Sygn. akt ITI Ca 244/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Tatarczyk
Sedzia SO Barbara Braziewicz (spr.)

Sedzia SR (del.) Marcin Rak

Protokolant Aleksandra Sado-Stach

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2015 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. W.

przeciwko A. C.iR. C. (1)

o wydanie nieruchomogci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 7 listopada 2013 r., sygn. akt I C 813/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodki na rzecz kazdego z pozwanych po 600 zl (szeséset zlotych) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania odwolawczego.

SSR (del.) Marcin Rak SSO Tomasz Tatarczyk SSO Barbara Braziewicz

Sygn. akt ITI Ca 244/14

UZASADNIENIE

Powodka H. W. domagala sie nakazania pozwanym A. C. i R. C. (1), aby wydali powddce nieruchomos$é gruntowa
zapisang w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego w Gliwicach, obejmujaca dzialke nr (...), o powierzchni 1,7433
ha, nieruchomo$¢ gruntowa zapisang w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego w Gliwicach, obejmujaca dziatki
or (...), o powierzchni 13,9518 ha, nieruchomos$é gruntowa zapisana w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego w
Gliwicach, obejmujaca dzialki nr (...), o powierzchni 38,7728 ha. Nadto wniosla o zasadzenie solidarnie na jej rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz jest
wlascicielka wskazanych nieruchomoéci gruntowych, za$ pozwani uzytkowali je na podstawie umowy dzierzawy z dnia
7lutego 1995r. Umowa ta zostala rozwigzana przed uplywem okresu na jaki zostala zawarta na podstawie o§wiadczenia
powodki dzialajacej w oparciu o § 17 ust. 3 w zw. z art. 14 ust. 1 umowy, w efekcie umowa ulegla rozwigzaniu z dniem
20 kwietnia 2011r. Wezwanie do wydania nieruchomo$ci pozostalo bezskuteczne, a pozwani nie wydali w terminie
nieruchomoéci i nadal je uzytkuja.



W odpowiedzi na pozew pozwani A. C. i R. C. (1) wniesli o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie na ich
rzecz od powodki kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. Zakwestionowali tytutl prawny powodki do
nieruchomos$ci. Argumentowali, ze dzierzawione przez nich nieruchomo$ci maja charakter rolny. Pierwotnie umowa
dzierzawy zostala zawarta z Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, przy czym w 2008r. prawo wlasno$ci
nieruchomoéci zostalo przyznane Towarzystwu Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K., ktore zbylo je na rzecz
R. W.. Zawarta pomiedzy Towarzystwem Pomocy dla Bezdomnych a R. W. umowa sprzedazy jest niewazna, bowiem
pozwani bedacy dzierzawcami, ktérym na podstawie przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego przystuguje
prawo pierwokupu, nie zostali zawiadomieni o tej sprzedazy. W konsekwencji wlascicielem nieruchomosci nadal
pozostaje Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych. Skoro za§ R. W. nie naby}l prawa wilasno$ci nieruchomosci, to
nie mogl przenie$c¢ go na kolejne osoby, w tym na powodke, a umowy zawarte w tym przedmiocie sa niewazne z
uwagi na nierespektowanie prawa pierwokupu. Ponadto pozwani podniesli, ze poczawszy od R. W. kolejni nabywcy
nieruchomosci sa osobami pozostajacymi wzgledem siebie w bliskich relacjach rodzinnych, $wiadome ograniczen
dotyczacych dysponowania nieruchomoéciami

Wyrokiem z dnia 7 listopada 2013 r. Sad Rejonowy w Rudzie Slaskiej oddalit powédztwo H. W. i zasadzil od powodki
na rzecz kazdego za pozwanych kwote po 1.217z1 tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, iz w dniu 7 lutego 1995r. T. C. jako dzierzawca zawarl z Agencja Wlasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa jako wydzierzawiajacym umowe dzierzawy. Przedmiotem dzierzawy bylo nalezace do Gospodarstwa Rolnego
(...) w T. gospodarstwo rolne (...) polozone w gminie R., wojewodztwo (...), o powierzchni ogdlnej 119,5513 ha,
obejmujace dzialki nr (...) (obreb N.), 2, 4, 952/9-962/9, (...)- (...), (...), (...) (obreb P.) oraz budynki, budowle i
urzadzenia trwale z nimi zwigzane. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony, tj. na 10 lat liczac od dnia 1 stycznia
1995r. Zgodnie z treScia umowy wydzierzawiajacy zobowiazal sie do oddania dzierzawcy przedmiotu dzierzawy do
uzywania i pobierania pozytkoéw, za$ T. C. do uiszczania czynszu dzierzawnego oraz obcigzen publicznoprawnych
zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, obciazajacych wlasciciela lub posiadacza nieruchomosci. Strony uzgodnily, ze
wydzierzawiajacy jest uprawniony do rozwiazania umowy bez zachowania ustawowego terminu wypowiedzenia, jezeli
dzierzawca dopusSci sie zwloki z zaplata czynszu za co najmniej jeden pelny okres platno$ci lub, gdy nie wykona innych
okre§lonych obowigzkéw, w tym obowigzku ponoszenia zobowigzan publiczno-prawnych (§ 17 umowy). Umowa
zostala zawarta na pi$mie, z podpisami notarialnie po$wiadczonymi. Dnia 28 wrze$nia 2005r. strony zawarly aneks
nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 7 lutego 1995r., na mocy ktorego przedluzyly czas obowigzywania umowy do lat 20,
liczac od dnia 7 lutego 1995r. do dnia 30 wrzeénia 2015r. oraz wylaczyly z dzierzawy sprzedang w 2004r. dziatke nr (...)
o powierzchni 3,0211 ha, tym samym przedmiotem dzierzawy byl grunt o facznej powierzchni 116,5302 ha. W § 17 ust
3 aneksu zastrzezono, ze jezeli dzierzawca nie bedzie realizowal obcigzajacych go obowiazkéw publiczno-prawnych,
wydzierzawiajacy moze rozwiaza¢ umowe przez jednostronne o$wiadczenie woli ze skutkiem natychmiastowym, a
dzierzawca zobowigzuje sie do oddania przedmiotu dzierzawy w terminie okreslonym przez wydzierzawiajacego.
Aneks zostal sporzadzony na piSmie.

W dniu 7 lutego 2007r. T. C. zawarl z synami A. C. i R. C. (1) pisemna umowe cesji, na mocy ktorej T. C. przeniost
wszelkie przyshlugujace mu prawa oraz cigzace na nim obowiazki wynikajace z umowy dzierzawy nieruchomosci
rolnej z dnia 7 lutego 1995r. na pozwanych. Umowa zostala zawarta za zgoda wydzierzawiajacego, zas aneksem z
dnia 4 czerwca 2007r. dokonano odpowiedniej zmiany umowy dzierzawy. A. C. i R. C. (1) jako dzierzawcy, za zgoda
wydzierzawiajacego, dokonali podziatu gruntéw wchodzacych w sklad dzierzawionego gospodarstwa w ten sposéb, ze
A. C. objal dzialki nr (...), o lgcznej powierzchni 55,5913 ha, a R. C. (1) dzialki nr (...), o lacznej powierzchni 60,9389 ha.

Komisja Majatkowa przyznala na wlasnoéé¢ Towarzystwu Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. orzeczeniem z
dnia 12 lutego 2008r. nieruchomoéci dzierzawione przez pozwanych, a to dzialki nr (...), o }acznej powierzchni 38,7728
ha, za$ orzeczeniem z dnia 20 maja 2008r. nieruchomosci — dzialki nr (...), o powierzchni 15,6951 ha.

W dniu 27 maja 2008r. Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. zawarlo z W. S. umowe
sprzedazy nieruchomo$ci potozonej w wojewddztwie (...), powiecie (...), gminie R., miejscowos$ci P., obejmujacej



m.in. dzialki nr (...). W umowie wskazano, ze dzialki nr (...), o lacznym obszarze 38.7728 m>, sg dzierzawione
przez pozwanych na podstawie umowy dzierzawy z dnia 7 lutego 1995r. Na podstawie umowy z dnia 30 grudnia
2008r. W. L. (1) z domu G.-S. sprzedala na rzecz K. D. zakupiong od Towarzystwa Pomocy dla Bezdomnych im.
Sw. Brata A. w K. nieruchomos¢, dzierzawiong przez pozwanych, tj. nieruchomoéé obejmujaca dzialki nr (...). W.
E. (2) i K. D. sa siostrami. Dnia 13 pazdziernika 2010r. K. D. i T. D. zawarli umowe sprzedazy, na mocy ktorej
K. D. sprzedala na rzecz T. D. nieruchomos$¢, obejmujaca dziatki nr (...). W umowie strony oSwiadczyly, ze sa
malzenstwem. T. D. zawart z H. W. w dniu 22 grudnia 2010r. umowe sprzedazy, na podstawie ktdrej przeniost na
powodke prawo wlasnoS$ci nieruchomosci, obejmujacej dzierzawione przez pozwanych dziatki nr (...). T. D.i H. W. sa
rodzehstwem. W dniu 16 pazdziernika 2008r. Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. zawarlo
z R. W. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w wojewodztwie (...), powiecie (...), gminie R.,
miejscowosci P., obejmujacej m.in. dziatki nr (...) oraz nieruchomoéci polozonej w wojewddztwie (...), powiecie (...),
gminie R., miejscowosci P., obejmujacej dziatke nr (...). W umowie wskazano, iz dzialki nr (...) na podstawie umowy
dzierzawy z dnia 7 lutego 1995r. dzierzawia A. C. i R. C. (1). Nadto strony o$wiadczyly, Ze pozwani nie sa rolnikami
indywidualnymi w rozumieniu przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, gdyz kazdy z nich jest dzierzawca
nieruchomoéci rolnych o lacznym obszarze ponad 300 ha, a wiec nie przystuguje im ustawowe prawo pierwokupu.
Dnia 31 pazdziernika 2008r. powyzsze Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych i R. W. zawarli przyrzeczong umowe
sprzedazy nieruchomosci. R. W. w dniu 7 pazdziernika 2010r. zawarl z Zonag — H. W. umowe sprzedazy nabytych od
Towarzystwa Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. nieruchomosci, obejmujacych dzialki nr (...).

W dacie, gdy doszlo do przekazania spornych gruntéw na rzecz Towarzystwa Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata
A.w K. izawarcia poszczegolnych uméw sprzedazy nieruchomosci na rzecz kolejnych nabywcow, taczna powierzchnia
dzierzawionych przez A. C. i R. C. (2) nieruchomo$ci badz nieruchomosci co do ktorych pozwanym przystugiwato
prawo wlasnos$ci nie przekraczata 300 ha. Pozwani nie zostali poinformowani o planowanych umowach sprzedazy
nieruchomoéci, nie zostali wezwani do podania czy korzystaja z prawa pierwokupu. A. C. i R. C. (1) prowadzili
gospodarstwo rodzinne, maja kwalifikacje do jego prowadzenia, A. C. od 1998r. prowadzi gospodarstwo rolne, ma
wyksztalcenie $rednie, ukonczyt kurs rolniczy. Na spornych terenach prowadzili produkcje rolna. Pozwani w dacie
sprzedazy nieruchomos$ci mieszkali w miejscowosci N., A. C. w jednym z dzierzawionych budynkoéw, zas R. C. (1)
niecaly 1 km od spornych gruntéw.

Pismem z dnia 17 marca 2011r. powddka wezwala pozwanych do zaplaty nalezno$ci publiczno-prawnych dotyczacych
dzierzawionych przez nich nieruchomosci. Powodka w piémie z dnia 11 kwietnia 2011r. skierowanym do pozwanych
zawarla o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy z dnia 7 lutego 1995r. na podstawie § 17 ust 3 w zw. z § 14
ust 1 umowy dzierzawy, tj. z uwagi na nieregulowanie naleznos$ci publiczno-prawnych dotyczacych dzierzawionych
nieruchomoéci. Po poinformowaniu przez Agencje Nieruchomosci Rolnych o orzeczeniu Komisji Majatkowej A. C.
zawiadomil Prokurature Okregowa w Gliwicach o mozliwosci popelnienia przestepstwa.

Obecnie w dziale IT ksiegi wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gliwicach dla nieruchomosci,
obejmujaca dzialtke nr (...), o powierzchni 1,7433 ha, ksiegi wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Gliwicach dla nieruchomosci obejmujaca dzialki nr (...), o powierzchni 13,9518 ha oraz ksiegi wieczystej Kw nr (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gliwicach dla nieruchomosci, obejmujaca dzialki nr (...), o powierzchni 38,7728
ha, wpisana jest jako wlascicielka H. W..

Sad Rejonowy powyzszy stan faktycznych ustalilt w oparciu o dowody precyzyjnie wskazane w uzasadnieniu, w
szczegoblnosci w oparciu o dowody z dokumentbéw, znajdujace sie w dotaczonych do sprawy aktach sadowych, w tym
aktach ksiag wieczystych i zeznania stron, ktére w sposéb nalezyty i wnikliwy przeanalizowal.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo jako niezasadne zastluguje na oddalenie.
Zgodnie z treScig zgloszonego w pozwie zadania powodka wystgpila o nakazanie pozwanym wydania nastepujacych
nieruchomosci gruntowych: nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego w Gliwicach,
obejmujacej dziatke nr (...), nieruchomos$ci zapisanej w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego w Gliwicach,
obejmujacej dzialki nr (...), nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej (...) Sagdu Rejonowego w Gliwicach,



obejmujacej dzialki nr (...), ktére to pozwani zajmuja bez tytulu prawnego. Nie budzi wiec watpliwosci, ze tylko
wlaéciciel nieruchomos$ci moze korzystaé z roszczenia przyshlugujacego jemu na mocy art. 222 § 1 k.c. Stosownie do
tej regulacji, wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba Ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza. Wnoszac o oddalenie
powddztwa pozwani podniesli w zasadzie zarzut braku legitymacji czynnej powodki — wskazywali, ze zawarte umowy
sprzedazy nieruchomosci sa niewazne, a to z uwagi na naruszenie przystugujgcego im ustawowego prawa pierwokupu.

Zgodnie z trescig art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2012.803
ze zm.) w przypadku sprzedazy nieruchomo$ci rolnej przez osobe fizyczna lub osobe prawna inng niz Agencja,
prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli lacznie spelnione sa nastepujace warunki umowa
dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej i ma date pewna oraz byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej
daty oraz nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez
spoéldzielnie produkcji rolnej. Stosownie do art. 5 ust.1 ustawy za gospodarstwo rodzinne uwaza sie gospodarstwo
rolne: prowadzone przez rolnika indywidualnego oraz w ktérym laczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wieksza
niz 300 ha.

W $wietle z art. 9. 1. czynno$¢é prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego
do prawa pierwokupu lub bez zawiadomienia Agencji, przypadku okreSlonym w art. 4 ust. 1, jest niewazna. Podobnie
w my$l art. 509 § 11 2 k.c., jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu sprzedat rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo
albo jezeli nie zawiadomit uprawnionego o sprzedazy lub podal mu do wiadomo$ci istotne postanowienia umowy
sprzedazy niezgodnie z rzeczywisto$cig, a prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego, wspolwlascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest
niewazna.

Jak wykazalo przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe pozwanym A. C. i R. C. (1) jako dzierzawcom
nieruchomoéci co do ktérych Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. zawarlo umowy
sprzedazy przyshugiwalo ustawowe prawo pierwokupu. Wskazane nieruchomosci rolne byly dzierzawione przez
pozwanych (a wcze$niej przez ich poprzednika prawnego) na podstawie umowy z dnia 7.02.1995r. sporzadzonej
na pi$mie z data pewng w rozumieniu przepisu art. 81 § 2 pkt 2 k.c. (zlozenie podpisow pod umowa przez
strony zostalo potwierdzone przez notariusza). Umowa ta byla nieprzerwanie wykonywana od dnia 7.02.1995r.
Ponadto dzierzawione nieruchomos$ci wchodzily w sktad gospodarstwa rodzinnego pozwanych — pozwani to
rolnicy indywidualni (posiadaja odpowiednie kwalifikacje, mieszkaja na odpowiednim terenie, prowadzili osobiscie
gospodarstwo). Dodatkowo w dacie przeniesienia przez Towarzystwo Pomocy prawa wlasno$ci nieruchomosci
pozwani nie dysponowali nieruchomoéciami o lacznej powierzchni uzytkowej powyzej 300 ha. Zatem zgodnie z
powolanymi powyzej przepisami prawa Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych podejmujac decyzje o sprzedazy
uzyskanych na mocy orzeczenia Komisji Majatkowej gruntéw winno zawiadomi¢ pozwanych jako uprawnionych z
tytutlu pierwokupu o sprzedazy. Warunek ten nie zostal spelniony, co wiecej w jednej z umoéw sprzedazy zawartej przez
Towarzystwo Pomocy strony umowy o$wiadczyly, ze takie prawo pozwanym nie przystuguje z uwagi na obszar jakim
dysponujg (w umowie wskazano, iz pozwani majg tytul prawny do nieruchomosci/gruntéw o lacznej powierzchni
przekraczajacej 300 ha). Zaznaczy¢ rowniez nalezy, iz zbycie prawa wlasnosci nie nastgpilo na rzecz podmiotow/oséb
wskazany w art. 3 ust. 5 ustawy, co wylaczaloby stosowanie przepiséw o prawie pierwokupu. Wobec powyzszego,
zawarte przez Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych z poprzednikami prawnymi powo6dki umowy sprzedazy prawa
wlasno$ci spornych nieruchomoéci sg w §wietle art. 599 § 2 k.c. w zw. z art. 3 ust. 3 ustawy bezwzglednie niewazne.
Prawo wlasno$ci nieruchomosci na ich podstawie nie przeszilo na nabywecow.

Za chybiony nalezy uznaé zarzut, iz umowa z dnia 28.09.2005r. jest niewazna poniewaz nie zostala sporzadzona w
formie szczego6lnej tj. jest pisemnej z podpisem notarialnie poS§wiadczonym. Zwrdci¢ uwage nalezy, ze forma taka
zastrzezona byla w § 18 umowy z dnia 7.02.1995r. nr 449 na wypadek zmiany tej umowy. W czasie jej trwania
niewatpliwie do zadnej zmiany umowy nie doszlo. Zgodnie natomiast z § 3 pkt 3 powolanej umowy nr 449, jesli
ktoérakolwiek ze stron wystapi przed uplywem tego okresu z wnioskiem o przedluzenie umowy i strony uzgodnia
istotne postanowienia umowy dzierzawy - umowe przedluza sie. Nie jest zastrzezona w tym wypadku zadna szczegblna



forma. Aneks z dnia 28.09.2005r. jest wlasnie takim przedluzeniem umowy dzierzawy przy uzgodnieniu jej istotnych
elementéw a nie zmiang laczacej dotychczas strony umowy dzierzawy. Nalezy przy tym podkresli¢, ze powodka i
jej poprzednicy prawni nigdy nie kwestionowali istnienia umowy dzierzawy, ktorej stronami byli pozwani o czym
Swiadczy fakt, ze umowe ta wypowiedziala.

Nie mozna sie rowniez zgodzi¢ ze stanowiskiem strony powodowej, ze przedmiotem badania w procesie o wydanie
nieruchomos$ci nie moze by¢ ustalenie czy wpis w ksiedze wieczystej odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu.
W niniejszej sprawie zatem zbadania czy doszlo do naruszenie prawa pierwokupu, a tym samym niewaznoSci
umowy nabycia w/w nieruchomoéci od Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. przez
poprzednikdéw prawnych powddki. Wskaza¢ bowiem nalezy na postanowienie SN z dnia 4 lutego 2011 r. w sprawie
IIT CSK 146/10, LEX nr 785276, w ktérym potwierdzony zostal ugruntowany w orzecznictwie i doktrynie poglad,
iz obalenie przewidzianego w art. 3 u.k.w.h. domniemania jest mozliwe w kazdym innym - poza procesem o
uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.h.w.h.)
- postepowaniu sagdowym jako przeslanka rozstrzygniecia. Strona powodowa wnoszac o uwzglednienie powodztwa
podnosila argumenty zwigzane z rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Przy czym rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej
wierze (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece), tj. tego kto, wie, ze tres$c ksiegi
wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwo$cia mog} sie o tym dowiedzieé (art.
6 ust. 2 ustawy). Analizujac zebrany w sprawie material dowodowy, w szczeg6lnosci dokumenty znajdujace sie w
aktach sprawy karnej, ktérych kopie dopuszczono jako dowdd w niniejszej sprawie ( ich zgodno$¢ z oryginalem nie
byla kwestionowana przez strony), nalezy stwierdzic, ze pomiedzy czlonkami tej samej rodziny, w stosunkowo krotkim
czasie doszlo do szeregu transakgji, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci rolne. Zasady do§wiadczenia zyciowego
ilogicznego rozumowania wskazuja na to, ze wszyscy czlonkowie rodziny mieli wiedze o podejmowanych dzialaniach
i celu tych dzialan. Nie ulega bowiem watpliwoéci, ze zlozenie przez R. W. oéwiadczenia, iz pozwani nie spelniaja
wymogdéw ustawowych, aby skorzysta¢ z prawa pierwokupu w sytuacji, w ktérej wcale nie kontaktowal sie w tej
sprawie z dzierzawcami nieruchomosci, a zatem nie mégl mie¢ wiedzy o tym jaki obszar obejmuja grunty, ktérych sg
wlascicielami badz dzierzawcami w ewidentny sposob §wiadczy o dzialaniu w zlej wierze z zamiarem uniemozliwienia
dzierzawcom skorzystania z prawa pierwokupu. Cheé¢ nabycia nieruchomosci zgodnie z obowigzujacym prawem
niewatpliwie nakazalaby mu, chociazby z ostroznosci i obawy przed ujemnymi skutkami prawnymi, powiadomienie
o checi zawarcia umowy dzierzawcow. H. W. bedac zona R. W. mogla, co najmniej z latwoscia o fakcie tym sie
dowiedzie¢, a zatem zakupujac nieruchomo$¢ dzialala w zlej wierze, a tym samym nie chroni jej rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych. Podobnie nalezy oceni¢ zachowanie W. S., ktéra w umowie zakupu nieruchomosci nie
zawarla zadnego o$wiadczenie dotyczacego prawa pierwokupu i rowniez nie podjela zadnych rozméw z dzierzawcami
i nie dopilnowala, aby byli zawiadomieni o sprzedazy dzierzawionych gruntéw. Nastepnie nieruchomos¢ sprzedala
osobie bliskiej tj. swojej siostrze, ta sprzedala ja swojemu mezowi, ktéry w niedlugim czasie sprzedal ja swojej siostrze
tj. powodce.

Sad nie moze nie dostrzec faktu, ze w krétkich odstepach czasu w kregu bliskich sobie os6b doszlo do szeregu umoéow
kupna i sprzedazy tych samych nieruchomosci, przemeldowywania oso6b na krétki czas przed zawarciem transakeji,
aby spelni¢ wymogi ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w zakresie prawa do zakupu nieruchomosci z pominieciem
prawa pierwokupu. Faktu, ze w wielu sytuacjach nieruchomo$ci o znacznej wartoéci siegajacej 5.000.000 zt kupowaly
osoby w bardzo mlodym wieku ( W. S.- 24 lata, K. D. -23 lata, T. D. 23 lata, H. W. -30 lat). Przy czym na skutek
tego, ze powddka zrzekla sie skladania zeznan Sad nie mdgt rozpytac jej na okoliczno$é skad miata Srodki na zakup
tych nieruchomoéci. Nalezy w tym miejscu powolaé wyrok z dnia 20 wrzeénia 2001 r., II CKN 277/99 (OSNC
2002, nr 6, poz. 77), w ktérym SN wyjasénil, ze nabywce nieruchomoéci w drodze odplatnej czynno$ci prawnej od
osoby wpisanej do ksiegi wieczystej jako wlasciciel na podstawie aktu wlasnoSci ziemi mozna uznac za dzialajacego
w zlej wierze, jezeli w chwili nabycia zna niebudzace watpliwosci fakty jednoznacznie uzasadniajace stwierdzona
pOZniej niewaznos$¢ aktu wlasnos$ci ziemi stanowiacego podstawe wpisu zbywey w ksiedze wieczystej. Orzeczenie to
wskazuje na to, ze zla wiara ma miejsce juz wowczas, gdy dana osoba ma wiedze o faktach, ktére moga czyni¢ umowe
niewazna. Pozbawione logiki i oderwane od do§wiadczenia zyciowego bytoby twierdzenie, w $wietle przedstawionych



okolicznosci, Ze osoby uczestniczace w transakcjach sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci nie mialy §wiadomosci
niezgodnych z prawem dzialaf swoich poprzednikéw w zakresie w jakim pozbawili pozwanych skorzystania z prawa
pierwokupu.

Majac te okoliczno$ci na uwadze Sad uznal, ze H. W. i jej poprzednicy nabywali nieruchomosci w zlej wierze. Poniewaz
niezawiadomienie dzierzawcow —pozwanych o zawieranych umowach sprzedazy pomiedzy Towarzystwem Pomocy
dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. a R. W. i W. S. skutkowalo ich niewaznoécia, to H. W. nigdy nie nabyla
wlasnosci przedmiotowych nieruchomogci, a tym samym nie ma legitymacji prawnej do wystepowania w niniejszym
postepowaniu w charakterze powddki, co musialo skutkowaé oddaleniem powodztwa. O kosztach orzeczono oparciu
o tre$¢ art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka zaskarzajac go w caloéci. Zarzucita Sadowi sprzeczno$é¢ istotnych
ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajaca na blednym przyjeciu, iz pozwanym w
niniejszej sprawie przystugiwal przymiot dzierzawcy oraz przystugiwalo prawo pierwokupu nieruchomosci objetych
niniejszym postepowaniem; zawarcie aneksu nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 7.02.1995r. oraz dalszych aneksow
nie bylo zmiang laczacej strony umowy, a zatem moglo nastapi¢ w innej, niz zastrzezona w umowie z dnia 7.02.1995r.
formie; naruszenie prawa procesowego tj. art.233 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny i przyjecie,
iz zasady do$wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania wskazuja na to, ze wszyscy czlonkowie rodziny mieli
wiedze o podejmowanych dzialaniach i celu tych dzialan oraz bedace konsekwencjg powyzszych naruszen: naruszenia
prawa materialnego, a to art.3 w zw. z art.10 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez ich
bledne zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, iz w niniejszej sprawie pozwani moga podnosi¢ zarzuty zmierzajace
do obalenia domniemania z art.3 tej ustawy w niniejszym postepowaniu i naruszenie prawa materialnego, a to art.6
k.c. w zw. z art.7 k.c. w zw. z art.6 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez bledna
wykladnie i w konsekwencji bledne przyjecie, iz zar6wno powddka, jak i jej poprzednicy prawni pozostawali w zlej
wierze nabywajac nieruchomosci objete pozwem, podczas gdy zaoferowany przez pozwanych w niniejszej sprawie
material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, iz domniemanie dobrej wiary zastalo obalone; art. 705 k.c. oraz
art. 222k.c. poprzez ich niezastosowanie w niniejszej sprawie, podczas gdy powddka w niniejszym postepowaniu
wykazala, iz dzierzawa zostala zakonczona — co winno skutkowac¢ obowigzkiem zwrotu nieruchomosci objetych
pozwem w niniejszej sprawie. We wnioskach skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powodztwa oraz zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa adwokackiego za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, w postepowaniu apelacyjnym wg norm przepisanych, na poparcie
swojego stanowiska przedstawiajac obszerng argumentacje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki jest nieuzasadniona, gdyz zaskarzony wyrok nalezy uzna¢ za trafny. Powolane w apelacji zarzuty
dopuszczenia sie bledu w ustaleniach faktycznych, naruszenia przepis6w prawa procesowego i materialnego nalezalo
uzna¢ za chybione.

Sad Okregowy zasadniczo podziela i uznaje za swoje zar6wno ustalenia faktyczne, jak i prawne poczynione przez
Sad pierwszej instancji, uznajac, iz nie ma potrzeby ich ponownego szczegdélowego przytaczania, poniewaz ustalenia
te znajduja oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktére to dowody Sad ten ocenit w granicach
zakreSlonych przepisem art.23381 k.p.c., wbrew twierdzeniom powddki. Sad Okregowy uznal, iz Sad meriti nie
przekroczyl granic swobodnej oceny dowod6ow. Wnioski tego Sadu, co do faktow w sposéb logiczny wynikaja z treSci
dowodow zgromadzonych w sprawie, a zaoferowanych przez obie strony, réwnoczes$nie Sad poddal ocenie w spos6b
kompleksowy i wnikliwy caly material dowodowy zebrany w niej.



W ocenie Sadu Okregowego, wbrew zarzutom apelujacej, Sad Rejonowy trafnie przyjal, iz pozwanym w niniejszej
sprawie przystugiwal przymiot dzierzawcy oraz przystugiwalo prawo pierwokupu nieruchomosci objetych niniejszym
postepowaniem.

W momencie zawierania umowy dzierzawy nieruchomo$ci rolnej w dniu 7.02.1995r. nr 449 najwazniejszym
przepisem stanowiacym o przedmiocie dzierzaw rolnych byl art. 69582 k.c. przyznajacy, w 6wczesnym brzmieniu,
dzierzawcy nieruchomo$ci rolnej ustawowe prawo pierwokupu tejze nieruchomosci. Z uwagi na to, iz bylo to prawo
zabezpieczone sankcja niewaznoS$ci naruszajacej je umowy sprzedazy, art.69582 k.c. przyczynial sie niewatpliwie
do stabilizacji pozycji dzierzawcy, co bylo intencja ustawodawcy. Ustawowe prawo pierwokupu funkcjonowalo do
2003r., kiedy to zostalo uchylone i zastapione ustawowym prawem pierwokupu z art.3 ust.1 ustawy z 11.04.2003r. 0
ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Stusznie uznal Sad meriti, iz zebrany w sprawie material dowodowy wykazal, iz pozwanym A. C. i R. C. (1) jako
dzierzawcom nieruchomoéci co do ktérych Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. zawarlo
przedmiotowe umowy sprzedazy przystugiwalo ustawowe prawo pierwokupu. Wskazane nieruchomosci rolne byly
dzierzawione przez pozwanych, a wczesniej przez ich poprzednika prawnego, T. C., na podstawie umowy dzierzawy
nr (...) z dnia 7.02.1995r. sporzadzonej na piSmie z data pewna w rozumieniu przepisu art. 81 § 2 pkt 2 k.c.,
bowiem zlozenie podpis6w pod umow3 przez strony zostalo potwierdzone przez notariusza. Umowa ta w ocenie Sadu
Okregowego jest nieprzerwanie wykonywana od dnia 7.02.1995r. do nadal przy uwzglednieniu p6zniej dodanych do
tej umowy zapisow.

Zgodnie z § 3 pkt 1, 21 3 umowy z dnia 7.02.1995r. umowa ta zostala zawarta na okres 10 lat liczac od dnia 1.01.1995r.,
miala wygasnaé z dniem 30 wrzesnia 2005r., jesli jednak ktérakolwiek ze stron wystapila przed uptywem tego okresu z
wnioskiem o przedtuzenie umowy i strony uzgodnily istotne postanowienia umowy dzierzawy — to umowe tg przedtuza
sie. Wobec wystapienia dzierzawcy z wnioskiem o przedluzenie umowy dzierzawy doszlo do zawarcia przez strony
aneksu nr (...) z dnia 28.09.2005r. do umowy dzierzawy, ktory jest wlaénie takim przedtuzeniem pierwotnej umowy
dzierzawy po uzgodnieniu jej istotnych elementéw, a nie zmiana laczacej dotychczas strony umowy dzierzawy. Przy
czym nalezy zauwazy¢, iz powyzsze zapisy umowy byly zgodne z charakterystyczna dla instytucji dzierzawy zasada
trwaloéci i kontynuacji dzierzawy, w tym z zapisami art. 674k.c. w zw. z 694k.c., z ktorych wynika nawet, iz jezeli
po uplywie oznaczonego w umowie czasu dzierzawca uzywa nadal rzecz za zgoda, choéby milczaca lub dorozumiana,
wydzierzawiajacego, to dzierzawa ulega przedluzeniu, przeksztalcajac sie rownoczeénie w dzierzawe zawarta na czas
nieoznaczony.

Zatem za chybiony nalezalo uznaé zarzut, iz umowa z dnia 28.09.2005r. jest niewazna poniewaz nie zostala
sporzadzona w formie szczegolnej tj. pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym. Trafnie zauwaza Sad meriti,
iz forma taka zastrzezona byla w § 18 umowy z dnia 7.02.1995r. na wypadek zmiany tej umowy, tymczasem nalezalo
przyjacé, iz do zmiany umowy nie doszlo.

Przy czym, gdyby nawet nie podzieli¢ tego zapatrywania o braku zmiany pierwotnej umowy, to nalezy zauwazyc,
iz strony umowy dzierzawy z dnia 7.02.1995r1. w jej §18 zastrzegly, iz wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja
formy pisemnej z podpisami notarialnie pos§wiadczonymi, rownoczesnie jednak w zapisie tym nie okreélily sankcji,
skutkow niezachowania formy, zatem w razie watpliwoéci poczytuje sie, ze forma pisemna byla zastrzezona
wylacznie dla cel6w dowodowych. Przepisy Kodeksu cywilnego o dzierzawie w chwili zawierania umowy w 1995r.
nie przewidywaly szczegélnych rozstrzygnie¢ dotyczacych formy tej umowy. Strony zawarly umowe dzierzawy
w formie pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym, zatem w formie surowszej od wymagan ustawy. W
przypadku takim przyjac nalezy, ze strony zlozyly oSwiadczenia woli w formie przez siebie uzgodnionej (pactum
de forma), chociaz w sposob wyraznie niewypowiedziany, lecz per facta cocludentia ( przez fakt zawarcia umowy
w danej formie). Nalezy podkresli¢, iz dla umowy o formie ustawa nie zastrzega zadnej formy szczeg6lnej -
art.76k.c. Natomiast w mys$l zd.2 tego przepisu, gdy strony zastrzegly dokonanie czynnoéci w formie pisemnej, nie




okreslajac skutkdow niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie watpliwoéci, ze byla ona zastrzezona wylacznie
dla celow dowodowych. W sytuacji zatem, gdy strony zawarly umowe pierwotng w zwyklej formie pisemnej —
ponad wymaganie ustawy — w my$l art. 7781 k.c. takze umowa modyfikujaca powinna by¢ zawarta w zwyklej formie
pisemnej ze skutkiem ad probationem (zob. System Prawa Prywatnego, Prawo cywilne — cze$¢ ogdlna, Tom 2,
pod red. Z. Radwanskiego, C.H.BECK INP, W-wa 2004 k. 9-11 i takze szerzej A. Jedlinski, Komentarz do Kodeksu
cywilnego do art.77, stan na 1.06. 2012r., teza 5, LEX).

Skoro tak, to przyjmujac nawet za skarzaca, iz mieliSmy do czynienia z kolejnymi zmianami umowy, to nalezalo
uznadé, iz zmiany wymagaly jedynie zwyklej formy pisemnej, ktéra kazdorazowo zostala zachowana. Przy czym nalezy
zauwazyc¢, izw §21 aneksu z dnia 28.09.2005r. do umowy dzierzawy zastrzezono, iz wszelkie zmiany umowy wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Kolejne zmiany umowy byly dokonywane w formie pisemnej, tym samym
byly wazne. Zatem, z uwagi na powyzsze, nie mozna bylo uzna¢, jak chciala tego skarzaca, iz aneks nr (...) do
umowy z dnia 7.02.1995r. jak i pdZniejsze aneksy do tej umowy sa niewazne. Doszlo bowiem przy przyjeciu takze
takiej koncepcji do skutecznej zmiany pierwotnej umowy dzierzawy i przedtuzenia czasu trwania tej umowy do dnia
30.09.2015r1. Tym samym takze wazna jest umowa cesji zawarta w dniu 7.02.2007r. pomiedzy T. C. a A. C.iR. C. (1).
Nie zaleznie zatem od tego, iz Sad Okregowy zgadza sie z Sadem meriti, iz w niniejszej sprawie doszlo do przedluzenia
trwania pierwotnej umowy, to takze w przypadku nie podzielenia tego zapatrywania mozna bytoby uznaé, iz nastgpily
jej wazne zmiany.

Sad Okregowy uznaje takze za bezzasadny zarzut powo6dki, iz pozwani nie mogg by¢ uznani za dzierzawcow z uwagi
na fakt, iz aneks nr (...) do umowy dzierzawy nie wszedl w zycie, co skutkuje niewaznos$cia p6zniejszej umowy cesji.
Powddka podniosla, iz zgodnie z punktem II Aneksu z dnia 28.09.2005r. do umowy pierwotnej dzierzawy aneks
wchodzi w zycie z dniem zlozenia o§wiadczenia, o ktorym mowa w §16 ust. 2 tego aneksu, zatem zlozenia o§wiadczenia
o poddaniu sie egzekucji z art.777k.p.c. przez dzierzawce. W ocenie skarzacej pozwani w toku niniejszej sprawy nie
wykazali, aby warunek ten zostal zrealizowany. Istotnie do dolaczonego do akt aneksu o§wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji jako zalgcznik nie zostato dolaczone. Jednakze do akt ksiegi wieczystej Sadu Rejonowego w Gliwicach o nr
(...), ktérej dokumenty byly przedmiotem dowodu w niniejszej sprawie, zostal dolaczony akt notarialny nr 275/2006
z dnia 1.01.2006r., w ktérym T. C. zlozyt o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie artykutu 77781 pkt 41 5 k.p.c.
w zwiazku z laczaca go z Agencja Nieruchomosci Rolnych umowa dzierzawy nr (...) z dnia 7.02.1995r., zmieniong
aneksem nr (...) z dnia 28.09.2005r. Zatem, z tych wzgleddéw nalezalo uznagé, iz wbrew twierdzeniom skarzacej aneks
do umowy z dnia 7.02.1995r. wszedl w zycie z dniem 1.01.2006r. Tym samym umowa ta nie wygasta 30.09.2005r. lecz
zostala przedtuzona o lat 20 do dnia 30.09.2015r. Wobec tego takze skutecznie zostala zawarta umowa cesji w dniu
7.02.2007r. w wyniku ktorej doszlo do przeniesienia wszelkich przystugujacych praw T. C. oraz cigzacych obowiazkow
wynikajgcych z umowy dzierzawy nr (...) z dnia 7.02.1995r. — Gospodarstwa Rolnego (...) o powierzchni 116,53 02 ha
na cesjonariuszy w osobach A. C.1iR. C. (1) i zawarcia przez tych ostatnich kolejnych aneksow do umowy dzierzawy
nr (...) z dnia 7.02.1995r. ( w tym nr 2 z dnia 4.06.2007r., nr 3 z dnia 16.07.2008r., nr 4 z dnia 14.01.2010r.). Przy
czym nalezy podkreslié, iz kazdorazowo strony zawierajgc kolejne umowy podkre§laly, iz zawieraja aneksy do umowy
dzierzawy nieruchomo$ci rolnej z dnia 7.02.1995r.

Takze nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem skarzacej, iz umowa dzierzawy nie miala daty pewnej w rozumieniu art. 3
ustawy z dnia 11 .04.2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zgodnie z treécia art.3 ust.1 tej ustawy w przypadku
sprzedazy nieruchomos$ci rolnej przez osobe fizyczna lub osobe prawna inna niz Agencja, prawo pierwokupu
przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli lacznie spelnione sa nastepujace warunki - umowa dzierzawy zostala
zawarta w formie pisemnej i ma date pewna. W ocenie Sadu Okregowego umowa dzierzawy z dnia 7.02.1995r. posiada
date pewna sensu stricto — zgodnie z art. 8181 k.c. Przy przyjeciu za Sadem Rejonowy, iz doszlo do przedluzenia tej
umowy nalezalo uzna¢, iz umowa dzierzawy byla zawarta w formie pisemnej z data pewna, zatem wobec sprzedazy
nieruchomosci przez koScielng osobe prawna prawo pierwokupu przyshugiwalo z mocy ustawy dzierzawcom.



O ile jednak przyjac za skarzaca, iz doszlo do zmiany pierwotnej umowy dzierzawy aneksem z dnia 28.09.2005r.,
to takze nalezaloby uznaé, iz zmieniona umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej i ma date pewna.
Zgodnie bowiem z art. 81 § 2 k.c. czynno$¢ prawna ma date pewna takze w razie wystapienia innych zdarzen niz
urzedowe poswiadczenie daty przez notariusza, mozna moéwié wowczas o tzw. dacie pewnej sensu largo. Pierwszy
wymieniony wypadek tego rodzaju daty pewnej to stwierdzenie dokonania czynno$ci w jakimkolwiek dokumencie
urzedowym, a drugi to umieszczenie na obejmujacym czynno$¢ dokumencie jakiejkolwiek wzmianki przez organ
panstwowy, organ jednostki samorzadu terytorialnego albo przez notariusza. Data pewna jest w tym wypadku
data umieszczenia wzmianki. W aktach KW 30499 Sadu Rejonowego w Gliwicach znajduja sie przedlozone przez
dzierzawcow dokumenty — mianowicie wypis aktu notarialnego nr rep. (...) z dnia 11.01.2006r., w ktérym zawarte
jest o$wiadczenie dzierzawcy o podaniu sie egzekucji na podstawie umowy dzierzawy nr (...) z dnia 7.02.1995r. —
zmienionej aneksem nr (...) z dnia 28.09.2005r. i uwierzytelnione przez notariusza w dniu 31.03.2009r. dokumenty
w postaci aneksu nr (...) z dnia 28.09.2005r. do umowy dzierzawy nr (...) nieruchomosci rolnej z dnia 7.02.1995r.,
umowa cesji zawarta w dniu 7.02.2007r., uchwala nr 4 /2007 z dnia 30.04.2007r. dotyczaca podzialu gruntow
gospodarstw rolnego (...) pomiedzy A. C. i R. C. (3), aneks (...) z dnia 4.06.2007r. do umowy dzierzawy nr (...)
nieruchomoéci rolnej. Zatem powyzsze ustalenie pozwala takze na uznanie, iz w rozumieniu skarzacej, zmieniona
umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej i ma date pewna.

Takze za bezzasadny uznal Sad Okregowy zarzut, iz nieruchomo$¢ pozwanych nie wchodzila w sklad gospodarstwa
rodzinnego, albowiem laczna powierzchnia uzytkéw rolnych pozwanych przekraczala 3ooha. Zgodnie z trescia art.3
ust.1 tej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez osobe fizyczna
lub osobe prawna inng niz Agencja, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli lacznie
spelnione sa nastepujace warunki - umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej i ma date pewna oraz
byla wykonywana ( faktycznie ) co najmniej 3 lata, liczac od tej daty oraz nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad
gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spéldzielnie produkcji rolnej. Z kolei stosownie
do art. 5 ust.1 tej ustawy za gospodarstwo rodzinne uwaza sie gospodarstwo rolne: prowadzone przez rolnika
indywidualnego, w ktorym laczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wieksza niz 300 ha. Shusznie uznat Sad
Rejonowy, iz dzierzawione nieruchomos$ci wchodzily w sklad gospodarstwa rodzinnego pozwanych — pozwani to
rolnicy indywidualni (posiadaja odpowiednie kwalifikacje, mieszkaja na odpowiednim terenie, prowadzili osobiscie
gospodarstwo). Dodatkowo w dacie przeniesienia przez Towarzystwo Pomocy prawa wlasno$ci nieruchomosci
pozwani nie dysponowali nieruchomos$ciami o lacznej powierzchni uzytkowej powyzej 300 ha. Jak bowiem wynika
z uchwaly nr 4/2007 z dnia 30.04.2007r. dzierzawcy A. C. i R. C. (1) podzielili pomiedzy siebie dzierzawione grunty
gospodarstwa rolnego (...) ( A. C. objat grunty o lacznej powierzchni 55,5913ha, a R. C. (1) grunty o lacznej powierzchni
60, 9389ha, co wynika z w/w uchwaly). W tym zakresie obaj dzierzawcy zlozyli przed Sadem pierwszej instancji
jednoznaczne o$wiadczenie, z ktérego wynikalo, iz w chwili sprzedazy przedmiotowych dzierzawionych przez niech
dzialek gruntu laczna powierzchnia uzytkéw rolnych ( lacznie z uzytkami dzierzawionymi ) w ich gospodarstwach
rolnych nie byla wieksza niz 300ha.

Nadto, wbrew twierdzeniom skarzacej, podnoszonym w toku postepowania apelacyjnego, ze zlozonych zeznan
przez A. C. w toku postepowania karnego, prowadzonego przed Sadem Okregowym w Katowicach pod sygn. akt
XVIK 223/11, z ktorej to sprawy protokoly z zeznaniem w/w byly przedmiotem dowodu w niniejszej sprawie, nie
wynika wcale, iz w chwili sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci laczna powierzchnia uzytkéw rolnych w ich
gospodarstwach rolnych byla wieksza niz 300ha. A. C. w toku przestuchania w sprawie karnej zeznal bowiem, iz w
2008 r. grunty ktoére posiadat i dzierzawil lacznie wynosily 180 ha, tak jak dzisiaj. Po $mierci jego brata w rodzinie
doszto do zmiany, podzialu gruntéw w K. i od tego czasu w jego posiadaniu z dzierzawy w K. jest 120 ha, dodatkowo
dochodza grunty, ktére byly przedmiotem cesji z ojcem ( zatem przedmiotowe grunty nalezace do gospodarstwa
w Niekarni o powierzchni ponad 55 ha ). A. C. uwazal, iz jest wspoéldzierzawcg solidarnym z bratem, ale tylko w
stosunku do (...), gdyby ktory$ z dzierzawcoHw nie wywigzal sie z umowy dzierzawy. W pozostalym zakresie kazdy z
dzierzawcow prowadzil swoje gospodarstwo, kazdy posiadal osobne nakazy platnicze podatku gruntowego, przy czym
bracia pomagali sobie, wspolpracujac ze soba, ale kazdy z nich jest posiadaczem wlasnego gospodarstwa. Lacznie
z bra¢mi wpéldzierzawil od (...) 450 ha, niemniej z bra¢mi dokonal podzialu faktycznego gruntéw i kazdy z nich



uprawial okres§lony areal, on akurat areal okolo 180 ha ziemi. Przy czym podkreslil, iz sporzadzil z bra¢mi umowy o
podziale tych gruntéw i kazda z umow zostala zaakceptowana przez Dyrektora (...). Powyzsza akceptacja potwierdza,
izani A. C., ani tez zaden z jego braci, w tym drugi z pozwanych, nie przekroczyl normy powierzchniowej wynikajacej z
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tym samym obaj pozwani posiadali przymiot rolnika indywidualnego, zgodnie
z art. 6 tej ustawy. Zatem nalezalo przyjaé, za wiarygodne i prawdziwe zlozone przez tego pozwanego przed Sadem
o$wiadczenie, iz pozwany ten w 2008r. osobi$cie uprawial i czerpat dochody z uprawy okolo 180 ha gruntu (k. 541- 3
i 550-551 akt). Tym samym takze powyzszy zarzut nie mozna bylo uznac za zasadny.

Nalezy zauwazy¢, iz do chwili obecnej, aktualny jest dorobek doktryny i judykatury dotyczacy ustawowego prawa
pierwokupu okre$lonego art. 69582 k.c., mimo, iz obecnie regulacja ta zostala zastgpiona ustawowym prawem
pierwokupu z art.3 ust.1 ustawy z 11.04.2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zgodnie z ugruntowanym
stanowiskiem doktryny i judykatury ustawowe prawo pierwokupu przystuguje dzierzawcy tylko w stosunku do
faktycznie dzierzawionych przezen dzialek, wchodzacych w obreb nieruchomosci rolnej (wyrok SN z 14.12.1976r., IV
CR 515/76, OSN 19977, Nr 11, poz.213, uchwala SN z 19.07.1988, (...) 4/88, OSN 1989, Nr2, poz. 22). Tym samym
kazdemu z pozwanych — dzierzawcow - przyslugiwalo ustawowe prawo pierwokupu jednakze tylko w stosunku do
faktycznie dzierzawionych przezen dzialek wchodzacych w obreb nieruchomosci rolnej prowadzonej przez kazdego
z nich.

Zatem, zgodnie z powolanymi powyzej przepisami, Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych podejmujgc decyzje
o sprzedazy uzyskanych na mocy orzeczenia Komisji Majatkowej gruntéw winno zawiadomi¢ pozwanych jako
uprawnionych z tytulu pierwokupu o sprzedazy. Warunek ten nie zostal spelniony, co wiecej w jednej z umow
sprzedazy zawartej przez Towarzystwo Pomocy strony umowy o§wiadczyly, ze takie prawo pozwanym nie przystuguje
z uwagi na obszar jakim dysponuja lacznie przekraczajacy 300 ha. Zaznaczyé rowniez nalezy, iz zbycie prawa wlasnoéci
nie nastapilo na rzecz podmiotéw/o0séb wskazany w art.3ust.5 ustawy, co wylaczaloby stosowanie przepiséw o prawie
pierwokupu. Wobec powyzszego, trafnie uznal Sad meriti, iz zawarte przez Towarzystwo Pomocy dla Bezdomnych z
poprzednikami prawnymi powddki umowy sprzedazy prawa wlasnoéci spornych nieruchomosci sa w §wietle art. 509
§ 2 k.c. w zw. z art. 3 ust. 3 ustawy bezwzglednie niewazne, a prawo wlasnoéci nieruchomosei na ich podstawie nie
przeszlo na nabywcow.

W $wietle z art.9.1. czynno$¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego
do prawa pierwokupu lub bez zawiadomienia Agencji, w przypadku okre§lonym w art.4 ust. 1, jest niewazna. Podobnie
wmyS$l art. 509 § 11 2 k.c., jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu sprzedal rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo
albo jezeli nie zawiadomil uprawnionego o sprzedazy lub podal mu do wiadomo$ci istotne postanowienia umowy
sprzedazy niezgodnie z rzeczywisto$cia, a prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego, wspotwlascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest
niewazna.

Zatem jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu przystugujacego z ustawy dzierzawcy sprzedal rzecz osobie
trzeciej bez zastrzezenia warunku, o ktérym mowa w art. 59781 k.c., jak w niniejszej sprawie, to sprzedaz jest niewazna,
zatem cala bezwarunkowa umowa sprzedazy nie wywoluje od chwili zawarcia zamierzonych skutkéw prawnych,
sankcja ta podlega uwzglednieniu przez Sad z urzedu i ma charakter definitywny. Tym samym pierwsi nabywcy
przedmiotowych nieruchomoéci W. S. i R. W. nie stali sie wlascicielami kupionych od Towarzystwa Pomocy dla
Bezdomnych nieruchomoéci, co do ktorych pozwanym przystugiwalo ustawowe prawo pierwokupu, zatem takze nie
mogli skutecznie sprzedaé tych nabywanych nieruchomosci swoim nastepcom.

Przechodzac do dalszych zarzutéw apelacji, nalezy takze zauwazy¢, iz Sad meriti nie naruszyl regulacji art.233 k.p.c.
poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i przyjecie, iz zasady do§wiadczenia zyciowego i logicznego
rozumowania wskazuja na to, ze wszyscy czlonkowie rodziny mieli wiedze o podejmowanych dzialaniach i celu tych
dzialan. Jak bowiem wynika z dolaczonych do akt ksiagg wieczystych, konkretnych i jednoznacznych zapisow kazdej z
umoéw sprzedazy przedmiotowych nieruchomoéci, w sklad ktérych wchodzily dzialki dzierzawione przez pozwanych,
zar6wno pierwsi kupujacy jak i wszyscy ich nastepcy, nalezacy do grona tej samej rodziny, mieli Swiadomos¢, iz cze$é



dzialek bedacych przedmiotem tych uméw, jest dzierzawiona przez A. C. i R. C. (1), na podstawie umowy dzierzawy
z dnia 7.02.1995r. ( z pdZn. zm.) i Zze umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony tj. do dnia 30.09.2015r. nadto
potwierdzili, iz tre$¢ tej umowy znana jest tak pierwszym kupujgcym jak i wszystkim ich nastepcom w osobach K. D.,
J.D.iH. W.. Tym samym wszystkie te osoby mialy §wiadomo$¢, iz podejmuja dzialania w tym celu, aby wykazaé, iz A.
C.iR. C. (1) nie przystuguje przymiot dzierzawcoéw oraz, ze osobom tym, wzglednie Agencji Nieruchomosci Rolnych
nie przyshuguje prawo pierwokupu nieruchomosci objetych niniejszym postepowaniem.

Zgodzi¢ sie nalezalo takze z Sagdem merti, iz przedmiotem badania w procesie o wydanie nieruchomo$ci moze by¢
ustalenie czy wpis w ksiedze wieczystej odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu. W niniejszej sprawie zatem
trafnie zbadal Sad meriti czy doszlo do naruszenie prawa pierwokupu, a tym samym niewazno$ci umowy nabycia
w/w nieruchomoéci od Towarzystwa Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. przez poprzednikéw prawnych
powodki, majac przy tym na uwadze postanowienie SN z dnia 4.02.2011 r. w sprawie III CSK 146/10, LEX nr 785276,
w ktérym potwierdzony zostal ugruntowany w orzecznictwie i doktrynie poglad, iz obalenie przewidzianego w art. 3
u.k.w.h. domniemania jest mozliwe w kazdym innym - poza procesem o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.h.w.h.) - postepowaniu sagdowym jako przestanka
rozstrzygniecia. Zatem z tych wzgledoéw takze za bezzasadne nalezalo uzna¢ zarzuty dotyczace powyzszej kwestii.

Strona powodowa wnoszac o uwzglednienie powodztwa podnosila argumenty zwigzane z rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych. Przy czym odnoszac sie do tej kwestii przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz zgodnie z
ugruntowanym orzecznictwem Sadu Najwyzszego rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy,
jezeli umowa o przeniesienie wlasno$ci nieruchomogci byla niewazna, a z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszej
sprawie (wyrok SN IIICKN 405/99 z 24.01.2002r., OSNC 2002/11/142).

Wobec ustalenia niewaznoSci umoéw sprzedazy, przesadzono negatywnie o mozliwoéci nabycia na podstawie tych
umoéw przez poprzednikéw prawnych powddki wlasnoéci nieruchomoscei. Ustalenie niewaznoSci powyzszych umow,
na podstawie ktorych poprzednicy powddki zostali wpisani w ksiedze wieczystej jako wlasciciele nieruchomodci,
wykluczylo zarazem objecie powyzszych os6b ochrong wynikajaca z przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (art. 5 i nast. u.k.w.h.). Z kolei przeslanka przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci jest przystlugiwanie
zbywcey uprawnienia do rozporzadzania wlasno$cia nieruchomosci. Przy czym przeslanka ta warunkuje jedynie
skutecznos$¢ przeniesienia wlasnosci, nie za§ wazno$¢ umowy o przeniesienie wlasno$ci (wyroki SN z dnia 11 grudnia
1998 r., II CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98), ktbéra zalezy od zdolnoéci prawnej i zdolnoSci do czynnoéci
prawnych stron, niesprzecznosci jej tresci z ustawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego, zachowania wymagane;j
dla niej formy oraz nieistnienia wad o$wiadczen woli, a niekiedy takze od spelnienia innych jeszcze wymagan (por.
np. uzasadnienie wyroku SN z dnia 17 pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 50). Przepisy o
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych pozwalaja na sanowanie braku uprawnienia zbywcy do rozporzadzania
wlasno$cig nieruchomoéci; mimo, ze zbywca nie byt uprawniony do rozporzadzania, druga strona odplatnej umowy
o przeniesienie wlasno$ci nabedzie nieruchomosé, jezeli dzialala w dobrej wierze majacej oparcie w tresci ksiegi
wieczystej, tj. byla przekonana, ze zbywcy przystuguje zgodnie z treécia ksiegi wieczystej wlasno$¢ nieruchomosci.
Stosownie do art. 6 u.k.w.h., wynikajace z art. 7 k.c. domniemanie dobrej wiary nabywcy co do przystugiwania
zbywcy wlasnosci zostanie obalone przez dowdd, ze druga strona wiedziala, iz wpis zbywcy w ksiedze wieczystej jako
wlasciciela jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, lub przez dowdd, ze druga strona z latwo$cia mogla sie
dowiedzie¢ o niezgodnoéci tego wpisu z rzeczywistym stanem prawnym.

Dobra wiara nabywcy co do tego, ze zbywcy przystuguje ujawniona w ksiedze wieczystej wlasno$¢ nieruchomodci,
zastepuje jednakze tylko jedng przestanke przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci - istnienie po stronie zbywcy
uprawnienia do rozporzadzania wlasno$cia nieruchomosci - natomiast nie sanuje braku innych przestanek w/w
(por. np. orzeczenie SN z dnia 9 pazdziernika 1959 r., 3 CR 399/59, OSN 1960, nr 3, poz. 87). Aby wiec doszlo
do nabycia wlasno$ci nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, przestanki te musza by¢ spelnione niezaleznie od
dobrej wiary nabywcy co do przyslugiwania zbywcy wlasno$ci. Dotyczy to w szczegolnosci przestanek waznosci



umowy o przeniesienie wlasnoéci. Z powyzszych wzgledéw wykluczone bylo udzielenie powo6dce ochrony wynikajacej
z przepis6w o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Dodatkowo nalezy dodaé, iz rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych
albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach
wieczystych i hipotece), tj. tego kto, wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,
albo ten, kto z latwoS$cia mdg} sie o tym dowiedzieé (art. 6 ust. 2 ustawy).

Dobra wiara polega na blednym, ale w danych okoliczno$ciach usprawiedliwionym przekonaniu posiadacza
nieruchomoéci, ze przystuguje mu wykonywane przez niego prawo, w zlej wierze jest z kolei ten, kto wie albo wiedzieé¢
powinien, ze prawo wlasnoéci przysluguje nie jemu, lecz innej osobie. W niniejszej sprawie racje ma Sad Rejonowy,
iz z materialu zebranego w sprawie wynika, iz pomiedzy czlonkami tej samej rodziny, w stosunkowo krotkim czasie
doszlo do szeregu transakcji, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci rolne o duzej wartoéci i areale. Trafnie uznal
Sad meriti, iz zasady do$wiadczenia Zyciowego i logicznego rozumowania wskazujg na to, ze wszyscy czlonkowie
rodziny mieli wiedze o podejmowanych dzialaniach i celu tych dzialan, w szczegdlnosci kazdy z uczestnikow tych
transakcji miat §wiadomosé, iz cze$¢ kupowanych nieruchomosci jest dzierzawiona przez A. C.1iR. C. (1), na podstawie
umowy dzierzawy z dnia 7.02.1995r. ( z p6zn. zm) i Ze umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony tj. do dnia
30.09.2015r. Tym samym mieli §wiadomo$¢, iz obu pozwanym przystluguje w zakresie dzierzawionych przez nich
nieruchomosci ustawowe prawo pierwokupu o ile spelniajg oni wymagania z ustawy o ustroju rolnym. Mimo to,
zadna z tych os6b nie zwrdcila sie do uprawnionych o wyjasnienie tej kwestii. Co wiecej R. W. zlozyt o§wiadczenia,
iz pozwani nie spelniaja wymogdéw ustawowych, aby skorzysta¢ z prawa pierwokupu w sytuacji, w ktérej wcale nie
kontaktowat sie w tej sprawie z dzierzawcami nieruchomosci, a zatem nie mogl mie¢ wiedzy o tym jaki obszar
obejmuja grunty, ktoérych sa wladcicielami badz dzierzawcami. Powyzsze w ewidentny sposoéb $wiadczy o dzialaniu
w zlej wierze z zamiarem uniemozliwienia dzierzawcom skorzystania z prawa pierwokupu. Trafnie zauwazyl Sad
meriti, iz cheé nabycia nieruchomoS$ci zgodnie z obowigzujacym prawem niewatpliwie nakazalaby mu, chociazby z
ostrozno$ci i obawy przed ujemnymi skutkami prawnymi, powiadomienie o checi zawarcia umowy dzierzawcow. H.
W. bedac zong R. W. mogla, co najmniej z latwos$cia o fakcie tym sie dowiedzie¢, a zatem zakupujac nieruchomoéc
dzialala w zlej wierze, a tym samym nie chroni jej rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Podobnie nalezy
oceni¢ zachowanie W. S., ktéra w umowie zakupu nieruchomosci nie zawarla zadnego oéwiadczenie dotyczacego
prawa pierwokupu i rowniez nie podjeta zadnych rozmoéw z dzierzawcami i nie dopilnowata, aby byli zawiadomieni o
sprzedazy dzierzawionych gruntéw. Nastepnie nieruchomo$¢ sprzedala osobie bliskiej tj. swojej siostrze, ta sprzedata
ja swojemu mezowi, ktory w niedtugim czasie sprzedal ja swojej siostrze tj. powodce. Zasadnie tym samym uznatl
Sad Rejonowy, iz H. W. i jej poprzednicy nabywali nieruchomo$ci objete niniejszym postepowaniem w zlej wierze. Z
uwagi zatem na powyzsze Sad Okregowy uznal, iz Sad meriti nie naruszyl takze prawa materialnego tj. art.3 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 6 k.c. w zw. z art. 7 k.c. w zw. z art.6 cytowanej na wstepie ustawy poprzez
bledna wykladnie i w konsekwencji btedne przyjecie, iz zaréwno powodka, jak i jej poprzednicy prawni pozostawali
w zlej wierze nabywajgc nieruchomo$ci objete pozwem.

Zatem, z uwagi na to, ze niezawiadomienie dzierzawcéw — pozwanych o zawieranych umowach sprzedazy pomiedzy
Towarzystwem Pomocy dla Bezdomnych im. Sw. Brata A. w K. a R. W. i W. S. skutkowalo ich niewaznoécia, to H.
W. nigdy nie nabyla wlasnos$ci przedmiotowych nieruchomosci, a tym samym nie ma takze legitymacji prawnej do
wystepowania w niniejszym postepowaniu w charakterze powo6dki, co musialo skutkowaé oddaleniem powodztwa. Z
powyzszych wzgledoéw takze zarzut naruszenia art.705 k.c. oraz art.222k.c. poprzez ich niezastosowanie w niniejszej
sprawie, nalezalo uznaé za bezzasadny.

Ponadto zarzuty podniesione w apelacji maja w ocenie Sadu Okregowego przede wszystkim charakter czysto
polemiczny i sprowadzaja sie do negowania wladciwej oceny i ustalen Sadu pierwszej instancji, przeciwstawiajac
im wlasne oceny i wnioski, ktére w zadnym razie nie mogg podwazy¢ trafno$ci rozstrzygniecia i argumentacji Sadu
Rejonowego.

Konkludujac, zaskarzony wyrok odpowiada prawu, a zarzuty powodki nie zastlugiwaly na uwzglednienie.



Z tych wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje powoédki oddalono, jako bezzasadng. O
kosztach postepowania odwolawczego orzeczono po mysli art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. 1
woparciuo § 2ust.112, § 6 pkt 4w zw. z § 12 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr 163, poz.
1348, z pézin. zm.).

SSR (del.) Marcin Rak SSO Tomasz Tatarczyk SSO Barbara Braziewicz



