Sygn. akt (...)

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Rejonowego w. Z. z dnia 13 marca 2018 r.

Powodka A. D. w dniu 11 wrzeénia 2017 r. wystapila z pozwem przeciwko M. U. (1) i A. U., w ktérym wniosla o
ustalenie niewazno$ci umowy dzierzawy zawartej w dniu (...) r., na podstawie ktorej maz powddki R. D. wydzierzawil
pozwanym nieruchomosci rolne polozone w miejscowosci P. (gm. S.), oznaczone w ewidencji gruntéw nr (...) o
lacznej powierzchni (...) ha (dla ktorej Sad prowadzi ksiege wieczysta o nr (...)). W uzasadnieniu powodztwa wskazala,
ze jest wspolwlascicielkg na zasadach malzenskiej wspolnosci ustawowej dziatek oznaczonych nr (...), natomiast
przedmiotowa umowa zostala zawarta bez jej zgody oraz wiedzy i w zwigzku z tym jest bezwzglednie niewazna
(stosowniedo art. 37§ (...) i3 k.r.o. orazart. 63 § 1k.c.). W toku procesu dodatkowo wskazala, ze podstawa niewazno$ci
powyzszej umowy w czesci dotyczacej dzialki oznaczonej nr (...), ktéra stanowi majatek osobisty jej meza R. D., jest
sprzeczno$¢ tego zobowigzania z zasadami wspoélzycia spolecznego (w mysl art. 58 § (...) k.c.), albowiem poprzez
zawarcie powyzszej umowy dzierzawy pozbawil rodzine srodkow do zycia.

Pozwani M. 1 A. malz. U. poczatkowo uznali powodztwo w czeéci dotyczacej dzialek oznaczonych nr (...), jednakze w
toku procesu zmodyfikowali stanowisko i ostatecznie wnie$li o oddalenie powddztwa w catoéci utrzymujac, ze umowa
dzierzawy z dnia (...) r. jest wazna, albowiem zostala zawarta za zgoda A. D. i dlatego tez wiaze pod wzgledem prawnym
obie strony tego zobowiazania.

D. w niniejszej sprawie R. D. uznal powyzsze powodztwo w calosci roéwniez powolujac sie na niewazno$¢ umowy
dzierzawy z dnia (...) r. z uwagi na okoliczno$ci podniesione w pozwie, a dodatkowo zarzucil, ze podstepnie zostal
wprowadzony w blad przez pozwanych. W toku procesu, dopozwany wskazal sie, ze w piSmie z dnia (...) r. o§wiadczyl
wobec pozwanych M. i A. malz. U. o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych swojego o$wiadczenia woli zlozonego w
powyzszej umowie dzierzawy wskazujac, ze zawierajac to zobowiazanie zostal wprowadzony w blad, co do obowiazku
zwrotu na ich rzecz kwoty 110.000 z} tytulem zadatku (k. 113-114).

Sad Rejonowy w. Z. ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Na podstawie umowy o dozywocie zawartej w dniu (...) r. w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej w
Z. przed notariusz A. B. (Rep. A nr (...)) S. i H. malz. D. przeniesli na rzecz syna R. D. i jego zony A. D. wlasnosé
zabudowanej nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dzialke gruntu ornego, lgki i pastwiska z rowem polozona we
wsi P. (gm. S.), oznaczona w ewidencji gruntéow jako dziatka nr (...) o powierzchni (...) ha (dla ktérej Sad
Rejonowy w. Z. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...)) w zamian za $wiadczenia z tytulu dozywocia (k. 4-5). Poza
ta nieruchomoscia, w sklad gospodarstwa rolnego prowadzonego przez malzonkéw D. wchodzila réwniez sasiednia
nieruchomo$é, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni (...) ha, ktéra R. D. otrzymal
nieodplatnie od swoich rodzicow S. i H. malz. D. na podstawie umowy darowizny z dnia (...) r. sporzadzonej w
Kancelarii Notarialnej w Z. przed notariuszem A. B. (Rep. A nr (...)) i stanowila ona jego majatek osobisty (dla ktérej
Sad Rejonowy w. Z. prowadzi ksiege wieczystg o nr (...)).

W dniu (...) r. pomiedzy R. i A. malz. D. oraz M. U. (2) zostala zawarta na piémie umowa przedwstepna, na podstawie
ktorej sprzedajacy R. i A. malz. D. zobowiazali sie do sprzedazy na rzecz M. U. (1) czeéci wspodlnej nieruchomosci
oznaczonej nr 166 o powierzchni (...) ha, wzdluz calej dlugoéci sasiedniej dzialki o nr (...) za cene 55.000 z} za hektar.
W dniu zawarcia tej umowy kupujacy wplacil zadatek w kwocie 5.000 zl i zobowigzatl sie zaplacic jeszcze 20.000 z}
do dnia (...) r., za$ reszte pieniedzy mial zaplaci¢ po podpisaniu aktu notarialnego, do zawarcia ktérego mialo dojs¢ w
okresie od (...) r.. Przedmiotowa umowa zostala podpisana osobiécie przez R. i A. matz. D. oraz M. U. (1) (k. 53).

W tym samym dniu strony ustnie uzgodnity, ze M. U. (1) od jesieni 2016 r. obejmie w dzierzawe cala dzialke oznaczona
nr (...) w zamian za czynsz dzierzawny w wysokoSci wyliczanej wedlug stawki 1.000 zt za hektar ziemi, ktéry mial by¢



placony po zniwach. Stosownie do powyzszych ustalen M. U. (1) od sierpnia 2016 r. zaczal obrabia¢ rolnie dziatke
oznaczong nr (...) (zasial na niej rzepak).

W zwiazku z zawarciem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, w styczniu 2017 r. na zlecenie M. U. (1)
i na jego koszt zostaly przeprowadzone przez geodete uprawnionego czynnos$ci geodezyjne zwigzane z podzialem
nieruchomo$ci oznaczonej nr 166, polozonej w obrebie miejscowos$ci P. (gm. S.), na skutek ktérych powstaly dwie
nowe dzialki: oznaczona nr (...) o powierzchni (...) ha, ktéra miala byé sprzedana M. i A. malz. U. oraz oznaczona nr
(...) o powierzchni (...) ha. Ostatecznie podzial nieruchomosci zostal zaakceptowany i zatwierdzony przez matz. D..

W lutym 2017 r. z uwagi na opieszalo$¢ R. i A. malz. D. w przygotowaniu dokumentacji niezbednej do zawarcia umowy
sprzedazy obiecanej dzialki nr (...), strony tej przyszlej transakcji wspolnie uzgodnily, ze do sfinalizowania tej umowy
ostatecznie dojdzie w p6zniejszym terminie, tj. do dnia (...) r.. Na powyzsza okoliczno$é zostala ponownie przepisana
umowa przedwstepna z dnia (...) r., w ktérej wowczas wskazano juz ustalony pdzZniejszy termin zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy nieruchomoéci. Powyzsza umowa zostala juz podpisana wylacznie przez R. D.i M. U. (1). Na
poczet przyszlej umowy sprzedazy nieruchomosci M. U. (1) w miedzy czasie uiScil na rzecz R. D. lacznie kwote 54.000
z} (w tym: 25.000 zl w dniu (...) r., 13.000 zt w dniu (...) r. i 16.000 zt w dniu (...) r.).

Stosownie do ustalen stron umowy przedwstepnej, na dzien (...) r. w Kancelarii Notarialnej w Z. prowadzonej przez
notariusza J. G. zostal wyznaczony pierwszy termin do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci.
Jednakze z uwagi na nieodebranie przez sprzedajacych pisemnego zawiadomienia o terminie planowanej czynnosci
notarialnej, termin ten zostal przesuniety na dzien (...) r., o czym tym razem R. D. zostal zawiadomiony telefonicznie
(sms-em). W wyznaczonym terminie R. D. stawil sie w Kancelarii, ale bez zony A. D. oraz bez wymaganych
dokumentow, ktore byly niezbedne do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci. W zwigzku z tym, na prosbe M.
i A. malz. U. notariusz J. G. sporzadzila w formie aktu notarialnego (Rep. A nr (...)) protokotu z niedojs$cia do
czynnoéci cywilnoprawnej w postaci przyrzeczonej umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomoéci oznaczonej nr (...)
o powierzchni (...) ha polozonej w obrebie miejscowosci P. (gm. S.) za cene 110.000 zl — na warunkach ustalonych
w przedwstepnej umowie sprzedazy sporzadzonej w dniu (...) r. (protokét — k. 52). Notariusz pouczyla obecnych o
ewentualnych konsekwencjach nie zawarcia umowy przyrzeczonej, w tym o obowiazku zwrotu uiszczonej czeSci ceny
na poczet nabycia nieruchomosci oraz mozliwo$ci zadania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokos$ci, badz tez jego
przepadku w zaleznoSci od tego, ktdra strona zawinila temu, ze nie doszlo do zawarcia umowy.

W zaistnialej sytuacji M. U. (1) zazadal od R. D. zwrotu pieniedzy, ktore wplacil mu dotychczas na poczet zakupu
powyzszej nieruchomos$ci w lacznej kwocie 54.000 zl, za§ gdy okazalo sie, ze nie jest on w stanie zwrdci¢ tych
pieniedzy, zaproponowal wéwczas R. D. zawarcie pisemnej umowy dzierzawy, ktéra zostana objete wszystkie
posiadane przez niego grunty rolne, co pozwolilby mu odzyskaé¢ rownowarto$é tych pieniedzy (na skutek potracenia
czynszu dzierzawnego). R. D. zgodzil sie na zaproponowane warunki umowy dzierzawy i zapewnial, ze Zona rowniez
je zaakceptuje. Wowczas tez zostal ustalony miedzy stronami umowy okres tej dzierzawy na 6 lat.

W takich warunkach, w dniu (...) r. w tej samej Kancelarii Notarialnej pomiedzy stronami doszlo
do zawarcia pisemnej umowy dzierzawy, na podstawie ktorej R. D. oddat M. i A. malz. U. w dzierzawe
nieruchomoéci rolne o lgcznej powierzchni (...) ha potozone w miejscowosci P. (gm. S.), oznaczone w ewidencji
gruntow jako dzialka nr (...) (o powierzchni (...) ha) bedaca wlasnoScia R. D. (dla ktérej Sad Rejonowy w. Z.
prowadzi ksiege wieczystg o nr (...)), a takze dzialkinr (...) (o powierzchni (...) ha) i nr (...) (o powierzchni (...) ha)
bedacych wlasno$cia na zasadach wspolnosci ustawowej R. i A. malz. U. (dla ktérych Sad Rejonowy w. Z. prowadzi
ksiege wieczystg onr (...)) — na okres od dnia (...) r.dodnia (...) r. (§ (...) umowy), w zamian za roczny czynsz dzierzawny
w wysokoSci 1.000 zl za 1 ha ziemi, platny w terminie najp6zniej do dnia 30 listopada kazdego roku kalendarzowego,
przelewem na rachunek bankowy (§ 5 umowy). Przedmiotowa umowa zostala sporzadzona na pismie, po uprzednim
jej przygotowaniu przez notariusz J. G., ktora tez po jej podpisaniu przez strony poSwiadczyla notarialnie te podpisy
(Rep. Anr (...)). Stosownie do treéci § 1 umowy R. D. o§wiadczyl, Ze jest wylgcznym posiadaczem nieruchomosci rolnej
oznaczonej nr (...) i (...). Jednocze$nie w § 3 umowy wydzierzawiajacy zastrzegl sobie wylaczne prawo korzystania z



domu mieszkalnego i budynkéw gospodarczych w zakresie dotychczasowym i mozliwo$é dojécia do nich. Z kolei z §
4 umowy wynikalo, ze wydanie przedmiotu umowy dzierzawcom juz nastgpito.

Na zawarcie powyzszej umowy dzierzawy jednakze nie wyrazila zgody zona wydzierzawiajacego — A. D., ktora
juz nastepnego dnia po jej podpisaniu zadzwonita do M. U. (1) z pretensjami, ze naklonil jej meza do zawarcia
powyzszej umowy dzierzawy i oznajmila, ze nie zgadza sie na wydzierzawienie swojej czesci gruntow w formie umowy
yhotarialnej”. Kolejnego dnia A. D. réwniez zadzwonila do notariusz J. G. z pretensjami, ze sporzadzila przedmiotowa
umowe dzierzawy z dnia (...) r. bez jej udziatu.

Gdy pod koniec sierpnia 2017 r. M. U. (1) stawil sie na nieruchomosci oznaczonej nr (...) i nr (...) celem wykonania na
nich prac polowych zgodnie z zawartg w dniu (...) r. umowa dzierzawy, doszlo woéwczas do nieporozumienia pomiedzy
nim a A. D., ktéra nie zgadzala sie na uprawe swojej dziatki. W zwiagzku z ta sytuacja i zgloszeniem wlascicielki ziemi,
w dniu (...) r. zostala przeprowadzona interwencja policji (k. 74).

Juz w toku niniejszego procesu R. D. w piémie z dnia (...) r. oé§wiadczyl wobec pozwanych M. i A. malz. U., ze uchyla
sie od skutkdéw prawnych swojego o$wiadczenia woli ztozonego w umowie dzierzawy z dnia (...) r. wskazujac przy tym,
ze zawierajac to zobowigzanie zostal wprowadzony w blad, co do obowigzku zwrotu na ich rzecz kwoty 110.000 zl
tytulem wplaconego zadatku za sprzedaz czesci dziatki nr (...) (k. 113-114).

Postanowieniem z dnia (...) r. wydanym w sprawie o sygn. akt I (...) Sad Rejonowy w. Z. na podstawie art. 467 pkt 4
k.c. wzw. z art. 692 i nast. k.p.c. zezwolil M. U. (1) i A. U. na zlozenie do depozytu sadowego pieniedzy w
kwocie 9.480 zt tytulem rocznego czynszu dzierzawnego platnego do dnia 30 listopada kazdego roku za dzierzawe
nieruchomosci polozonych we wsi P. (gm. S.) oznaczonych nr (...) o }acznej powierzchni (...) ha zgodnie z § 5 umowy
dzierzawy zawartej w dniu (...) r. pomiedzy M. i A. malz. U. a R. D. — z zastrzezeniem, ze przedmiotowy
depozyt moze byé wydany wierzycielom R. D. i A. D. stosownie do ich uprawnien (prawa do czynszu umownego),
wynikajacych z prawomocnego wyroku Sadu Rejonowego w. Z. wydanego w sprawie o sygn. akt (...). Jednoczeénie
Sad zezwolil M. U. (1) i A. U. na skladanie w przyszlosci do depozytu sgqdowego dalszych swiadczen
z tytulu czynszu dzierzawnego, szczegblowo opisanego w pkt I niniejszego postanowienia — w chwili, gdy stang
sie one wymagalne oraz z zastrzezeniem ich wydania na identycznych warunkach, jak pierwsze Swiadczenie (zob. akta
sprawy I (...)).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o ponizsze dowody : umowa dzierzawy (k. 3), umowa o
dozywocie (k. 4-5), wypisy z ewidencji gruntow (k. 41-43, 45-47), pisma z KPP w Z. (k. 491 74), protokét z niedojécia do
czynnoéci cywilnoprawnej (k. 52), umowa przedwstepna (k. 53), dokumentacja geodezyjna dotyczgca podziatu dziatki
oznaczonej nr (...) (k. 103-109), oswiadczenie R. D. z dnia (...) r. z potwierdzeniem nadania i odbioru (k. 113-114),
wniosek o zlozenie pieniedzy do depozytu sadowego (k. 116-120), zeznania stron: powodki A. D. (k. 56 odw.-57 odw.
ik. 123 odw.), pozwanych M. U. (1) (k. 57 odw.-58 odw. i k. 124-124 odw.), A. U. (k. 58 odw.-59 i k. 123 odw.-124) i
dopozwanego R. D. (k. 59-59 odw. i k. 124 odw.-125) oraz zeznania §wiadkéw J. G. (k. 121 odw.-122 odw.) i D. B. (k.
122 odw.-123), a takze dolaczonych do sprawy akt ksiegi wieczystej Sadu Rejonowego w. Z. (nr (...)i (...)) oraz akt
sprawy o sygn. akt I (...) (...) (fakty znane z urzedu).

Sad Rejonowy w. Z. zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powodki A. D. o ustalenie niewazno$ci umowy dzierzawy z dnia (...) r. zawartej pomiedzy R. D. a M. i
A. malz. U. tylko w czeéci moglo by¢ uznane za uzasadnione. Powddztwo to zostalo wywiedzione w oparciu o tresé
art. 189 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r., poz. 155
— dalej: ,k.p.c.”) zgodnie z ktorym powodd moze zgdaé ustalenia przez sqd istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przeslankami powodztwa o ustalenie
stosunku prawnego lub prawa sa: 1). interes prawny powoda w dokonaniu zagdanego ustalenia; (...)). istnienie stosunku
prawnego lub prawa, ktérego powbddztwo dotyczy. Ciezar dowodu tych przestanek spoczywa na stronie powodowej



zgodnie z zasadg wynikajaca z art. 6 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz.U. z 2017 .,
poz. 459 — dalej: ,k.c.”) w zwigzku z art. 232 k.p.c..

Przedmiotem ustalenia w drodze powodztwa przewidzianego w art. 189 k.p.c. moga by¢ prawa i stosunki prawne,
dla ustalenia ktérych witadciwa jest droga procesu cywilnego (np. ustalenie niewazno$ci umowy, ugody sadowej,
testamentu). Przeslanka merytoryczna powddztwa o ustalenie jest interes prawny, rozumiany jako potrzeba ochrony
sfery prawnej powoda, ktdra moze uzyskaé przez samo ustalenie stosunku prawnego lub prawa (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 2011 r., sygn. akt II CSK 568/10 — Legalis nr 369574). Materialnoprawng
przestanka powodztwa o ustalenie jest interes prawny powoda, ktory zachodzi woéwczas, gdy sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysztosci (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., sygn. akt IT CSK 33/09, publ. OSNC 2010, Nr B, poz. 47 — Legalis nr
232742). Interes prawny zachodzi zatem wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ danego prawa lub stosunku prawnego,
zarObwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. Skuteczne powolanie sie na interes prawny wymaga wykazania, ze
oczekiwane rozstrzygniecie wywola takie skutki w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktérych ich sytuacja
prawna zostanie okre$lona jednoznacznie i tym samym wyeliminowane zostanie, wynikajace z blednego przekonania
co do przystugiwania powodowi okre§lonych uprawnien, ryzyko naruszenia w przysztosci jego praw. W wyroku z dnia
24 maja 1995 r. (sygn. akt I CRN 61/95 — Legalis nr 60013) Sad Najwyzszy zauwazyl, ze jezeli powod powoluje sie
na niewazno$¢ umowy z mocy samego prawa i celem powodztwa jest wyeliminowanie jej z obrotu prawnego z takim
skutkiem, jakoby nie zostala ona wcale zawarta, to wowczas takie zadanie, mimo iz zostalo nazwane ,,0 uniewaznienie
umowy”, w rzeczywistos$ci jest zadaniem stwierdzenia (ustalenia) niewazno$ci umowy, na podstawie art. 189 k.p.c..

Whiesione powddztwo o stwierdzenie niewazno$ci umowy dzierzawy nalezalo rozpatrywaé przede wszystkim w
kontek$cie powolanego przez powodke w pozwie art. 37 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks
rodzinny i opiekunczy (tekst jedn.: Dz.U. z 2017 r., poz. 682 — dalej: ,.k.r.i.0.”), zgodnie z ktérym zgoda
drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania czynnosSci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia, odplatnego
nabycia nieruchomo$ci lub uzytkowania wieczystego, jak rowniez prowadzgcej do oddania nieruchomosci do
uzywania lub pobierania z niej pozytkoéw. JednoczesSnie w pkt 3 tego przepisu wskazano, ze zgoda drugiego
malzonka jest rowniez potrzebna do dokonania czynno$ci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego
nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa rolnego. Stosownie do tresci art. 37 § (...) kr.i.o. waznoéc
umowy, ktora zostala zawarta przez jednego z malzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia
umowy przez drugiego malzonka. W tym celu druga strona moze wyznaczy¢ takiemu malzonkowi, ktérego zgoda
jest wymagana, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy, natomiast po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
terminu staje sie wolna (§ 3). W $wietle powyzszego przepisu i w odniesieniu do niniejszej sprawy nie moglo zatem
budzi¢ watpliwosci, ze do wydzierzawienia nieruchomos$ci wchodzacych w sktad majatku wspdlnego malzonkéw D.
oznaczonych nr (...) i (...), niezbedna byla zgoda obojga malzonkéw (stosownie do art. 37§ 1 pkt 1i 3 k.r.i.0.). Zauwazy¢
przy tym nalezalo, ze umowa zawarta przez malzonka bez zgody drugiego matzonka jest dotknieta
sankcjq okreslang jako bezskutecznos$é zawieszona. Jest to tzw. czynno$é prawna niezupelna, zwana tez
kulejaca (negotium claudicans). Jezeli matzonek potwierdzi taka umowe, staje sie ona wazna juz od chwili jej zawarcia
(por. art. 63 § 1 zd. (...) k.c.). Potwierdzenie powoduje wiec ustanie stanu bezskutecznoéci zawieszonej, a umowa
rodzi wowczas skutek ex tunc, tj. od chwili jej zawarcia. Z kolei w sytuacji, gdy malzonek odméwi potwierdzenia lub
termin do potwierdzenia uplynie bezskutecznie, badz z innej przyczyny mozliwo$¢ potwierdzenia ustanie, woéwczas
umowa zawarta bez zgody wspotmatzonka bedzie bezwzglednie niewazna od chwili jej zawarcia
(tj. extunc).

Stosownie do powyzszych rozwazan prawnych istotna kwestig w niniejszej sprawie byla zatem okoliczno$¢, czy A.
D. wiedziala i wyrazala zgode na zawarcie przez jej meza R. D. umowy dzierzawy sporzadzonej w dniu (...) r., ktéra
zostaly objete m.in. nieruchomosci oznaczone nr (...) i (...) stanowigce ich majatek wspdlny, na warunkach jakie
finalnie znalazly sie w tresci tej umowy. Postepowanie dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie
w ocenie Sqgdu nie dawato podstaw do przyjecia, iz taka zgoda przed zawarciem umowy dzierzawy



zostala przez powédke wyrazona, ani tez zeby potwierdzila ona sporng umowe juz po jej zawarciu
i poznaniu jej warunkoéw. Niezbedne dla zajecia ostatecznego stanowiska w tej kwestii bylo odniesienie sie do
okolicznoSci towarzyszacych zawarciu przedmiotowej umowy dzierzawy.

Bezspornym miedzy stronami bylo, ze w dniu (...) r. pomiedzy R. i A. malz. D. oraz M. U. (2) zostala zawarta
na piSmie umowa przedwstepna, na podstawie ktorej sprzedajacy R. i A. malz. D. zobowiazali sie do sprzedazy
na rzecz M. U. (1) czeSci wspolnej nieruchomos$ci oznaczonej nr 166 o powierzchni (...) ha, wzdluz calej dlugosci
sgsiedniej dzialki o nr (...) za cene 55.000 zl za hektar. Z treSci umowy wynikalo réwniez, ze w dniu jej zawarcia
kupujacy wplacil zadatek w kwocie 5.000 zl i zobowigzal sie zaplaci¢ dodatkowo kwote 20.000 zl do dnia (...) r.,
za$ reszte pieniedzy miala by¢ zaplacona juz po podpisaniu aktu notarialnego, do zawarcia ktorego mialo dojsé w
terminie do dnia (...) r. (k. 53). Obie strony tej umowy w toku procesu potwierdzily, ze w lutym 2017 r. uzgodnily,
ze wydluza planowany termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia (...) r. i na ta okolicznoé¢ zostala sporzadzony
nowy egzemplarz umowy przedwstepnej (opatrzony data (...) r.), w ktorym zapisano powyzszy termin. W $wietle
powyzszego za calkowicie niezrozumiale nalezalo uznaé ostateczne twierdzenia malz. D., ze uzgodnili z pozwanym
sprzedaz wylacznie 1 ha ziemi, co jest ewidentnie sprzeczne zaréwno z treScia powyzszej umowy przedwstepnej, jak
tez z okoliczno$ciami faktycznymi, albowiem w styczniu 2017 r. dokonany zostal podziat nieruchomog$ci oznaczonej
nr 166, na dwie czesci, tj.: dzialke nr (...) o powierzchni (...) ha, ktéra miala by¢ sprzedana M. i A. malz. U. zgodnie z
umowa przedwstepna oraz dzialke nr (...). Drobna niesp6jno$¢ pojawiala sie rowniez we wzajemnych twierdzeniach
obu stron w kwestii wplaconej dotychczas przez M. U. (1) sumy pieniedzy na rzecz R. D. na poczet przyszlego zakupu
powyzszej nieruchomosci, albowiem malz. D. wskazywali, ze otrzymali od pozwanego lgcznie kwote 55.000 zt (k. 57
i 59), z kolei M. U. (1) podal, ze na poczet przyszlej umowy sprzedazy nieruchomosci uiscit na rzecz R. D. lacznie
kwote 54.000 z} (w tym: 25.000 zt w dniu (...) r., 13.000 zl w dniu (...) r. i 16.000 zl w dniu (...) r. — k. 57 odw.). W
kontekscie okolicznoSci niniejszej sprawy, twierdzenia matz. D. o otrzymaniu lacznie kwoty 55.000 zl miaty zdaniem
Sadu wylgcznie uwiarygodni¢ ich stanowisko, ze R. D. zawarlt sporng umowe dzierzawy z uwagi na to, iz notariusz
moéwila mu, ze bedzie zmuszony odda¢ matz. U. kwote 110.000 zl, jako podwdjna warto$¢ wplaconego przez nich
zadatku. Podobnie wplacenie przez pozwanych kwoty 55.000 zl mialo zapewne uwierzytelniac¢ twierdzenia malz. D.,
ze ostatecznie mialo dojs$¢ do sprzedazy tylko 1 ha ziemi. Ostatecznie pow6dka A. D. w zeznala nawet, ze M. U. (1) mial
kupi¢ 1 ha ziemi, a drugi hektar mial obrabia¢ od sierpnia 2016 r. do sierpnia 2017 r., jednakze powyzsze twierdzenia,
wobec kategorycznego stanowiska pozwanych, ze dotychczas wplacili na rzecz sprzedajacych kwote 54.000 z1, nalezalo
uznac za nieprzekonujace. Podsumowujac powyzsze Sad uznal za ustalone, ze strony laczyla umowa przedwstepna
sprzedazy czes$ci nieruchomosci oznaczonej nr 166 o powierzchni (...) ha, po podziale jako dziatka nr (...), zawarta w
dniu (...) r. (i zmodyfikowana za zgoda obu stron w lutym 2017 r.), za ustalong cene 110.000 zl (1j. (...) ha x 55.000 zl/
ha), ktora przewidywala zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie do dnia (...) r.. Na poczet tej przyszlej transakeji
M. U. (1) natomiast wplacil juz kwote 54.000 zl.

Jednoczes$nie z akt sprawy wynikalo, ze niezaleznie do zawarcia powyzszej umowy przedwstepnej, w tym samym dniu
(tj. (...) r.) strony ustnie uzgodnily, ze M. U. (1) od jesieni 2016 r. obejmie w dzierzawe calg dzialke oznaczona nr
(...) w zamian za czynsz dzierzawny w wysokosci ustalonej wedlug stawki 1.000 zl za hektar, ktéry mial by¢ ptacony
po zniwach (bezsporne miedzy stronami). Sporna w niniejszej sprawie natomiast byla kwestia na jaki okres zostala
zawarta powyzsza umowa dzierzawy, albowiem malz. D. zgodnie wskazywali, ze oddali grunt w nieformalng dzierzawe
wylacznie na okres roku, gora (...) lat (k. 123 odw.), natomiast M. U. (1) kategorycznie twierdzil, ze dzierzawienie
gruntu na taki okres byloby dla niego nieoplacalne, za$ poprzednio ustnie ustalone zostalo, ze dzierzawa ta bedzie na
czas nieokreslony (k. 124). Niezaleznie od tego nalezalo zauwazy¢, ze zaden z tych okreséw nie pokrywal sie z czasem
dzierzawy okres§lonym finalnie w spornej umowie z dnia (...) r..

Stosownie do tresci art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy
rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placié¢
wydzierzawiajagcemu umoéwiony czynsz (ktory zgodnie z § (...) moze by¢ zastrzezony w pienigdzach lub §wiadczeniach
innego rodzaju; moze by¢ rowniez oznaczony w utamkowej czeéci pozytkéw). Umowa dzierzawy moze zostaé¢ zawarta
na czas okreSlony, maksymalnie na 30 lat (art. 695 § 1 k.c.) albo na czas nieokreslony. W przepisach kodeksu cywilnego



dotyczacych dzierzawy (art. 693 i nast. k.c.) ustawodawca nie odniésl sie natomiast do zagadnienia formy
prawnej umowy dzierzawy. Forma prawna umowy dzierzawy wynika zatem z przepiséw ogoblnych kodeksu
cywilnego przewidzianych w art. 73 i nast. k.c., a dodatkowo z przepis6w o najmie stosowanych odpowiednio zgodnie
z art. 694 k.c., w tym art. 660 k.c., zgodnie z ktérym nalezalo uzna¢, ze umowa dzierzawy nieruchomosci
na czas dtuzszy niz rok powinna byé zawarta na pismie, zas w razie niezachowania tej formy
poczytuje sie umowe za zawartq na czas nieoznaczony. Przewidziana w powyzszym artykule forma pisemna
ma wylgcznie charakter ad eventum, dlatego tez jej niezachowanie nie pociaga za soba skutku niewaznosci. Podobnie
forma ad eventum zostala przewidziana w treci art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. z 2017 r., poz. 2196), gdzie zachowanie formy pisemnej z data pewna w przypadku dzierzawy
nieruchomoéci rolnych jest jedna z przestanek nabycia prawa pierwokupu nieruchomosci przez dzierzawce. Forma
ad eventum czynnoSci prawnej jest to forma przewidziana dla wywolania okres§lonych skutkéw prawnych, co
oznacza, ze czynno$¢ prawna bedzie wazna, jednakze nie wywola zamierzonych przez strony i przewidzianych przez
ustawe okreslonych skutkéw prawnych, dla ktérych forma ta zostala zastrzezona. Jezeli forma byla zastrzezona ad
eventum, czynno$¢ prawna nie wywoluje okreslonych skutkéw prawnych.

W kontek$cie powyzszego nalezalo uznaé, ze umowa dzierzawy zawarta pomiedzy stronami w dniu (...) r. poniewaz
zostala zawarta w formie ustnej, a nie pisemnej, to choé¢ byta wazna pod wzgledem prawnym, to jednak nie wywolywala
zamierzonych przez strony i przewidzianych przez ustawe okre$lonych skutkéw prawnych, albowiem stosownie do art.
660 w zw. z art. 694 k.c. skoro umowa dzierzawy nieruchomosci miata byé zawarta na czas dluzszy niz rok (powddka
ijej maz wskazywali, ze dzierzawa miala wynosi¢ maksymalnie (...) lata), a nie zostala zachowana forma pisemna,
to w takiej sytuacji nalezalo poczytywaé ja jako umowe zawartg na czas nieoznaczony! Powyzsza sytuacja ulegla
zmianie na skutek zawarcia umowy dzierzawy w dniu (...) r. w formie pisemnej, gdzie podpisy zostaly po§wiadczone
notarialnie. Analiza materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie nie pozostawiala jednak zdaniem
Sadu watpliwosci, ze w dniu (...) r. strony nie planowaly zawrzeé powyziszej umowy dzierzawy,
tylko mialy spotkaé sie w Kancelarii Notarialnej w celu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci oznaczonej nr (...) zgodnie z ustaleniami zawartymi w umowie przedwstepnej z
dnia 24 lipca 2017 r. (zmodyfikowanej w lutym 2017 r.). Bezsprzecznie sprzedajacy R. D. zostal zawiadomiony o
tym terminie, w zwiazku z czym stawil sie u notariusza, jednakze finalnie umowa sprzedazy nie zostala zawarta
poniewaz przybyl on bez Zony i bez wymaganych dokumentéw niezbednych do sporzadzenia aktu notarialnego. W
zwigzku z tym tez zostal sporzadzony przez notariusza protokdl z niedojécia do czynnosci cywilnoprawnej (k. 52),
ktora to okoliczno$é w ocenie Sadu mogla mie¢ wplyw na podjecie przez strony decyzji o zawarciu umowy dzierzawy
(niejako w miejsce niedoszlej do skutku umowy sprzedazy nieruchomosci). Notariusz pouczyla woéwczas obecnych o
ewentualnych konsekwencjach nie zawarcia umowy przyrzeczonej, w tym m.in. o obowiazku zwrotu uiszczonej czesci
ceny na poczet nabycia nieruchomo$ci oraz mozliwo$ci zadania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci przez strone,
ktéra dala ten zadatek, badz tez jego przepadku w zaleznoSci od tego z czyjej winy nie doszlo do zawarcia tej umowy
w ustalonym terminie (zgodnie z art. 394 § 1 k.c.). W zaistnialej sytuacji, M. U. (1) zazadal od R. D. zwrotu pieniedzy,
ktdre wplacil mu dotychczas na poczet zakupu powyzszej nieruchomosci w lacznej kwocie 54.000 zl, za$ gdy okazalo
sie, ze sprzedajacy nie dysponuje takimi Srodkami, M. U. (1) zaproponowal wéwczas R. D. zawarcie umowy
dzierzawy na wszystkie posiadane przez niego grunty rolne, co pozwolilby mu odzyskaé rownowarto$c
tych pieniedzy (na skutek potracenia ich wobec czynszu dzierzawnego). Wowczas tez pomiedzy stronami zostal
ustalony okres dzierzawy na 6 lat, co zdaniem Sadu mialo odpowiada¢ w przyblizeniu wartoéci uiszczonej przez
pozwanego czesci ceny (tj. 9.480,50 zl x 6 1at). Strony generalnie byly zgodne co do samej okoliczno$ci, ze propozycja
zawarcia umowy dzierzawy padla dopiero po niedoj$ciu do skutku umowy sprzedazy nieruchomosci, choé wskazywaty
przy tym na inne przyczyny i inicjatora tej czynnos$ci. Pozwany M. U. (1) zeznal, ze gdy nie doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomoésci, wéwczas R. D. zaproponowal mu sporzadzenie umowy dzierzawy, jednakze ,,nie mialo to
zwigzku z zakupem ziemi” (k. 58), co tez potwierdzila pozwana. Z kolei R. D. wskazal, ze inicjatorem zawarcia umowy
dzierzawy byl M. U. (1), ktory wprowadzit go w blad, ze w innym przypadku bedzie musial mu zwréci¢ kwote 110.000
z}, jako podwéjna warto$é przekazanych mu dotychczas pieniedzy na poczet zakupu dziatki nr (...).



Niezaleznie od rzeczywistych motywdw zawarcia przedmiotowej umowy dzierzawy w §wietle powyzszych okolicznosci
mozna bylo juz kategorycznie stwierdzi¢, ze do zawarcia umowy dzierzawy w dniu (...) r. doszlo
spontanicznie, bez uprzedniego jej planowania, ani ustalania jej warunkéw pomiedzy stronami. W
takiej sytuacji trudno bylo uzna¢, ze A. D. wiedziala o planowanym zawarciu tej umowy dzierzawy, ani tez ze znala
jej szczegdltowe warunki i w efekcie tego, ze godzila sie na jej zawarcie. Powodka twierdzila, ze w ogole nie zostala
powiadomiona o terminie planowanego zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci ani przez pozwanych, ani nawet
przez meza (w co akurat trudno jest uwierzy¢), natomiast jednocze$nie zeznala, ze nie stawila sie na podpisanie
umowy u notariusza, ,bo byla w pracy i nie dostala wolnego” (k. 56 odw.), co mogloby juz ewidentnie sugerowac,
ze znala termin tej czynnosci cywilnoprawnej (!). Powyzsze nie zmienia natomiast faktu, ze nie miala pojecia, iz w
tym samym dniu, co mialo doj$¢ do sprzedazy dzialki, zostanie wowczas zawarta takze sporna umowa dzierzawy.
Potwierdzeniem powyzszego bylo choéby to, ze jak zeznal pozwany M. U. (1), po zawarciu umowy dzierzawy z R.
D. jego zona A. D. juz na drugi dzien po jej sporzadzeniu dzwonila do niego i moéwila, ze ,nie chce tej swojej czesci
wydzierzawi¢” (k. 58). Powddka A. D. rowniez zadzwonila do notariusz J. G. z pretensjami, ze dopuscila do zawarcia
powyzszej umowy. Powyzsze zachowanie powddki zdaniem Sadu dobitnie potwierdzalo, ze nie miala ona wiedzy o
planowanym zawarciu takiej umowy dzierzawy. Pozwany M. U. (1) podnosil, ze wedlug niego A. D. ,wycofala sie z
umowy dzierzawy pewnie dlatego, ze chcial zwrotu pieniedzy zaplaconych za te (...) ha ziemi, ktéore mial kupic” (k.
58), jednakze nie spos6b bylo uwierzy¢ w powyzsze twierdzenia w kontekscie poczynionych ustalen faktycznych, z
ktoérych jasno wynikalo, ze w rzeczywistoSci ona nie widziala o zawarciu powyzszej umowy. W takiej sytuacji w ocenie
Sadu, aby umowa dzierzawy w czesci dotyczqcej nieruchomosci stanowiqgcych majqtek wspolny
matlz. D. mogla byé wazna, konieczne bylo potwierdzenie tej umowy przez A. D. w trybie art. 37§ 3
k.r.i.0.. Stosownie bowiem do treSci wskazanego przepisu druga strona umowy moze unikna¢ niepewnosci i usunac
stan zawieszenia tej umowy przez wyznaczenie malzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana, odpowiedniego terminu
do jej potwierdzenia. Niepotwierdzenie umowy w wyznaczonym terminie jest rOwnoznaczne z odmowa potwierdzenia
— chyba, ze druga strona umowy i malzonek wezwany do jej potwierdzenia zgodnie ten termin przedtuzyli. Malzonek,
ktorego zgoda jest potrzebna, moze jeszcze przed uplywem wyznaczonego mu terminu o$wiadczy¢ drugiej stronie, ze
odmawia potwierdzenia. Odmowa potwierdzenia nie wymaga zachowania szczegdlnej formy, tak samo jak nie wymaga
jej wyznaczenie terminu do potwierdzenia umowy, moze wiec by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie, ktére w
sposob dostateczny ujawnia wole (art. 60 k.c.).Podkreélenia jednak wymagalo, ze pozwani matz. U. przed wszczeciem
niniejszego postpowania nie wyznaczyli powodce jako malzonce wydzierzawiajacego R. D. odpowiedniego terminu
do potwierdzenia umowy dzierzawy, pomimo tego, ze istnialy wyrazne watpliwos$ci co do jej zgody na zawarcie tej
umowy. Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze, w ocenie Sadu nalezalo stwierdzi¢, ze umowa dzierzawy
zawarta w dniu (...) r. wylgcznie przez R. D., w czes$ci dotyczacej nieruchomosci oznaczonych nr
(...)1i(...), ktore stanowily majqtek wspolny jego i zony A. D., byla niewazna z uwagi na brak zgody
matzonki na zawarcie takiej umowy. nie budzilo przy tym watpliwosci, ze powodka miala interes prawny w
ustaleniu niewazno$ci powyzszej umowy w rozumieniu art. 189 k.p.c. i dlatego tez jej powddztwo w tym zakresie
podlegato uwzglednieniu.

Na koniec nalezalo odnie$¢ sie jeszcze do kwestii, ktora zostala podniesiona w niniejszej sprawie, ze zawarcie
przedmiotowej umowy dzierzawy bylo mozliwe, gdyz R. D. o$wiadczyl, ze jest wylacznym posiadaczem catego
gospodarstwa rolne (w tym nieruchomosci oznaczonych nr (...) i (...)), a skoro dzierzawa polega na oddaniu wylacznie
posiadania nad nieruchomoscia, to tytul prawny (np. prawo wlasno$ci) nie jest tutaj warunkiem koniecznym zawarcia
takiej waznej umowy. Faktycznie w orzecznictwie pojawilo sie stanowisko, zgodnie z ktérym wydzierzawiajacy
nie musi by¢ wlascicielem przedmiotu dzierzawy i nie musi mu przystugiwaé inne prawo do rzeczy
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1998 r., sygn. akt II CKN 795/97 — Legalis nr 338756). Jezeli jednak
wydzierzawiajacy nie dysponuje tytulem prawnym do rzeczy i do pozytkéw, ktore dana rzecz przynosi, dzierzawca
niewatpliwie nie nabywa skutecznego wobec wlasciciela tytutu prawnego do rzeczy ani prawa wlasnoéci pobranych
pozytkow. Bezspornym réwniez jest, ze umowa dzierzawy zawarta przez osobe inng niz wlasciciel
nieruchomosci rolnej nie powoduje powstania prawa pierwokupu dla dzierzawcy (art. 3 ust. 1 pkt 1
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego), nie moze bowiem ograniczaé istotnych uprawnien wlasciciela, ktory nie miat



wplywu (niekiedy nawet nie wiedzial o tym, ze taka umowa istnieje) na zawarcie i tre§¢ umowy dzierzawy. Dzierzawca
wowczas nie nabywa prawa pierwokupu skutecznego wobec wlasciciela, ktory nie jest zwigzany umowa zawarta np.
przez posiadacza nieruchomosci w zlej wierze. Wobec wla$ciciela dzierzawca, ktoéry zawarl umowe dzierzawy z osoba
trzecia, nie jest dzierzawca, lecz jedynie posiadaczem zaleznym w dobrej lub zlej wierze, bowiem umowa dzierzawy
kreuje stosunek prawny o charakterze wzglednym (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2003 r., sygn.
akt I CK 220/02, publ. OSP 2004, Nr 7-8, poz. 101). W ocenie Sadu w skladzie rozpoznajacym niniejszg sprawe,
decydujace znacznie ma w tym przypadku treéc art. 37 § 11 3 k.r.i.o., ktéry nalezy uznaé za przepis szczegélny w
tej materii i stosownie do tego nalezalo kategorycznie stwierdzi¢, ze jesli umowe dzierzawy nieruchomosci
lub gospodarstwa rolnego wchodzagcych w sktad majqgtku wspoélnego zawiera osoba pozostajgca
w zwiqzku malzenskim (tj. ustroj ustawowy), to zgodnie z tym przepisem, dla waznosci umowy
wymagana jest zgoda drugiego matzonka.

Z kolei odmienna sytuacja w ocenie Sadu zachodzila w przypadku umowy dzierzawy z dnia (...) r. w czeéci dotyczacej
nieruchomos$ci oznaczonej nr (...), ktéra stanowila majatek osobisty R. D.. Bezspornym bowiem bylo, ze jako wylaczny
wlasciciel i posiadacz tej nieruchomosci mogl ja swobodnie oddaé w dzierzawe i to bez zgody malzonki, pomimo
nawet tego, ze wchodzila ona w sklad gospodarstwa rolnego, ktére dotychczas prowadzili wspdlnie. W toku sprawy
A. D. podnosila, ze niewaznos$é umowy w powyzszej czesci wynikala ze sprzecznosé jej z zasadami
wspolzycia spolecznego, albowiem poprzez oddanie tej dziatki w dzierzawe jej maz pozbawil rodzine $rodkow
do zycia (w konteksScie art. 58 § (...) k.c.). Z kolei R. D. poza powyzszym argumentem dodatkowo podnidsl, ze
przy zawieraniu tej umowy podstepnie zostal wprowadzony przez pozwanych w blgd, ze jak nie
wydzierzawi im tej ziemi, to bedzie zmuszony odda¢ im kwote 110.000 zl (dwukrotnos$é tego co dotychczas otrzymal od
nich na poczet zakupu nieruchomosci). Dodatkowo w piSmie z dnia (...) r. R. D. zlozyl wobec pozwanych o$wiadczenie
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych swojego o§wiadczenia woli zlozonego w powyzszej umowie dzierzawy wskazujac,
Ze zawierajac to zobowigzanie zostal wprowadzony w blad, co do obowigzku zwrotu na ich rzecz kwoty 110.000 zl
tytulem zadatku (w kontekscie art. 84 § 1 k.c. w zw. z art. 88 § 1 k.c.). Prezentowane powyzej stanowiska powddki i
dopozwanego w ocenie Sadu nie mogly by¢ jednak uwzglednione jako stuszne.

Stosownie do tresci art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejécie ustawy jest
niewazna — chyba, ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolno$ci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynnoSci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest rowniez czynnosé
prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (§ (...)). Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko
cze$¢ czynno$ci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy co do pozostalych czesci — chyba, ze z okolicznoéci wynika,
iz bez postanowien dotknietych niewaznoS$cia czynno$¢ nie zostalaby dokonana (§ 3). Nie budzilo watpliwosci,
ze przewidziana w powyzszych przepisach niewazno$§¢ czynnoéci prawnej przejawia sie w tym, ze czynnosé ta
w ogoble nie wywohye skutkéw prawnych wlasciwych dla danego typu czynnosci (uwazanych za
zamierzone przez strony). Nie wywoluje tych skutkow od poczatku i z samej mocy prawa (bez koniecznosci
podejmowania jakichkolwiek dzialan zmierzajacych do ,,uniewaznienia” czynno$ci) i nieodwracalnie (nastepcze
usuniecie przeszkod, z powodu ktérych czynnoéc byla niewazna, tzw. konwalidacja, nie nada jej cech waznej czynnoéci
prawnej). Kwalifikacja czynno$ci prawnej jako bezwzglednie niewaznej, w przeciwienstwie np. do bezskutecznoéci
zawieszonej, ma charakter powszechny — erga omnes . Powszechny charakter bezwzglednej niewazno$ci oznacza,
ze powola¢ moze sie na nig kazdy (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 wrze$nia 2000 r., sygn. akt I CKN
298/00 — Legalis nr 277125). Ustalajac stan faktyczny w jakimkolwiek postepowaniu, w ktorym istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia ma fakt dokonania danej czynnoéci prawnej, organ stosujqcy prawo (w tym m.in. sqad) ma
obowiqzek ocenié waznosé tej czynnosci bez wzgledu na to, czy strony zglaszaly jakies twierdzenia
1 wnioskil w tej kwestii — o ile tylko zebrane w postepowaniu dowody na to pozwalaja w kontekscie art. 232
k.p.c. (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2015 r., sygn. akt III CSK 430/14 — Legalis nr 1326223, z
dnia 10 pazdziernika 2002 r., sygn. akt V CK 370/02, publ. OSNC 2004, Nr (...), poz. 21 — L., z dnia 19 grudnia
1984 r., sygn. akt III CRN 183/84 — L., z dnia 17 czerwca 2005 r., sygn. akt III CZP 26/05, publ. OSP 2006, Nr 7-8,
poz. 85 — L., z dnia 26 stycznia 2006 r., sygn. akt II CK 374/05, publ. Biul. SN 2006, Nr 5 — L., z dnia 22 stycznia
2014 r., sygn. akt III CSK 55/13 — L. oraz z dnia 3 listopada 2010 r., sygn. akt V CSK 142/10 — L.). Niezaleznie od



tego kazdy podmiot (niekoniecznie bedacy strona danej czynno$ci prawnej), ktéry ma interes prawny w ustaleniu
niewazno$ci czynnos$ci prawnej (a $cilej w ustaleniu istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, co jest
zalezne od skutecznego dokonania czynno$ci prawnej), moze zada¢ dokonania takiego ustalenia przez sad (art. 189
k.p.c.). Majac na uwadze okolicznoSci tej konkretnej sprawy nalezalo uzna¢, ze powodka A. D. miala interes
prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w ustaleniu czy umowa dzierzawy z dnia (...) r. jest wazna,
réowniez w tej czesci ktora dotyczyla nieruchomosci nalezgcej wylgcznie do jej meza R. D. chocby z
tego wzgledu, ze dotychczas dziatka ta wchodzila w sktad gospodarstwa rolnego, ktére dotychczas prowadzili wspoélnie
z mezem, za$ przychody z tego tytulu stanowil wspdlny dochod catej ich rodziny. Stosownie do powolanych powyzszej
uwag prawnych dotyczacych art. 58 k.c nalezalo réwniez stwierdzi¢, ze w niniejszej sprawie Sad byl z urzedu
zobowiqzany zbadaé bezwzgledng niewazinosé zaskarzonej czynnosci prawnej (przewidziang w
art. 58 k.c.), jak tez z uwagi na zajete przez R. D. stanowisko procesowego, powinien byl rozwazyé wzgledna
niewaznosé tej czynnosci prawnej w zwiqzku z uchyleniem sie przez niego od skutkow prawnych
Jego oswiadczenia woli (zgodnie z art. 84 w zw. z art. 88 § 1 k.c.).

Niewatpliwie czynno$¢ sprzeczna z prawem lub zasadami wspoélzycia spotecznego jest bezwzglednie niewazna (art. 58
§ 11 (...) k.c.). Nie przez przypadek ustawodawca wskazal sprzeczno$é¢ z zasadami wspolzycia spolecznego w art. 58
§ (...) k.c., jako przyczyne niewaznoSci czynno$ci prawnej po wskazanych w § 1 — sprzecznoéci z ustawa i dokonaniu
czynnoSci w celu obejécia ustawy. Zasady wspoélzycia spolecznego nie sa rownorzedne normom prawnym i peknia
jedynie role uzupehiajaca. Oznacza to, ze badanie zgodnosci czynnoéci z zasadami wspoéltzycia spolecznego nastepuje
dopiero po stwierdzeniu zgodnoSci czynno$ci z prawem (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2004 r.,
sygn. akt IT CK 34/03 — L.). Jesli czynnos¢ jest niezgodna z prawem, to jest niewazna i nie jest konieczne badanie jej
pod katem zgodno$ci z zasadami wspdlzycia spolecznego. W orzecznictwie wskazuje sie, ze ,odwolanie sie do zasad
wspolzycia spolecznego oznacza odwolanie sie do idei stusznoéci w prawie i do powszechnie uznawanych wartoSci
w kulturze naszego spoleczenstwa. Ujmujac rzecz ogblnie, mozna przyjaé, ze przez zasady wspodlzycia spolecznego
nalezy rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania” (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
listopada 2001r., sygn. akt IVCKN 1756/00 — L.). Podobnie jak w przypadku sprzeczno$ci czynno$ci prawnej z ustawa,
w celu zbadania zgodnos$ci czynnoéci prawnej z zasadami wspoélzycia spolecznego oceniaé¢ nalezy skutek czynnoSci
prawnej. Czynnos$é prawna jest sprzeczna z zasadami wspétzycia spolecznego, jesli w wyniku jej
dokonania powstanie uprawnienie lub obowiqzek, ktérego wykonanie spowoduje powstanie stanu
sprzecznego z zasadami wspoélzycia spolecznego. Podobnie jak w przypadku zgodnosci z przepisami
prawa, sad z urzedu bada zgodnos$é¢ czynnosci prawnej z zasadami wspolzycia spotecznego, nawet
jesli zadna ze stron danej czynno$ci nie podnosi zarzutu sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 1989 r., sygn. akt I CR 137/89 — L.).

Odnoszac sie do okoliczno$ci niniejszej sprawy w ocenie Sadu brak byto podstaw do stwierdzenia, ze umowa dzierzawy
zawarta przez R. D. w dniu (...) r. w czeSci dotyczacej nalezacej do niego nieruchomosci oznaczonej nr (...), byla
sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 58 § (...) k.c.. Nie spos6b byto odnalezZ¢ jakiekolwiek
zasady, ktore mialyby zosta¢ naruszone na skutek zawarcia powyzszej czynnoéci prawnej, natomiast okolicznoéci
wskazane przez powodke dotyczace pogorszenia sytuacji materialnej rodziny zdaniem Sadu nie zaslugiwaly na
uwzglednienie.

Poza bezwzgledna niewaznoécia czynno$ci prawnych przewidziana w art. 58 k.c., do niewaznosci czynno$ci prawnej
dochodzi réwniez w przypadku zaistnienia wad o§wiadczenia woli, w tym z uwagi na pozostawanie strony tej czynnosci
w bledzie, albowiem zgodnie z art. 84 § 1 k.c. w razie btedu co do tresci czynnosci prawnej mozna uchylié
sie od skutkow prawnych swego oswiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zloZone innej
osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te
osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoécia blad zauwazy¢ (ograniczenie
to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej). Blad polega na rézinicy miedzy wola a jej wyrazem
(oswiadczeniem), wywolanej mylnym wyobrazeniem o tresci dokonywanej czynnosci prawnej.
Stosownie do art. 84 § (...) k.c. mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy



o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej treéci (blad
istotny). Osoba, ktéra zlozyla o§wiadczenie woli pod wplywem bledu, moze uchyli¢ sie od skutkéw tego o§wiadczenia
w trybie art. 88 § 1 k.c. i w terminie roku od jego wykrycia (zgodnie z § (...)). Konsekwencjg bledu jest niewaznosé
wzgledna czynnoéci prawnej, albowiem do chwili zlozenia przez osobe dzialajaca pod wplywem bledu o$wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkdéw czynno$ci prawnej, jest ona wazna i skuteczna. Na blad moze powolac sie tylko skladajacy
wywolane bledem o$wiadczenie (ewentualnie jego nastepcy prawni), a nie adresat tego oSwiadczenia.

Z kolei w mysl art. 86 § 1 k.c. jezeli blad wywolala druga strona podstepnie, uchylenie sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu moze nastapi¢ takze wtedy, gdy blad nie byl istotny, jak
rowniez wtedy, gdy nie dotyczyl tresci czynnoéci prawnej. Podstep jest kwalifikowang postaciq bledu (zob.
postanowienie SN z dnia 18 kwietnia 2013 r., sygn. akt II CSK 497/12 — L.). Podstep jest bledem, ktéry wywolany
zostal intencjonalnym dzialaniem (albo zaniechaniem) podjetym w celu wywolania u skladajacego o$wiadczenie
woli falszywego przeSwiadczenia. Jesli blad wywolany zostal podstepnie przez druga strone czynnosci prawnej, nie jest
istotne czy w przypadku braku bledu o§wiadczenie zostaloby zlozone — sktadajacy o§wiadczenie woli moze uchylié sie
od skutkow swego o$wiadczenia nawet wtedy, jesli blad nie byl istotny i nie dotyczy! tresci czynnos$ci prawnej (ale np.
motywu dokonania czynnoSci — por. wyroki SN z dnia 15 stycznia 1970 r., sygn. akt I CR 400/69, publ. OSNCP 1970,
Nr 12, poz. 225 — L. i z dnia 10 wrze$nia 1997 r., sygn. akt I PKN 251/97, publ. OSNAPiUS 1998, Nr 13, poz. 389 — L.).
Zgodnie z ogdlnymi zasadami rozkladu ciezaru dowodu (w mysl art. 6 k.c.) skuteczno$é powolania sie na podstep przez
osobe, ktora chce sie uchyli¢ od skutkéw swojego o$wiadczenia woli zalezy od dowiedzenia wszystkich przestanek
wymaganych dla stwierdzenia, ze o§wiadczenie zostato zlozone pod wplywem podstepu (zob. postanowienie SN z dnia
18 kwietnia 2013 r., sygn. akt IT CSK 497/12 — L. oraz wyrok SA w Lodzi z dnia 18 wrzeénia 2015 r., sygn. akt I ACa
369/15 — L.), w szczegblnosci faktu, ze druga strona wywolala blad w sposéb podstepny. Skutki prawne podstepu sa
takie same jak bledu, czyli mozliwos$¢ uchylenia sie od skutkéw oswiadczenia woli zlozonego pod wplywem
podstepu w ciagu roku od dnia jego wykrycia (art. 88 k.c.).

Przenoszac powyzsze uwagi prawne na grunt niniejszej sprawy, w ocenie Sadu brak bylo podstaw do
stwierdzenia, ze dopozowany R. D. w chwili zawierania umowy dzierzawy z dnia (...) r. pozostawatl
w bledzie co do tej czynnosci prawnej, a tym bardziej, ze blagd ten byl wywolany podstepnym
dzialaniem pozwanych M. i A. malz. U. . Za calkowicie nieudowodnione bowiem nalezalo uznaé stanowisko
R. D., ze przy zawieraniu tej umowy podstepnie zostal wprowadzony przez pozwanych w blad, iz w przypadku
niewydzierzawienia im ziemi, bedzie zmuszony oddaé¢ im kwote 110.000 zl tytulem zadatku uiszczonego przy umowie
przedwstepnej. Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe nie potwierdzitlo prawdziwosci powyzszych
twierdzen, ktére w ocenie Sadu zostaly powolane wylacznie na potrzeby obranej przez niego strategii procesowej,
zmierzajgcej do stwierdzenia niewazno$ci calej umowy zgodnie z powddztwem wniesionym przez jego zone. D.
odwolywal sie przy tym do tresci protokotu niedojécia do czynnoSci cywilnoprawnej sporzadzonego przez notariusza
J. G. w dniu (...) r. z uwagi na nie zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci o nr (...) (k. 52), a takze zadania
przez pozwanego M. U. (1) zwrotu pieniedzy, ktore otrzymal na poczet przyrzeczonej sprzedazy dzialki. Powyzsze
okolicznos$ci w ocenie Sadu niewatpliwie mogly mie¢ wplyw na podjecie przez strony ostatecznej decyzji o zawarciu
spornej umowy dzierzawy, jednakze nie sposob tutaj moéwié o pozostawaniu przez wydzierzawiajacego w bledzie
w rozumieniu art. 84 k.c., czy tez pozostawaniu w jakiejkolwiek sytuacji przymusu. Nie moglo przy tym budzié
watpliwoéci, ze w przypadku sporzadzenia powyzszego protokolu obowigzkiem notariusza bylo pouczenie obecnych
o ewentualnych konsekwencjach nie zawarcia umowy przyrzeczonej, w tym m.in. o obowiazku zwrotu otrzymanych
dotychczas wzajemnie $wiadczen oraz mozliwoéci zadania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci przez strone,
ktora dala ten zadatek, badZ tez jego przepadku w zaleznosci od tego z czyjej winy nie doszlo do zawarcia tej
umowy w ustalonym terminie, co bylo zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa (m.in. art. 394 § 1 k.c.). Za
calkowicie nieusprawiedliwiong nadinterpretacje nalezaloby uznaé¢ w takiej sytuacji uznanie przez R. D., ze musi
zwrdcié pozwanemu M. U. (2) podwdjna warto$é, tego co dotychczas otrzymal od niego na poczet zakupu dzialki,
ktbrej nie mozna kwalifikowa¢ jako bledu o$wiadczenia woli, ktory mial towarzyszyé pozZniejszemu zawarciu przez
niego umowy dzierzawy z dnia (...) r.. Na marginesie nalezalo zauwazy¢, ze z niczego nie wynikalo, zeby zadatkiem
byla cala suma uiszczona dotychczas przez pozwanego w lacznej kwocie 54.000 zl. Nalezalo przy tym podkresli¢, ze



w orzecznictwie uznaje sie za nieistotny blad co do motywu (pobudki), jakim kierowala sie osoba skladajaca dane
o$wiadczenie woli (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 1998 r., sygn. akt III CKN 611/97 — L. oraz wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 7 maja 2015 ., sygn. akt I ACa 703/14 — L.). Trudno tez upatrywac negatywnych
skutkéw w fakceie, ze w sytuacji niedojscia do skutku umowy sprzedazy nieruchomoscei, M. U. (1) moégt zazadaé od R.
D. zwrotu pieniedzy, ktére wplacit mu dotychczas na ten cel, a skoro sprzedajacy nie dysponowat takimi $rodkami, to
mogt przeciez chcie¢ w inny sposob zaspokoié roszezenie kupujgcego. Z ustalen poczynionych przez Sad w niniejszej
sprawie wynikato, ze wowczas M. U. (1) zaproponowal R. D. zawarcie umowy dzierzawy na wszystkie posiadane przez
niego grunty rolne, co w jego ocenie pozwolilby mu odzyskaé réwnowarto$é tych pieniedzy (na skutek potracenia ich
wobec czynszu dzierzawnego), bez koniecznos$ci ich egzekwowania wobec sprzedajacego. D. mog}t skorzystac z tego
wariantu albo nie i mial tutaj w ocenie Sadu pelna swobode decyzji oraz rozeznania w zaistnialej sytuacji. Wobec tego
jego aktualne twierdzenia o pozostawaniu w bledzie co do okoliczno$ci zawarcia umowy dzierzawy nalezalo uznac za
catkowicie nieuzasadnione.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad na podstawie powolanych przepisow, w szczegblnosci art. 37§ 1 pkt1i 3
k.r.i.o. oraz art. 58 § (...) k.c. (a contrario) orzekl! o cze$ciowym uwzglednieniu powodztwa A. D. w zakresie ustalenia
niewazno$ci umowy dzierzawy co do dzialki oznaczonej nr (...) (jak w pkt I sentencji wyroku), za§ w pozostalym
zakresie (co do dzialki nr (...)) powodztwo to podlegato oddaleniu jako niezasadne, o czym orzeczono w pkt I sentencji
wyroku.

O kosztach procesu (pkt III-IV sentencji wyroku) natomiast orzeczono na podstawie art. 100 i 108 § 1 k.p.c.
dokonujac stosunkowego rozdzielenia pomiedzy stronami tych kosztéw przy uwzglednieniu stopnia w jakim zostaly
ostatecznie uwzglednione ich stanowiska (tj. powddki w czeSci wynoszacej 49,90 %, za$ pozwanych w 50,10 %).
W tym przedmiocie Sad przyjal, ze powodztwo uwzglednione w calo$ci dotyczylyby ustalenia niewaznosci umowy
dzierzawy co do wszystkich nieruchomosci o lacznej powierzchni (...) ha, natomiast ostatecznie uwzglednienie zostato
roszczenie w zakresie dzialek nr (...) o lgcznej powierzchni 4,7305 ha (a zatem 49,90 % calego arealu objetego
pozwem). Stosownie do powyzszego oraz poniesionych w sprawie kosztéw procesu w lacznej kwocie 5.958 zt (w tym:
474 z} oplata sadowa od pozwu i 1.817 zl koszty zastepstwa prawnego poniesione przez powddke oraz 3.634 zl koszty
zastepstwa prawnego poniesione przez pozwanych, a takze 33 zl koszty poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa)
Sad obciazyl proporcjonalnie strony nieuiszczonymi kosztami sadowymi w kwocie 33 zl, odpowiednio powodke w
czesci 16,53 zl, za$ pozwanych solidarnie w czedci co do kwoty 16,47 zl (pkt III sentencji) i zasadzit od powddki na
rzecz pozwanych solidarnie kwote 1.151,43 zt tytulem czeSciowego zwrotu kosztow procesu.



