Sygn. akt I C 286/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2020 .

Sad Okregowy w Olsztynie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy sedzia Przemyslaw Jagosz

Protokolant sekr. sad. Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2020 r., w O., na rozprawie,

sprawy z powodztwa D. K. i K. K.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi (...) w W. — Oddzial Terenowy w O.
o ustalenie

I.  ustala, ze umowa sprzedazy, do jakiej doszlo miedzy stronami w wyniku zlozenia przez
pozwanego oswiadczenia z dnia 31 grudnia 2019 r., sporzqdzonego w formie aktu notarialnego
w Kancelarii Notarialnej notariusza M. M. (rep. A numer (...)), o wykonaniu prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnych stanowiqcych przedmiot warunkowej umowy sprzedazy z dnia 17
pazdziernika 2019 r., zawartej w Kancelarii Notarialnej notariusza M. S. (rep. A. nr (...)),
obejmuje swojq tresciq zmiane dokonanqg na podstawie aneksu do warunkowej umowy sprzedazy,
zawartego w dniu 18 listopada 2019 r. w Kancelarii Notarialnej notariusza M. S. (rep. A. nr (...)) i
oddala powoédztwo w dalej idgcym zakresie;

II. zasqdza od pozwvanego na rzecz powodoéw kwote 30 800 zl tytultem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 286/20

UZASADNIENIE

Powodowie, po czeSciowym cofnieciu pozwu, zadali ostatecznie ustalenia tresci umowy sprzedazy nieruchomosci, do
jakiej zawarcia doszlo z pozwanym w wyniku zlozenia przez niego o§wiadczenia z dnia 31.12.2019 r. 0o wykonaniu prawa
pierwokupu realizowanego w zwiazku z umowa z dnia 17.10.2019 r. (zawarta przez powodéw z innymi niz pozwany
osobami) — tj. ustalenia, ze umowa ta uwzglednia réwniez zmiane pierwotnej umowy sprzedazy, do jakiej doszlo
aneksem z dnia 18.11.2019 r. zawartym z tymi osobami, tj. prawo powodéw do zebrania plonéw rolnych powstatych z
obsiewu sprzedawanych nieruchomosci w terminie do 15.09.2020 r. na koszt powodow.

W uzasadnieniu wskazali, ze przed wykonaniem prawa pierwokupu przez pozwanego, na podstawie aneksu z dnia
18.11.2019 r. doszlo do zmiany pierwotnej treSci umowy sprzedazy polegajacej na tym, ze powodowie uzyskali prawo
do zebrania wskazanych plonéw rolnych, o czym pozwany zostal zawiadomiony przed zlozeniem o$wiadczenia o
wykonaniu prawa pierwokupu.

(pozew, pismo cofajace k. 178 i postanowienie k. 182, pismo precyzujace k. 212)

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zwrot kosztoéw procesu, podnoszac, ze do daty zlozenia o$wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu powodowie nie przedstawili mu aneksu z dnia 18.11.2019 r., a 0 jego zawarciu



powiadomili go pismem z dnia 17.01.2020 r., a zatem juz po wykonaniu prawa pierwokupu, co oznacza, ze
postanowienia aneksu nie zrodzily dla niego zadnych skutkéw prawnych.

Sad ustalil, co nastepuje:

W $wietle przedstawionych przez strony i niekwestionowanych dokumentéw bezsporne jest, ze w dniu 17.10.2019 .
powodowie zawarli z innymi niz pozwany osobami warunkowa umowe sprzedazy kilku nieruchomoéci, uzalezniong
m.in. od nieskorzystania przez pozwanego z prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Panhstwa, przystugujacego mu na
podstawie art. 3 ust. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

(warunkowa umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego k. 12-26)

Umowa przeniesienia wlasno$ci w wykonaniu umowy warunkowej miala zosta¢ zawarta niezwlocznie po uzyskaniu
zawiadomien o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu.

Zaplata ceny miala nastgpi¢ w dniu zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci, cze$ciowo na rachunki innych
podmiotéw na poczet splaty zadluzenia powodow, a cze$ciowo na ich wlasnych rachunek. Nabywcy zobowiazali sie
kontynuowa¢ program rolno-$§rodowiskowy do 15.03.2020 r., a strony wskazaly, ze wydanie nieruchomosci nastapi
w dniu zawarcia ,,przyrzeczonej umowy sprzedazy” z prawem do korzyS$ci oraz obowigzkiem ponoszenia ciezaréw, ,,po
zarachowaniu calej ceny sprzedazy” (§ 7 — k. 25).

W dniu 18.11.2019 r. powodowie i pierwotni nabywcy zawarli aneks do umowy, na podstawie ktérego dodali do § 7
umowy dodatkowy ustep, w ktorym wskazali, ze przed zawarciem umowy nieruchomo$ci zostaly obsiane ze $rodkéw
powodow, w zwigzku z powyzszym wszelkie plony rolne powstale z tego obsiewu beda nalezaly do nich i poniosa
oni koszty zwiazane z ich zbiorem, a zebranie plonéw nastapi nie p6zniej niz do 15.09.2020 r. (aneks w formie aktu
notarialnego — k. 29)

Zmianie nie ulegl zatem obowigzek nabywcéw kontynuowania programu rolno-srodowiskowego, jak réwniez ich
prawo do korzySci z nieruchomoéci od dnia zawarcia umowy ostateczne;j.

W dniu 3.12.2019 r. zawarto kolejny aneks, uszczegolawiajacy zapewnienia kupujgcych co do ich statusu rolnika
indywidualnego (k. 36v).

Pozwanemu wystano tre§¢ umowy warunkowej z 17.10.2019 r. i aneksu z 3.12.2019 r., natomiast nie wystano mu
poczatkowo aneksu z 18.11.2019 r. dotyczacego zbioru plonow.

Umowa wplynela do pozwanego w dniu 21.10.2019 r., a aneks z dnia 3.12.2019 r. w dniu jego sporzadzenia.

Po sprawdzeniu, ze inny uprawniony z pierwszenstwem do wykonania prawa pierwokupu (LASY) nie wykonal
swojego prawa, oS§wiadczeniem z dnia 31.12.2019 r. zlozonym w formie aktu notarialnego, pozwany wykonal prawo
pierwokupu, doprecyzowujac dokumenty dotyczace zaplaty ceny na rachunki powodéw i ich wierzycieli.

Pozwany wskazal rowniez, ze wydanie nieruchomo$ci powinno nastgpi¢ w terminie 7 dni od odebrania zawiadomienia
o wykonaniu prawa pierwokupu.

Powodowie nie wydali nieruchomo$ci w tym terminie.

Pismem z dnia 17.01.2020 r. poinformowali natomiast pozwanego, ze w swoim o§wiadczeniu nie uwzglednit aneksu z
dnia 18.11.2019 r. i jednocze$nie zwrdcili sie 0 umozliwienie im zebrania wszystkich plonéw z obsiewéw dokonanych
przed zawarciem umowy, przy czym do pisma dolaczyli wspomniany aneks (pismo k. 44-45).

W kolejnym piSmie (z 30.01.2020 r.) wskazali, Ze o zawarciu tego aneksu informowali telefonicznie jednego z
pracownikdéw pozwanego jeszcze przed wykonaniem prawa pierwokupu, ktéry wskazatl im, ze w tej sprawie ,trzeba



bedzie napisa¢ pismo (...), by nie narazi¢ sie na bezumowne korzystanie z gruntéw”. Jednoczeénie potwierdzili, ze
aneks nie zostal wyslany pozwanemu przed zlozeniem o$wiadczenia o wykonaniu pierwokupu (k. 46).

Przed zlozeniem oSwiadczenia o wykonaniu pierwokupu, w listopadzie i grudniu 2019 r. pow6d rzeczywiscie prowadzit
kilkakrotnie rozmowy z pracownikami pozwanej, w ktérej powolywal sie na to, ze z osobami, ktére mialy nabyé
nieruchomo$ci uzgodnil rowniez, ze zbierze plony z zasiewéw dokonanych przed zawarciem umowy i wyrazal
zniecierpliwienie dlugoscia procedury dotyczacej podejmowania decyzji co do skorzystania lub nieskorzystania
przez pozwanego z prawa pierwokupu. Pracownicy pozwanego nie domagali sie podania szczegblow dotyczacych
porozumienia co do zbioréw. Pozwany mial przy tym wiedze o zasiewach dokonanych na nieruchomosciach i ich
rodzajach. Powo6d informowal rowniez o dokonaniu zabiegéw agrotechnicznych dotyczacych tych zasiewow.

(zeznania $wd. K. D. i zeznania powoda za adn. k. 396v-397)

Pozwany nie uwzglednil stanowiska powodow przedstawianego w pismach ze stycznia 2020 r. i pdzniejszych,
podnoszac, ze nabyt nieruchomo$é na podstawie przekazanych mu dokumentéw, w ktérych nie bylo aneksu z
18.11.2019 .

W pbzniejszym czasie pozwany zaplacil cze$¢ ceny na rachunki czesci wierzycieli powodéw, lecz miedzy stronami nie
doszlo do porozumienia w zakresie wydania nieruchomo$ci, ani zaplaty reszty ceny, co pozwany uzaleznial od wydania
nieruchomosci, za§ powodowie od zaplaty reszty ceny i mozliwoSci zebrania plonow.

Nie doszlo tez do wydania nieruchomo$ci w terminie wyznaczonym przez pozwanego na 26 marca 2020 T., a
powodowie wezwali go do zaplaty reszty ceny do 23.03.2020 r. wraz z odsetkami od 1.01.2020 r.

Ostatecznie reszta ceny zostala przez pozwanego zaplacona w dniu 7.05.2020 r., przy czym do dnia zamkniecia
rozprawy w niniejszej sprawie nie doszlo do wydania mu nieruchomosci objetych umowa.

(bezsporne)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego (k.p.c.) mozna domagaé sie stwierdzenia przez sad istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, jezeli strona ma w tym interes prawny, rozumiany jako obiektywna
potrzeba usuniecia watpliwosci lub niepewnoéci co do istnienia lub charakteru stosunku prawnego laczacego ja z inna
strona.

W ocenie Sadu powodowie maja tak rozumiany interes prawny w domaganiu sie ustalenia treSci umowy, do jakiej
nawigzania doszlo z pozwanym, z uwagi na spor co do tego, czy w jej ramach mies$ci sie rowniez przyznane im w aneksie
z dnia 18.11.2020 r. prawo do plon6éw rolnych z obsiew6w dokonanych na nieruchomosciach przed ich sprzedaza.
Przesadzenie tej kwestii moze bowiem rozwiazaé potencjalny konflikt dotyczacy nie tylko prawa do tych plonow,
ale roéwniez rozliczen dotyczacych poniesionych w zwigzku z nimi nakladéw, jak rowniez mozliwoéci korzystania z
nieruchomo$ci przez powoddéw w celu zebrania plonéw.

Stan faktyczny niniejszej sprawy byt miedzy stronami bezsporny i wynikal z zaréwno z przedstawionych przez nie i
niekwestionowanych co do prawdziwosci lub treéci dokumentoéw, jak rowniez z zeznan Swiadka i powoda, ktére w
zasadniczej czeSci dotyczacej prowadzonych przez nich rozmdéw i kontaktéw pozostawaly spojne, niezaleznie od tego,
ze strony wywodzily z nich odmienne wnioski.

Nie ulegalo zatem watpliwoéci, ze powodowie zawarli z osobami trzecimi umowe sprzedazy kilku nieruchomoéci
rolnych pod warunkiem, ze pozwany nie skorzysta z zagwarantowanego mu ustawowo prawa pierwokupu. Juz po
dacie tej umowy jej strony zawarly aneks z dnia 18.11.2019 r., zgodnie z ktérym powodom przyznano prawo do plonéow
rolnych z zasiewdw dokonanych przed sprzedaza, zastrzegajac tez, ze to powodowie poniosa koszty ich zbioru, a zbiér
nastapi do 15.09.2020 .



Nie bylo rowniez sporu, ze pozwany zlozyt o§wiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu, aneks z dnia 18.11.2019 1.
przed data zlozenia tego o§wiadczenia nie zostal mu przekazany, za$ przed tg datg zlozenia o§wiadczenia o pierwokupie
o uzgodnieniach dotyczacych prawa powodéw do zebrania plonéw zostal powiadomiony telefonicznie pracownik
pozwanego.

W tym miejscu wskazaé zatem nalezy, ze zgodnie z art. 598 § 1 Kodeksu cywilnego (k.c.) zobowiazany z tytutu
prawa pierwokupu powinien niezwlocznie zawiadomié¢ uprawnionego o treSci umowy sprzedazy zawartej z osoba
trzecig. W niniejszej sprawie obowiazek ten spoczywal na powodach, ktérzy powinni byli zawiadomi¢ pozwanego
o tresci umowy sprzedazy w zakresie obejmujacym jej istotne postanowienia. Zawiadomienie takie ma na celu
zapewnienie uprawnionemu dostepu do wszelkich informacji, ktére moga miec istotne znaczenie dla podjecia decyzji
o skorzystaniu z prawa pierwokupu.

Zgodnie z art. 600 § 1 k.c. przez zlozenie o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, dochodzi natomiast do skutku
umowa sprzedazy tej samej treSci, co umowa zawarta przez zobowiazanego z osoba trzecig.

Bezskuteczne wzgledem uprawnionego sg tylko takie postanowienia pierwotnej umowy, ktére maja na celu
udaremnienie prawa pierwokupu, a w przypadku gdy uprawnionym (jak w niniejszej sprawie) jest Skarb Panstwa
za niezastrzezone uwaza sie nadto postanowienia przewidujace $wiadczenia dodatkowe, ktorych uprawniony Skarb
Panstwa nie moglby spekié.

W mysl art. 599 § 1 k.c. zaniechanie obowiazku zawiadomienia o treSci umowy lub przekazanie uprawnionemu
istotnych postanowien umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywistoScia rodzi co do zasady tylko odpowiedzialnoéc
zobowigzanego za szkode wynikla z niewykonania prawa pierwokupu lub jego wykonania bez wiedzy o
istotnych postanowieniach umowy sprzedazy, nie wplywa jednak na skuteczno$¢ umowy sprzedazy w przypadku
nieskorzystania z prawa pierwokupu, ani tez na skuteczno$¢ umowy zawartej wskutek zlozenia o$wiadczenia o

wykonaniu prawa pierwokupu.

Jak wskazano wyzej aneks z dnia 18.11.2019 r. dodat do § 7 umowy sprzedazy dodatkowy ustep, w ktérym ustalono, ze
wszelkie plony rolne powstale z obsiewu nieruchomos$ci dokonanego przez powoddéw przed sprzedaza beda nalezaly
do nich i poniosa oni koszty zwigzane z ich zbiorem, a zebranie plondéw nastapi nie p6Zzniej niz do 15.09.2020 r.
Jednocze$nie jednak nie dokonano zadnej zmiany dotyczacej wydanie nieruchomosci oraz przejécia prawa do korzySci
i obowiazku ponoszenia ciezaréw, ktére miato nastgpi¢ w dniu zawarcia ostatecznej umowy.

Z zeznan powoda oraz korespondencji, jaka prowadzili z pozwanym, wynika, ze celem takiego zapisu bylo
umozliwienie powodom pobranie plonéw z zasiewow, ktorych dokonali przed zawarciem umowy na ich wlasny koszt.
Takie plony, zgodnie z art. 53 k.c., nalezy uzna¢ za pozytki naturalne, tj. plody rolne, ktére stanowia normalny dochéd
zwigzany z prowadzeniem prawidlowej gospodarki na gruntach rolnych. Mozliwo$¢ nabycia ich wlasnoSci powstaje
dopiero z chwilg odlaczenia ich od gruntu, czyli faktycznie z chwila dokonania ich zbioru, gdyz dopiero wowczas
przestaja stanowic jego cze$¢ skladowa, ktéra co do zasady nie moze by¢ przedmiotem odrebnej od gruntu wlasnosci
iinnych praw rzeczowych (art. 47-48 k.c.).

Oceniajgc tre$c aneksu z dnia 18.11.2019 r. nalezy zatem przyjac, ze dotyczyl nie tyle czesci sktadowych nieruchomosci,
co pozytkdow z nieruchomosci objetych umowa. Skoro zgodnie z aneksem pozytki te mialy przypa$¢ powodom,
naturalnym jest nadto przyjecie, ze w celu ich pobrania powinni mie¢ mozliwoé¢ skorzystania z nieruchomosci, czemu
stuzyt zapis, ze zbior plonéw nastapi do 15.09.2020 r. na koszt powodow, wprowadzony bez jednoczesnej zmiany w
zakresie zasadniczego obowiazku wydania nieruchomosci nabywcom i terminu jego spelnienia.

Takie uregulowanie kwestii plonéw uznaé nalezy za dopuszczalne, gdy zwazy¢, ze zgodnie z art. 55 § 2 k.e. w
przypadku, gdy wlasciciel gruntu poczynil naklady w celu uzyskania pozytkdéw gruntu w postaci plodéw rolnych,
przed pobraniem za$ pozytkow wlasno$¢ gruntu zostala przeniesiona i pozytki ostatecznie przypadly nabywcy gruntu
uprawnionemu, ktéry poczynil nakltady, przysluguje w takim przypadku roszczenie wobec osoby, ktéra pozytki



pobrala, o wynagrodzenie za te naklady. Poniewaz przepis powyzszy ma charakter wzglednie obowiazujacy, nie ma
przeszkod, by strony umowy sprzedazy nieruchomosci, na ktérej zbywca dokonal jakich$ zasiewow, uregulowaly
kwestie pozytkow z tych zasiewow w taki chociazby sposob, jaki zostal dokonany aneksem. Dodaé trzeba, ze umowa
w tym zakresie nie musi spelnia¢ szczeg6lnych wymogdéw formalnych.

W ocenie Sadu nalezy zatem przyja¢, wbrew twierdzeniom pozwanego, ze aneks nie dotyczyl wlasnoéci czeSci
skladowych nieruchomo$ci, co oznacza, ze nie mozna uznaé go za niewazny lub bezskuteczny.

Pozwany w zaden sposo6b nie wykazal nadto, aby wskazane postanowienie aneksu mialo na celu udaremnienie prawa
pierwokupu, wzglednie, aby z jego strony nie byloby mozliwe udostepnienie powodom nieruchomosci w celu pobrania

pozytkow.

Tym samym nalezy uznac, ze wskutek wykonania prawa pierwokupu miedzy pozwanym i powodami doszla do skutku
umowa sprzedazy o treSci obejmujacej rowniez postanowienie dodane aneksem z dnia 18.11.2019 r., tj. z prawem
powoddw do zebrania na wlasny koszt pozytkow (plonow) z zasiewdéw dokonanych przed jej zawarciem i skorzystania
w tym celu z nieruchomoéci w terminie nie pdzniejszym niz do 15.09.2020 r.

Oceny tej nie zmienia to, ze zawiadomienie o uzgodnieniu dokonanym aneksem nastgpilo wylacznie w formie
telefonicznej. Nawet gdyby przyjaé, ze powodowie powinni przekaza¢ pozwanemu aneks w formie pisemnej,
niedochowanie tego obowiagzku — zgodnie z wskazanymi wyzej przepisami — nie wplywalo na skuteczno$¢ umowy, do
zawarcia ktorej doszlo w wykonaniu prawa pierwokupu, a ktorej tresé jest taka sama, co umowy zawartej z osobami
trzecimi, czyli obejmujacej réwniez tre$¢ aneksu z 18.11.2019 r. Powtorzy¢ bowiem wypada, ze nie wykazano, aby
postanowienia tego aneksu mialy na celu udaremnienie wykonania prawa pierwokupu lub przewidywaly Swiadczenie
dodatkowe, ktorego wykonanie przez pozwanego nie bytoby mozliwe.

Ztej przyczyny na podstawie art. 189 k.p.c. powddztwo uwzgledniono, ustalajac, ze umowa sprzedazy nieruchomosci,
do zawarcia ktdrej doszlo miedzy stronami w wyniku zlozenia przez pozwanego o$§wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu, obejmuje rowniez zmiane dokonang na podstawie aneksu zawartego w dniu 18 listopada 2019 r.,
oddalajac natomiast powddztwo w nieznacznie dalej idacym zakresie, ktory sprowadzalby sie do powtdrzenia tresci
tego aneksu.

Zgodnie z art. 98 k.p.c. strona przegrywajaca obowigzana jest zwroci¢ stronie wygrywajacej koszty procesu, co w
niniejszej sprawie oznacza, ze obowigzek ten spoczywal na pozwanym, ktory przegrat proces co do zasady.

Po stronie powodowej koszty procesu obejmowaly oplate od pozwu w kwocie 20 000 z} (obliczong od warto$ci
przedmiotu sporu w zakresie zadania ustalenia, do ktérego ograniczono powo6dztwo przed doreczeniem odpisu pozwu
drugiej stronie — 400 000 zl), a nadto wynagrodzenie pelnomocnika (adwokata) w kwocie 10 800 zl, ustalonej na
podstawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie.

Na podstawie wskazanych przepiséw na rzecz powodéw zasadzono zatem od pozwanego zwrot kosztow procesu w
lacznej kwocie 30 800 zl.



