Sygn. akt I C 95/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Przemyslaw Jagosz

Protokolant p.o. sekr. sad. Aleksandra Bogusz

po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2014 r., w Olsztynie, na rozprawie,

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w D.

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych — Oddzial Terenowy w O.

o ustalenie

I. oddala powédztwo w calosci;

II. zasqdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 14 417 zI tytulem zwrotu kosztéow procesu.
UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w D. 73dala:

a) ustalenie istnienia po jej stronie prawa pierwszenstwa w nabyciu od pozwanej Agencji Nieruchomosci
Rolnych (Oddzial Terenowy w 0.) nieruchomosci, stanowiacych:

- dzialki nr (...), polozone w obrebie G. i objete ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Ketrzynie,
- dzialki nr (...), poloZone w obrebie G. i objete ww. ksiega wieczyst3a (...) Sgdu Rejonowego w Ketrzynie,
- dzialke nr (...), polozona w obrebie P. i objeta ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Ketrzynie,

b) ustalenia istnienia po jej stronie prawa do bezprzetargowego przedluzenia umowy dzierzawy wskazanych wyzej
nieruchomoséci,

¢) zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze z pozwana Agencja laczy ja umowa dzierzawy z dnia 16.10.2000 r., zawarta pierwotnie
z innym dzierzawca, od ktorego powodka przejela prawa i obowigzki dzierzawcy. Umowa ta byla wielokrotnie
aneksowana m.in. w celu wylgczenia z dzierzawy czeSci nieruchomos$ci. Po 3.12.2011 r., kiedy weszla w Zycie
nowelizacja ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarce nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, w oparciu o art.
4 ust. 1 ustawy nowelizujacej, pozwany - pismem z dnia 8.05.2012 r. - przedstawil powodce propozycje wylaczenia
szeregu dzialek, przesylajac propozycje aneksu. Powddka w odpowiedzi wskazala na bledne oznaczenia ewidencyjne
i powierzchnie dzialek oraz nieuwzglednienie aspektéw biznesowych, na co pozwana przestala poprawiona cze$é
aneksu. Ostatecznie nie doszlo jednak do przyjecia przez powodke propozycji wylaczenia w tym trybie, wobec czego
pozwana — pismem z 21.12.2012 r. — poinformowatla ja o skutkach prawnych odmowy zawarcia takiego aneksu,
polegajacych na utracie pierwszenstwa do nabycia nieruchomosci i prawa do bezprzetargowego przedluzenia umowy



dzierzawy, przewidzianych dla dzierzawcy w oparciu o art. 29 ust. 1 pkt 3 (prawo pierwszenstwa) i art. 39 ust. 2 pkt
1 (prawo do bezprzetargowego przedtuzenia umowy) ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarce nieruchomoéciami
rolnymi Skarbu Panstwa (t. jedn. Dz. U. z 2012 1., poz. 1187 ze zm. - dalej rowniez jako u.g.n.r.).

W ocenie powddki do takich skutkéw jednak nie doszlo, a w uzasadnieniu tego stanowiska wskazala, ze:

1) ustawa z dnia 16.09.2011 r., nowelizujaca ustawe o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
(Dz. U. Nr 233, poz. 1382 - dalej rowniez jako nowela z 16.09.2011 r.), z ktérej pozwana wywodzi wspomniane
skutki, jest niezgodna z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, a nadto z prawem Unii Europejskiej, co uzasadnia
skierowanie w tej kwestii pytania prawnego do Trybunatu Konstytucyjnego,

2) art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 r. nie mial zastosowania w stosunku do pozwanej, albowiem przewidziany tam
tryb wylaczenia czeSci nieruchomosci z dzierzawy nalezalo stosowac tylko do uméw, w ktorych tresci nie zastrzezono
takiej mozliwoSci,

3) propozycja wylaczenia zlozona przez pozwang w oparciu o art. 4 ust. 1 noweli mogla dotyczy¢ najwyzej
20,52% dzierzawionych gruntéw, gdyz w ramach wcze$niejszych zmian umowy pozwana dokonal wylgczenia 9,54%
powierzchni dzierzawionych nieruchomosci,

4) propozycja wylaczenia z dnia 8.05.2012 r. nie byla skuteczna, gdyz:

- zawierala blednie okre$lone numery i powierzchnie dzialek w obrebie W., a pdzniejsza korekta, dokonana przy pi$mie
z 2.07.2012 r., powinna by¢ traktowana jako nowa propozycja, zostala jednak zlozona po uplywie 6-miesiecznego
terminu wynikajacego z art. 4 ust. 1 noweli,

- nie uwzgledniala wcze$niejszego przejecia przez pozwang od powodki czesci dzialek, wskutek czego zawyzona zostala
powierzchnia dzierzawionych nieruchomoéci, od ktérej liczono 30% powierzchni podlegajacych wylaczeniu,

- obejmowala grunty pod stawami lub grunty stanowiace lub mogace stanowi¢ zorganizowang calo$¢ z gruntami pod
stawami, ktore nie mogly podlega¢ wylaczeniu z mocy art. 6 noweli z 16.09.2011 1.,

- nie zawierala propozycji w zakresie zmniejszonego czynszu dzierzawnego, co w przypadku wyrazenia zgody
uniemozliwiloby powodce Zadanie obnizenia czynszu (art. 4 ust. 6 noweli z mocy prawa skutkowal odpowiednim
obnizeniem czynszu),

- zostala zlozona przez osobe nieumocowana do dzialania w imieniu pozwanej — A. B. (2) jako pelniacego obowiazki
dyrektora oddziatu,

- stanowila naduzycie prawa przez pozwang z uwagi na nieuwzglednienie argumentéw powodki, przewaznie natury
gospodarczej, przedstawianych w odpowiedzi na propozycje z dnia 8.05.2012 .,

Ostatecznie pozwana zawiadomila o przeznaczeniu nieruchomos$ci wskazanych w pozwie do sprzedazy w trybie
przetargu. Ewentualne zbycie wylaczonych nieruchomosci pozbawi powddke mozliwosci skorzystania z uprawnien
okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r., a poniewaz pozwana powiadomila ja o utracie praw
wynikajacych z tych przepisow wskutek zastosowania art. 4 noweli z 16.09.2011 r., w ocenie powddKki istnieje interes
prawny w domaganiu sie ustalenia, ze uprawnienia te nadal jej przystuguja.

(pozew, pismo precyzujace nieruchomosci, ktérych dotyczy pozew k. 509-511)

Pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych — Oddzial Terenowy w O. wniosla o oddalenie powddztwa i zwrot
kosztow procesu w podwojnej wysokoSci stawki minimalnej dla pelnomocnika. W uzasadnieniu pozwana przyznala
okoliczno$ci faktyczne dotyczace umowy dzierzawy, jej aneksowania, propozycji wylaczenia ztozonej w dniu 8.05.2012
r. w oparciu o art. 4 ust. 1 noweli i treé¢ dalszej korespondencji. Podniosta natomiast, ze:



a) o przystapieniu do prac nad propozycja wylaczen informowala powodke, za$ propozycja ta zostala poprzedzona
opinig Regionalnej Izby Rolniczej w O.,

b) podstawa do obliczen powierzchni byta umowa dzierzawy w brzmieniu ustalonym aneksem nr (...), za§ wczeéniej
przekazane jej nieruchomosci w obrebie P. zostaly formalnie wylaczone z dzierzawy dopiero pézniej, aneksem nr (...),
juz po zlozeniu i odrzuceniu przez powodke propozycji z 8.05.2012 .,

¢) pozwana nie wydzierzawila powddce gruntéw pod stawami,

d) bledy i nieScistoéci w oznaczeniu dzialek mialy charakter omylek pisarskich, zostaly skorygowane i nie mialy
wplywu na ogdlng powierzchnie gruntéw objetych propozycja wylaczenia,

e) nie bylo potrzeby sktadania propozycji w zakresie obnizenia czynszu, gdyz zgodnie z art. 4 ust. 6 noweli z 16.09.2011
r. uregulowanie to moglo mie¢ miejsce dopiero po wydaniu wylaczanych nieruchomosci, nadto zgodnie z § 15 umowy
stron czynsz naliczany jest od powierzchni dzierzawionych gruntéw, co gwarantowalo powodce obnizenie czynszu w
przypadku wylgczenia dzierzawionych nieruchomosci,

f) pozwana skladajac propozycje wylaczenia byla reprezentowana przez osobe prawidlowo umocowana — zastepce
dyrektora oddzialu, dzialajacego w oparciu o akt powierzenia obowigzkéw dyrektora oddziatu i pelnomocnictwo do
reprezentowania oddziatu.

Ponadto pozwana obszernie odniosla sie do argumentéw natury gospodarczej, wskazujac, ze nie zastuguja one na
uwzglednienie i nie zostaly dostatecznie wykazane. Podniosta réwniez, ze powodka nie ma interesu prawnego w
zadaniu ustalenia, gdyz:

a) nie moze wykupi¢ w ramach pierwszenstwa wiecej niz ok. 400 ha nieruchomosci rolnych z uwagi na ograniczenia
wynikajace z art. 28a u.g.n.r.,

b) nie ma mozliwosci przedluzenia umowy dzierzawy, umowa obecnie laczaca strony zostala zawarta na maksymalny
okres, na jaki moze zosta¢ zawarta umowa dzierzawy na czas okreslony, za§ pozwana nie zawiera umow na czas
nieokreslony, nadto powddka nie ma roszczenia o przedluzenie laczacej strony umowy.

(odpowiedz na pozew k. 530-539)
Sad ustalil, co nastepuje:

Strony laczy umowa dzierzawy z dnia 16.10.2000 r., zawarta pierwotnie z innym dzierzawca, od ktérego powodka
przejela jego prawa i obowigzki. Umowa ta byla wielokrotnie aneksowana m.in. w celu wylaczenia z dzierzawy czeéci
nieruchomoéci, ktoéra to mozliwosé przewidywal § 3 umowy — pierwotnie w stosunku do 758 ha gruntéw rolnych, po
aneksie nr (...)— 538 ha (k. 177), a po aneksie nr (...) — 525 ha (k. 197). Przedmiotem umowy sg grunty wchodzace w
sklad Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, podlegajace zasadom gospodarowania okreslonym w ustawie z dnia
19.10.1991 1. 0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pahstwa (u.g.n.r.).

W dniu 3.12.2011 r. weszla w zZycie ustawa z dnia 16.09.2011 r. nowelizujaca w/w ustawe i nakladajaca na pozwana
obowiazek zlozenia dzierzawcom propozycji zmian w tych umowach dzierzawy, ktore nie zawieraly postanowienia o
mozliwo$ci wylgczenia z przedmiotu dzierzawy o treSci wprowadzonej nowym art. 38 ust. 1a u.g.n.r. (art. 4 noweli z
16.09.2011T.).

W dacie wejScia w zycie w/w noweli obowiazywala umowa w wersji ustalonej po zawarciu aneksu nr (...) z 31.03.2011
r., zgodnie z ktora przedmiotem dzierzawy bylo grunty o lacznej powierzchni 3 539,1675 ha (k. 278-295), przy czym —
jak juz wskazano — przewidziano w niej mozliwo$ci wylaczenia do 525 ha (zgodnie z ustaleniami przyjetymi w ramach
aneksunr (...)).



Juz po wejéciu w zycie noweli z 16.09.2011 r., w zwigzku ze zmiang wysokoSci czynszu, dostosowaniem umowy do
obowiazujacego u pozwanej wzoru, omyltkowym pominieciem czeSci zapisow wezeéniejszych anekséow i zlozonych
zabezpieczen, strony podpisaly aneks nr (...) z dnia 20.12.2011 r., w treSci ktérego postanowily m.in., ze z przedmiotu
dzierzawy moga zosta¢ wylaczone grunty o lacznej powierzchni nie wiekszej niz 525 ha ze $cisle wymienionych dzialek,
a nadto inne grunty, w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone lub majgce zosta¢ przeznaczone na
cele inne niz rolne lub na cele publiczne.

Po podpisaniu aneksu nr (...) lgczna powierzchnia dzierzawionych nieruchomosci nie ulegla zmianie i wynosila 3
539,1675 ha.

W wykazie dzierzawionych nieruchomosci ujeto m.in. dzialtke o nr (...) w obrebie W. i dzialki w obrebie P. o nr (...),

(..), (L), )G, G, Gl), Gl Gl ).
(bezsporne, umowa i aneksy k. 68-327, w tym aneks nr (...) z jednolitym tekstem umowy k. 296-327)

Juz po zmianie umowy dokonanej aneksem nr (...), na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego z 30.12.2011 r.
powddka przekazala pozwanej dzialki w obrebie P. o nr (...), (...), (...)i (...) o }acznej powierzchni 109,97 ha, na ktorych
znajdowaly sie Scierniska, a na dzialce nr (...) budynki chlewni i tuczarni. Odbytlo sie to bez zmiany umowy dzierzawy.

(bezsporne, protokol k. 373-374)

Pismem z dnia 8.05.2012 r., z powolaniem na art. 4 ust. 1 noweli z dnia 16.09.2011 r. pozwana zlozyla powodce
propozycje wylaczenia z dzierzawy dzialek o lacznej powierzchni 1 024,6098 ha, przedstawiajgc projekt aneksu
zmieniajacego umowe dzierzawy w tym zakresie. W treSci zawiadomienia i projektu aneksu wskazano, ze lgczna
powierzchnia dzierzawionych nieruchomo$ci wynosi 3 539,1675 ha, w tym 3 415,3659 ha uzytkow rolnych.
Powierzchnie uzytkow rolnych ustalono w oparciu o umowe w brzmieniu ustalonym aneksem nr (...), weryfikujac ja
z zapisami w ewidencji gruntéw. W nieruchomosciach objetych propozycja wylaczenia ujeto m.in.:

- dzialki w obrebie P. o nr (...), (...), (...), (...),(...), (..), (...), (...), (...), (...), z ktorych cze$é przekazano juz faktycznie
protokolem z 30.12.2011 . (k. 373-374),

- dzialki w obrebie W. o nr (...) i (...), powstale z podzialu dzialki (...) — przy czym pomylono ich powierzchnie,
przypisujac dzialce (...) powierzchnie 1,1427 ha, za$ dzialce (...) powierzchnie 56,2673 ha, podczas gdy ich
powierzchnia byta odwrotna. Nie wplynelo to jednak na obliczenie lacznej powierzchni tych nieruchomosci, ani na
laczng powierzchnie przyjeta do wyliczenia mozliwego zakresu wylaczen.

(aneks nr (...), pismo z 8. 05 k. 348 i pismo z lipca 359 i dalsze wyjaénienia k. 363, zezn. §wd. A. K. za adnotacjami
k. 626)

Pismo powyzsze podpisal A. B. (2) — zastepca dyrektora Oddzialu Terenowego w O., ktéry w tym czasie (od dnia
20.04.2012 r.) pelnil rowniez obowiagzki dyrektora tego oddzialu na podstawie decyzji Prezesa pozwanej Agencji
z dnia 19.04.2012 r. i posiadal pelnomocnictwo do dokonywania wszelkich czynnoS$ci prawnych zwigzanych m.in.
z gospodarowaniem mieniem likwidowanych panstwowych przedsiebiorstw rolnych oraz innym mieniem, co do
ktérego uprawnienie przystugiwalo Agencji, udzielone mu 11.09.2008 r. przez 6éwczesnego dyrektora Oddzialu
Terenowego Agencji na podstawie pelnomocnictwa Prezesa Agencji z 8.09.2008 r. (bezsporne, k. 587).

W dniu 23.04.2012 r. Prezes Agencji, z powolaniem na § 14 jej statutu, udzielil A. B. (2) pelnomocnictwa ogélnego
do dokonywania wszelkich czynnos$ci prawnych zwigzanych m.in. z gospodarowaniem mieniem likwidowanych
panstwowych przedsiebiorstw rolnych oraz innym mieniem, co do ktérego uprawnienie przystugiwalo Agencji,
zezwalajac jednoczeénie na udzielanie w tych ramach dalszych pelnomocnictw.



Z dniem 1.06.2012 1. A. B. (2) zostal powolany na stanowisko Dyrektora Oddzialu Terenowego pozwanej w O. i
udzielono mu nowego pelnomocnictwa w analogicznym zakresie.

(powolanie na stanowisko zastepcy dyrektora i pelnomocnictwo k. 586-587, decyzja o powierzeniu obowiazkow k.
588, pelnomocnictwo k. 589, powolanie na stanowisko dyrektora i pelnomocnictwo k. 590-591)

Z}ozenie propozycji z 8.05.2012 r. zostalo poprzedzone spotkaniami z rolnikami z (...)- (...) Izby Rolniczej, na ktérych
odnosili sie do propozycji wylaczen i przedstawiali swoje potrzeby odno$nie gruntéw. Powodka byla zawiadamiania o
tych spotkaniach, uczestniczyla jednak tylko w jednym z nich, nie biorac udziatu w kolejnych, na ktérych uzgadniano
z rolnikami zakres ich potrzeb.

(bezsporne, zezn. $wd. L. W., A. K. i K. P. za adnot. k. 625-626)

W odpowiedzi na propozycje zlozona przez pozwang pismem z 8.05.2012 r. powddka wskazala na nieScislosci w
oznaczeniu dzialek i objecie dzialek faktycznie juz przekazanych Agencji, a nadto na szereg argumentow, ktore jej
zdaniem powinny skutkowac rezygnacja z objecia wylaczeniem czesci nieruchomosci.

(pismo z dnia 25.05.2012 1. k. 356-358)

Pismem z dnia 2.07.2012 r., podpisanym przez A. B. (2), dzialajacego juz jako dyrektor Oddzialu Terenowego w O.,
pozwana przedstawila powodce poprawione strony aneksu i podniosta, ze:

- omylki pisarskie nie maja wplywu na ogoélna powierzchnie wylaczen,

- dzialki w obrebie P. (juz wezesniej wydane) beda wylaczone na podstawie zapisow umowy dzierzawy, o ile propozycja
zlozona w oparciu o art. 4 ust. 1 noweli nie zostanie przyjeta,

- grunty proponowane do wylaczenia zostaly uzgodnione z przedstawicielami (...)- (...) Izby Rolniczej na spotkaniu,
o ktorego terminie powodka zostala zawiadomiona, a propozycja uwzglednia zapotrzebowanie ponad 30 rolnikow
obecnych na tym spotkaniu.

(pismo k. 359, wystapienie o opinie Izby Rolniczej i opinia oraz notatka k. 550-555)

W toku dalszej korespondencji, w ktore powodka podnosita zastrzezenia dotyczace podstaw wylaczenia, powierzchni
nieruchomoéci oraz umocowania osoby skladajacej propozycje, a pozwana odnosila sie do tych zastrzezen, strony
nie doszly do porozumienia. Ostatecznie pozwana wyznaczylta termin podpisania aneksu na 22.10.2012 r., do czego
jednak nie doszlo.

W zwigzku z tym, pismem z dnia 22.11.2012 r. pozwana poinformowala powodke, ze uznaje, ze odrzucila ona
propozycje wylaczen, co skutkuje utrata uprawnien do nabycia w pierwszenstwie dzierzawionej nieruchomosci oraz
do przedtuzenia okresu dzierzawy. Jednocze$nie, z powolaniem na § 3 ust. 3 pkt 1 umowy dzierzawy, o$wiadczyla, ze
z dniem 29.11.2013 r. wylgczy z przedmiotu dzierzawy dziatki o lacznej powierzchni 413,8873 ha.

Weceze$niej jednak, w dniu 29.10.2012 r. strony podpisaly aneks nr (...), w ktérym potwierdzily, ze przedmiotem
dzierzawy sg nieruchomosci o lacznej powierzchni 3 539,1675 ha (czyli tak jak w propozycji z 8.05.2012 r.), wylgczyly
z dzierzawy dzialki o lacznej powierzchni 111,1127 ha (w tym dzialki przekazane faktycznie wczeéniej na podstawie
protokotu z 30.12.2011 1.) oraz okreslily powierzchnie i grunty wchodzace w zakres dzierzawy po zawarciu aneksu oraz
zakres dalszych mozliwych wylaczen w oparciu o zapisy umowy.

W poéZniejszym okresie strony zawarly jeszcze dwa aneksy okreélajace zakres dzierzawy i wylgczen.

(korespondencja k. 360-371, w tym pismo z 22.11.2012 r. k. 370-371, aneks nr (...) k. 328-336, aneksy nr (...) -
k.337-346)



Pismem z dnia 27.01.2014 r. pozwana poinformowala pow6dke o zamiarze sprzedazy nieruchomos$ci o lacznej
powierzchni 641,0002 ha, stanowiacych dzialki:

- nr (...) o pow. 152,05 ha oraz nr (...)i (...)o pow. 59,29 ha (lacznie 211,34 ha), polozone w obrebie G. i objete ksiegg
wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Ketrzynie,

-nr (.2, (en)y Ge)y(eed)y Can)y o)y Gl)y Gan)y o)y Ca)y o)y Gy Cel)y Gedy Cl)y )y o)y ey Gody i)y (l)y o)y )y Cll)s
(), (-0, (..2), (..), polozone w obrebie G. i objete ww. ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Ketrzynie, a takze
or (...), polozona w obrebie P. i objeta ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Ketrzynie — o lacznej powierzchni
429,6602 ha.

(ogloszenia z 20.11.2013 r., pismo z 27.01.2014 1. i ogloszenie k. 471-484)
Powodowa spolka jest wlascicielem nieruchomosci rolnych o pow. 106,97 ha.

W trakcie dzierzawy poczynita szereg nakladow, przy czym zasady ich rozliczenia reguluja postanowienia umowy
dzierzawy i dodatkowych uméw miedzy stronami.

Ponadto powodka, juz po zlozeniu przez pozwana propozycji wylgczenia z 8.05.2012 r., zawarla umowy kontraktacji
z ,wlascicielami/posiadaczami” nieruchomosci, na ktérych zlokalizowane sa stawy hodowlane. Przedmiotem tych
umow jest dostarczanie tym osobom pszenicy i zyta.

(bezsporne, zeznania Swd. L. W. za adnotacjami k. 627, zestawienia i umowy k. 379- 470, umowy kontraktacji k.
375-378)

Sad zwazyl, co nastepuje:

W $wietle ustalenn poczynionych w sprawie na podstawie niekwestionowanych dokumentéw oraz zeznan Swiadkow,
ktorych wiarygodnoSci nie podwazano, a ktorzy w istocie relacjonowali przebieg czynnoéci, znajdujacych
odzwierciedlenie w treéci przedstawionych dokumentéw, zadania powodki nie moga zosta¢ uwzglednione.

I

Zwazywszy na charakter tych zadan nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego (kpc)
mozna domagac sie ustalenia stosunku prawnego lub prawa, gdy ubiegajaca sie o to osoba ma w tym interes prawny.
Przyjmuje sie przy tym, Ze interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie istnieje wowczas, gdy zachodzi
konieczno$¢ usuniecia obiektywnie istniejacej miedzy stronami niepewnosci co do stanu prawnego lub prawa. Nie ma
jednak takiego interesu wtedy, gdy realizacja celu mozliwa jest w drodze powodztwa dalej idacego, dla rozstrzygniecia
ktorego niezbedne bedzie ustalenie relewantnych prawnie okolicznosci, jakie mialyby by¢ przedmiotem ewentualnego
procesu o ustalenie.

W sprawie niniejszej powodka domaga sie ustalenia, ze przystluguje jej prawo pierwszenstwa w nabyciu $cidle
oznaczonych nieruchomosci, ktére pozwana przeznaczyla do sprzedazy (przewidziane w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.), a
nadto prawo do bezprzetargowego przedtuzenia umowy dzierzawy z pozwang w zakresie tych wlasnie nieruchomoéci
(majace znajdowaé podstawe w art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r.).

Przy tak okreSlonym zadaniu dostrzec trzeba, ze:

1) w przypadku zbycia przedmiotowych nieruchomos$ci na rzecz osbéb trzecich, w sposéb oczywisty nie bedzie
mozliwos$ci przedluzenia umowy dzierzawy z pozwana (gdyz przestanie by¢ strona wydzierzawiajaca), za§ w przypadku
nabycia ich przez powodke dojdzie do wygasniecia umowy dzierzawy w zakresie nabytych nieruchomos$ci w wyniku
fuzji uprawnien powddki jako dzierzawcy i wlasciciela, co rowniez uniemozliwia przedtuzenie dotychczasowej umowy
dzierzawy,



2) realizacja interesu prawnego powodki w zakresie prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy mozliwa jest w drodze o$§wiadczenia powddki o skorzystaniu z tego prawa pierwszenstwa i wytoczeniu
dalej idacego powodztwa, zmierzajacego do zlozenia przez pozwang o$wiadczenia woli o zbyciu na rzecz powodki
wskazanych nieruchomosci za cene ustalong zgodnie z art. 29 u.g.n.r.

Okolicznosci te sugerowalyby brak interesu prawnego do domagania sie uwzglednienia tak uksztaltowanych obu
zadan pozwu.

Niemniej, nie jest przesadzone, ze nieruchomo$ci objete pozwem znajda nabywcéw, a w takim przypadku usuniecie
niepewnosci co do przyslugiwania powodce uprawnien okreSlonych w art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1
u.g.n.r., ma znaczenie dla ukladu stosunkéw miedzy stronami w przysztosci na tle ewentualnych staran powodki
o nabycie nieruchomosci, ktére pozwana moze ponownie przeznaczy¢ do sprzedazy, wzglednie o zawarcie nowej
umowy dzierzawy tych nieruchomos$ci po zakoniczeniu obecnej. Poniewaz niepewno$¢ w tym zakresie wynika z
dzialan pozwanej podjetych z powolaniem sie na przepisy art. 4 ustawy z dnia 16.09.2011 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa ... (Dz. U. Nr 233, poz. 1382 - dalej rowniez jako nowela
z 16.09.2011 1.), w pierwszym rzedzie ustalenia wymagalo, czy w stanie faktycznym sprawy przepis powyzszy
znajdowal zastosowanie do powddki i laczacej strony umowy dzierzawy. Ustalenie, ze nie mial takiego zastosowania, a
mimo to zostal przyjety za podstawe dzialan pozwanej, uzasadnialoby uwzglednienie powodztwa, czyniac jednoczeénie
zbednym dla rozstrzygniecia rozwazanie podniesionych w pozwie zastrzezen co do zgodnoS$ci noweli z 16.09.2011 1. z
Konstytucja RP i prawem europejskim i zwracanie sie w tej mierze do innych organdw.

II

Przypomnieé¢ zatem trzeba, ze w my$l art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 r. jezeli umowa dzierzawy zawarta przed
dniem wejécia w zZycie tej ustawy (4j. przed 3.12.2011 r.), przedmiotem ktérej byly nieruchomosci wchodzace w
sklad Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, nie zawierala postanowienia o mozliwoéci wylaczenia, o ktorym
mowa w art. 38 ust. 1a u.g.n.r. w brzmieniu obowiazujacym od dnia 3.12.2011 r., Agencja Nieruchomosci Rolnych,
w terminie 6 miesiecy od tego dnia miala obowiazek przedstawi¢ dzierzawcom, w formie pisemnego zawiadomienia,
propozycje dokonania zmian tej umowy w zakresie wylaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkéw rolnych
bedacych przedmiotem dzierzawy. Dzierzawca mogl przyjac lub odrzucié¢ taka propozycje w terminie 3 miesiecy od
daty otrzymania zawiadomienia, przy czym:

a) w przypadku przyjecia propozycji przez dzierzawce strony mialy w terminie nie dluzszym niz miesiac dokonaé
pisemnej zmiany umowy dzierzawy, a dzierzawcy przyshugiwalo prawo do nabycia calosci lub czeSci nieruchomodci,
ktbra pozostala przedmiotem dzierzawy z zastosowaniem prawa pierwszenstwa i bez ograniczen czasowych odnoénie
do czasu trwania dzierzawy (art. 4 ust. 3, 517 noweli),

b) w przypadku odrzucenia propozycji lub niezlozenia o§wiadczenia o jej przyjeciu w terminie 3 miesiecy od daty
otrzymania zawiadomienia, albo nie dokonania zmian umowy dzierzawy z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy,
nie mozna bylo stosowac przepisoéw art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r.

Poza sporem w niniejszej sprawie bylo, ze umowa dzierzawy lgczaca strony zostala zawarta przed wejSciem w zycie
noweli z 16.09.2011 r. i nie przewidywala postanowienia o mozliwosci wylaczenia czesci dzierzawionych gruntow w
ksztalcie okreSlonym w art. 38 ust. 1a u.g.n.r. (w brzmieniu od 3.12.2011 r.). Umowa stron przewidywala wprawdzie
mozliwo$¢ wylaczenia czeSci nieruchomosci, ograniczong jednak do powierzchni 525 ha (po aneksie nr (...) — k. 197),
co stanowilo ok. 15 % lacznej powierzchni gruntéw dzierzawionych na date wejsScia w zycie noweli z 16.09.2011 r.
Art. 38 ust. 1a u.g.n.r. wprowadzal natomiast mozliwos¢ wylaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych
przedmiotem dzierzawy.

W tym stanie rzeczy nalezy przyjac, ze w stosunku do powodki i laczacej strony umowy dzierzawy zostaly spelnione
przestanki zastosowania art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 .



W ocenie Sagdu nie ma natomiast podstaw do przyjecia proponowanej przez powodke takiej interpretacji art.
4 ust. 1, zgodnie z ktéra mialby on zastosowanie wylgcznie do uméw, w ktorych w ogole nie przewidziano

mozliwo$ci wylaczenia, a tym samym nie mial zastosowania do tych uméw, w ktérym mozliwosé taka przewidziano
w jakimkolwiek zakresie. Przyjecie takiej wykladni skutkowaloby tym, ze dzierzawca, ktéory w umowie przyjal na
siebie ograniczenie wynikajace z dopuszczalnoSci wylaczenia czeSci nieruchomosci bylby w sytuacji korzystniejszej
od tego dzierzawcy, ktory ograniczenia takiego nie przyjal. Prowadzitoby to do powstania niczym nieuzasadnionej
nier6wnoSci miedzy dzierzawcami i stawiania w sytuacji korzystniejszej dzierzawcow, ktdrych uprawnienia byly
juz ograniczone w stosunku do tych, ktérzy do tej pory nie byli ograniczeni w tym zakresie. Przeczy to zresztg
intencjom ustawodawcy w tym zakresie, wynikajacym z uzasadnienia projektu noweli z 16.09.2011 r., w ktérym
wyraznie wskazano, ze w obowiazujacych umowach dzierzawy zawarte jest postanowienie o mozliwosci wylaczenia z
przedmiotu dzierzawy 20% dzierzawionej powierzchni, a ,jedyna r6znica pomiedzy projektowana zmiana a obecnie
stosowanymi rozwigzaniami (postanowieniami umownymi) jest zwiekszenie czeéci uzytkow rolnych, ktéra moze
podlega¢ wylaczeniu z przedmiotu dzierzawy, z 20 % do 30 % oraz uregulowanie tych kwestii w ustawie oraz w
umowach” (por. uzasadnienie projektu noweli — druki sejmowe VI kadencji: druk nr 2849).

W konsekwencji nalezalo przyjaé, ze art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 r. mial zastosowanie do laczacej strony umowy
dzierzawy i obligowal pozwana do zlozenia powddce propozycji zmiany umowy dzierzawy w zakresie wylaczenia z niej
30% powierzchni uzytkoéw rolnych.

III

Stwierdzenie powyzsze aktualizuje konieczno$¢ odniesienia sie do zgloszonych przez powodke zastrzezen dotyczacych
braku zgodnos$ci noweli z 16.09.2011 r. z Konstytucja i prawem europejskim oraz potrzeby zwrdcenia sie w tym
przedmiocie z pytaniem do Trybunatlu Konstytucyjnego.

W tym kontekscie przede wszystkim nalezy wskazac, ze:

a) poza sporem bylo, ze w umowach dzierzawy zawartych przez Agencje i obowiazujacych na date wejScia w
zycie noweli z 16.09.2011 r. byla zagwarantowana mozliwoS¢ wylaczenia do 20% powierzchni dzierzawionych
nieruchomodci, a jedyng zmiang wprowadzana przez nowele w tym zakresie bylo zobowiazanie do podjecia dzialan
zmierzajacych do zmiany obowigzujacych umoéw przez podniesienie tej kwoty do 30% (por. uzasadnienie projektu
noweli i uzasadnienie pozwu),

b) zmiana dotychczasowych uméw w tym zakresie miala nastepowa¢ na zasadzie dobrowolnosci, a dzierzawcom
pozostawiono swobode podjecia decyzji o przyjeciu propozycji lub jej odrzuceniu (art. 4 ust. 3 noweli),

¢) w nowelizacji przewidziano $cisle okreslone terminy na zlozenie propozycji przez Agencje, na podjecie decyzji przez
dzierzawcow i przystapienie do zmian umowy (art. 4 ust. 1, 3 i 5 noweli), a dlugo$¢ tych terminéw (odpowiednio 6
miesiecy, 3 miesigce i 1 miesigc) umozliwiala racjonalne podejmowanie decyzji,

d) w przypadku zmiany umowy i wylaczenia czeSci nieruchomosci dzierzawcom zagwarantowano proporcjonalng
obnizke czynszu dzierzawnego, poczynajac od daty wydania wylaczonych nieruchomosci (art. 4 ust. 6 noweli), a nadto
— nieprzewidziang dotychczas - mozliwoé¢ nabycia z prawem pierwszenstwa caloSci lub czeSci nieruchomosci, ktéra
pozostala przedmiotem dzierzawy, niezaleznie od faktycznego czasu trwania tej umowy (art. 4 ust. 7),

e) spod zakresu dzialania art. 4 noweli wylaczono grunty pod stawami wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci
wytworczej w produkcji rybnej oraz grunty stanowiace lub mogace z nimi stanowi¢ zorganizowana calo$¢ gospodarcza
(art. 6), a nadto — stosownie do zasad i preferencji przewidzianych w ustawie z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego — gospodarstwa, mogace zosta¢ uznane za gospodarstwa rodzinne (art. 5 ww. ustawy),



f) 30-dniowy okres oczekiwania na wejscie noweli w zycie (art. 12) umozliwial ocene skutkoéw regulacji i przygotowanie
sie do jej wprowadzenia, zwlaszcza, ze zmiana umowy dzierzawy miala nastepowac na zasadzie dobrowolnosci, a do
okre§lonego dzialania obligowala jedynie podmiot panstwowy,

g) zgodnie z uzasadnieniem projektu nowelizacji jej zasadniczym celem w zakresie przepisow art. 4 — 6 mialo by¢
uwzglednienie bardzo duzego popytu na ziemie rolng i zintensyfikowanie w tym celu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu WlasnosSci Rolnej Skarbu Panhstwa, tak aby rozdysponowaé jak najwieksza powierzchnie nieruchomoéci
»,ZaroOwno poprzez przeznaczenie ich na powiekszenie gospodarstw rodzinnych, ktére zgodnie z Konstytucja RP
sq podstawa ustroju rolnego w Polsce, jak i umozliwienie dotychczasowym dzierzawcom nabycia dzierzawionych
nieruchomo$ci”, przy czym w zakresie uzytkdw wylaczonych z dzierzawy mialy one zosta¢ przeznaczone do
sprzedazy ,,w pierwszej kolejnoéci na rzecz rolnikéw indywidualnych w rozumieniu przepiséw o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, zamierzajacych powiekszy¢ gospodarstwa rodzinne czy tez dla oséb posiadajacych kwalifikacje rolnicze,
zamierzajacych utworzy¢ gospodarstwo rodzinne.”

Okolicznos$ci powyzsze, w ocenie Sadu, przecza tezom powo6dki o braku zgodnoéci noweli z 16.09.2011 r. z Konstytucja
RP oraz czynig nieprzekonujaca jej argumentacje odnos$nie do naruszenia zasad konstytucyjnych wskazanych w
pozwie, zwlaszcza przy uwzglednieniu dobrowolnosci przyjecia lub odrzucenia propozycji zmian umowy dzierzawy
w zakresie wylaczenia oraz utrzymania mocy dotychczasowych umoéw, zapewnienia gwarancji obnizenia czynszu
dzierzawnego i nabycia reszty dzierzawionej nieruchomosci w przypadku zgody na propozycje wylaczenia. Przyjecie

natomiast, jako jedynej konsekwencji odrzucenia takiej propozycji, wylaczenia stosowania wobec dzierzawcy prawa
pierwszenstwa w zakupie dzierzawionej nieruchomosci w przypadku przeznaczenia jej przez Agencje do sprzedazy
oraz ustalenie, ze po zakonczeniu dotychczasowej umowy dzierzawy zawarcie nowej nastapi na warunkach przetargu,
czyli na réwnych zasadach z innymi zainteresowanymi podmiotami, nie wydaje sie zbyt radykalnie wkracza¢ w sfere
uprawnien dzierzawcy wynikajacych z zawartej umowy. Stanowi bowiem tylko wylaczenie ich uprzywilejowania w
przypadku spelnienia sie w blizej nieokre$lonej przyszlosci przestanek okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 31i art. 39 ust.
2 pkt 1 u.g.n.r., nie niweczac sensu umowy dzierzawy, ani mozliwoéci osiagniecia jej celu, zwlaszcza gdy zwazyc, ze
miala by¢ ona kontynuowana w dotychczasowym ksztalcie, za§ mozliwosé¢ skorzystania przez dzierzawce z przywilejow
wynikajacych z art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r. ma charakter przyszly, warunkowy i niepewny w tym
sensie, ze uzalezniony albo od decyzji Agencji o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia, albo od uzgodnienia nowych
warunkoéw dzierzawy po zakonczeniu umowy dotychczasowej.

Warto tez zwrOci¢ uwage, ze pozostawienie prawa pierwszenstwa w odniesieniu do wylaczanych z dzierzawy
nieruchomo$ci, w przypadku skorzystania z tego pierwszenstwa przez dotychczasowych dzierzawcow i wykupu
nieruchomoéci, faktycznie niweczyloby osiagniecie celu nowelizacji i wylaczalo mozliwosé przekazania tych
nieruchomo$ci na rzecz okre$lonych w uzasadnieniu projektu noweli podmiotow.

W tym stanie rzeczy, poniewaz ostatecznie zgodno$¢ noweli z 16.09.2011 r. z Konstytucja RP nie wzbudzita watpliwoSci
Sadu, nie bylo potrzeby zwracania sie w tej mierze do Trybunalu Konstytucyjnego.

Podobnie przedstawia sie kwestia zgodnoSci noweli z prawem europejskim. Zaré6wno ogoélne, jak i szczegdlowe
rozwazania na ten temat zawarte w uzasadnieniu pozwu sa nieprzekonujace, za§ wskazane wyzej okolicznosci,
w ocenie Sadu nie daja wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze istota przepis6w noweli z 16.09.2011r. narusza
fundamentalne zasady wspolnotowe. Brak jest w szczegolno$ci podstaw do przyjecia naruszenia zasady swobody
przeplywu kapitalu, swobody przedsiebiorczosci lub zasad wprowadzania ograniczen w zakresie nabywania
nieruchomoéci. Jeszcze raz bowiem nalezy wskazaé, ze przewidziane art. 4 noweli z 16.09.2011 r. zmiany umoéw
dzierzawy mialy nastepowac dobrowolnie, za§ odmowa w tym zakresie nie pozbawiala mocy dotychczasowych umow
dzierzawy, co jednoczesnie oznacza, ze byta zapewniona mozliwo$¢é ich kontynuowania na dotychczasowych zasadach
i osiggniecie zakladanych przez dzierzawce celow gospodarczych, a takze amortyzacja i rozliczenie poniesionych
nakladow w ciggu calego okresu, na jaki umowa byla zawarta. Ponadto przepisy art. 4 i nast. noweli nie wprowadzaly
dodatkowych ograniczen w nabywaniu nieruchomoéci, a w przypadku nieprzyjecia propozycji zmian umowy,
wylaczaly jedynie mozliwo$¢ stosowania uprzywilejowania z art. 29 ust. 1 pkt 3i art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r., zréwnujac



dzierzawcow z innymi podmiotami, co czyni bezzasadna argumentacje powddki w zakresie mozliwo$ci nabywania
nieruchomo4ci.

Trudno tez podzieli¢ zarzuty wskazujace na upowaznienie pozwanej do wylaczenia dowolnych gruntéow. Abstrahujac
od ograniczen nalozonych w tym zakresie w art. 6 noweli z 16.09.2011 r., dostrzec trzeba, ze decyzja o przyjeciu
propozycji wylaczenia lub jej odrzuceniu pozostawiona byla dzierzawcy na zasadzie pelnej dobrowolnosci, zas
odrzucenie propozycji nie prowadzilo do ustania umowy dzierzawy, wobec czego nie sposéb uznac, ze ustawodawca dat
Agencji mozliwo$¢é dowolnego ksztaltowania stosunku dzierzawy poprzez wylaczanie gruntow w sposéb uznaniowy.
Na gruncie zeznan $wiadkéw A. K., L. W. i K. P. warto nadto zauwazy¢, ze roéwniez praktyka wykonania
ustawy, polegajaca na konsultowaniu z rolnikami i dzierzawcami zakresu proponowanych wylgczen, nie potwierdza
powyzszego zarzutu powodki.

Z tych wzgledéw nie uwzgledniono wnioskéw powddki o skierowanie pytania prawnego lub zwrdcenie sie o
rozstrzygniecie zagadnienia prejudycjalnego, uznajac, ze nie byly one konieczne dla rozstrzygniecia sprawy.

v

W konsekwencji, odniesienia wymagaly okolicznoéci zloZenia przez pozwana w dniu 8.05.2012 r. propozycji zmiany
umowy i skutkéw, jakie wywarla.

Poza sporem bylo, ze propozycja zlozona przez pozwana powodce w oparciu o art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 r.
nie zostala przyjeta i strony nie dokonaly zmiany umowy dzierzawy w trybie okre§lonym w art. 4 ust. 1-5 noweli. W
przypadku ustalenia, Ze propozycja pozwanej zostala zlozona skutecznie, oznaczaloby to, ze z mocy art. 4 ust. 11 noweli
Z 16.09.2011 1., wobec powddki nie beda mogly mie¢ zastosowania w przysztoéci przywileje okre$lone w art. 29 ust.
1 pkt 31iart. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r.

Odnoszac sie do zarzutéw powddki dotyczacych skutecznoéci zlozenia propozycji z 8.05.2012 r. nalezy wskazaé, co
nastepuje:

1.

Nie zasluguje na podzielenie poglad, Zze propozycja wylaczenia w oparciu o art. 4 ust. 1 noweli mogla dotyczyé¢
najwyzej 20,46% dzierzawionych gruntéw, gdyz w ramach wceze$niejszych zmian umowy strony wylaczyly juz 9,54 %
powierzchni dzierzawionych nieruchomosci. Art. 4 ust. 1 noweli w zwigzku z art. 38 ust. 1a u.g.n.r. nie pozostawia
watpliwoéci, Ze jezeli umowa dzierzawy nie zawiera postanowienia o mozliwoéci wylgczenia 30% powierzchni
uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy, propozycja zmiany umowy dzierzawy powinna dotyczy¢, zgodnie
z literalnym brzmieniem art. 4 ust. 1 noweli, ,,30% powierzchni uzytkdéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy”.
W ocenie Sadu takie sformulowanie tresci przepisu przesadza jednocze$nie o tym, ze chodzi o powierzchnie uzytkow
rolnych dzierzawionych zgodnie z tre$cia umowy obowiazujacej w dacie skladania propozycji jej zmiany. Co wiecej,
powierzchnia ta powinna by¢ obliczona zgodnie z zapisami tej umowy, bez wzgledu na to, jaka cze$¢ nieruchomosci
(uzytkow) jest uzytkowana faktycznie i bez wzgledu na przyczyny ewentualnego nieuzytkowania czeéci nieruchomosci.
Przyjecie za miarodajnag w tym zakresie tre$ci umowy stwarza bowiem staly i jednolity punkt odniesienia dla
wszystkich umoéw dzierzawy, ktorych dotyczy przepis art. 4 ust. 1 noweli i jednocze$nie zapobiega mozliwo$ciom
manipulacji przez ktérakolwiek ze stron z powolaniem na faktyczne uzytkowanie lub nieuzytkowanie nieruchomosci.
Zwazywszy przy tym, ze dla kwalifikacji gruntéw jako nieruchomoéci rolnych decydujace znaczenie ma przepis art.

46" Kodeksu cywilnego (kc), na ktéry powoluja sie przepisy ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (art. 2 pkt 1 i 2), jak rowniez ustawy z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych oraz
ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa, za kryterium uznania
danej nieruchomoéci za rolng przyjmujacy mozliwo$c jej rolniczego wykorzystania i domniemanie faktyczne co do
istnienia takiej mozliwo$ci, stwarzane przez zapisy ewidencji gruntéw, zasadnym wydaje sie przyjecie, ze powierzchnia
dzierzawionych uzytkéw mogla i powinna by¢ weryfikowana zgodnie z zapisami tejze ewidencji. W ocenie Sadu takie
rozwigzanie rowniez zapobiega bowiem mozliwo$ciom manipulacji przy obliczaniu powierzchni, stwarzajac jednolite



kryterium do obliczenia powierzchni uzytkow, odwolujace sie do danych dostepnych powszechnie i nadajacych sie do
zweryfikowania przez obie strony, na gruncie laczacej je i uzgodnionej wszakze umowy.

W realiach niniejszej sprawy oznacza, ze punktem wyj$ciowym dla okreslenia 30% powierzchni uzytkdéw rolnych,
ktérych mogla dotyczyé¢ propozycja pozwanej z 8.05.2012 r., winna by¢ powierzchnia tych uzytkéw, wynikajaca z
umowy dzierzawy po zawarciu aneksu nr (...) z20.12.2011 1., jako obowiazujaca i uzgodniona miedzy stronami w dacie
skladania propozycji, a nadto zweryfikowana na podstawie danych z ewidencji gruntow.

Nie bylo sporu miedzy stronami, ze zgodnie z aneksem nr (...) i jednolitg treScia umowy po jego podpisaniu, ogélna
powierzchnia gruntéw dzierzawionych przez powodke wynosila 3 539,1675 ha. Powyzsze potwierdza zreszta tre$é
aneksu nr (...) Z 29.10.2012 r., zawartego juz po odrzuceniu propozycji ztozonej w trybie art. 4 ust. 1 noweli. Powo6dka
nie przeczyla rowniez, ze do obliczenia powierzchni uzytk6w rolnych pozwana przyjeta dane z tej umowy, weryfikujac
je zdanymi z ewidencji gruntéw, co potwierdzila §wiadek A. K. (2) (por. zezn. za adnot. k. 626). Powodka nie twierdzila
nadto, Ze dane z tej ewidencji nie odpowiadaja rzeczywistemu stanowi rzeczy. Czynilo to zbednym sieganie po dowod z
opinii bieglego z zakresu geodezji celem ustalenia faktycznego arealu uzytkéw rolnych, wobec czego nie uwzgledniono
wniosku powo6dki w tym zakresie. Jeszcze raz bowiem trzeba podkreslié, ze dla zapobiezenia mozliwym manipulacjom
i nieporozumieniom punktem wyj$ciowym do obliczenia powierzchni uzytk6w rolnych nie powinna by¢ powierzchnia
faktycznie uzytkowanych rolniczo nieruchomosci, lecz to, co wynika z treSci umowy i zapisoéw ewidencji gruntow,
wskazujgcych na mozliwoé¢ ich rolniczego wykorzystania, tych za$ strona powodowa nie kwestionowala.

Takie rozumienie przepisoOw art. 4 noweli pozwala na przyjecie, ze prawidlowym bylo ujecie w propozycji pozwanej
uzytkow z nieruchomosci polozonych w obrebie P., ktore wprawdzie faktycznie nie byly juz uzytkowane przez powodke
i zostaly wydane pozwanej w dniu 30.12.2011 r., jednak formalnie nadal pozostawaly objete umowa w brzmieniu
wynikajacym z aneksu nr (...) (podpisanym przed wydaniem tych nieruchomo$ci). Niezaleznie, zauwazy¢ trzeba, ze
ujecie tych uzytkow w propozycji wylaczenia z 8.05.2012 r. bylo w interesie powodki o tyle, ze prowadzito do wylaczenia
z dzierzawy nieruchomo$ci, ktérymi i tak nie byla zainteresowana, pomniejszajac jednoczeénie zakres wylaczen innych
nieruchomoéci.

Skoro powierzchnia dzierzawionych przez powoddke uzytkow rolnych na date skladania propozycji z 8.05.2012 r.
zostala przyjeta zgodnie z powyzszymi uwagami i wynosila 3 415,3659 ha, to 30% powierzchni mogacej podlegaé
wylaczeniu stanowilo 1 024,6098 ha. Taka tez powierzchnie pozwana wskazala w propozycji zmiany umowy z
8.05.2012 1., co 0znacza, ze w tej mierze zostala ona zlozona zgodnie z art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 .

2.

Poza sporem bylo, ze w propozycji z dnia 8.05.2012 r. blednie okre$§lono numery i powierzchnie dzialek w obrebie W..
Blad polegal na tym, ze pomylono ich powierzchnie, przypisujac dzialce nr (...) powierzchnie 1,1427 ha, za$ dziatce
nr (...) powierzchnie 56,2673 ha, podczas gdy ich powierzchnia byla w rzeczywistoSci odwrotna. W ocenie Sadu
tego typu pomylka, przyznana, wyjasniona i skorygowana przez pozwang niezwlocznie po zwroceniu jej na to uwagi,
moze by¢ traktowana jako oczywista omylka pisarska, nie majaca wplywu na skuteczno$é¢ propozycji zmiany umowy.
Dostrzec wszakze trzeba, ze omylka ta nie zmieniala lacznej powierzchni obu dzialek, ani tez lacznej powierzchni
uzytkéw, ktorej dotyczyla propozycja wylaczenia, a co wiecej nie wzbudzila tez zadnych watpliwosci powddki co do
identyfikacji nieruchomos$ci. W konsekwencji, w ocenie Sadu nie ma zadnych podstaw do przyjecia, ze dolaczenie
przez pozwang do pisma z dnia 2.07.2012 r. (wyjasniajacego omylke), poprawionych w tej czeSci stron proponowanego
aneksu, stanowilo nowa propozycje; zasadnym jest natomiast uznanie, ze byla to wylacznie korekta oczywistej omytki
pisarskiej w propozycji z dnia 8.05.2012 .

Jednocze$nie oznacza to, ze nie ma podstaw do przyjecia, Ze propozycja zmiany umowy zostala zlozona po terminie
przewidzianym w art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 r. Przypomnie¢ wypada, ze propozycje zmian Agencja winna
byla zlozy¢ w terminie 6 miesiecy od daty wejScia w zycie noweli z 16.09.2011 r., tj. do 3.06.2012 r. Propozycja



zmiany umowy z powddka zostata zlozona pismem z 8.05.2012 r., a zatem przed uplywem wymienionego terminu, a
okolicznoSci tej nie zmienia korekta w oznaczeniu powierzchni dzialek dokonana przy pi$mie z 2.07.2011 1.

3.

Jak juz wskazywano, zgodnie z art. 6 noweli z 16.09.2011 r. propozycja zmiany umowy dzierzawy nie mogla prowadzié
do wylaczenia gruntéw pod stawami lub gruntéow stanowigcych lub mogacych stanowié zorganizowana calo$é z
gruntami pod stawami.

Powodka, powolujac sie na te okoliczno$é, ostatecznie przyznala — zgodnie z twierdzeniami pozwanej - ze zadna
z nieruchomosci objetych propozycja z 8.05.2012 r. nie stanowila gruntu pod stawami (k. 609). Wskazujac na
konkretne dzialki podnosila natomiast, ze stanowig one zorganizowana calo$¢ gospodarcza z gruntami pod stawami,
albowiem zawarla umowy kontraktacji, ktorych przedmiotem bylo wytwarzanie i dostarczenie okresSlonej ilo$ci i
jako$ci produktow rolnych celem wykorzystania przez jej kontrahentéw przy produkeji ryb.

Takie stanowisko nie moze sie jednak osta¢, zwlaszcza w realiach niniejszej sprawy. Po pierwsze, dostrzec trzeba,
ze umowy kontraktacji powolywane przy pozwie zostaly zawarte dopiero po zlozeniu przez pozwana propozycji
zmiany umowy z 8.05.2012 r. (por. k. 375 i 377 — umowy z 1.08.2012 r. i 29.05.2012 1.), cO moZe sugerowaé pewien
koniunkturalizm dzialania pozwanej w tym zakresie.

Po drugie, $wiadek L. W. przyznal, ze z uwagi na stosowanie plodozmianu, w kolejnych umowach kontraktacji moze
doj$¢ do zmiany dzialek, na ktérych sg uprawniane zboze do produkeji paszy dla hodowcow ryb (por. za adnot. k.
625v), co oznacza, ze dzialki te nie sg przypisane na stale do zadnych stawow.

Po trzecie, uznanie, ze dla ustalenia gospodarczego zwigzku miedzy gruntem pod stawami, a innymi gruntami,
wystarczajace jest zawarcie umowy, ktérej przedmiotem bedzie dostarczanie okre§lonych pozytkow z tychze
gruntéw na potrzeby produkeji stawowej, stwarzaloby pole do wrecz nieograniczonej manipulacji i do mozliwosci
zakwalifikowania dowolnej nieruchomosci, jako potencjalnie stanowigcej zorganizowang catoé¢ ze stawami — w tym
nieruchomoéci polozonej np. w innym kraju. Zalozenie takie nalezy uzna¢ za absurdalne, za§ w ocenie Sadu za grunt
stanowiacy lub mogacy stanowié zorganizowang calo$¢ z gruntami pod stawami na gruncie obowigzujacych przepisow
mozna uznac¢ wylacznie takie nieruchomo$ci, ktore sa powiazane terytorialnie lub o takim powiazaniu funkcjonalnym,
ktére umozliwia racjonalne korzystanie ze stawow i prowadzenie tam racjonalnej gospodarki stawowej (drogi
dojazdowe, groble etc.).

Poniewaz powo6dka nie powolywala sie na takie okoliczno$ci, a wskazywala wylacznie na umowy kontraktacji zawarte
juz po zlozeniu propozycji wylaczenia, przyznajac, ze w kolejnych umowach kontraktacji moze doj$¢ do zmiany
nieruchomosci, z ktérych bedzie dostarczany przedmiot kontraktacji, jej argumentacja w tym zakresie nie mogla
zosta¢ uwzgledniona, co oznacza, ze rowniez w tej mierze propozycja z 8.05.2012 r. zostala zlozona w sposo6b zgodny
znowela z 16.09.2011 .

4.

Za bezzasadny nalezalo uzna¢ zarzut powodki, ze zawiadomienie z 8.05.2011 r. nie zawieralo propozycji w zakresie
zmniejszonego czynszu dzierzawnego, skutkiem czego pozbawiato powodke narzedzi umozliwiajacych jego obnizenie.
Stosownie do treéci art. 4 ust. 6 noweli z 16.09.2011 r., w przypadku wyrazenia przez dzierzawce zgody na zmiane
umowy dzierzawy w tym trybie, obnizenie czynszu w stosunku odpowiednim do zakresu wylaczenia nastepowalo z
mocy prawa od dnia wydania Agencji wylaczonych nieruchomosci. Niezastosowanie sie przez Agencje do tego przepisu
uprawnialoby powddke do podjecia odpowiednich krokéw prawnych zmierzajacych do sagdowego ustalenia wysoko$ci
naleznego czynszu, zwlaszcza, ze zgodnie z umowa zasady jego naliczania przewidywaly uzaleznienie wysoko$ci od
powierzchni i rodzaju dzierzawionych nieruchomosci (por. § 15 umowy i zalacznik nr 8). W konsekwencji, brak
wskazania wysoko$ci czynszu w propozycji z 8.05.2012 r. nie moze zosta¢ uznany za wplywajacy na jej skutecznosé.



5.

Poza sporem bylo, ze zawiadomienie z 8.05.2012 r., zawierajace propozycje zmiany umowy dzierzawy w trybie
okre$§lonym w art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011 r., zostala podpisane przez A. B. (2), ktory w tej dacie nie byt
dyrektorem oddzialu terenowego Agencji, a jedynie pehil te obowiazki na podstawie aktu ich powierzenia przez
Prezesa Agencji. Poza sporem tez bylo, ze w dacie tej A. B. (2) posiadal pelnomocnictwo do podejmowania czynno$ci
prawnych w zakresie mienia, ktérym Agencja gospodarowala na zasadach okreslonych w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i innych ustawach, a nadto byl takze zastepca dyrektora Oddzialu
Terenowego w O. (por. k. 586-589).

W tym stanie rzeczy, w ocenie Sadu trudno uzna¢ za stuszne stanowisko powodki, twierdzacej, ze nie byt on osoba
wladciwie umocowanga do dzialania w imieniu pozwanej i tym samym do zlozenia propozycji zmiany umowy.

Po pierwsze, nieprzekonujace sa w tym zakresie argumenty odwolujace sie do zasad obowigzujacych w stuzbie
cywilnej. Wprawdzie rzeczywiscie, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21.11.2008 r. o stluzbie cywilnej (Dz.
U. nr 227, poz. 1505 ze zm. — dalej rowniez jako u.s.c.) korpus tej stluzby tworza m.in. urzednicy zatrudnieni w
urzedach centralnych organ6w administracji rzadowej, a Prezes Agencji Nieruchomo$ci Rolnych jest z mocy art. 8
u.g.n.r. takim organem, oznacza to jednak tylko tyle, ze w sklad shuzby cywilnej wchodza urzednicy zatrudnieni w jego
urzedzie (tj. zgodnie ze statutem Agencji — w Biurze Prezesa); poza korpusem stuzby cywilnej pozostaja za$ pracownicy
oddzialéw terenowych. Tym samym nie wydaje sie zasadnym uznawanie stanowiska dyrektora oddzialu terenowego
Agencji za wyzsze stanowisko w shuzbie cywilnej i stosowanie przepisu art. 54 u.s.c., wylgczajacego mozliwo$¢ jego
obsadzenia w drodze powierzenia obowiazkdw. W ocenie Sadu, nie bylo zatem przeszkod, by Prezes Agencji powierzyt
pelienie obowigzkéw dyrektora Oddzialu Terenowego w O. pracownikowi Agencji. Dostrzec przy tym trzeba, ze
powierzenie takich obowigzkow w §wietle § 14 statutu Agencji (Dz. U. z 2011 1., nr 262, poz. 1567) nie jest jednoznaczne
z udzieleniem pelnomocnictwa do czynnoéci prawnych.

Po drugie i najwazniejsze, w realiach niniejszej sprawy istotne bylo to, ze w dacie zawiadomienia z 8.05.2012 r.
zawierajacego propozycje zmiany umowy, podpisujacy je A. B. (2) dysponowatl pelnomocnictwem do podejmowania
czynnoéci prawnych dotyczacych m.in. gospodarowania mieniem likwidowanych panstwowych przedsiebiorstw
rolnych oraz innym mieniem, co do ktérego uprawnienie przystlugiwalo Agencji. Pow6dka nie kwestionowata bowiem
tego, ze w dniu 11.09.2008 r. takie pelnomocnictwo zostalo mu udzielone przez 6wezesnego dyrektora Oddzialu
Terenowego Agencji na podstawie pelnomocnictwa Prezesa Agencji z 8.09.2008 r. (bezsporne, k. 587) — co bylo
mozliwe na podstawie § 21 i 23 statutu pozwanej obowiazujacego w tej dacie (Dz. U. z 2003 r., nr 140, poz. 1348 ze
zm.), za$ po 5.12.2011 ., czyli po dacie wejscia w zycie nowego statutu (Dz. U. z 2011r., nr 262, poz. 1567), na podstawie
identycznie brzmiacych § 141 16.

Nawet zatem gdyby uznac, ze powierzenie obowigzkéw dyrektora oddzialu i udzielenie zwigzanego z tym
pelnomocnictwa nie byly skuteczne, nalezaloby uznaé — w braku odmiennej woli stron - ze w mocy pozostawalo
pelnomocnictwo udzielone przez poprzedniego dyrektora Oddzialu Terenowego w O. na podstawie stosownego
upowaznienia Prezesa Agencji.

W kazdym razie, poniewaz zlozenie propozycji zmiany umowy w trybie okreSlonym w art. 4 ust. 1 noweli z 16.09.2011
r. mozna zakwalifikowac jako swego rodzaju czynno$é prawna, gdyz - chociaz nie wywierala bezposrednio skutkow
prawnych w sferze umowy dzierzawy, a do jej zmiany wymagala podpisania oddzielnego porozumienia w formie
pisemnej (art. 4 ust. 5 noweli z 16.09.2011 r.) — w przypadku jej odrzucenia lub uplywu terminu do zajecia stanowiska
przez dzierzawce wywolywala okre§lone w art. 4 ust. 11 skutki prawne, polegajace na wylaczeniu mozliwosci
stosowania wobec dzierzawcy przepiséw z art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r., nalezy tez uznac, ze
dokonanie takiej czynno$ci miescilo sie w zakresie pelnomocnictwa udzielonego A. B. w dniu 11.09.2008 r. (k. 587), jak
rowniez pézniejszego, albowiem czynno$¢ ta dotyczyla gospodarowania mieniem w nim okreslonym. Nie byto bowiem
sporne, ze umowa dzierzawy miedzy stronami obejmowala nieruchomosci po bylym Pahstwowym Przedsiebiorstwie



Gospodarki Rolnej w K., wchodzacym w sktad Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (por. takze § 1 i 2 umowy
dzierzawy).

Oznacza to, ze propozycja z dnia 8.08.2012 r. zostala podpisana przez osobe posiadajaca odpowiednie umocowanie.
Nawet jednak gdyby przyja¢, ze w tej dacie A. B. (2) nie posiadal wystarczajacych upowaznienia w oparciu o
pelnomocnictwo i fakt powierzenia mu obowiazkéw dyrektora, brak ten zostal konwalidowany przy piSmie z 2.07.2012
r., ktore podpisal juz jako dyrektor Oddzialu Terenowego w O. (posiadajac nadto pelnomocnictwo Prezesa Agencji),
potwierdzajgc wole dokonania proponowanych zmian, co oznacza, ze propozycja z 8.05.2012 r. zostala zlozona
skutecznie.

6.

Odnoszac sie do zarzutu, ze propozycja zmiany umowy zlozona w ramach zawiadomienia z 8.05.2012 r. i
podtrzymywana w toku dalszych czynnosci stanowila naduzycie prawa przez pozwana z uwagi na nieuwzglednienie
argumentéw powddki, przewaznie natury gospodarczej, przedstawianych w obszernej korespondencji, nalezy
wskazacé, ze zloZzenie tej propozycji:

a) stanowilo wykonanie zobowiazania nalozonego na pozwang przez ustawodawce, nie dajacego w tym zakresie
mozliwo$ci innego zachowania,

b) zostalo poprzedzone uzgodnieniami z organizacjami samorzadowymi rolnikow, o terminach ktérych powddka byla
zawiadamiana, a w ktérych nie wziela udzialu (poza jednym), co jednoczesnie przeczy zarzutom dowolno$ci w wyborze
gruntéw do wylaczen,

¢) w znacznej mierze dotyczylo nieruchomosci, ktérych mozliwosé wyltaczenia przewidywala umowa laczaca strony
w brzmieniu po zawarciu aneksu nr (...) (por. zawiadomienie k. 347-349 i § 3 umowy k. 305), w tym nieruchomoSsci
w obrebie P., ktérych uzytkowaniem powodka nie byla juz zainteresowana, o czym $§wiadczy ich wydanie pozwanej w
dniu 30.12.2011 1., a co réwniez przeczy zarzutom o dowolno$ci w wyborze gruntéw do wylaczen,

d) nie pozbawialo powddki mozliwosci kontynuowania dzierzawy i osiagniecia zalozonych celow gospodarczych,
zwlaszcza gdy zwazy¢, ze z wylaczeniem znacznej powierzchni gruntéw mogla liczyé sie rowniez na podstawie
dotychczasowej umowy,

e) nie pozbawialo jej mozliwo$ci amortyzacji i rozliczenia nakladéw inwestycyjnych poczynionych zgodnie z umowsg
dzierzawy, gdyz rozwigzania w tym zakresie przewidywala sama umowa oraz kolejne umowy dotyczace zasad rozliczen
na tym tle (§ 8 umowy dzierzawy i jej zalacznik nr 7— k. 71, 141-145, umowy k. 379-396).

Okolicznos$ci powyzsze sprawiaja, ze w ocenie Sadu nie mozna uzna¢ dzialania pozwanej, polegajacego na zlozeniu
konsultowanej przez kilka miesiecy propozycji, za sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego lub stanowigce
naduzycie w wykonywaniu prawa, zwlaszcza, ze — jak wskazano na wstepie — stanowilo wykonanie obowiazku
ustawowego.

\%

Podsumowujac poczynione rozwazania powtorzy¢ trzeba, ze odmowa przyjecia propozycji wylaczen nie spowodowata
zadnych zmian w zakresie obowigzujacej strony umowy dzierzawy. Jedynym nastepstwem odrzucenia propozycji
pozwanej bylo zréwnanie jej pozycji na przyszlos¢ z wszelkimi innymi podmiotami zainteresowanymi dzierzawieniem
lub nabyciem nieruchomoéci rolnych od Skarbu Panstwa i utrata przywilejow, dajacych w przyszioSci pierwszenstwo w
nabyciu dzierzawionych nieruchomoéci (o ile Skarb Panstwa zdecydowalby sie je zby¢ w trakcie dzierzawy), wzglednie
umozliwiajacych bezprzetargowe zawarcie nowej umowy dzierzawy po zakonczeniu obowiazujacej (o ile jednak
zostalyby uzgodnione nowe warunki). Pozostawienie tych przywilejow, gwarantujace dzierzawcom mozliwo$¢ nabycia
wylgczanych nieruchomosci (w przypadku przeznaczenia ich do zbycia), wzglednie bezprzetargowego zawarcia nowej
umowy (w przypadku przeznaczenia ich do dzierzawy), niweczyloby mozliwo$¢ osiagniecia cel6w noweli z 16.09.2011



r., tj. wylaczenia z obowiazujacych umoéw 30% dzierzawionych gruntéw i przeznaczenia ich na potrzeby innych
rolnikow, ktore to cele — wskazane w uzasadnieniu nowelizacji — w ocenie Sadu mozna uznaé za usprawiedliwione i
wystarczajaco uzasadniajace wprowadzenie regulacji z art. 4 noweli.

Majac przy tym na uwadze, ze propozycja zmiany umowy dzierzawy, zlozona pismem z 8.05.2012 r., w $wietle
poczynionych ustalen byla zgodna z przepisami art. 4 i nast. noweli z 16.09.2011 r., za$ powo6dka nie przyjela jej w
zakre$lonych ustawowo terminach, nalezy uznaé, ze z mocy art. 4 ust. 11 noweli z dnia 16.09.2011 r. wylaczona zostalo
wobec niej mozliwo$¢ stosowania przepisoOw art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. (prawo pierwszenstwa) i art. 39 ust. 2 pkt 1
u.g.n.r. (prawo do bezprzetargowego zawarcia nowej umowy dzierzawy).

To za$ oznacza, ze powddztwo o ustalenie, ze uprawnienia takie powodce przyshuguja, jest bezzasadne, co skutkowato
jego oddaleniem w caloSci (pkt I sentencji).

Dodatkowym argumentem za oddaleniem powddztwa o ustalenie, ze powoddce przystuguje prawo pierwszenstwa
w nabyciu wskazanych pozwem nieruchomosci (oprocz wskazanych wyzej w zakresie braku interesu prawnego),
jest nadto okoliczno$é, ze laczna powierzchnia tych nieruchomoéci wynosi 641,0002 ha. Zgodnie z ograniczeniem
wynikajacym z art. 28a ust. 1 u.g.n.r., zakazujacym sprzedazy nieruchomosci rolnych, jezeli w wyniku tej sprzedazy
laczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wlasnoécia nabywcy mialaby przekroczyé 500 ha, oznacza to, ze
powodka nie moze naby¢ wszystkich nieruchomosci wskazanych w pozwie (o pow. 641,0002 ha), zwlaszcza, ze jest juz
wlaécicielem niemal 107 ha takich nieruchomosci. W ramach powo6dztwa o ustalenie Sad nie jest przy tym wladny do
okreslenia i wybierania za powodke, ktore z wymienionych przez nig dziatek moze naby¢, tak by laczna powierzchnia
uzytkéw, ktorych wlascicielem stanie sie w przypadku sprzedazy, nie przekroczyla limitu z art. 28a ust. 1 u.g.n.r., a to
z kolei oznacza, ze powodztwo w tym zakresie winno by¢ oddalone w stosunku do wszystkich dzialek.

VI

Uwzgledniajac wynik procesu wygranego przez pozwang, w oparciu o art. 98 kpc oraz przepisy § 2 ust. 1i 2 oraz § 6 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych ... (Dz.
U. z 2013 1., poz. 490), na jej rzecz zasadzono zwrot kosztow procesu, obejmujacych wynagrodzenie reprezentujacego
ja radcy prawnego w wysoko$ci podwojnej stawki minimalnej (z uwagi na stopien zlozonosci sprawy i obszernosé
argumentacji wymagajacej odniesienia) wraz z oplata za pelnomocnictwo dla jednego pelnomocnika, tj. facznie 14
417 7.



