Sygnatura akt XVIII C 960/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 28 grudnia 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Iwona Godlewska

Protokolant:Starszy sekretarz sgdowy Katarzyna Stefaniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 grudnia 2015 r. w Poznaniu
sprawy z powbdztwa J. W.

przeciwko Z. L. (1) i E. T.

o ustalenie

1. oddala powddztwo,

2. kosztami procesu obcigza w calosci powoda i z tego tytutu:

a) zasadza od powoda na rzecz pozwanego Z. L. (1) kwote 3.617 zl,
b) zasadza od powoda na rzecz pozwanego L. T. kwote 3.617 zl.
SSO Iwona Godlewska

XVIII C 960/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 25 maja 2015r. J. W. wniésl o ustalenie, ze zawarta pomiedzy pozwanymi Z. L. (1) i £. T. umowa sprzedazy z
22 maja 2012r. obejmujgca sprzedaz udzialéw w prawie wlasnoéci nieruchomogci gruntowej potozonej w miejscowosci
S., jest niewazna i nie wywoluje skutkow prawnych oraz zasgdzenie na jego rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Domagat sie réwniez zwolnienia od oplaty od pozwu. W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze na
terenie nieruchomosci prowadzi gospodarstwo agroturystyczne. Podal, ze pozwany Z. L. (1) sprzedal udzialy we
wlasno$ci nieruchomoéci E. T., nie informujgc o umowie powoda, ktory w zwiazku z powyzszym nie mogt wykonaé
przystugujacego mu prawa pierwokupu. Powolat sie na przepis art. 166 § 1 zd. 1 kc.

W odpowiedzi na pozew, pozwany L. T. wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych. Podniosl, ze powodowi nie
przystuguje prawo pierwokupu na podstawie art. 166 ke, gdyz nieruchomosci wykorzystuje jako tereny rekreacyjne i
nie prowadzi gospodarstwa rolnego. Pozwany Z. L. (1) w zlozonej przez siebie odpowiedzi na pozew, rowniez domagal
sie oddalenia powo6dztwa z tych samych przyczyn i zasadzenia na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd i pozwany Z. L. (2) byli wspolwlascicielami nieruchomosci polozonej w miejscowosci S. zapisanej w ksiedze
wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Nowym Tomy$lu oraz nieruchomo$ci polozonej w miejscowosci



S. zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Nowym Tomy$lu. Zakupili ja w 1998r.
w celu prowadzenia o$rodka wezasowego, wynajmu dla turystéw.

Dowdd: tre$¢ KW nr (...)inr (...) k. 6-26

Nieruchomo$¢ stanowia tereny lak, pastwisk i nieuzytkow. Na terenie opisanych nieruchomosci powod prowadzi
dzialalno$¢ gospodarcza — w zakresie agroturystyki. (...) sa uzywane jako rekreacyjne, a na ich terenie znajduje
sie zesp6l budynkéw Mlodziezowo-Dziecieca W. Ekologiczna. Na nieruchomos$ci nigdy nie bylo prowadzone
gospodarstwo rolne — nie byla uprawiana ziemia, ani hodowane zwierzeta.

Dowo6d: umowa sprzedazy z 29.12.1998r. k. 27-30, zeznania powoda k. 163-165, 202-203, zeznania Z. L. (2) k.
204-205, zeznania L. T. k. 205-206

W dniu 22 maja 2012r. Z. L. (1) i L. T. zawarli umowe sprzedazy udzialéw w prawie wlasno$ci nieruchomosci gruntowe;j
nalezacych do Z. L. (2). Umowa zostala zawarta bezwarunkowo, powod nie zostal o niej poinformowany. Powod
zamierzal skorzystaé z prawa pierwokupu na podstawie art. 166 § 1 kc.

Dowo6d: umowa sprzedazy z 22.05.2012r. k. 31-37, zeznania powoda k. 202-203, zeznania Z. L. (2) k. 204-205,
zeznania L. T. k. 205-206

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie powolanych dowodéw.

Dokumenty urzedowe Sad uznal za w pelni wiarygodne, bowiem zostaly one sporzadzone przez powolane do tego
organy, w ramach przystugujacych im kompetencji, jak i w przewidzianej prawem formie. Dokumenty urzedowe
stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo stwierdzone (art. 244 k.p.c.) i z tego wzgledu ich moc dowodowa
nie budzi watpliwosci.

Podkresli¢ nalezy, ze okolicznoSci faktyczne sprawy byly w zasadzie bezsporne miedzy stronami, albowiem powod
przyznawal, iz na spornej nieruchomosci nigdy nie prowadzil gospodarstwa rolnego. Sporne pozostawalo, czy w
przypadku nieruchomoéci rolnej, na ktérej nie jest prowadzone gospodarstwo rolne, wspotwlascicielom przyshuguje
prawo pierwokupu z art. 166 ke, a przesadzenie powyzszego byto rzecza Sadu.

Wobec tego, iz spor w sprawie dotyczyl kwestii prawnych, Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan
G. O., ktore jedynie niepotrzebnie przedtuzylyby postepowanie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przeslanka skutecznoéci powodztwa o ustalenie istnienia stosunku prawnego lub prawa jest istnienie interesu
prawnego po stronie powoda. Interes prawny wystepuje woéwczas, gdy istnieje niepewnos$¢ stanu prawnego lub prawa.
Nalezy go rozumie¢ jako potrzebe wprowadzenia jasno$ci co do konkretnego stosunku prawnego lub prawa — w
celu ochrony przed grozacym naruszeniem sfery uprawnien powoda (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca
1987 r., wydany w sprawie III CRN (...), opublikowany OSNPG z 1987 r., nr (...), poz. (...)). Interes prawny zachodzi,
jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego
sporu w przyszloéci. Powyzsze okreslenie interesu prawnego in extenso znalazlo aprobate w judykaturze (por. m.in.
wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007r. III AUa (...); wyrok SA w Bialymstoku z dnia 7 lutego 2014r.I ACa (...)).

Natomiast ocena interesu prawnego strony dokonywana jest na tle skonkretyzowanych okoliczno$ci, ktére pozwalaja
ocenié rzeczywista potrzebe ochrony jej sfery prywatnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 1999 r., wydany
w sprawie II CKN (...), niepublikowany). Zatem istnienie interesu prawnego powinno by¢ wskazane przez powoda.
On tez obowigzany jest przytoczy¢ fakty uzasadniajgce ten interes, przy czym musza by¢ one udowodnione, a nie tylko
uprawdopodobnione.



W ocenie Sadu powodowi przystuguje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. Fakt, iz czynno$¢ prawna, co do
ktorej powod domaga sie ustalenia jej niewazno$ci, ma wplyw na sytuacje faktyczng i prawna powoda przesadza o
wystepowaniu po jego stronie interesu prawnego.

Pierwszorzedne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy miala ocena czy powodowi - co do zasady - przystuguje
roszczenie o ustalenie niewazno$ci zawartej przez pozwanych umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci, wywodzone z
prawa pierwokupu, z naruszeniem ktérego mialo dojé¢ do zawarcia tej umowy.

Zgodnie z dyspozycja art. 166 § 1 kc w razie sprzedazy przez wspoiwlasciciela nieruchomoéci rolnej udzialu
we wspolwlasnosci lub czeSci tego udzialu pozostalym wspotwlascicielom przystluguje prawo pierwokupu, jezeli
prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspélnym. Nie dotyczy to jednak wypadku, gdy wspotwlasciciel prowadzacy
jednoczeénie gospodarstwo rolne sprzedaje swoj udzial we wspotwlasnosci wraz z tym gospodarstwem albo gdy
nabywca jest inny wspolwlasciciel lub osoba, ktora dziedziczytaby gospodarstwo po sprzedawcy.

Z kolei art. 599 § 1 kc stanowi, ze jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu sprzedal rzecz osobie trzeciej
bezwarunkowo albo jezeli nie zawiadomil uprawnionego o sprzedazy lub podal mu do wiadomoéci istotne
postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywisto$cia, ponosi on odpowiedzialno$¢ za wynikla stad
szkode. Jednakze jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu
terytorialnego, wspotwlascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna (§ 2).

W okoliczno$éciach przedmiotowej sprawy powodd powolywal sie na opisane wyzej przepisy wskazujac, ze
nieruchomo$¢ ma charakter rolny.

Definicje nieruchomogci rolnej zawiera art. 461 k.c. Zgodnie z tym przepisem nieruchomog$ciami (gruntami) rolnymi
sg nieruchomosci, ktére sg lub moga byé¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w
zakresie produkcji roélinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

Wspotwlasciciel nieruchomoéci rolnej moze bez zgody pozostalych wspdtwlascicieli rozporzadzac¢ swoim udzialem w
tej nieruchomoéci (art. 198 k.c.). Ograniczeniem w swobodnym obrocie udzialem w nieruchomosci rolnej jest art.
166 § 1 k.c. Przepis ten ustanawia na korzy$¢ pozostalych wspélwlascicieli prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy
udzialu w nieruchomosci rolnej jednakze wchodzacej w sklad gospodarstwa rolnego. Ograniczenie to uzasadnione
jest ochrona istniejacych gospodarstw rolnych i ma zapobiec ich podzialowi. Nie sa zatem objete prawem pierwokupu
przewidzianym w art. 166 § 1 k.c. takie nieruchomosci rolne, ktore nie wchodza w sklad gospodarstwa rolnego.

Za gospodarstwo rolne uwaza sie za$ grunty rolne wraz z gruntami le$nymi, budynkami lub ich czeSciami,
urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowi¢ zorganizowang calo$é gospodarczg, oraz prawami i
obowigzkami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego (art. 553 k.c.).

Prawo pierwokupu ustanowione w art. 166 § 1 k.c. trwa tak dlugo jak istnieje wspotwlasnosé nieruchomosci rolnej, a
wspolwlasciciele prowadza na niej wspo6lne gospodarstwo rolne. Pozostalym wspotwlascicielom nieruchomosci rolnej
prawo pierwokupu przystuguje jedynie wowczas, jezeli prowadzg gospodarstwo na gruncie objetym wspoétwlasnoscia.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, zdaniem Sgdu w zadnym razie nie mozna utozsamiaé pojecia nieruchomosci rolnej
z pojeciem gospodarstwa rolnego. Jak trafnie twierdzila strona pozwana, definicje legalne gospodarstwa rolnego
nawiazuja do ekonomicznej kategorii gospodarstwa jako jednostki wytworczej, natomiast powod prowadzi dzialalno$é
agroturystyczna polegajaca na wynajmowaniu pokoi, nie wykonuje prac rolniczych na nieruchomoéci.

Wobec tresci zadania pozwu (ustalenie niewazno$ci umowy), przesadzenie, ze powodowi nie przystugiwalo ustawowe
prawo pierwokupu, albowiem nie jest on wspélwlaécicielem nieruchomosci rolnej, na ktbrej jest prowadzone
gospodarstwo rolne, spowodowalo, ze pow6dztwo podlegalo oddaleniu.



W niniejszej sprawie, niejako tylko przy okazji, warto pamietac o tresci art. 6 ke, ktory stanowi, iz ciezar udowodnienia
faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Regula powyzsza powtdérzona zostala w art.
232 kpc, zgodnie z ktérym strony sa obowigzane wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktéow, z ktérych wywodza
skutki prawne. W orzeczeniu z 17 grudnia 1996 r., I CKU (...), OSNC 1997, nr (...), poz. (...)z glosa A. Z., P.. 1998, nr
(-..), s. (...)i nast., Sad Najwyzszy stwierdzil za$, iz rzecza sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupelnienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia Srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad
nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232). Obowiazek przedstawienia dowodow spoczywa na stronach (art. 3), a ciezar
udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227) spoczywa na stronie, ktora z
tych faktow wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).

Powod nie przedstawil zadnego dowodu, z ktérego wynikaloby, ze prowadzi gospodarstwo rolne, co wiecej —
sam potwierdzil, Ze na nieruchomosci nie byto nigdy prowadzone gospodarstwo rolne, a prowadzona przez niego
dzialalno$¢ polega na wynajmowaniu pokoi turystom. W tym stanie rzeczy — w oparciu o ustalenia faktyczne
poczynione na podstawie materialu dowodowego przedstawionego przez strone powodowa nalezalo uznaé, iz po
stronie powodowej brak bylo uzasadnienia na potwierdzenie zasadnosci zgloszonego roszczenia.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 kpc w zwigzku z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, majac na uwadze zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu. W
zwiazku z powyzszym, Sad zasadzil od powoda na rzecz obu pozwanych kwoty po 3.617zt tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

SSO Iwona Godlewska



