta 75).

1.14. 21.12.2018 r. spdlka (...) wystawila fakture stwierdzajacg naleznosé¢ za wykonanie ustug agrotechnicznych na
rzecz strony powodowej za wynagrodzeniem brutto 162.723,71 zt. (dowod: wymieniona faktura, k. 124).

1.15. 23.10.2017 ., przed zawarciem warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej 6.12.2017 r., o ktérej mowa
wyzej, pozwany zawarl umowe ubezpieczenia na okres od 6.11.2017 r. do 5.11.2018 r. upraw na gruntach, ktore
nastepnie zostaly sprzedane pozwanemu, jego zonie M. M. (1) albo wydzierzawione przez spolke (...). (dowod: umowa
ubezpieczenia upraw rolnych, k. 108-110).

1.16. Decyzja z 12.02.2019 roku Kierownik Biura Powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
w (...) Biurze Powiatowym przyznal pow6dce pomoc finansowa w zwigzku z powstaniem szk6d w uprawach rolnych
spowodowanych wystapieniem suszy w 2018 roku. Odszkodowanie zaptacono na rachunek bankowy pozwanego albo
spokki (...). (dowod: wymieniona decyzja, k. 115-117, zeznania D. F. (2), k. 158).

1.17. Decyzja z 29.10.2019 roku Kierownik Biura Powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa w
S. uchylil poprzednio wydana decyzje oraz przyznal powddce za 2018 rok jednolitg ptatnosé obszarowa w wysokosci
167.969,61 zl, platnoé¢ za zazielenienie 111.760 zl 94 zt i platnoéé redystrybucyjna 4.740,36 zl. (dowod: wymieniona
decyzja, k. 77-86).

1.18. 10.08.2020 r. powddka wystawila fakture VAT nr (...) wskazujaca naleznos$é pozwanego za prawo do plonéow
W sezonie 2017-2018 na obszarze 368,70 ha, po cenie 1.500 zl netto na 597.292,70 zt z podatkiem VAT. (dowdd:
wymieniona faktura, karta 31).

1. Ocena dowodow i podstawa prawna wyroku.

1.1. Ocena stosunku prawnego laczacego strony w zakresie wyznaczonym podstawa faktyczna powodztwa wymaga
na wstepie oceny wazno$ci czynno$ci prawnej nazwanej przez strony porozumieniem uzupehliajagcym w sprawie
nabycia nieruchomos$ci, zawartym 6.12.2017 r. juz po zawarciu, tego samego dnia, warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomoéci dotyczacej wymienionych wyzej dziatek o lacznej powierzchni 178, (...) hektara. Warunkowa umowa
sprzedazy zawiera zapis przyznajacy sprzedajacemu prawo do zebrania plonéw w 2018 roku, nawet jeéli plony
mialy by¢ zebrane po wydaniu pozwanemu nieruchomoéci (karta 72). Tej samej kwestii dotyczy § 3 omawianego
porozumienia, stanowi wiec zmiane umowy zawartej w formie aktu notarialnego, co rodzi watpliwos¢ w zakresie
waznoSci czynno$ci prawnej. Przepis art. 77 § 1 k.c. wyraza regule tozsamoSci formy pierwotnej umowy oraz
modyfikujacych ja czynno$ci prawnych, co zaklada, ze zmiana lub uzupeklienie umowy powinno nastapic¢ w formie,
jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Forma umowy, ktorej przedmiotem strony uczynily kwestie
rozliczenia za zebranie plonéw nie jest przewidziana ustawa, co skutkuje koniecznoécia rozwazenia, czy zawarcie
umowy w formie aktu notarialnego, mimo braku ustawowego wymogu, jest jednoznaczne z ,przewidzeniem” przez
strony formy umowy w celu jej zawarcia. Konieczna jest odpowiedZ na pytanie, czy sformulowanie art. 77 § 1
k.c., przewidzenie formy w celu zawarcia umowy, nalezy rozumie¢ jako czysto faktyczne dochowanie okre$lonej
formy szczegdlnej (tzw. przypadkowe dochowanie formy), tzn. zawarcie umowy pierwotnej w formie szczegdlnej



pomimo braku wymogu formy (lub mimo lagodniejszego wymogu co do formy, por. R. Strugala [w]: Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 10., red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2021, art. 77, Nb 2).

1.2. W doktrynie wyrazono poglady, wedtug ktorych zawarcie umowy w kwalifikowanej formie szczegolnej nalezy
uznaé za zastrzezenie dla niej tej wlasnie formy pod rygorem okre§lonym w zd. 1 art. 76 k.c., co oznaczaloby, ze
wazno$¢ umowy modyfikujgcej zalezy od zachowania takiej samej formy, w jakiej faktycznie zawarto umowe pierwotna
(takze wyrok SN z 11.3.2011 r., IT CSK 385/10, OSNC 2011, Nr 12, poz. 135). Poglad ten jest slusznie odrzucany we
wspotezesnej doktrynie (zob. R. Strugala [w]: Kodeks cywilny..., art. 77, Nb 3 i piémiennictwo wskazywane przez
autora). W przypadku zawarcia czynno$ci w formie szczegdlnej tzw. przypadkowej (bez wczedniejszego zawarcia
pactum de forma) wymagaé nalezy dla czynnoSci nastepczych zachowania formy pisemnej jedynie ad probationem.
(por. A. Jedlinski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogblna, red. A. Kidyba, Warszawa 2012, art. 77).
Treécig art. 77 § 1 k.c. nie sa objete przypadki, gdy forma szczeg6lna zostala przez strony przyjeta niejako przy okazji
zawarcia umowy lub w innych celach niz zawarcie umowy w ogdélnosci (por. J. Grykiel [w:] Kodeks cywilny. Tom I.
Komentarz do art. 1—352, red. M. Gutowski, Warszawa 2021, art. 77, nb 6). Nalezy ostatecznie odrzuci¢ wykladnie
art. 77 § 1 k.c., ktéra prowadzi do uznania za forme przewidziana przez strony w celu zawarcia umowy formy, w
ktorej strony faktycznie zawarly umowe, mimo braku wynikajacego z ustawy lub umowy wymagania jej zachowania
(tak: B. Swaczyna [w:] Zobowiazania. Przepisy ogo6lne i powigzane przepisy Ksiegi I KC. Tom I. Komentarz, red. P.
Machnikowski, Warszawa 2022, art. 77, Nb 11, ktory rozwaza zawarcie przez strony umowy modyfikujacej w formie
innej, niz umowa pierwotna jako rozwiazanie ewentualnie zawartej pactum de forma, co prowadzi do wniosku, ze
zawarcie umowy w przypadkowej formie szczegblnej nie skutkuje koniecznos$cig jej modyfikacji w tej wlasnie formie).

1.3. Zawarcie umowy w ,przypadkowej” formie szczegélnej, wiec takiej, ktéra nie jest wymagana przez ustawe ani
uprzednig pactum de forma, nie rodzi konsekwencji dla umowy modyfikujgcej w postaci koniecznos$ci zachowania
formy pierwotnej umowy. Koncepcja, ze zawarcie umowy w formie ,przypadkowej” stanowi pactum de forma
wykracza poza ustawowa konstrukcje tej instytucji, ktéra zaklada, ze umowa ta okresla forme wymagang dla
czynnoSci prawnej dokonywanej w przysztoéci, a nie robwnocze$nie z samym zastrzezeniem formy. Koncepcja, ze
strony zawarly pactum de forma jeszcze przed zawarciem umowy pierwotnej, w sposéb dorozumiany, rowniez
powinna by¢ oceniona krytycznie, poniewaz strony zawierajagc umowe modyfikujaca w formie innej, niz umowa
pierwotna, zawieraja konkludentnie kolejng umowe pactum de forma, rozwiazujaca poprzednia. Innymi stowy,
zawarcie umowy modyfikujacej w formie innej, juz nie szczegélnej, niz umowa pierwotna, oznacza rozwigzanie
ewentualnie uprzednio zawartej pactum de forma. W rezultacie, w razie zawarcia umowy w formie szczegélnej
~przypadkowej”, nieprzewidzianej ustawa dla tego typu czynnosci prawnej, umowa modyfikujaca moze by¢ zawarta
bez zachowania formy umowy pierwotnej (konieczna jest forma ad probationem, wniosek z art. 77 § 2 1 3 k.c.).
Przyjmujac zatem wazno$¢ zawartego przez strony ,porozumienia”, rozstrzygniecie o tresci stosunku prawnego
laczacego strony wymaga prawnej kwalifikacji uzywanego tam pojecia prawa do plonéw.

1.4. Roéliny od chwili zasiania stanowig cze$¢ skladowa gruntu, wiec w razie sprzedazy gruntéw sa takze przedmiotem
tej samej czynnoSci prawnej (art. 48 k.c.). Uprawnionym do pobierania pozytkéw naturalnych jest wlasciciel (art.
140 k.c.), jednak zgodnie z art. 548 § 1 k.c., z chwila wydania rzeczy sprzedanej przechodza na kupujacego korzysci
z nig zwigzane, wiec pozytki naturalne (art. 53 § 1 k.c.). W doktrynie slusznie podnosi sie, ze przepis art. 548
§ 11 2 k.c. ma charakter dyspozytywny, zatem pelni role reguly interpretacyjnej, ktora znajduje zastosowanie w
sytuacji, gdy strony nie uregulujg odmiennie tych kwestii. W warunkowej umowie sprzedazy nieruchomosci kwestia
ta zostala wlasnie odmiennie uregulowana, strony zdecydowaly, ze uprawnionym do plonéw, wiec do nabycia
wlasno$ci pozytkdw naturalnych, bedzie jednak zbywca, bylty wlasciciel (powodka). W analizowanym porozumieniu
zmieniono to postanowienie, przyjmujac, ze uprawnionym do pozytkéw naturalnych jest jednak pozwany, za co jest
zobowiazany zaplaci¢ 1.500 zl netto za 1 hektar nabywanych gruntéow. Zgodnie z art. 55 § 2 k.c., jezeli uprawniony
do pobierania pozytkdéw poczynil naklady w celu uzyskania pozytkéw, ktore przypadly innej osobie, nalezy mu sie od
niej wynagrodzenie za te naklady. Wynagrodzenie nie moze przenosi¢ wartoSci pozytkéw. Powodka poczynila naklady
w celu uzyskania pozytkow (plonéw), zgodnie z art. 548 § 1 k.c. pozytki te przypadly pozwanemu jako kupujacemu
(fakt wydania sprzedanych nieruchomosci nie budzi watpliwosci, wynika z zeznan przedstawicieli powddki), bez



wzgledu na okoliczno$é, kto faktycznie odlaczyl pozytki, wiec zebral plony. Od uprawnienia do pobrania pozytkow
w sensie prawnym (tj. prowadzacego do uzyskania ich wlasnoéci, art. 190 k.c.) odrézni¢ nalezy czysto faktyczne
dzialania polegajace na fizycznym odlgczeniu pozytkow (np. zebraniu plonéw) w wykonaniu umowy. Od decyzji
pozwanego, jako uprawnionego do pozytkéw, zalezalo przeciez, co dalej uczyni¢ z przypadajacymi jemu pozytkami
(w tym znaczeniu prawem do zebrania plonéw, czyli odlaczenia pozytkoéw); mogl zatem zdecydowaé, czy sam zbierze
plony, czy uczyni to spoélka (...). Warto$é pozytkow w ogole nie byla przedmiotem twierdzen i dowodow stron, a z
zeznan D. F. (1) wynika, ze kwota 1.500 zl netto za hektar jest zdecydowanie mniejsza, niz warto$¢ uzyskanych plonéw
z hektara.

1.5. Z art. 693 § 2 k.c. wynika, ze pozytki naturalne przypadaja dzierzawcy, a nie wlascicielowi, skoro czynsz
moze byé¢ oznaczony w ulamkowej czeSci pozytkow. Uprawnionym do pozytkow naturalnych z gruntéw uprzednio
dzierzawionych przez powddke byl kolejny dzierzawca, spotka (...). Analizowane porozumienie wigze jedynie strony
tego procesu, ma skutek inter pares, a nie erga omnes, nie ma znaczenia dla osoby trzeciej, spoza stosunku
zobowigzaniowego, spoélki (...). Podmiot ten nabywa bowiem wlasnoé¢ odlgczonych pozytkow (plonéw) z uwagi na
uprawnienie wynikajace z art. 55 § 1 k.c., przy czym chwila odlaczenia decyduje o tym, ze pozytki te przypadaja
uprawnionemu, wiec ze nabywa ich wlasno$¢ (art. 190 k.c.). Kwestia ta mogla by¢ inaczej uregulowana, jednak dla
jej skutecznosci konieczny byt udzial spéiki (...) w stosunku prawnym istniejacym miedzy stronami tego procesu. Nie
ma to jednak znaczenia dla oceny waznosci zobowigzania pozwanego do zaplaty wynagrodzenia powddce za naklady
przez nia poczynione w celu uzyskania pozytkéw naturalnych (plonéw). Powddka, w porozumieniu z pozwanym,
rozwigzala z dotychczasowymi wydzierzawiajacymi umowy dzierzawy gruntéw w tym celu, aby kolejnym dzierzawca
stal sie pozwany albo spoélka (...). Zmiana dzierzawcy, z gospodarczego punktu widzenia, wywoluje konieczno$c¢
rozliczenia warto$ci nakladéw poczynionych przez dotychczasowego dzierzawce (powddke), a majacych na celu
uzyskanie pozytkdw naturalnych, wiec zebranie plonéw, poniewaz maja przypa$¢ kolejnemu dzierzawcy. Zgodnie z
art. 55 § 2 k.c., powodce przyshuguje roszczenie o wynagrodzenie za naklady poczynione w celu uzyskania plonéw
skierowane przeciwko osobie, ktorej plony te przypadly i ktérych stala sie wlascicielem z chwilg odlaczenia od gruntu
(art. 190 k.c.), wiec kolejnemu dzierzawcy, spolce (...). Zgodnie z zasada swobody uméw, strony mogly zobowigza¢ sie
w dowolny sposob, a w tym wypadku pozwany zobowiazal sie do zaplaty wynagrodzenia za naklady, ktore poczynila
powodka celem uzyskania plonéw na dzierzawionych gruntach. Gospodarczym celem dzialania pozwanego bylo
doprowadzenie do rozwigzania umoéw dzierzawy przez powodke i wprowadzenie kolejnego dzierzawcy: siebie albo
spolke (...). Granice swobody uméw nie wykluczaja ponadto zobowiazania pozwanego do zebrania plonéw z gruntu,
ktdrego nie jest dzierzawca. Powodce przystuguja zatem dwa roszczenia o wynagrodzenie za naklady poczynione celem
uzyskania plonéw na dzierzawionych gruntach: majgce charakter rzeczowy, skierowane wobec kolejnego dzierzawcy
spotki (...) (art. 55 § 2 k.c.) oraz majace charakter zobowiazaniowy, skierowane wobec pozwanego (art. 354 § 1
k.c. statuujacy zasade realnego wykonania zobowigzania). Pow6dka nie moze uzyska¢ wynagrodzenia wyzszego, niz
warto$¢ pozytkow, a zobowigzanie spolki (...) i pozwanego w zakresie obowigzku zaplaty 1.500 zl netto za hektar
ma charakter in solidum. Ujmujac te kwestie inaczej, pozwany zobowiazal sie do zaplaty wynagrodzenia za naklady
za osobe uprawniona do pobierania pozytkow, spoélke (...). Nie jest prawidlowa subsumpcja stanu faktycznego
dokonana przez powodke, a odwolujaca sie do sprzedazy plonéw jako rzeczy przyszlych; do przeniesienia wlasnos$ci
rzeczy przyszlych konieczne jest ich wydanie (art. 155 § 2 k.c.), co oczywiscie nie bylo mozliwe w chwili zawierania
porozumienia. Plony, jako rzeczy co do tozsamos$ci powstaly w chili pobrania pozytkéw (zebrania plonéw, art. 190
k.c.) i wezeéniej nie mogly by¢ przedmiotem obrotu.

1.6. Wyzej juz wykazano, ze ustawa nie wprowadza wymogu zachowania szczegélnej formy umowy dotyczacej
rozliczenia nakladéw poczynionych w celu uzyskania pozytkéw naturalnych, nadanie jej formy aktu notarialnego
mialo charakter ,przypadkowy” (§ 5 umowy z 6.12.2017 r., karta 72), wiec zmiana umowy w tej czeéci nie wymagala
formy aktu notarialnego. Tre$¢ stosunku prawnego miedzy stronami w zakresie rozliczenia wymienionych nakladow
celem uzyskania plonéw z gruntéw sprzedanych oraz uprzednio dzierzawionych przez powodke ksztaltowana jest
porozumieniem z 6.12.2017 .



1.7. Ujmujac ogdlnie roznice w stanowiskach stron co do treéci stosunku umownego: strona powodowa twierdzi, ze §
3 porozumienia oznacza rozporzadzenie prawem do plonéw albo sprzedaz rzeczy przyszlych, jednak bez uprzedniego
wezwania pozwanego i zaplaty 1.500 zl netto za hektar, dajac w ten sposéb prymat wykladni subiektywnej,
zgodnemu zamiarowi stron, a nie literalnemu brzmieniu umowy. Pozwany utrzymuje natomiast, ze pierwszoplanowe
znaczenie ma wykladnia jezykowa, doslowne brzmienie umowy, co oznacza, ze jego zobowigzanie do zebrania plonow
powstaloby, kiedy zostalby wezwany przez powodowa spolke i dopiero wtedy, kiedy zaplacilby kwote 1.500 z} plus
VAT za hektar. Prawidlowe jest stanowisko strony powodowej, jednak tylko w zakresie prymatu zgodnego zamiaru
stron, dlatego ze odpowiada tresci art. 65 § 2 k.c., co zostanie nizej wyjasnione.

1.8. Istotne dla ukonstytuowania sie stosunku prawnego, wobec tresci art. 65 § 2 k.c. jest ustalenie, czy strony
wzajemnie zlozone o$wiadczenia woli rozumialy w sposéb jednakowy, wiec czy zlozonym oéwiadczeniom woli
towarzyszyl zamiar wywolania tych samych skutkéw prawnych, nawet jezeli wykladnia semantyczna prowadzi
do wniosku, Ze jednoznaczne dla stron rozumienie tekstu jest odmienne od rozumienia powszechnego (przy
zastosowaniu kryteriow obiektywnych, wspolnych dla wszystkich). Innymi slowy, mozliwe jest, ze strony zloza
zgodne o$wiadczenia woli postugujac sie pewnymi sformulowaniami, rozumianymi przez siebie w sposob jednakowy,
jednak w ujeciu obiektywnym sformutowania te majg inne znaczenie albo moga obiektywnie wywolywac watpliwo$ci
interpretacyjne, ktore nie istniejg miedzy stronami. W razie ustalenia zgodnej woli stron nie ma potrzeby przejscia
do obiektywnej fazy interpretacji osSwiadczen woli, przyjetej powszechnie w orzecznictwie na tle stosowania art.
65 k.c., wiec do przypisania normatywnego odbiorcy o$wiadczenia woli takiego jego rozumienia, ktére powinien i
mogt nadaé przy zachowaniu nalezytej staranno$ci. Wigzace znaczenie dla uksztaltowania stosunku prawnego ma
zgodne rozumienie zlozonych przez strony os§wiadczen woli, nawet je$li w ujeciu obiektywnym o$wiadczenia te moga
wywolywac watpliwosci i dlatego podlegac interpretacji.

1.9. Whbrew stanowisku procesowemu pozwanego, strony umowy z 6.12.2017 r. (nazwanego porozumieniem)
rozumialy zlozone przez siebie o§wiadczenia woli w ten sam sposob, wiec ze pozwany jest zobowigzany do zaplaty
1.500 zl, jak okreslono, za prawo do plonéw z 1 hektara gruntéw jemu sprzedanych albo tych, ktéore uprzednio
dzierzawila powodka, bez wzgledu na okolicznosé, ze kolejnym ich dzierzawca byta spoélka (...) i bez wzgledu na
okoliczno$é, kto zebral plony. Sformulowanie ,prawo do plonéw” ma znaczenie dwojakie, odzwierciedla roszczenie
powodki o wynagrodzenie za naklady poczynione celem uzyskania plonéw (uzyskania pozytkéw naturalnych) oraz
wskazuje podmiot uprawniony do zebrania plonéw: skutecznie pozwanego w zakresie gruntéw jemu sprzedanych
oraz nieskutecznie pozwanego w stosunku do gruntéw uprzednio dzierzawionych przez powodke, z uwagi na brak
zwigzania umowa stron tego procesu kolejnego dzierzawcy - spolki (...), co wyzej juz wyjasniano, przyjmujac, ze nie
ma to zadnego znaczenia dla wazno$ci zobowigzania pozwanego do zaplaty wynagrodzenia za naklady. O wspdlnym
zamiarze stron decyduja okoliczno$ci towarzyszace zawarciu umowy, wiarygodno$¢ zeznan przedstawicieli powddki
oraz niewiarygodno$¢ zeznan pozwanego.

1.10. Przed zawarciem warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosSci pozwany ubezpieczyl plony z pol, ktore
byly w tym czasie dzierzawione przez powodke oraz z tych, ktore mialy by¢ objete warunkowa umowg sprzedazy
nieruchomosci. Potwierdza to, ze jeszcze podczas prowadzenia negocjacji dotyczacych sprzedazy nieruchomosci i
rozwigzania przez powodke dotychczasowych uméw dzierzawy gruntdéw w tym celu, aby umozliwi¢ pozwanemu albo
spolce (...) dzierzawienie tych samych gruntéw w p6Zniejszym okresie, strony prowadzily rozmowy dotyczace prawa
do plonéw i wynagrodzenia za naklady poczynione celem ich zebrania. Jezeli powddka po sprzedazy nieruchomosci
i po zawarciu kolejnych umoéw dzierzawy przez pozwanego albo przez spoélke (...) mialaby by¢ uprawniona do
zebrania plonéw, pozwany nie ubezpieczylby tych upraw. Szkoda nie powstalaby przeciez w jego majatku, a w majatku
strony powodowej. Strony musialy wiec ustali¢, ze pozwany (albo spoélka (...), powddka nie rozrézniata dziatalno$ci
pozwanego i spolki) bedzie még}l zebraé plony i ze pozwany zaplaci wynagrodzenie za zaklady.

1.11. Z zeznan D. F. (2) oraz H. N. wynika, ze porozumienie zostalo podpisane dlatego, aby pozwany mog} zebrac
plony, a strona powodowa w ogdle nie brala pod uwage sytuacji, Ze to ona zbierze plony. Kwestia w toku rokowan nie



budzila zadnych watpliwosci, D. F. (2) oraz H. N. nie przewidywali, ze pozwany ,wyprze sie tych plonéw”. Z zeznan
tych os6b wynika zatem wspdlny dla strony powodowej i pozwanego zamiar wywolania skutkéw prawnych.

1.12. P., ktorych wlascicielem byla powddka oraz pola dzierzawione przez nia zostaly obsiane zbozami przydatnymi
pozwanemu przy hodowli kur, co uwzglednialo jego potrzeby jako ewentualnego nabywcy oraz kolejnego dzierzawcy.
Jest to kolejny argument przemawiajacy za wspolnym zamiarem stron ustalenia osoby uprawnionej do zebrania
plondéw oraz zaplaty wynagrodzenia za naklady.

1.13. Odwolujac sie do zwyklej racjonalnosSci gospodarczej, nie mozna w materiale procesowym sprawy odnalez¢
dowodow wskazujacych na przyczyny, dla ktérych strona powodowa mialaby zebrac¢ plony z poél, ktore staly sie
wlasno$cia pozwanego albo z pol, ktorych aktualnym dzierzawca byt pozwany albo spélka (...).

1.14. Wnioski o odszkodowanie, tzw. ,suszowe”, zostaly zlozone przez powodke, jednak odbylo sie to na skutek
inicjatywy osoby wykonujacej czynnoSci na zlecenie pozwanego albo spdiki (...). Wyplata odszkodowania nastapila
na rachunek bankowy pozwanego. Jesli prawo do zebrania plonéw miatoby przystugiwaé powddce, a pozwanemu
dopiero po wezwaniu i zaplacie 1.500 zl netto na hektar, a wezwania tego nie bylo, to nie mozna racjonalnie
wytlumaczy¢ zgody powodki na wyplate odszkodowania pozwanemu. Strony musialy zatem ustali¢, ze prawo do
plonéw przypada pozwanemu, a je$li mialoby by¢ inaczej, to przeciez powodka nie zgodzilaby sie na wyplate
odszkodowania pozwanemu.

1.15. Wystapienie przez z powodke o przyznanie platnosci do (...) nie §wiadczy o tym, ze to powodka byla uprawniona
do plonéw. Z art. 8 ust. 1 pkt 2, art. 18 i 26 ustawy z 5 lutego 2015 roku o platnoSciach w ramach systemoéw wsparcia
bezposéredniego wynika, ze o prawie do platnosci decyduje jedynie fakt bycia posiadaczem gruntéw 31 maja danego
roku. Pozwany nie mog} zlozy¢ wniosku o platnosci, poniewaz 31 maja 2018 roku nie byt jeszcze posiadaczem pdl,
ktorych dotyczy sprawa. Kwestia ta zostala rowniez przez strony uregulowana w paragrafie czwartym omawianego
porozumienia.

1.16. Oprocz omodwionego kontekstu sytuacyjnego wykladnie analizowanego zapisu umowy — porozumienia z
6.12.2017 1., wspiera rOwniez umiejscowienie w strukturze umowy. W § 3 ust. 2 wskazano, ze nabywcy nie beda musieli
placi¢ za zebranie plonéw w dwbch sytuacjach, wiec przyjeto za zasade obowiazek zaplaty. Sformulowania ,zaplacié
za zebranie plon6w” nie mozna odczytywac literalnie, a w kontekécie § 3 ust. 1, jak to wyjasniono wyzej - mianowicie
uprawnienia do zebrania plonéw i wynagrodzenia za naklady bez wzgledu na fakt, czy i przez kogo plony zostaly
zebrane.

1.17. Ztredci zeznan D. F. (1) i H. N. wynika, ze powddka nie odrézniata dzialalnosci gospodarczej prowadzonej przez
pozwanego oraz przez spolke (...), ktorej udzialowcem i prezesem zarzadu jest pozwany. W § 3 porozumienia wskazano
osoby zobowigzane do zaplaty za prawo do plon6éw, w odniesieniu do gruntéw sprzedawanych zobowigzanymi byli
nabywecy, wiec miedzy innymi M. M. (2), co nie budzi watpliwo$ci. W odniesieniu do dzierzawionych gruntow réwniez
wskazano na pozwanego jako zobowigzanego do zaplaty za prawo do plonéw. Wbrew twierdzeniom pozwanego,
zapis ten nie wskazuje aktualnego dzierzawce gruntéw, spoélke (...), tylko wlasnie pozwanego. W chwili zawierania
porozumienia strony nie wiedzialy, czy kolejnym dzierzawca gruntéw bedzie pozwany, czy tez spotka, ktdrej jest
udzialowcem, czego logiczng konsekwencja bylo wskazanie konkretnego podmiotu, ktéry jest zobowigzany do zaplaty.
Zapis ten jest na tyle czytelny i niebudzacy watpliwo$ci. Ze nie wymaga interpretacji i jednoznacznie wskazuje na
zgodny zamiar stron umowy.

1.18. W umowie warunkowej sprzedazy nieruchomosci zawarto postanowienie, zgodnie z ktérym prawo do plonow
przyshuguje stronie powodowej. Z korespondencji mailowej poprzedzajacej zawarcie umowy, prowadzonej przez
prawnika powoddki z osoba wykonujaca czynnoSci w imieniu pozwanego albo spdiKki (...) oraz prawnikiem pozwanego
wynika, ze zapis ten mial na celu zabezpieczenie powddce prawa do plonu w sytuacji, kiedy Skarb Panistwa skorzystalby
z prawa pierwokupu sprzedawanych gruntéw. Z tej przyczyny w pozniejszym porozumieniu zawarto odmienne
postanowienia.



1.19. Z faktu, ze w 2018 roku spoétka (...) Swiadczyla na rzecz powddki ustugi agrotechniczne, nie wynika, ze plony
zostaly zebrane przez powddke. Fakt, ze tak nie bylo nie byl kwestionowany przez pozwanego do chwili zloZenia
zeznan, a z zeznan obu przedstawicieli powddki wynika, ze powddka nie zebrala plonéw, z zeznan H. N. wynika,
ze ustuga polegala na sianiu kukurydzy wiosng 2018 roku na polach stanowigcych wlasnosci powodki. Z zeznan
pozwanego (k. 159 v.) wynika, ze ustuga dotoczyla zbioru plonéw, jednak kilka minut pdzniej pozwany stwierdzil, ze
nie wie, ile ciezaréwek plonéw wywieziono i kiedy. Z zeznan przedstawicieli powddki wynika ze powodka nie zebrala
plondw i te zeznania sg wiarygodne, co zostanie nizej wyjasnione.

1.20. Zeznania D. F. (2) i H. N. sa wiarygodne, poniewaz wpisuja sie w racjonalny sposob postepowania,
ktory jest zalozeniem kazdej aktywnosci ludzkiej, sa zgodne z zasadami doSwiadczenia Zyciowego, odpowiadaja
prawdopodobnemu przebiegowi wydarzen, znajduja potwierdzenie w okoliczno$ciach towarzyszacych wykonaniu
umowy. Z zeznan tych wynika, ze pozwanemu miato przystugiwaé ,prawo do plonéw”, ktérym maogt swobodnie
rozporzadzac, co bylo jednoznaczne z obowiazkiem zaplaty wynagrodzenia za naklady. Powodka obsiala pola zbozami
wykorzystywanymi przez pozwanego w karmieniu kur, przewidujac ze pozwany albo spoétka (...) zbiora te plony.
Pozwany nie ubezpieczylby upraw na tych polach, jezeli nie byloby uzgodnione, ze on albo spoélka (...) zbiora plony.
Wyplata odszkodowania rekompensujacego szkode powstala wskutek suszy nie nastapilaby na rachunek pozwanego,
a na rachunek powdédki. Pozwany w swoich zeznaniach odwoluje sie jedynie do pogladu wyrazonego przez jego
pelnomocnika, twierdzac ze byt uprawniony do zebrania plonéw, tylko wtedy, kiedy zostalby do tego wezwany przez
powddke i po zaplacie kwoty 1.500 zk. Nie podaje zadnych okolicznoéci towarzyszacych negocjacjom albo zawarciu
umowy, w zasadzie ograniczajac sie do przedstawienia stanowiska procesowego pelnomocnika. Niewiarygodnoséé
zeznan pozwanego jest logiczna konsekwencja oceny, ze zeznania przedstawicieli powo6dki sa wiarygodne.

1.21. Dywagacje strony pozwanej dotyczace zawarcia ewentualnej umowy dzierzawy sa oczywiScie bezzasadne w
Swietle wskazanej wyzej subsumpcji stanu faktycznego i nie beda w uzasadnieniu wyroku szerzej omawiane. Strony
po prostu nie zawarly umowy dzierzawy. Nie jest réwniez zrozumialy zarzut sprzeczno$ci roszczenia z zasadami
wspolzycia spolecznego, bynajmniej nie zostal rozwiniety przez pozwanego w sposéb umozliwiajacy ustosunkowanie
sie do niego.

1.22. Pozwany jest zobowigzany do zaplaty stronie powodowej kwoty 1.500 zl netto za hektar gruntow jemu
sprzedanych albo ktorych dzierzawca byla powoddka, przy czym kwota ta stanowi wynagrodzenie za naklady
poczynione przez powodke, a majace na celu uzyskanie plondéw. Suma powierzchni gruntéw, ktore zostaly
sprzedane pozwanemu albo ktére byly uprzednio dzierzawione przez powodke to 368,7 hektara, co decyduje
o wysoko$ci roszczenia strony powodowej. Materiat dowodowy sprawy nie wskazuje na fakt, ze intencja stron
bylo uzaleznienie wynagrodzenia za naklady od powierzchni uzytkdw rolnych. Porozumienie posluguje sie
sformulowaniem odnoszacym sie do gruntow stanowigcych wlasno$¢ powodki albo przez nia dzierzawionych, a nie
do powierzchni uzytkéw rolnych. Odmienna intencja, od dajacej sie ustali¢ na podstawie wykladni semantycznej
porozumienia, nie wynika z zeznan strony powodowej ani pozwanej.

1.23. Zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy o przeciwdzialaniu nadmiernym opéznieniom w transakcjach handlowych (Dz.U.
7 2022 r. poz. 893) transakcja handlowa jest umowa, ktorej przedmiotem jest odptatna dostawa towaru lub odplatne
Swiadczenie ustugi, zawarta w zwigzku z wykonywana przez strony dzialalno$cig gospodarcza. W doktrynie stusznie
twierdzi sie, ze celem dyrektywy (...) (implementowanej cytowana ustawa) jest wprowadzenie kultury szybkich
platnoéci w transakcjach handlowych, a terminy ,,towar” oraz ,dostawa towar6w” nalezy interpretowaé stosunkowo
szeroko, wiec w ocenie Sadu takze jako wynagrodzenie za naklady majgce na celu uzyskanie pozytkéw naturalnych. W
szerokim rozumieniu jest to ,dostarczony towar”, poniewaz stanowi mierzalng warto$¢ ekonomiczna. Strony dokonaty
transakcji handlowej, pozwany pozostaje w op6Znieniu z zaptata od dnia nastepnego po terminie zaplaty wynikajacego
z faktury, powodce naleza sie odsetki za op6znienie w transakcjach handlowych (art. 7 ust. 1 ustawy o przeciwdzialaniu
nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych, Dz.U. z 2022 r. poz. 893 i art. 481 k.c.).

4. Koszty procesu.



Pozwany przegral sprawe w caloSci i jest zobowiazany do zwrotu kosztéw procesu: wynagrodzenia radcy prawnego -
10.800 zl, ustalonego na podstawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych, oplaty od pozwu — 29865 zl, oplaty od pelnomocnictwa - 17 zk.

SSO Robert Bury



