Sygn. akt. IT Ca 1111/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy w Gryfinie w sprawie z powddztwa (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w B. przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (sygn. akt I C 499/16) w punkcie I oddalil powodztwo, w punkcie II zasadzit od
powodki (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w B. na rzecz pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
kwote 5.500 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach:

(...) sp. z 0.0. w B. byla wlascicielem nieruchomosci rolnych polozonych na terenie powiatu (...), m.in. w S., C.,
W., R., D.. Prowadzona byla na nich produkcja roslinna przez (...) spolke z o0.0. w B. - dzierzawce tych gruntow -
posiadajaca odpowiedni sprzet i sile robocza do prowadzenia produkeji w tym zakresie. W sklad prowadzonego przez
nig gospodarstwa wchodzily m.in. nieruchomo$ci rolne polozone wW., C., D., R, S.. Okolo 1996 roku w spolce powstal
pomysl utworzenia osobnego gospodarstwa zajmujacego sie hodowla bydla. Pomysl ten nie doczekal sie woéwczas
realizacji, z uwagi na wybuch choroby bydla (...) spolka zaniechala realizacji tych planéw. Przez kolejne lata spotka
nie wracala do tego pomystu, koncentrujac sie na produkcji roslinnej. Pomyst utworzenia odrebnego gospodarstwa
hodowli bydla i podporzadkowania jej produkcji roslinnej powrécit w 2014 r. Powstal pomyst o utworzeniu nowej
spotki mogacej podjaé dzialalno$¢ w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, m.in. dzieki zaopatrzeniu jej w baze
produkcyjna. Postanowiono przenie$é czesé gruntdow rolnych stanowigcych wlasnoéc¢ (...) sp. z 0.0. w B. oraz oérodek
gospodarczy w S., na ktorych to terenach mialo powstaé nowe gospodarstwo rolne. Dla oceny racjonalnosci tych
planéw spoélka przeprowadzila analize w 2014 r., popartg opiniami prof. dr hab. J. W. z Katedry Nauk o Zwierzetach
Przezuwajacych (...) w S., a takze dr hab. M. P. (1) z Katedry Gleboznawstwa, Lakarstwa i Chemii (...) w S..

W dniu 2 stycznia 2015 roku spétka (...) sp. z 0.0. w B. jako wydzierzawiajacy zawarla z (...) sp. z 0.0. w B. umowe
dzierzawy gruntdw polozonych w D. o lgcznej powierzchni 214,5195 ha, R. o lacznej powierzchni 111,31 ha, C. o lacznej
powierzchni 125,42 ha, W. o lgcznej powierzchni 162,1339 ha, S. o lacznej powierzchni 260,5558 ha z przeznaczeniem
na prowadzenie dzialalnosci rolniczej, na okres 30 lat. Spétka (...) juz w poprzednich latach uprawiala te grunty rolne
nalezace do P.E.A. spdlki z 0.0. przy uzyciu wlasnych maszyn i urzadzen rolniczych i sila wlasnych pracownikow.
Nowa umowa dzierzawy ze stycznia 2015 r. spowodowana byta koniecznos$cia odtworzenia dokumentéw stanowigcych
zalaczniki do pierwotnych dwdéch uméw dzierzawy, ktére przez uplyw czasu staly sie nieczytelne. Spédika (...) nie
wykluczala, w przypadku powodzenia inwestycji polecajacej na utworzeniu hodowli bydla przez Spolke (...), zmian
w zakresie tej umowy dzierzawy, lacznie z jej rozwigzaniem w czeéci dotyczacej gruntéow, na ktorych powstaloby
gospodarstwo hodowlane, gdyz wszystkie te spotki prowadzily dzialalnosé ze soba powiazang i wspdlpracowaly.

Na poczatku marca 2015 r. M. W. skontaktowala sie z kancelarig (...), prowadzacego obstuge (...) spotki P.E.A. sp. z
0.0. w celu uzyskania danych potrzebnych do utworzenia spdélki (...) sp. z 0.0. i zawarcia umowy objecia udzialow w
tej spdlce przez P.E.A. sp. z 0.0. wkladem niepienieznym w postaci nieruchomosci rolnych. Korespondencja ta byla
prowadzona z panig M. S. (1) pracownikiem tej kancelarii, wobec faktu, iz mecenas J. K. byl nieobecny z uwagi na stan
zdrowia (udar mozgu lub wylew). W wiadomo$ci z dnia 5 marca 2015 r. wskazala tabele dzialek gruntu do wniesienia
aportem wskazujac, ze jest to w sumie 18 ksiag wieczystych i wnoszac o ustalenie u notariusza, czy kazdej z dziatek
nalezy przypisa¢ jaka$ warto$é. Notariusz I. M. podala informacje e- mailows, ze potrzebne jest wskazanie wartoéci
dla kazdej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta. Przekazano notariuszowi informacje o tym, ze nieruchomosci
wskazane przez spotke P.E.A. stanowia gospodarstwo. Notariusz zasugerowala, aby w umowie wpisa¢ osobno kazda
nieruchomo$c, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta. Czlonkowie zarzadu spéiki przyjeli to i tak tez uczynili.
Ustalono warto$¢ kazdej z nieruchomos$ci majacych by¢ przedmiotem umowy przeniesienia i podano je notariuszowi.
W dniu 19 marca 2015 r., przed zawarciem umowy przeniesienia nieruchomoséci do spoélki (...), podpisano protokét
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw P.E.A. sp. z 0.0. zawierajacy podjeta uchwale nr 1 o wyrazeniu przez



Zgromadzenie Wspdlnikdow zgody na przeniesienie nieruchomoéci wykazanych w zalaczniku nr 1 do (...) spéiki (...)
sp. z 0. na zasadach ogoélnych.

Ostatecznie dnia 19 marca 2015 r. pani M. W. dzialajaca w imieniu (...) spotki z o0.0. w B. jako Dyrektor Spotki
uprawniony do samodzielnej reprezentacji oraz w imieniu (...) sp6iki z 0.0. w B. jako Dyrektor Spdlki i uprawniony
do samodzielnej reprezentacji zawarla w formie aktu notarialnego przez notariuszem I. M. umowe przeniesienia
osiemnastu nieruchomos$ci rolnych, opisanych szczegdélowo w §1 aktu notarialnego, to jest:

1. nieruchomo$¢ polozong w D., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
2. nieruchomo$é polozona w D., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
3. nieruchomo$é polozong w D., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
4. nieruchomo$¢ polozong w D., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
5. nieruchomo$é polozona w C., dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
6. nieruchomo$é polozona w W., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
7. nieruchomo$¢ polozong w W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
8. nieruchomo$¢ polozona w W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
9. nieruchomo$c¢ polozong w W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
10. nieruchomo$¢ potozona w W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
11. nieruchomos$¢ polozonag w W., dla ktbérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
12. nieruchomo$é polozong w W., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
13. nieruchomo$¢ polozong W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
14. nieruchomo$¢ polozona W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
15. nieruchomo$¢ polozong w W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
16. nieruchomo$é polozong w W., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
17. nieruchomo$¢ potozong w W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);
18. nieruchomo$¢ polozona w S., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

W § 2 tego aktu M. W. o$wiadczyla, ze aktem notarialnym sporzadzonym dnia 19 marca 2015 r. w tut. kancelarii
(...). A (...) zostal sporzadzony akt zalozycielski (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w B., w ktorej (...)
spolki z 0.0. w B. jako jedyny wspolnik objela 50 udzialéw, po 1000 zt kazdy, na laczna wartos¢ 50.000 zt i pokryta
je wkladem niepienieznym w postaci nieruchomosci opisanych w § 1 tego aktu, o lacznej wartosci 3.500.000 zl, przy
czym roznica pomiedzy kwota wnoszona na kapitat zakladowy wynoszacy 50.000 zt a kwotg, ktérg kapital ten zostal
pokryty 3.500.000 zl, to jest kwota 3.450.000 zl, zostanie przekazana do kapitalu zapasowego (agio) Spoiki.

W § 4 tego aktu (...) sp. z 0.0. w B., w wykonaniu zobowigzania z tego aktu zalozycielskiego Spolki (...) przeniosta
na (...) sp. z 0.0. w B. wlasno$¢ zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci rolnych opisanych w §1 pkt 1),
2), 5) do 18) tego aktu w caloSci oraz z nieruchomosci opisanej w §1 pkt 3 tego aktu niezabudowang dziatke numer
(...) o obszarze 1,44 ha oraz z nieruchomosci opisanej w §1 pkt 4 tego aktu niezabudowane dzialki numer(...) o



lacznym obszarze 46,96 ha, za$ (...) sp. z 0.0. w B. przeniesienie przedmiotowych zabudowanych i niezabudowanych
nieruchomosci przyjela.

W §8 aktu notarialnego wskazano, ze Notariusz pouczyla przedstawiciela nabywajacej Spolki o treSci art.4 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz obowiazku niezwlocznego poinformowania Agencji Nieruchomo$ci Rolnych
Oddzial Terenowy S. o tresci niniejszej umowy. M. W. przed zawarciem umowy znala juz tre$é tego przepisu ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, z uwagi na wezeéniejsze umowy przeniesienia nieruchomosci rolnych wimieniu spélek,
nie dopytywala Notariusza o znaczenie tego zapisu aktu notarialnego, a jedynie, w jakim czasie nalezy zawiadomienie
do Agencji wyslaé. M. W. zawiadomienie o dokonaniu tej czynnoéci wystala do (...) S. niezwlocznie, dzien lub dwa
dni po umowie.

Po uzyskaniu informacji o tej umowie przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych Odziat (...) w S. uzyskala ona w dniu
29 marca 2015 r. od notariusza wypis aktu notarialnego. Zwrocila sie nastepnie do Zarzadu (...) Izby Rolniczej
w S. o zaopiniowanie celowo$ci skorzystania przez Agencje z prawa nabycia nieruchomosci rolnych wskazanych w
tym akcie. W piSmie z dnia 7 kwietnia 2015r. Zarzad (...) Izby Rolniczej w S. wniost o skorzystanie przez Agencje
z tego prawa i nabycie do Zasobu WlasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa nieruchomosci rolnej o lacznej powierzchni
642,1927 ha polozonej w gminie G. w zakresie dzialek z obrebu: D., C., W., S., z uwagi na duze zainteresowanie
miejscowych rolnikéw indywidualnych powiekszaniem gospodarstw rodzinnych. W dniu 8 kwietnia 2015r. komisja
w skladzie: W. S., M. S. (2) i E. R. dokonala lustracji do analizy celowo$ci skorzystania z prawa pierwokupu/wykupu
nieruchomoéci na dziatkach w C. i W., proponujgc skorzystanie z prawa wykupu przez (...) z uwagi na niewielki
zasob nieruchomosci pozostajacy do rozdysponowania, zainteresowanie okolicznych rolnikéw nabyciem gruntéw na
powiekszenie gospodarstw rodzinnych, atrakcyjna cene.

W dniu 23 kwietnia 2015r. R. Z. (1) dzialajacy w imieniu Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. zlozyl w formie aktu
notarialnego przed notariuszem J. S. o§wiadczenie o nabyciu nieruchomosci za zaplata rownowarto$ci pieniezne;j.
Oséwiadczeniem tym zostaly objete nieruchomosci wniesione aportem do spo6iKki (...) dnia 19 marca 2015r. opisane w
punktach 5-17 umowy przeniesienia z dnia 19 marca 2015 r.

Uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spoiki (...) z dnia 22 grudnia 2015r. zmieniono jej nazwe na
(...) spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig w B., wskazujac jednocze$nie, ze spotka moze uzywac nazwy skroconej
P.E.A. sp. zo.0. (...) wowczas rowniez tekst jednolity tej spotki.

We wszystkich ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci objetych oéwiadczeniem Agencji
Nieruchomosci Rolnych z dnia 23 kwietnia 2015 r. wpisano w dziale II jako wlasciciela Agencje Nieruchomosci
Rolnych w miejsce (...) sp. z 0.0.

Na skutek skargi na orzeczenie referendarza sadowego w zakresie tych wpisow postanowieniem z dnia 29 wrze$nia
2015 r. Sad Rejonowy w Gryfinie w sprawie KW(...) uchylil wpis referendarza w zakresie wpisu prawa wlasno$ci
na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. w ksiegach wieczystych: (...), (.., (.), (.), ()i (.), w
pozostalym zakresie skarge oddalil. Apelacje obu stron od tego orzeczenia Sadu Rejonowego w Gryfinie zostaly
oddalone postanowieniem Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 27 stycznia 2016 r. w sprawie II Ca 1648/15.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy powddztwo oparte o tre$é art.10 oddalil. Sad stwierdzil, ze
podstawowa kwestig bedaca przedmiotem rozstrzygniecia w sprawie i determinujaca rozstrzygniecie jest ustalenie
przedmiotu umowy przeniesienia z dnia 19 marca 2015 r., zawartej pomiedzy (...) sp. z 0.0.a (...) sp. z 0.0. Powodka
bowiem utrzymywala, ze tym przedmiotem jest gospodarstwo rolne jako zorganizowana calo$é gospodarcza, a to
wykluczalo mozliwo$¢ wykonania prawa nabycia przez pozwang do niektorych jedynie sktadnikow tego gospodarstwa.
Tym samym cale o§wiadczenie (...) jest niewazne. Pozwana kwestionowala to stanowisko, wskazujac, ze przedmiotem
umowy byly poszczegblne nieruchomosci rolne, nie stanowigce gospodarstwa rolnego. W dalszej kolejnosci sad
poczynil rozwazania co nalezy rozmie¢ za gospodarstwo rolne a nastepnie stwierdzil, ze nieruchomo$ci objete umowa
przeniesienia z dnia 19 marca 2015r. mogly by¢ potraktowane jako gospodarstwo rolne i mogly sta¢ sie podstawa
do wprowadzenia w zycie planu utworzenia gospodarstwa w zakresie produkcji zwierzecej. Sad wskazal jednakze,



jak w umowie z dnia 19 marca 2015r. zostal okreélony przedmiot tej czynnosci. Wynika z niej wprost, iz spotka
(...) wnosi aportem do spdlki (...) sp. z 0.0. poszczegdlne nieruchomo$ci enumeratywnie wymienione w tresci tego
aktu, objete poszczegbdlnymi ksiegami wieczystymi i z oznaczong dla kazdej nieruchomos$ci wartoSciag. W zadnym
miejscu tego aktu notarialnego nie wyrazono woli wniesienia aportem do spotki gospodarstwa rolnego zlozonego
wlaénie z tych dzialek, czy chociazby stwierdzenia, ze z gruntéw tych powddka utworzy gospodarstwo rolne. Co wiecej,
tre$¢ tej umowy, w zakresie wniesienia aportem do nowo utworzonej spolki szeregu poszczegdlnych nieruchomosci
wymienionych w akcie koresponduje z treécia uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikéw P.E.A. sp. z o.0.
w B. o wyrazeniu przez Zgromadzenie Wspoélnikéw zgody na przeniesienie nieruchomosci wykazanych w zalaczniku
nrido (...) sp.zo.0., nazasadach ogblnych. W uchwale tej mowa jest wylacznie o nieruchomosciach wymienionych w
zalaczniku, nie za$ o gospodarstwie rolnym jako zorganizowanej calo$ci. Nadto, co rowniez ma podstawowe znaczenie
dla oceny tej kwestii, w tresci samego aktu notarialnego, w § 2 tego aktu powolano sie na akt zalozycielski (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig w B. (akt notarialny sporzadzony dnia 19 marca 2015 r. w kancelarii (...).
A (...)), wktorej (...) spokki z 0.0. w B. jako jedyny wspodlnik objela 50 udziatéw, po 1000 zt kazdy, na laczna wartosé
50.000 zt i pokryla je wkladem niepienieznym w postaci nieruchomosci opisanych w § 1 tego aktu, o facznej wartosci
3.500.000 z}. Z kolei w § 4 wskazano, ze w wykonaniu tego aktu zalozycielskiego wnosi sie aportem do sp6tki wlasnoéé
zabudowanych i niezabudowanych nieruchomo$ci rolnych tam opisanych, za§ (...) sp. z 0.0. w B. przeniesienie
przedmiotowych zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci przyjela. Te zapisy umowy z dnia 19 marca 2015
r. wskazuja wprost, ze przedmiotem umowy przeniesienia jest 18 nieruchomosci opisanych w § 1 aktu notarialnego,
nie za$ jedno gospodarstwo rolne jako calo$¢ gospodarcza, na ktéra skladaja sie te grunty. Przedstawione w toku
procesu dowody potwierdzajace mozliwo$é wykorzystania wszystkich tych nieruchomos$é do realizacji jednego celu
gospodarczego w zakresie produkcji rolnej oraz mozliwoSci prowadzenia tam zorganizowanej dzialalnos$ci rolniczej
zdaniem Sadu nie mogly przekreslaé woli stron wyrazonej w umowie z dnia 19 marca 2015 r., czy prowadzi¢ wrecz
do wnioskéw odmiennej tre$ci. W ocenie Sadu, z umowy wynika bowiem jasno, ze jej przedmiotem byly okreslone
konkretne nieruchomosci o okre§lonych wartoSciach, bez powolania sie na okoliczno$¢, ze stanowia jedng calosé
gospodarcza czy jedno gospodarstwo. W ocenie Sadu wykluczone jest obecnie dokonywanie wyktadni o§wiadczen woli
stron umowy z dnia 19 marca 2015 r. prowadzacej do wnioskow odmiennych niz wprost wyrazono w tej umowie.
Strona powodowa powolala sie na konieczno$¢ stosowania przepisu art.65 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym
o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych zlozone zostalo,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§1). W umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu (§2). Tyle tylko, ze w ocenie Sadu Rejonowego wola
stron umowy z dnia 19 marca 2015 r. co do przeniesienia poszczegélnych, enumeratywnie wymienionych osiemnastu
nieruchomos$ci zostala wyrazona wprost w tresci aktu notarialnego, zatem wykladnia tego postanowienia nie jest
potrzebna i mozliwa, albowiem zgodnie z zasada clara non sunt interpretanda nie nalezy dokonywac wykladni tego, co
jest jasne. Skoro wola stron wyrazona w treSci umowy z dnia 19 marca 2015 r. bylo wniesienie aportem do spo6iki (...)
osiemnastu nieruchomosci rolnych, to nie jest mozliwe ,,odczytanie” tego w drodze wykladni jako woli przeniesienia
jednego gospodarstwa rolnego.

W opinii Sadu, skoro o§wiadczenie woli stron nie odzwierciedlalo faktycznej woli i zamiaru stron czynnos$ci prawnej,
za$ o$wiadczenie faktycznie zlozone wywarlo bardzo doniosle konsekwencje w zakresie praw powodowej spolki i
stalo sie to bez winy i wbrew woli stron umowy, to spétka mialaby podstawy do uchylenia sie od skutkéw prawnych
swego o$wiadczenia woli. W razie nie uznania za skuteczne tego o$wiadczenia przez Agencje w ewentualnym
procesie cywilnym (o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli lub ustalenie) przedmiotem ustalenia mogloby
byé¢ zachowanie stron umowy, notariusza czy innych oséb trzecich bioracych udzial w przygotowaniu czynnoSci
prawnej oraz faktyczna wola stron umowy. Nie zostalo wykazane, by takie o§wiadczenie zostalo przez spolki zlozone,
za$§ material dowodowy sprawy przeczy tej tezie. Dalej Sad wskazal, ze ten problem pozostaje bez wplywu na
obecny proces, ktorego przedmiotem bylo ustalenie wazno$ci o§wiadczenia pozwanej Agencji obejmujacego niektore
z nieruchomosci wskazanych w umowie z dnia 19 marca 2015 r., a tym samym ustalenie, kto jest wlascicielem
nieruchomoéci wskazanych w pozwie. To z kolei musialo by¢ rozwazane w $cistym powiazaniu z faktycznie zlozonym
o$wiadczeniem woli stron umowy z 19 marca 2015 r. W tym kontek$cie drugorzedne znaczenie maja zalozenia czy
plany spolek - stron czynno$ci prawnej, co do dalszego wykorzystania nieruchomo$ci wniesionych aportem do spéiki,



skoro te plany nie zostaly odzwierciedlone w tej umowie. Wobec tego bez znaczenia dla oceny roszczenia pozwu jest
podnoszona przez powddke okolicznos$é, iz plany wniesienia aportem do nowoutworzonej spotki byly przedmiotem
dyskusji w spoétce P.E.A. podczas zebran zarzadu sp6iki, zas sama umowa przeniesienia z dnia 19 marca 2015r. byta
realizacja planu utworzenia nowego profilu hodowli bydla w ramach wniesionego do tej spétki gospodarstwa rolnego.

Sad nie podzielil zapatrywania powddki, by oSwiadczenie pozwanej uzna¢ za niewazne, gdyz zostalo zlozone z
naruszeniem zasady niepodzielnoéci prawa nabycia. W tym zakresie odwolujac sie do tresci art. 4 ust. 5 ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego Sad wskazal, ze do wykonywania uprawnienia, o ktbrym mowa w ust. 1, stosuje sie
odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa pierwokupu. Sad wskazal nadto, przywolujac przepis art.
602 § 1 k.c., ze prawo pierwokupu jest niezbywalne. Jest ono niepodzielne, chyba ze przepisy szczeg6lne zezwalaja na
cze$ciowe wykonanie tego prawa.

Sad majgc na uwadze treséc art. 46 kodeksu cywilnego, stwierdzil ze cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomos$é
gruntowa, jezeli zostala wyodrebniona fizycznie i prawnie w taki sposob, ze moze byé¢ traktowana w obrocie
prawnym jako samodzielny przedmiot. Do takiego wyodrebnienia czesci powierzchni ziemskiej moze doj$é rowniez
na skutek zalozenia dla niej ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm., dalej: kwh) ksiege wieczysta prowadzi sie bowiem w celu ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci, ktéry polega na stwierdzeniu wpisem w dziale drugim ksiegi, kto jest wlascicielem
nieruchomosci oznaczonej w dziale pierwszym ksiegi wieczystej. Zalozenie ksiegi wieczystej oznacza, ze jest tyle
nieruchomoéci, ile jest ksiag wieczystych, poniewaz - w mysl art. 24 kwh - dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie
oddzielna ksiege wieczystg, chyba ze przepisy szczeg6lne stanowia inaczej. Podkredlil, Ze obowigzuje ugruntowany
poglad, Ze jedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomo$¢, bez ograniczenia takiego rozumienia nieruchomosci do
postepowania wieczystoksiegowego. Takie wlaénie rozumienie nieruchomosci jako przedmiotu umowy wynika wprost
z treSci umowy z dnia 19 marca 2015 r. Spoélka (...) sp. z o.0. wprost wskazala w § 1 aktu nieruchomoéci,
ktorych jest wlaScicielem, oznaczajgc jako niezalezna nieruchomos$é kazda nieruchomosé, dla ktérej prowadzona
jest osobna ksiega wieczysta. Nie ulega takze watpliwoéci, ze kazda ze wskazanych w osiemnastu punktach § 1
umowy nieruchomo$é stanowi cze$¢ powierzchni ziemskiej, ktora zostala wyodrebniona fizycznie i prawnie w taki
sposob, ze moze by¢ traktowana w obrocie prawnym jako samodzielny przedmiot. Oznacza to, ze spétka wskazata
18 nieruchomosci bedacych przedmiotem przeniesienia wlasnoSci. Brak zatem uzasadnienia przyjecia odmiennej
koncepcji, ze strony w umowie oznaczyly jako przedmiot umowy wylacznie jedna nieruchomos¢, choé objeta wieloma
ksiegami wieczystymi, zwlaszcza ze nieruchomos$ci tam wskazane polozone sa w réznych obrebach gminy i nie
wszystkie sgsiaduja ze soba, jak rowniez wcale nie jest oczywiste, ze sg ze soba funkcjonalnie zwigzane. W kazdym razie
nie zaznaczono w umowie, by wszystkie wskazane nieruchomosci lub dzialki objete réznymi ksiegami wieczystymi
byly de facto jedna calo$cig i powinny by¢ traktowane jako jedna nieruchomo$é. Skoro same strony nie powolaly sie
na tak doniosla okolicznosé¢, traktujac kazda z nieruchomosci jako osobny przedmiot obrotu posiadajacy okreslong
warto$¢ rynkowa, to brak jest obecnie podstaw do czynienia ustalefi odmiennych niz tre$é¢ zgodnego oswiadczenia
woli stron. Jesli te wszystkie dzialki objete osiemnastoma ksiegami wieczystymi stanowily faktycznie funkcjonalng
calo$¢ pozwalajaca na uznanie, ze jest to jedna nieruchomos$é w znaczeniu art.46 k.c., to w ocenie Sadu spéika (...) sp.
z 0.0. w B. powinna byla dolozy¢ staranno$ci na etapie przygotowywania sie do utworzenia spélki (...) i planowania
wniesienia do niej aportu i ujawnié¢ podnoszony obecnie fakt w ksiegach wieczystych poprzez polaczenie wszystkich
tych gruntéow w jednej ksiedze wieczystej. Jest to przeciez mozliwe nawet wowczas, gdy poszczegélne dzialki czy
kompleksy gruntu nie sasiaduja ze sobg. Dopiero po wykonaniu takiego zabiegu powinna byla wnie$é aportem do
spotki (...) tak oznaczona nieruchomos$é. Spotka prowadzaca od lat dzialalnoé¢ gospodarcza o profilu rolniczym
powinna byla tak przeprowadzi¢ transakcje, aby jej interesy byly odpowiednio zabezpieczone. Jak wskazala pani M.
W. - dyrektor spélki P.E.A. sp. z 0.0., znala ona tre$¢ i znaczenie przepisu art.4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
a umowa z dnia 19 marca 2015r. nie byla pierwsza czynnoScia tego rodzaju, zatem celowe i wskazane bylo - majac
Swiadomos¢ ze wszystkie dzialki stanowia pewna calo$¢é gospodarcza - by zapewnié¢ sobie niepodzielno$¢ gruntow,
scali¢ je wjedna ksiege wieczysta i doprowadzié, by stanowily jedna nieruchomosé. OczywiScie dla wazno$ci tej umowy
nie bylo to niezbedne, ale dla oceny przedmiotu umowy oraz przeslanek, na jakie obecnie powddka sie powoluje,
jak najbardziej. Wynikalaby bowiem z tego wola ustalenia, ze mamy do czynienia albo z jednym gospodarstwem



rolnym, albo z jedna nieruchomosci w znaczeniu art.46 k.c. Korzy$¢ dla powodowej spotki bytaby wowczas jedynie
taka, ze pozwana mialaby prawo skorzysta¢ z prawa nabycia w odniesieniu do tak oznaczonej nieruchomosci, zatem
o$wiadczenie byloby wazne, gdyby dotyczylo calej nieruchomosci (wszystkich dzialek). Skoro jednak same strony
umowy os$wiadczyly, ze przedmiotem umowy jest osiemnascie nieruchomo$ci wymienionych w § 1, dla ktérych
prowadzonych jest osiemnascie ksiag wieczystych, to obecnie nie jest mozliwe dochodzenie ustalenia w procesie, ze
przedmiot umowy byl inny tj. ze byla to i jest jedna nieruchomos$é. Sad wyprowadzil rowniez wniosek, ze skoro (...)
sp. z 0.0. w B. zlozyla o§wiadczenie odnoszac sie do poszczegolnych nieruchomosci objetych poszczegélnymi ksiegami
wieczystymi, bez zadnych zastrzezen i w jej ocenie to o§wiadczenie jest wazne i skuteczne (powodka nie kwestionowala
jego waznoSci), to analogicznie nalezy za wazne uznac¢ o§wiadczenie pozwanej z dnia 23 kwietnia 2015r. odnoszace sie
do tego samego przedmiotu umowy, tj. oznaczenia nieruchomoséci w identyczny sposob, jak zrobily to strony umowy
z dnia 19 marca 2015r.

Powodka podnosila, ze niepodzielno$¢ prawa pierwokupu zachodzi zaré6wno wtedy, gdy przedmiotem czynnosci
jest jedna rzecz jak i wowczas, gdy dotyczy wielu rzeczy. Zatem zdaniem powodki, skoro spétka P.E.A. przenosila
wlasno$¢ kompleksu nieruchomoéci (zbioru rzeczy), nalezalo uzna¢ zgodnie z zasada wyrazona w art. 602 k.c.,
ze wykonanie prawa nabycia przez Agencje jest mozliwe wylacznie co do calo$ci przedmiotu umowy, a zatem
wszystkich nieruchomosci nig przenoszonych. Sad nie podzielil tej argumentacji, albowiem zapis przepisu art.4
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego istotne wskazuje jasno, ze prawo nabycia z art. 4 tej ustawy wykonuje sie
do nieruchomosci, nie za$ do danej czynno$ci prawnej. Jest oczywiste, ze przedmiotem danej czynno$ci moze by¢
wiele nieruchomosci (lub nieruchomosci i innych praw), a jesli kazda z nich spelnia kryteria wskazane w ustawie o
ksztaltowaniu ustroju rolnego (zatem jest nieruchomoscia rolna przekraczajaca obszar 5 ha), wowczas prawo nabycia
dotyczy osobno kazdej z nich. Sad stanal na stanowisku, ze w takiej sytuacji, gdy przedmiotem czynnosci prawnej jest
wiecej niz jedna nieruchomo$c, skuteczno$c o§wiadczenia Agencji Nieruchomosci Rolnych podlega badaniu odrebnie
dla kazdej z nieruchomo$ci w nim wskazanych, nie za$ dla wszystkich lacznie. Sad podzielil poglady doktryny w
zakresie wyktadni art. 602 k.c., wskazujace na niemozno$§¢ wykonania prawa pierwokupu co do czeSci przedmiotu
objetego tym prawem i to bez wzgledu na jego podzielno$¢, jednakze podkreslil, ze zawsze chodzi tu o przedmiot
objety prawem pierwokupu, nie za$ o przedmiot czynnoSci prawnej. Pozwana wykonala prawo nabycia w stosunku do
kilkunastu nieruchomoéci, nie za$§ wobec cze$ci nieruchomosci, choé te nieruchomoéci stanowily jedynie czesé tresci
czynno$ci prawnej. Skoro przedmiotem umowy z dnia 19 marca 2015 r. bylo osiemnascie nieruchomosci, pozwana
mogla skorzystaé z prawa nabycia oddzielnie co do kazdej z nieruchomoéci, spelniajacej kryteria art.4 ukur. Wskazane
w § 1 umowy przeniesienia nieruchomosci nie byly jednym niepodzielnym przedmiotem umowy, poniewaz tych
przedmiotéw bylo osiemnascie - tyle, ile oznaczonych w umowie nieruchomosci.

W ocenie Sagdu Rejonowego analiza materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wskazuje, ze zarzady obu
spotek w ogodle nie uwzglednialy mozliwoéci skorzystania Agencje Nieruchomos$ci Rolnych z prawa nabycia z
art.4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z kilku faktéw. Po pierwsze, nie
dolozono staran w celu polaczenia wszystkich gruntéw w jedna ksiege wieczysta w celu wykazania, ze stanowig one
zorganizowana calo§¢ gospodarcza. Po drugie, nie dotozono staranno$ci w celu upewnienia sie, ze zapis umowy
proponowany przez notariusza na etapie przygotowania umowy chroni interesy spo6lek i prawidtowo wyraza wole stron
umowy. Cho¢ spolka P.E.A. korzystala z obslugi prawnej zawodowego pelnomocnika, to w przygotowaniu umowy
brala udzial M. S. (1), a wiec osoba nie bedaca zawodowym prawnikiem i nie posiadajaca stosownej wiedzy w tym
zakresie. Nawet jesli bylo tak jak podawala M. W., ze pelnomocnik adwokat J. K. nie mégl bra¢ udzialu w tym
przedsiewzieciu z uwagi na zly stan zdrowia, jest to okoliczno$¢ obciazajaca wylacznie strone powodowa. Wszak nie
bylo przeszkod, wedlug Sadu Rejonowego, by zasiegnac porady prawnej innego prawnika, choc¢by innego notariusza.
Co istotne, zdaniem Sadu bylo to uzasadnione w okoliczno$ciach sprawy, skoro - jak podawala i M. W. i R. Z. (2),
obie nie byly zadowolone z koncepcji pani notariusz rozdzielenia przedmiotu transakeji na wiele nieruchomoéci i
podporzadkowanie im konkretnych wartoSci. Skoro mialy one obiekcje co do tego rodzaju rozwigzania, powinny one
zweryfikowaé jego poprawno$¢ u oséb trzecich. Po trzecie wreszcie, przed zawarciem umowy nie czyniono krokéw
w celu weryfikacji samodzielnie ustalonych warto$ci poszczegdlnych nieruchomosci. Tak wskazaly bowiem M. W. i
R. Z. (2), przed zawarciem umowy przeniesienia spotka P.E.A. nie szacowala faktycznej wartosci nieruchomoéci nig



objetych, ustalajac warto$¢ nieruchomoéci samodzielnie, a dopiero po zloZeniu o§wiadczenia z dnia 23 kwietnia 2015r.
przez pozwana takie oszacowanie wykonano i - jak twierdzi M. W., warto$¢ nieruchomosci okazala sie znacznie wyzsza
niz podana w akcie notarialnym. Okoliczno$¢ ta nie zostala jednak wykazana w procesie, nie byta zreszta przedmiotem
dowodu, sama powddka nie przytoczyla tresci operatow szacunkowych sporzadzonych na jej zlecenie. W niniejszym
procesie powddka powoluje sie na niewlasciwe zachowanie pozwanej, ktéra nabyla nieruchomosci powodki wylacznie
z uwagi na atrakcyjna cene, co nie zasluguje na ochrone prawa. Skoro zarzad spétki mial §wiadomo$¢ mozliwosci
wykonania prawa nabycia przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, to w celu jak najlepszego zabezpieczenia interesow
spOtki nalezato ustali¢ faktyczna warto$¢ przenoszonych nieruchomosci po to wlasnie, aby w razie skorzystania z
tego prawa przez pozwang, powodka uzyskala rownowartoé¢ finansowa utraconych gruntéw. Pozwana wszak nie
uczestniczyta w ustaleniu warto$ci tych gruntéw, skorzystala z prawa nabycia za zaplata rownowarto$ci pienieznej
podanej w umowie z dnia 19 marca 2015 r. Jesli faktycznie, jak twierdzi powddka, cena ta byla atrakcyjna lub nawet
nieadekwatna do faktycznej wartoSci gruntéw, to stalo sie to tylko i wylacznie z winy stron umowy z dnia 19 marca
2015 ., ktore taka warto$¢ nieruchomosci wskazaly, nie mozna zatem obecnie negatywnymi konsekwencjami takiego
stanu rzeczy obciazaé Agencji Nieruchomos$ci Rolnych.

Strona powodowa podniosla zarzut, iz wykonanie przez pozwang prawa nabycia gruntow powodki jest niewazne jako
sprzeczne z przeznaczeniem tego prawa i jako takie nie moze korzystaé z ochrony (art.5 k.c.). Zgodnie z treScia art.
5 k.c. nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane
za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. I ten zarzut zdaniem Sadu nie jest zasadny i nie moéglt spowodowaé
uznania niewazno$ci o§wiadczenia pozwanej z dnia 23 kwietnia 2015 r. Wykonanie uprawnienia ustawowego przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych w zakresie nabycia nieruchomos$ci rolnych, nie moze by¢ uznane jako sprzeczne z
prawem czy zasadami wspolzycia i nie korzystac z ochrony (art.5 k.c.), poniewaz wykazano, ze niewatpliwie nabywajac
te grunty Agencja dzialala w celu realizacji zalozen ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Pozwana wykazala w
toku procesu, ze po uzyskaniu wiedzy o dokonaniu transakcji powodujacej mozliwo$¢ zastosowania prawa z art. 4
ww. ustawy, pracownicy pozwanej Agencji ustalili, Ze istnieje zapotrzebowanie na grunty rolne na tych terenach, w
szczegoblnosci zwrdcili sie o opinie do Zarzadu (...) Izby Rolniczej w S., ktéry wnidst o skorzystanie przez Agencje z tego
prawa i nabycie do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa spornych nieruchomosci rolnych polozonych w obrebie
D., C., W., S., z uwagi na duze zainteresowanie miejscowych rolnikow indywidualnych powiekszaniem gospodarstw
rodzinnych. Potwierdzily to rowniez ustalenia z dnia 8 kwietnia 2015 r. komisji w sktadzie: W. S., M. S. (2) i E. R., po
przeprowadzonej lustracji gruntow do analizy celowos$ci skorzystania z prawa pierwokupu/wykupu nieruchomosci na
dzialkach w C. i W.. Prawda jest, ze jednym z argumentéw za nabyciem tych gruntéw byla podawana atrakcyjna cena,
nie byl to jednak jedyny argument w sprawie. Powolano sie na niewielki zaséb nieruchomo$ci pozostajacych jeszcze
do rozdysponowania i duze zainteresowanie okolicznych rolnikéw nabyciem gruntéw na powiekszenie gospodarstw
rodzinnych. Jeéli przy tym faktycznie ceny gruntéow byly atrakcyjne, jak utrzymuje powodka, to pozwana miala
wrecz obowiazek skorzystaé z takiej okazji, wlasnie w celu realizacji zalozen ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Nawet jesli gléwna przyczyna skorzystania z prawa nabycia tych nieruchomosci byla atrakecyjna cena, a nastepnie
grunty te zostang przeznaczone na powiekszenie gospodarstw indywidualnych, to i tak nie sposéb dopatrzeé sie w
tym naruszenia spoleczno-gospodarczego przeznaczenia tego prawa nabycia, gdyz ono wlaénie w tym celu zostalo
ustanowione.

Sad rozwazajac argumenty powoda co do rozumienia niepodzielno$ci prawa pierwokupu z art. 602 k.c. (a wiec i
nabycia) uznal, ze prezentowania przez powoda wykladnia tego przepisu powoduje automatycznie obejécie przepisu
art. 4 ukur tj. pozbawienie Agencji Nieruchomosci Rolnych tego prawa. Mozliwa jest bowiem sytuacja, gdy jedna
umowa strony beda przenosily wlasnoé¢: nieruchomosei rolnych o powierzchni przekraczajacej 5 ha, nieruchomosci
rolnych o mniejszym areale lub nieruchomosci innych niz rolne czy nawet innych praw niz nieruchomosé, do ktérych
Agencja w ogdle nie posiada prawa nabycia. Przy przyjeciu wykladni prezentowanej przez powoda nalezaloby przyjac,
iz Agencji w ogole nie przysluguje prawo nabycia, albowiem to moze wykonaé wylacznie w odniesieniu do catosci
przedmiotu transakeji, a zatem caly przedmiot transakeji (cho¢by byto nim wiele rzeczy) musi spelniaé przestanki
powstania prawa nabycia na rzecz Agencji. Skoro nie moze wykonaé go co do niektorych elementéw, gdyz takie prawo



jej nie przyshuguje, nie moze rowniez skorzystaé z prawa nabycia co do pozostalych elementéw, gdyz wtedy dokonalaby
podzialu przedmiotu transakcji. Rowniez w sprawie nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy z 19 marca 2015r.
stan faktyczny wyglada podobnie, gdyz juz przed wniesieniem pozwu co do szeSciu nieruchomosci o powierzchni
mniejszej niz 5 ha sad wieczystoksiegowy oddalit wniosek o wpis prawa wlasnosci na rzecz pozwanej Agencji uznajac,
ze o$wiadczenie Agencji Nieruchomosci Rolnych jest niewazne w tym zakresie. Skoro zdaniem powodki nie jest
mozliwe uznanie niewazno$ci prawa pierwokupu w cze$ci, wiec automatycznie nalezaloby uznac, ze cale o§wiadczenie
z dnia 23 kwietnia 2015 r. jest niewazne. Zdaniem Sadu taka wykladnia przepisu nie jest wlasciwa i nie moze sie ostad.
Pozwalalaby stronom czynnoS$ci prawnej w latwy sposéb uchronié sie przed prawem nabycia z art.4 ukur, wlaénie
poprzez dodanie do przedmiotu transakeji rzeczy, co do ktérej Agencji nie przystuguje prawo nabycia. Z pewnoscig nie
takie bylo zalozenie ustawodawcy przy uchwalaniu przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w tym jej art. 4.
Sad podnibst, Ze nie mozna roéwniez dokonywaé wykladni przepiséw ustawy w sposob prowadzacy do faktycznego jej
niestosowania poprzez przyjmowanie zalozen, ktore nie wynikaja z przyjetych nig zasad i z treSci przepiséw. Zdaniem
Sadu rozumienie przepisu art. 602 k.c. w zwiazku z art.4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju prezentowane przez powodke
oparte jest wlaénie na zalozeniach, ktore nie wynikaja z przepisow tej ustawy.

Sad nie podzielil stanowiska powddki, ze zlozenie o$wiadczenia przez pozwanego o wykonaniu prawa nabycia
nieruchomosci spowodowalo paraliz spolki (...) i jej dalsze funkcjonowanie stoi pod znakiem zapytania, z uwagi
na brak mozliwosci realizacji planu gospodarczego na pozostawionym jej areale. Taka ewentualno$¢ powinna byc
jednakze zdaniem Sadu rozwazona przez zarzad spoiki P.E.A. jeszcze przed utworzeniem nowej spo6tki i wniesieniem
do niej aportem szeregu nieruchomo$ci, majac na wzgledzie prawo nabycia na rzecz Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Jak juz wyzej podano, istniala mozliwo$¢ wykonania takich zabiegéw, by wszystkie grunty bedace
przedmiotem aportu stanowily jedng nieruchomo$¢ czy jedno gospodarstwo rolne. Co istotne, wowczas takze
pozwanej shuzyloby prawo nabycia, jednakze wtedy Agencja musialaby objaé swym o§wiadczeniem calg tak oznaczonag
nieruchomo$¢ (na podstawie art.4 ukur) lub cale gospodarstwo (na podstawie art.4a ukur). Zatem za zaistnialg
sytuacje odpowiedzialno$¢ ponosi spotka P.E.A., nie za$§ Agencja, ktéra w ramach ustawowych uprawnien skorzystata
z prawa nabycia.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl powod i zaskarzajac go w calo$ci zarzucil mu naruszenie:

- art. 65 § 11 2 ustawy - Kodeks cywilny, poprzez nieprawidlowg wykladnie o§wiadczen woli stron, polegajgcg na
przyjeciu, ze przedmiotem aportu do spo6iki byly nieruchomosSci enumeratywnie wyliczone w akcie notarialnym z
dnia 19 marca 2015 r., repertorium A nr 920/2015, sporzadzonym przez notariusza Panig I. M., w sytuacji kiedy
prawidlowa wykladnia o$wiadczen woli stron, przy uwzglednieniu okoliczno$ci, w jakich o$wiadczenia te zostaly
zlozone, wskazuje, ze wola stron bylo wniesienie do sp6lki (...) gospodarstwa rolnego;

- art. art. 65 § 11 2 ustawy - Kodeks cywilny poprzez jego bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze w umowach
decydujace znaczenie ma tre$¢ umowy, a nie zgodny zamiar stron i cel umowy;

- sprzecznoé¢ istotnych ustalenn Sadu, z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, bedaca nastepstwem
powyzszych uchybien, polegajacy na ustaleniu, ze przedmiotem aportu do sp6lki byly nieruchomo$ci enumeratywnie
wyliczone w akcie notarialnym z dnia 19 marca 2015 r., repertorium A nr 920/2015, sporzadzonym przez notariusza
I. M., kiedy z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz przedmiotem umowy bylo gospodarstwo rolne,
na co wskazuje zgodny zamiar stron i cel umowy;

- art. 46 § 1 k.c. oraz art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, poprzez bledna wykladnie i przyjecie,
Ze w rozumieniu tej ustawy nieruchomoscia rolna jest czeS¢ powierzchni ziemi, stanowiaca odrebny przedmiot
wlasnoSci, dla ktérego prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta, w sytuacji gdy wykladnia jezykowa i funkcjonalna
tych przepis6w prowadzi do wniosku, ze w przepisie tym mowa jest o nieruchomog$ci w znaczeniu materialnoprawnym,
a zatem jest to cze$¢ powierzchni ziemskiej, stanowigca odrebny przedmiot wlasnos$ci, a ktérego granice wyznacza
prawo wilasno$ci wiasciciela;



- art. 5 k.c., poprzez bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze dzialanie pozwanej Agencji Nieruchomosci
Rolnych, polegajace na wybraniu najatrakcyjniejszych dzialek gruntu i wykonanie co do nich prawa nabycia przy
pozostawieniu dzialek mniej atrakcyjnych, o ubocznym znaczeniu dla prowadzonej dzialalnosci, jest prawidlowym
wykonywaniem prawa podmiotowego w sytuacji gdy stanowi naduzycie prawa podmiotowego i wyjatkowej instytucji
nabycia nieruchomo$ci, a wykonanie go w taki sposob, ze pozbawia podmiot gospodarczy mozliwo$ci prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej, nie stanowi wykonywania prawa i nie korzysta z ochrony.

Wskazujac na powyzsze wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie zgodnie z zgdaniem pozwu oraz
zasgdzenie od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych na rzecz powoda (...) Sp. z o. 0. kosztéw postepowania za
obie instancje, w tym zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji rozwinieto przedstawione wyzej zarzuty. Skarzacy podniosl, ze istotnie, w umowie i uchwale
jest mowa o ,,nieruchomosciach”. Sad jednak w zadnej mierze nie rozwazyl, jakie znaczenie temu terminowi nadawaty
strony umowy, nie uwzglednil okolicznosci i kontekstu zdarzen. Przedmiotem wkladu do nowopowstalej sp6iki byly
nieruchomodci $cisle ze soba powigzane przez pryzmat przygotowywanego procesu hodowli bydla, a zatem stanowiace
gospodarstwo rolne, obejmujace grunty potrzebne na produkcje rolniczg, wypas bydla oraz baze produkcyjna, dlatego
we wszystkich tych dokumentach oznaczano je jako nieruchomosci zabudowane i niezabudowane, podkreslajac
ich charakterystyke. Racjonalno$¢ ich wykorzystania w tym procesie stwierdzona zostala opiniami przygotowanymi
przez autorytety naukowe z zakresu produkcji roslinnej i zwierzecej. O$wiadczenie woli zostalo zlozone w takich
okoliczno$ciach i kontekScie, ze zgodng wola stron bylo wniesienie do spo6lki gospodarstwa rolnego. Sposoéb
okreslenia tego przedmiotu w umowie wynikat z przedstawionego stronom sposobu oznaczenia tego przedmiotu przez
notariusza. Jako ze gospodarstwo sktadalo sie z nieruchomosci rolnych zabudowanych i niezabudowanych, podstawg
ich wyréznienia stalo sie formalne kryterium ksiag wieczystych, ale bylo to tylko kwestia techniczna, nie zmieniajaca
charakteru przedmiotu. Takie nazwanie przedmiotu umowy nie niweczylo zgodnego zamiaru stron i celu umowy,
jakim bylo wniesienie do spo6lki gospodarstwa rolnego. Niewatpliwie bowiem strony zmierzajace do przeniesienia
wlasnoSci gospodarstwa chcialy takze, by fakt ten znalazl wyraz we wlasciwym wpisie w ksiegach wieczystych, stad
oznaczenie gospodarstwa przez wyrdznienie jego czeéci skladowych w postaci gruntéw rolnych w tresci czynno$ci
prawnej nie moze by¢ rozstrzygajace dla oceny charakteru tego przedmiotu. Wyliczenie tych elementéw konieczne
bylo dla precyzyjnego oznaczenia gospodarstwa rolnego (...), jako ze spolka wnoszaca prowadzila takze inne
gospodarstwo rolne. Na to, ze przedmiotem czynnoSci prawnej bylo gospodarstwo rolne, zdaniem apelujacego
wskazywaly takze inne okoliczno$ci, takie jak: opinie ekspertow stanowigce podstawe do organizacji gospodarstwa
rolnego, plan organizacyjny spdlek zajmujacych sie dzialalno$cia rolnicza w aspekcie poprawy racjonalnosci
wykorzystania podstawowych czynnikow produkcji, jakimi sa grunty rolne wchodzace w sklad Gospodarstwa (...)”,
ktéry wyraznie wskazuje na zasady funkcjonowania gospodarstwa rolnego i charakterystyki poszczegblnych jego
elementdw, a takze korespondencja e-mail i protokoly zebrania zarzadu spotki (...) A.. Zebrany w sprawie material
dowodowy, oceniany z uwzglednieniem zasad prawidlowego rozumowania pozwalal odtworzy¢ pewien logiczny ciag
zdarzen, w ktérym strony chca wnie$¢ do nowopowstalej spotki gospodarstwo rolne skladajace sie z zabudowanych i
niezabudowanych gruntéw, przy czym z uwagi na uzyskana pomoc prawna oznaczaja je w taki sposéb, by czynnoéc
precyzyjnie okreslala te elementy. Jako ze w sklad gospodarstwa rolnego na tym etapie wchodzily wylacznie takie
przedmioty oraz zobowigzanie wynikajgce z obowigzujacej umowy dzierzawy, zasadnym stalo sie ich szczegolowe
wyliczenie, przy czym oczywistym bylo, ze przedmioty te sa ze soba powiazane i stanowia caloé¢ gospodarcza. Takie
szczegOltowe wyliczenie bylo tym bardziej zasadne, ze przedmiotami tymi byly grunty, dla ktérych prowadzone sa
ksiegi wieczyste, a zatem w konsekwencji dokonanych czynnosci mialo nastgpié¢ takze ujawnienie nowego wlasciciela
w ksiegach wieczystych. Poza tym chociazby z uwagi na konieczno$¢ ujecia zdarzenia w ksiegach rachunkowych spotki
wnoszacej aport samo sformutowanie ,,gospodarstwo rolne” byloby niewystarczajacym aby jednoznacznie i poprawnie
wyksiegowaé z ewidencji §rodkoéw trwalych te konkretne nieruchomosci. Nadto, spotka wnoszaca gospodarstwo
dysponowala jeszcze innym oSrodkiem gospodarczym obejmujacym inne jeszcze arealy, zatem konieczne stalo sie
przyjecie pewnego formalnego, czytelnego kryterium rozdzielenia gospodarstw, ktére w swoim funkcjonowaniu czesto
wiele przedsiewzie¢ realizowaly wspoélnie, w tym korzystajac z zasob6w innej jeszcze spdélki - (...). Bylo to oczywiste
dla reprezentujacej obie spoiki (...), ktora uczestniczyla w szeregu czynnoéci przygotowawczych i to ona skladala



o$wiadczenia woli w imieniu obu spdlek, a co stwierdzito jej przestuchanie jako strony. Narzucony spétkom sposob
oznaczenia przedmiotu umowy w zadnej mierze nie miat przelozenia na zmiane charakteru przedmiotu umowy.
Oznaczenie gospodarstwa rolnego poprzez wskazanie jego elementéw w projektowanym akcie notarialnym w spos6b
naturalny przelozylo sie na dalsze przygotowane dokumenty, w szczegdlnoéci na tre$¢ uchwal podejmowanych przez
spotke (...) (wtedy jeszcze P. E. A.), jak réwniez na tre$¢ rownolegle tworzonej umowy spoiki (...). Nielogicznym
byloby nazywanie tego samego przedmiotu w kazdym z tych dokumentéw w inny sposbb, poniewaz mogloby to
rodzi¢ uzasadnione watpliwosci, co w istocie jest przedmiotem czynnosci prawnej. Ujednolicenie nazewnictwa miato
te watpliwo$¢ wyeliminowa¢. Niezmiennie jednak w treSci protokoldw odwzorowujacych przebieg zgromadzen,
wskazuje sie, ze grunty stanowig gospodarstwo rolne i to jego dotyczg zamierzone czynnosci. Spétka (...) realizowala
koncepcje podzialu gospodarstwa prowadzonego przez spotke i utworzenie gospodarstwa hodowlanego z baza w
miejscowosci S., oraz gospodarstwa z baza w D. prowadzacego gospodarstwo ekologiczno-nasienne. Dysponowala
zatem wieloma gruntami, ktére tworzy¢ mialy dwa wyrézniajace sie o$rodki gospodarcze. Najlatwiejszym sposobem
ich wyrdznienia natomiast bylo oznaczanie skladnikéw poszczegoélnych gospodarstw, co jednak nie moglo niweczyc
wzajemnego powigzania poszczegblnych gruntéw i sposobu ich funkcjonowania jako catoéci.

W dalszej kolejnosci apelujacy podnidst, ze w polskim porzgdku prawnym akceptowany jest poglad prof. dr. hab.
P. C. dotyczacego wykonywania prawa wykupu w przypadku przeksztalcen spolek. Poglad ten prezentowany byt
m.in. na stronie internetowej Agencji NieruchomosSci Rolnych, gdzie obja$niano znaczenie przepisow ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, w tym prawa nabycia nieruchomosci. ,,W ocenie Prof. dr. hab. P. C. w przypadku
zmiany wla$ciciela nieruchomosci rolnych w drodze czynno$ci prawnych, do ktérych dochodzi w wyniku laczenia
spolek kapitalowych, w szczego6lnosci laczenia podczas ktérego nastepuje przejecie majatku spolki przejmowanej przez
spotke przejmujaca, czynno$é taka nie jest objeta prawem pierwokupu ani prawem wykupu przez (...). W powyzszym
przypadku przedmiotem obrotu nie jest nieruchomo$é rolna lecz masa majatkowa w rozumieniu przedsiebiorstwa
(art. 55" k.c.), ktére moze byé przedmiotem obrotu. (...) Tego typu czynno$¢ prawna nie prowadzi do wyodrebnienia
poszczegblnych czeSci sktadowych masy majatkowej w celu odrebnego rozporzadzania. Majgc powyzsze na uwadze
zdaniem apelujacego, uprawnienia okre$lone w ustawie nie przystuguja w powyzszych przypadkach Agencji”.

Sad Rejonowy zasadnie punktowal réznice pomiedzy czynnoéciami wnoszenia aportu do nowej spotki a czynnoéciami
laczenia spolek, wskazujac w szczegolnoscei na odmiennosSci podmiotowej obu czynnosci. Jednakze sa to zagadnienia
niekwestionowane. Inne znaczenie natomiast nalezy nada¢ charakterowi czynnosci, ktéra za przedmiot ma pewng
zorganizowang mase, jest zatem przyktadem sukcesji uniwersalnej, niz czynnos$ci, na podstawie ktorej przenosi sie
zindywidualizowane prawo (sukcesja singularna). Ot6z wedlug apelujacego w rozwazanej sprawie podobienstwo
czynnosci lgczenia spoélek z wnoszeniem gospodarstwa rolnego do nowej spétki wykazuje to podobienstwo, ze w obu
wypadkach dochodzi do sukcesji uniwersalnej, a istotne powiazania podmiotowe pomiedzy spolka (...)i spdtka (...)
uzasadniaja przeprowadzenie tego rodzaju analogii. W istocie bowiem zachodzi wyjatkowo bliska wspoélpraca tych
podmiotow oraz spolki (...), ktore realizujac liczne wspolne zamierzenia gospodarcze wspoéldzialajg ze soba, opierajac
sie czesto na swoich zasobach.

W dalszej kolejnosci apelujacy podniodsl, ze wykonanie przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych prawa nabycia
nieruchomo$ci ma charakter niezbywalny i niepodzielny. Nie jest zatem mozliwe, by Agencja wybrala okreslone
przedmioty czynnoéci, pozostawiajac pozostale. Jesli prawidlowa wykladnia o$wiadczen woli stron wskazuje, ze
przedmiotem czynnosSci prawnej bylo gospodarstwo rolne, a o$wiadczeniem Agencji Nieruchomos$ci Rolnych o
nabyciu nieruchomo$ci za zaplata rownowartosci pienieznej z dnia 23 kwietnia 2015 r. (zlozonym przed notariuszem
Panem J. S., rep. A numer (...)) objete byly tylko niektoére grunty rolne wchodzace w jego sklad, to doszlo do
niedopuszczalnego podzielenia prawa nabycia, a z uwagi na sprzeczno$é tresci takiego oSwiadczenia z przepisami
prawa jest ono bezwzglednie niewazne. Podzielne wykonanie prawa nabycia w sposéb bezprawny pozbawia spotke
znaczacego arealu ziemi o kluczowym znaczeniu dla spolki, jako ze obejmowalo ziemie najlepszej klasy przeznaczone
na uprawy. Agencja swoim o$wiadczeniem nie objela tylko lgk oraz czeSci gruntéw przeznaczonych na pastwiska, przy
czym prowadzenie gospodarstwa rolnego o profilu hodowlanym bez odebranych ziem nie jest mozliwe. Z uwagi na to,
ze byly one przeznaczone na wypas oraz produkcje bazy paszowej, ich brak nie pozwoli pokry¢ potrzeb produkcyjnych



gospodarstwa hodowlanego. Wlasciwosci przejetych gruntéw pozwalaly na stworzenie kompletnej bazy zywieniowej
zakladanego stada. Poprzez to, ze pozwana Agencja ograniczyla nabycie tylko do czeéci gospodarstwa rolnego,
doszlo do sytuacji, w ktorej gospodarstwo nie moze by¢ prowadzone, z uwagi na utrate najcenniejszych czeéci tego
gospodarstwa, niezbednych w procesie produkcji. Stan, ktéremu ustawodawca chcial zapobiec poprzez uregulowanie
prawa nabycia jako prawa niepodzielnego. W istocie bowiem dochodzi w takiej sytuacji do jednostronnego rozerwania
gospodarstwa rolnego, przy czym odbywa sie to w taki sposéb, ze prowadzenie dzialalno$ci rolniczej w zakresie
hodowli jest na pozostalej czes$ci gospodarstwa niemozliwe, co zostalo ustalone przez Sad I instancji na podstawie
przeprowadzonego postepowania dowodowego.

Spoéltka (...) zgodnie z przygotowanym ,Planem organizacyjnym” miala nabyé wylacznie sprzet do uprawy lak
oraz zboru siana, natomiast cala produkcja pasz bylaby obslugiwana przez O. (...). Taki rozdziat r6l pomiedzy
gospodarstwami byl uzasadniony w szczegdlno$ci tym, iz spdlka (...) juz od wielu lat prowadzita taka dzialalnosé,
w tym na gruntach nalezacych do gospodarstwa (...). Spolka (...) dysponowala odpowiednim sprzetem,
wykwalifikowanymi pracownikami oraz potrzebnym doswiadczeniem potrzebnym do prowadzenia takiej dzialalno$ci.
Zlozenie przez Agencje Nieruchomosci Rolnych o$wiadczenie uniemozliwilo prowadzenie przedsiebiorcy dzialalnoéci
gospodarczej i jako takie zasade wolnoSci dzialalno$ci gospodarczej i stanowi naduzycie prawa podmiotowego
okre$lonego ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw
postepowania wedtug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna i prowadzila do zmiany wyroku.

Inicjujgc rozwazania, ktére zadecydowaly o wydaniu orzeczenia o charakterze reformatoryjnym, na wstepie wskazac
nalezy, iz postepowanie apelacyjne ma merytoryczny charakter i jest dalszym ciggiem postepowania rozpoczetego
przed sadem pierwszej instancji. Zgodnie z treScig art. 378 § 1 k.p.c., sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w
granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Rozwazajac
zakres kognicji sadu odwolawczego Sad Najwyzszy stwierdzil, iz sformulowanie ,w granicach apelacji” wskazane
w tym przepisie oznacza, iz sad drugiej instancji miedzy innymi rozpoznaje sprawe merytorycznie w granicach
zaskarzenia, dokonuje wlasnych ustalen faktycznych, prowadzac lub ponawiajac dowody albo poprzestaje na
materiale zebranym w pierwszej instancji, ustala podstawe prawna orzeczenia niezaleznie od zarzutéw podniesionych
w apelacji oraz kontroluje poprawnos$¢ postepowania przed sagdem pierwszej instancji, pozostajac zwigzany zarzutami
przedstawionymi w apelacji, jezeli sa dopuszczalne, ale bioragc z urzedu pod uwage niewazno$¢é postepowania,
orzeka co do istoty sprawy stosownie do wynikéw postepowania (uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt III CZP 49/07). Dodatkowo nalezy wskazaé, iz dokonane
przez sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne, sad drugiej instancji moze podzieli¢ i uznaé za wlasne (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1998 r., sygn. akt II CKN 923/97, OSNC 1999/3/60). Moze réwniez
zmieni¢ ustalenia faktyczne stanowigce podstawe wydania wyroku sadu I instancji, i to zar6wno po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego, jak i bez przeprowadzenia postepowania dowodowego uzasadniajacego odmienne
ustalenia, chyba ze szczegdblne okoliczno$ci wymagaja ponowienia lub uzupelienia tego postepowania (por. uchwata
skladu 7 sedziéw Izby Cywilnej z 23 marca 1999 r., sygn. akt III CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7- 8, poz. 124).

Kierujac sie powyzsza dyrektywa, Sad Okregowy w oparciu materiat zgromadzony w aktach sprawy ustalil, ze:

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomo$ci niezabudowanej rolnej, polozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialki nr (...) o obszarze 5,1904 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, potozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialek numer (...) o obszarze 7,5352 ha;



- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomoéci niezabudowanej rolnej, potozonej w C., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialek numer (...) o obszarze 125,42 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, potozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialki numer (...) o obszarze 5,0699 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, polozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialek numer (...) o obszarze 13,0149 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, polozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dziatki numer (...) o obszarze 6,1935 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, potozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialek numer (...) o obszarze 108,2468 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, polozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialki nr (...) o obszarze 2,9765 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, polozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialek nr (...) o obszarze 3,9359 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, potozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialki nr (...) o obszarze 1,0639 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, polozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialki nr (...) o obszarze 2,7074 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, polozonej w W., gmina G., powiat
(...) sktadajacej sie z dzialki nr (...) o obszarze 2,1782 ha;

- ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci niezabudowanej rolnej, potozonej w W., gmina G., powiat
(...) skladajacej sie z dzialki nr (...) o obszarze 4,0213 ha;

Przedmiotowe nieruchomosci rolne stanowily wlasnoéé spoétki (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w B.
(aktualnie (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia). Grunty te byly dzierzawione przez spoélke (...) Spolka z
ograniczona odpowiedzialno$cia, ktéra prowadzita nan produkcje rolng. W celu realizacji zamierzenia gospodarczego
wdniu 19 marca 2015 roku (Rep. A nr 915/2015) zawarto umowe spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoS$cig- (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoScia w B.. Wpis sp6lki do Krajowego Rejestru Sadowego nastapil 22 kwietnia 2015 roku
(KRS nr (...)).

Przedmiotem umowy przeniesienia z dnia 19 marca 2015 r., pomiedzy (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
a (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig w B. byly dzialki rolne o numerach: 5/3 ( (...)), 335/2, 339,341,348/1
349,351 ( (...)), 59/2, 251/4, 405/3,405 /4 ( (..))39/1, 47/1,52/2, 68/2, 76/1, 78/4, 92,93,98/1 ( (...)), 55 (
(--),59/2,54/3 ((...)), 75/4 ((...)), 82,105 ((...)), 14 ((...)), 10/2 ((...)), 13 ((...)), 12,38,69 ( (...)), 11/1 ((...)), 79/2 (
(..)), 60 ((...)), 8,10,16/2,19/3,19/1,21/1,21/3,21/4,23,24,37 ( (...)), 2,3,6,98/2,111,331,333/1,352,354 ( (...)).

Oséwiadczenie Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w formie aktu notarialnego z 23 kwietnia 2015 r. (Rep. A nr 2471/2015)
o nabyciu nieruchomosci dotyczylo nieruchomosci, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta numer: (...), (...),

(o), (), Gl)y o)y L)y i), o),y ), i), o)

Strona powodowa w ramach niniejszego postepowania domagala sie uzgodnienia tre$ci nastepujacych ksiag
wieczystych numer: (...), (...), (..), (.., (.., (...), (...) z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreslenie z
dzialu IT wymienionych ksigg Agencji Nieruchomo$ci Rolnych i wpisanie jako wladciciela (...) Spolki z ograniczong



odpowiedzialnoS$cia, podnoszac w tym zakresie ze o$wiadczenie Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 23 kwietnia
2015 roku o nabyciu tych nieruchomosci w trybie art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego bylo niewazne,
albowiem przedmiotowe uprawnienie Agencji nie przystugiwalo, gdyz przedmiotem umowy byto gospodarstwo rolne
nie za$ poszczegblne nieruchomosci rolne. Wyjasnienia w tym miejscu wymaga, ze jakkolwiek przedmiot zlozonego
przez Agencje o$wiadczenia obejmowal takze nieruchomogci, dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste o numerze-
(...), .0, (.0, (..), (..), to jednak wpis referendarza sadowego w przedmiocie ujawnienia jako ich wlasciciela w
dziale II ksigg Agencji Nieruchomoéci Rolnych zostal uchylony postanowieniem Sadu Rejonowego w Gryfinie z dnia
29 wrze$nia 2015 roku (sygn. akt dz. Kw(...)), za$ apelacja od tego orzeczenia zostala oddalona postanowieniem Sadu
Okregowego w Szczecinie z dnia 27 stycznia 2016 roku, sygn. akt II Ca 1648/15. Na dzien orzekania, przedmiotowe
nieruchomoéci stanowily wlasno$¢ (...) Spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w B..

Odnoszac sie do podstawy prawnej zadania, ktéra stanowil przepis art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
wskazaé nalezy iz celem powodztwa o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej jest usuniecie rozbiezno$ci pomiedzy
stanem prawnym, ktéry nalezy rozumieé jako stan ujawniony w dzialach II, III i IV ksiegi wieczystej a stanem
rzeczywistym, czyli takim, ktory jest zgodny z prawem materialnym, tzw. ,stanem prawdziwym”. Stan niezgodnosci
zachodzi wtedy, gdy podlegajace ujawnieniu w niej prawo nie jest wpisane lub jest blednie wpisane, albo jest dotkniete
wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia. Przedmiotem postepowania dowodowego w takim postepowaniu
jest zatem ustalenie, czy faktycznie zachodzi niezgodnoé¢ treéci ksiegi wieczystej, uzasadniajaca jej usuniecie przez
dokonanie przewidzianych wpiséw, przez co nalezy rozumie¢ takze wykre§lenie prawa. W wyniku uwzglednienia
zadania okre$lonego w art. 10 ust. 1 ukwh nastepuje obalenie domniemania przewidzianego w art. 3 u.k.w.h. oraz
ujawnienie w ksiedze wieczystej aktualnego stanu prawnego.

Ciezar wykazania, ze pomiedzy stanem ujawnionym w dziale II wymienionych powyzej ksiag wieczystych a stanem
rzeczywistym zachodzi niezgodno$¢ przejawiajaca sie tym, ze jako jej wlasciciela ujawniono Agencje Nieruchomosci
Rolnych spoczywal na stronie powodowej i w ocenie Sadu Odwolawczego powyzszemu obowigzkowi uczynila zado$¢.

Umowa, przedmiotem ktoérej bylo przeniesienie wlasnoSci opisanych powyzej nieruchomosci zostala zawarta w dniu
19 marca 2015 roku. Rozpoznajac niniejsza sprawe, nalezalo mie¢ zatem na uwadze przepisy ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r., poz. 80), czyli w brzmieniu sprzed nowelizacji
wymienionej ustawy dokonanej ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu
Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw, ktore weszly w zycie z dniem 30 kwietnia 2016
roku (Dz. U z 2016 r., poz. 585). W tym miejscu konieczne poczynienie jest uwagi, ze pierwotnie wprowadzenie
restrykeji odnoszgcych sie do obrotu nieruchomos$ciami rolnymi mialo nastapi¢ poprzez uchwalenie nowej ustawy
z dnia 5 sierpnia 2015 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2015 ., poz. 1433). Wedlug zalozen miala ona
zastgpié ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 roku a jej wejécie zycie zaplanowano na 1 maja 2016 roku. Ostatecznie jednak
zmiany zostaly wprowadzone mocg ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych innych ustaw. Rzeczona ustawa uchylono wyzej
wymieniong ustawe z dnia 5 sierpnia 2015 roku (zanim zaczela obowiazywac) oraz zaimplementowano liczne
ograniczenia zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami rolnymi, przeprowadzajac gruntowng nowelizacje przepisow
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Regula jest, ze po wejSciu z zycie nowej ustawy (badz jej zmiany) stosunki prawne w sferze prawa cywilnego (tworzenie,
zmiana, zniesienie) poddane sa nowym regulacjom, chyba ze przepis przej$ciowy daje prymat starej ustawie i wedle
niej majg by¢ one nadal ksztaltowane. Pomimo tego, iz stan prawny ulegt zmianie, to konsekwencja uregulowania
zawartego w przepisach przejSciowych ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku w sprawie zastosowanie znajdowala
ustawa z 11 kwietnia 2003 roku w brzmieniu sprzed nowelizacji. Przepis art. 13 ustawy nowelizujacej stanowil, ze
do czynnoSci prawnych zwigzanych z realizacja prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych, o ktérym mowa w art. 3
ustawy zmienianej w art. 7, albo realizacja uprawnienia Krajowego O$rodka (...) do nabycia nieruchomosci rolnych,
o ktorym mowa w art. 4 ustawy zmienianej w art. 7, w stosunku do umoéw zawartych przed dniem wejsScia w zycie
niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe.



Mechanizm przewidujacy mozliwo$¢ nabycia w okreslonych sytuacjach nieruchomo$ci rolnej przez Agencje na gruncie
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego zawieral art. 4. Przepis ten stanowil nastepujaco:

Ust. 1. Jezeli przeniesienie wlasnoéci nieruchomogci rolnej o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha nastepuje w wyniku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, Agencja dzialajaca na rzecz Skarbu Panstwa moze zlozy¢ oS§wiadczenie
o nabyciu tej nieruchomosci za zaplata rownowarto$ci pieniezne;j.

Ust. 2. Jezeli rownowarto$¢ pieniezna, o ktérej mowa w ust. 1, nie wynika z treSci umowy, rownowartos¢ te Agencja
okresla przy zastosowaniu sposobow ustalania warto$ci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Ust 3. Jezeli rbwnowarto$¢ pieniezna, o ktoérej mowa w ust. 1, wynikajaca z treSci umowy razaco odbiega od wartos$ci
rynkowej nieruchomosci rolnej, stosuje sie odpowiednio art. 3 ust. 81 9.

Ust 4. Uprawnienie, o ktérym mowa w ust. 1, nie przystuguje:

1) jezeli w wyniku przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomo$ci rolnej nastepuje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wiekszej niz okreSlona w art. 5 ust. 1 pkt 2;

2) jezeli przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci rolnej nastepuje na rzecz:

a) spoldzielni produkcji rolnej - w przypadku nieruchomosci rolnej stanowiacej wklad gruntowy czlonka tej
spoéldzielni,

b) osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu przepis6w o gospodarce nieruchomos$ciami;

3) jezeli przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku umowy z nastepca, o ktérej mowa w art. 84
ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. 0 ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw (Dz. U. z 2008 r. Nr 50, poz. 291, z pdzn. zm.1)).

5. Do wykonywania uprawnienia, o ktérym mowa w ust. 1, stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczace prawa pierwokupu.

W poprzednim stanie prawnym przepisy ustawy przewidywaly uprawnienie do nabycia nieruchomo$ci rolnej przez
Agencje, przy czym jak wynika z cytowanej regulacji byto ono ograniczone wylacznie do sytuacji, kiedy przeniesienie
wlasno$ci nieruchomoéci rolnej nastepowalo w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy i powierzchnia
tej nieruchomosci wyniosta co najmniej 5 ha. Przestanka skorzystania z przedmiotowego prawa nie materializowala
sie nadto, w przypadku, gdy przedmiotem umowy bylo gospodarstwo rolne. Przepis art. 4a przedmiotowej ustawy
stanowil, ze: ,,przepisy art. 3 i 4 stosuje sie odpowiednio przy przeniesieniu wlasnoéci gospodarstwa rolnego, z tym ze
prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, przystuguje wylacznie dzierzawcy calego gospodarstwa rolnego”. Na
kanwie cytowanej regulacji przesadzono, ze w sytuacji nim okreslonej prawo pierwokupu przystuguje dzierzawcy nie
za$ Agencji. Dla bytu takiego uprawnienia istotne jednakze pozostawaly dwie kwestie. Po pierwsze, ustawa przesadzila,
ze przedmiotem nabycia moze by¢ gospodarstwo rolne, jako zorganizowana calo$é. Po drugie, przepis art. 4a bedzie
mial zastosowanie do nabycia gospodarstwa rolnego, ktérego powierzchnia nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza
niz 1 ha.

W éwietle powyzszych uwag kwestia determinujaca rozstrzygniecie bylto ustalenie przedmiotu umowy przeniesienia z
dnia 19 marca 2015 roku zawartej pomiedzy (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscia a (...) Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécia. Przyjecie bowiem, ze bylo nim gospodarstwo rolne jako zorganizowana calo$¢ wykluczalo
wykonanie przez Agencje Nieruchomosci Rolnych prawa nabycia, w stosunku do nieruchomosci wehodzacych w sklad
tego gospodarstwa.

W treéci umowy przeniesienia, zawartej w dniu 19 marca 2015 roku przed notariuszem I. M. (Rep. A nr 920/2015)
o$wiadczono, ze M. W. w imieniu (...) Spotki z o.0. z siedziba w B., w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z



aktu zalozycielskiego spo6iki opisanego w §2 tego aktu, przenosi na (...) Spoblke z ograniczong odpowiedzialno$cia w
organizacji z siedziba w B. wlasno$¢ zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci rolnych opisanych w § 1 pkt 1),
2)5) do 18) w calo$ci oraz z nieruchomosci opisanej w §1 pkt 3) tego aktu niezabudowang dzialke numer (...) o obszarze
1,44 ha oraz z nieruchomo$ci opisanej w § 1 pkt 4) tego aktu niezabudowane dziatki numery(...) o lacznym obszarze
46,96 ha a M. W. wimieniu (...) Spolki z 0.0. w organizacji z siedziba w B., przeniesienie powyzszych zabudowanych
i niezabudowanych nieruchomo$ci na rzecz sp6lki przyjmuje.

Niewatpliwie, w $wietle literalnego brzmienia umowy, jej przedmiot zostal okresSlony w taki sposob, ze stanowily go
enumeratywnie wymienione w tresci aktu (§1) nieruchomosci rolne, objete poszczegbdlnymi ksiegami wieczystymi,
przedstawiajace wskazane w rzeczonym akcie wartoSci. Nie pozostawia takze watpliwo$ci, iz w zadnym miejscu tego
aktu nie zawarto stwierdzenia, wskazujacego ze wymienione nieruchomosci stanowig jedna calo$é gospodarcza i jako
takie sg przedmiotem przeniesienia.

Sad Rejonowy procedujac w sprawie opart sie na doslownym brzmieniu postanowien rzeczonego aktu, przyjmujac ze
wykladnia jego zapisow jest zbyteczna, albowiem zgodnie z zasada clara non sunt interpretanda nie nalezy dokonywaé
wykladni tego co jest jasne. Przedstawionego stanowiska nie mozna zaaprobowac.

Wyrazone przez Sad I instancji zapatrywanie, ze nie mozna uzna¢ prawnej doniosloSci znaczenia nadanego
o$wiadczeniu woli przez same strony, gdy odbiega ono od jasnego sensu o$wiadczenia woli wynikajacego z regul
jezykowych nawigzuje do nie majacej oparcia w art. 65 k.c., anachronicznej koncepcji wyrazonej w paremii clara non
sunt interpretanda. Najnowsze gruntowne wypowiedzi nauki prawa cywilnego odrzucily te koncepcje. Zerwal z nig
takze Sad Najwyzszy w kilku orzeczeniach wydanych w ostatnich latach (por. wyroki: z dnia 21 listopada 2007 r., I
CKN 825/97; z dnia 8 czerwca 1999 r., I CKN 379/98; z dnia 7 grudnia 2000, II CKN 351/00; z dnia 30 stycznia 2004
r., 1 CK129/03; z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03; z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03).

Zacie$nienie wykladni tylko do ,niejasnych” postanowienn umowy - jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25
marca 2004 r. (II CK 116/03), mialoby oparcie w art. 65 k.c. gdyby uznawal on za wylacznie doniosle takie znaczenie
umowy, jakie wynika z regul jezykowych. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli sie opiera¢ na jej dostownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza wiec taka
sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od
jej »jasnego” znaczenia w §wietle regut jezykowych. Proces interpretacji uméw moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu
na jej ,jasny” sens dopiero wtedy, gdy tre$¢ umowy jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regul wykladni.

Zgodnie z tym stanowiskiem, wykladni podlega kazde o$wiadczenie (omnia sunt interpretanda) woli, poniewaz
bez wczes$niejszej interpretacji nie wiadomo, czy istotnie jest ono jasne. Ponadto to, co pozornie jasne, moze
okaza¢ sie niejednoznaczne w $wietle okoliczno$ci sprawy, a nadto wypowiedz jasna dla jednej osoby moze budzi¢
watpliwo$ci u innej. W $wietle pogladéw doktryny oraz aktualnego orzecznictwa zasada clara non sunt interpretanda
(a w zmodyfikowane] postaci interpretatio cessat in claris), je$li w ogdle dopusci¢ do jej stosowania, winna by¢
rozumiana w ten sposdb, ze ,proces interpretacji konczy sie wtedy, gdy po zastosowaniu kolejnych regul wykladni
tre$¢ oSwiadczenia woli jest jasna”.

Powyzsze uwagi, stanowigce aktualny dorobek judykatury, nie zostaly w sprawie zastosowane przez Sad pierwszej
instancji. Tymczasem, przepis art. 65 § 2 k.c. dopuszcza sytuacje, w ktdrej wlasciwy sens umowy ustalony przy
zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej ,jasnego” znaczenia w $wietle regul jezykowych.
Proces interpretacji umowy moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu na jej ,, jasny ,, sens dopiero wtedy, gdy tres¢ umowy
jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regut wykladni (tak. Z. Radwanski w : System prawa prywatnego, t. 2 Warszawa
2002).

Zrédlami informacji o rzeczywistej woli stron i sposobie rozumienia przez nie postanowien umowy s3 zeznania oséb,
ktére umowe zawarly, o§wiadczenia skladane w toku negocjacji, o§wiadczenia stron skladanie innym osobom w
czasie zblizonym do momentu zawarcia umowy, sposéb wykonywania umowy itp. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 2 grudnia 2011 r., III CSK 55/11, wyrok Sadu Najwyzszego z 16 stycznia 2013 r., II CSK 302/12). Prowadzenie



dowodu z zeznan §wiadkéw oraz wyjaénien stron w celu ustalenia woli stron w drodze wykladni, rozumienia tresci
umowy, a takze towarzyszacych jej zawarciu uzgodnien - nie stanowi naruszenia zakazu prowadzenia dowodu
przeciwko osnowie dokumentu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 4 lipca 2014 1., (...) 612/13). Zatem, sad kierujac sie
wynikajacymi z art. 65 k.c. dyrektywami wyktadni umowy, powinien bra¢ pod uwage nie tylko postanowienia spornego
fragmentu umowy, lecz rowniez uwzgledniac inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a nawet kontekst faktyczny,
w ktérym projekt umowy sporzadzono, jak rowniez kontekst w ktorym umowe zawierano (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 582/03; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt IV
CSK 569/12). Przedstawione powyzej reguly wykladni o§wiadczen woli wyrazonych w formie pisemnej oznaczaja, ze
wykladni podlega rzeczywisty zamiar i wola stron w dacie ztozenia kwestionowanych o$wiadczen woli.

Sad Rejonowy przypisujgc decydujaca role literalnemu brzmieniu o§wiadczen zloZzonych w treéci aktu notarialnego
w sposob niezasadny uchylil sie od ustalenia tego, jaki byl rzeczywisty cel i zamiar zloZzonych tam o$wiadczen, co w
rzeczy samej skutkowalo tym, ze w wyniku tego nieuprawnionego zabiegu nie doszlo do odtworzenia rzeczywistej woli
stron umowy.

Tymczasem zgromadzone w sprawie dowody $wiadcza o tym, ze zamiarem stron zawierajacych umowe bylo
przeniesienie wlasnoéci nie poszczegdlnych nieruchomoéci rolnych, lecz ich kompleksu tworzacego zorganizowanag
calo$¢ gospodarcza wykorzystywana na cele rolnicze, co do ktorej nowo zalozona (...) Spotka z o.o0. zamierzala
zrealizowac plan utworzenia gospodarstwa o profilu hodowli bydla.

Inicjujac rozwazania w tym zakresie, koniecznym bylo ustalenie znaczenia pojecia ,gospodarstwo rolne” uzytego
w art. 4a ustawy ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wedlug art. 2 pkt 2 ustawy przez gospodarstwo rolne nalezy
rozumie¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych.
Ustawodawca wyjadniajac powyzsze pojecie, nie uzyl zatem definicji legalnej, lecz odwolal sie do jego znaczenia
zawartego w Kodeksie cywilny i jednocze$nie doprecyzowal, w jakiej sytuacji danego gospodarstwa rolnego nie mozna
traktowa¢ jako takowego, wprowadzajac cenzus powierzchni. Co istotne, sposéb ujecia gospodarstwa rolnego nie
ulegl zmianie od samego poczatku obowigzywania ustawy o ustroju rolnym. Nie zmieniono go réwniez w zwigzku z
omawiang nowelizacja ustawy (14 kwietnia 2016 r.), tak wiec dorobek orzecznictwa i doktryny pozostaje w znacznym
stopniu aktualny.

Stosownie do art. 55° k.c. za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami le§nymi, budynkami i ich
cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowié¢ zorganizowana calo$¢ gospodarcza, oraz
prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. W literaturze przedmiotu podkresla sie, ze definicja

zawarta w art. 55° k.c. okresla gospodarstwo rolne jako zorganizowany kompleks majatkowy, szereg skladnikow
polaczonych funkcjonalnie, z ktérych podstawowym elementem jest ziemia, grunt rolny. Definicja zawiera rowniez
inne sktadniki majatkowe — budynki, urzadzenia, inwentarz, zapasy, przy czym nie wszystkie skladniki gospodarstwa
sg niezbedne. Tak uznal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 20 wrze$nia 1991 r. ( (...) SA 669/91, (...)
1992, Nr 2, poz. 26), stwierdzajac, ze: ,Brak ktéregokolwiek ze skladnikéw gospodarstwa rolnego (na przyklad

inwentarza zywego, narzedzi, budynkéw itp.), wymienionych w art. 552 k.c., nie §wiadczy o tym, ze pozostale skladniki
(na przyktad grunty) nie stanowia gospodarstwa rolnego”. Faktycznie wiec w orzecznictwie przyjeto wykladnie, w
rezultacie ktorej przyjmuje sie, ze jezeli jest nieruchomosé rolna, to jest i gospodarstwo rolne (podobnie Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 8 grudnia 2000 r., I CKN 1036/99, L.). Nalezy réwniez zwr6ci¢ uwage na poglad wyrazony przez

Sad Najwyzszy w post. z7 maja 1997 r. (II CKN 137/97, L.), gdzie wskazano, iz ,wymienione w art. 552 k.c. przedmioty
(grunty rolne wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich czeSciami, urzadzeniami i inwentarzem) wraz z prawami
i obowigzkami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, sa gospodarstwem rolnym, nie tylko wtedy, gdy
aktualnie stanowia zorganizowang calo$é gospodarcza, ale rowniez woéwczas, gdy potencjalnie moga ja stanowic”.

Baczac na powyzsze, niewatpliwie nieruchomosci objete umowa przeniesienia z dnia 19 marca 2015 roku, spelialy
warunki ku temu aby uznaé je za zorganizowana calo$¢ gospodarcza wykorzystywana na cele rolnicze. Co zreszta



istotne, takiego charakteru przenoszonych nieruchomos$ci nie zakwestionowatl Sad Rejonowy, ktory stwierdzil
istnienie pomiedzy nimi wiezi funkcjonalnych, ktore pozwalalby na ich zakwalifikowanie jako takie.

Sad Okregowy dostrzegl, iz material dowodowy zebrany w sprawie w postaci przedlozonego planu organizacyjnego
spolek zajmujacych sie dzialalno$cia rolnicza w aspekcie poprawy racjonalnoéci wykorzystania podstawowych
czynnikéw produkcji, jakimi sg grunty rolne wchodzace w sklad Gospodarstwa (...) Sp. z 0.0., opinie ekspertow (...)
stanowiacych podstawe do organizacji gospodarstwa rolnego, a takze dowody z zeznan Swiadkow i stron czynno$ci
z dnia 19 marca 2015 roku, wskazuja niezbicie, ze przedmiotem umowy przeniesienia bylo gospodarstwo rolne,
za$ sposo6b jego okreslenia jako kilku odrebnych nieruchomosci byt wylacznie wynikiem redakcji tej umowy przez
notariusza, a zatem wylacznie kwestig techniczna nie zmieniajaca przedmiotu umowy.

Swiadek I. M. zeznala nastepujaco: ,Spolka zglosila sie z zamiarem zawarcia umowy spélki z ograniczona
odpowiedzialno$cia, do ktorej w celu pokrycia kapitalu zakladowego mialo by¢ wniesione gospodarstwo rolne. W
tym celu spoélka przygotowala na moje zyczenie odpisy z ksiag wieczystych nieruchomosci, ktére wchodzily w sktad
gospodarstwa rolnego, wypisy z ewidencji gruntow, zaswiadczenie Burmistrza Gminy o przeznaczeniu nieruchomosci
wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego w planie zagospodarowania przestrzennego. Na moje zyczenie spotka
przygotowala wykaz nieruchomo$ci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego z podaniem warto$ci poszczegélnych
nieruchomodci i laczng warto$é calego gospodarstwa” (...). ,, O tym, ze zamiar przeniesienia wlasnoéci dotyczyl
gospodarstwa rolnego moéwila mi na pewno M. W. i na pewno przy podpisaniu dokumentu, byla mowa ze zamiarem
spolki jest utworzenie w tej nowej spolce dzialalno$ci na bazie istniejacego juz gospodarstwa rolnego” (...) ,w
akcie nie zostalo odzwierciedlone, ze umowa dotyczy gospodarstwa rolnego a nie poszczegdlnych nieruchomosci.
Ja nie widzialam takiej konieczno$ci prawnej poniewaz poszczego6lne nieruchomoséci byly objete osobnymi ksiegami
wieczystymi. Taki byl m6j jako redaktora aktow pomysl, zeby opisa¢ nieruchomos$¢ ze wzgledu na objecie ich
ksiegami wieczystymi. Moim pomystem bylo tez by okresli¢ warto$é poszczego6lnych nieruchomosci pod katem ksiag
wieczystych. Choé patrzac z perspektywy na ten dokument to spowodowal on skutek mylacy”.

Tre$¢ tych zeznan korespondowala z zeznaniami M. W. (,,podaliémy informacje, ze chcemy wnie$¢ gospodarstwo.
Sporzadzitam listy dzialek z podaniem ksigg wieczystych i wyszczegblnieniem jednej wartoSci 3.500.000 1zl
Informacja zwrotna byla taka, ze warto$¢ musimy podzieli¢ i przyporzadkowaé¢ do kazdej ksiegi wieczystej, co
zrobilam w sposob artmetyczny dzielac przez powierzchnie dzialek. Poczatkowo projekt uchwaly wyrazajacy zgode
na przeniesienie tez nie méwil o wartoSci poszczego6lnych dzialek. Wskazywal, ze wnoszone aportem nieruchomosci
maja warto$¢ 3.500.000 zl ale Pani notariusz to zakwestionowala i zostala zalaczona lista nieruchomosci z
wartoSciami poszczegblnych nieruchomos$ci. Zostala podjeta uchwata w ksztalcie jaki zyczyla sobie Pani notariusz
(..) Wskazywalam Pani notariusz, ze nieruchomosci sg ze soba funkcjonalnie zwigzane choé¢ polozone w réznych
obrebach”) oraz $wiadka M. S. (3) ("Przekazalam Pani notariusz, ze P. bedzie tworzyla nowa spolke i jako aport
bedzie wnosila gospodarstwo (...). Pani notariusz po jakim§ czasie odpowiedziala, jakie sa potrzebne dokumenty i
wskazala aby bylo to gospodarstwo rozbite na poszczegdlne ksiegi wieczyste i nieruchomoéci i aby do kazdej z nich
przyporzadkowaé warto$¢”. (...) "wiem, ze intencja sp6tki bylo to gospodarstwo jako calo$é zorganizowana”.)

W $wietle powyzszego nie pozostawia watpliwosci, ze sposob redakcji umowy przeniesienia (jak rowniez uchwaly
spolki) a $cislej rzecz ujmujac ujecie jej przedmiotu jako kilku odrebnych nieruchomosci rolnych byt wynikiem tego,
ze tak w ocenie notariusza winien on by¢ opisany. Bezsprzecznie przy tym wynika z zeznan samego notariusza, ze
to on niejako wymusil podanie przez spoltke wartosci poszezeg6lnych nieruchomosci, ktora pierwotnie okreSlone
bylo jedna kwota 3.500.000 zlotych. Dokonana w reakcji na zyczenie notariusza modyfikacja nie byla przy tym
poprzedzona zadna wycena nieruchomosci, ale jak wskazujg na to zeznania M. W., efektem przeprowadzonego
dzialania matematycznego. Nie analizowano cen nieruchomosci, gdyz nieruchomos$ci nie byly przygotowane do
sprzedazy, tylko jako aport, ktéry jak wyjasnila M. W. obejmowal takze rozliczenie zobowigzan miedzy spétkami. Bez
watpienia zatem to w jaki sposbb ,nazwano” przedmiot umowy, nie niweczylo zgodnego zamiaru stron jakim bylo
przekazanie gospodarstwa rolnego. Analiza zeznan notariusza zlozonych w tej sprawie dowodzi, ze on sam nie mial



watpliwosci, co do tego ze spotka dazyla do zbycia gospodarstwa rolnego. Zapytany o te kwestie wprost przyznal, ze
taki byl jego pomysl na redakcje umowy, cho¢ z perspektywy czasu mogla ona wprowadzaé w blad.

Oznaczenie gospodarstwa rolnego poprzez wskazanie jego elementéw w projektowanym akcie notarialnym w sposéb
naturalny przelozylo sie na dalsze przygotowane dokumenty, w szczegblnoSci na tre$¢ uchwal podejmowanych przez
spolke (...) (wtedy jeszcze P. E. A.), jak rowniez na tre$¢ rownolegle tworzonej umowy spoiki (...). Nielogicznym
byloby nazywanie tego samego przedmiotu w kazdym z tych dokumentéw w inny sposob, poniewaz mogloby to
rodzi¢ uzasadnione watpliwoSci, co w istocie jest przedmiotem czynnoéci prawnej. Ujednolicenie nazewnictwa miato
te watpliwo$¢ wyeliminowaé. Niezmiennie jednak w treSci protokotdow odwzorowujacych przebieg zgromadzen,
wskazuje sie, ze grunty stanowia gospodarstwo rolne i to jego dotycza zamierzone czynnosci.

Niewatpliwie pow6d w toku postepowania wykazal, ze dzialania polegajace na utworzeniu spéiki (...) Spotka z o.o.
a kolejno wniesienie tych nieruchomosci aportem bylo ukierunkowane na realizacje zamierzenia gospodarczego,
zgodnie z zaloZzeniami planu organizacyjnego spoélek (...) Spotka z o.0. oraz (...) Spdlka z o.0., o utworzeniu
gospodarstwa rolnego o profilu hodowli bydla. Spbtka zamierzata w ten sposoéb realizowa¢ sw6j dawny plan rozwoju
zapoczatkowany w 1996 roku, ktory z uwagi na wybuch w tym czasie choroby encefalopatii gagbczastej bydla — nie
mogl zostaé wdrozony. Realizacja tego planu odzyla w 2014 roku. Bazujac na opiniach sporzadzonych przez prof.
dr hab. J. W. z (...) Technologicznego w S. wydzial Biotechnologii i (...) oraz dr hab. M. P. (2) z Katedry G.,
Eakarstwa i Chemii (...) sporzadzono w tym zakresie wzmiankowany wyzej plan organizacyjny. Zakladat on oparcie
dzialalno$ci w gléwnej mierze na gruntach wchodzacych w sklad gospodarstwa przewidujac powstanie nan dwoch
profili dzialalno$ci, wzajemnie ze soba sprzezonych, ktérych jedna ukierunkowana byla na hodowle bydla, druga
za$ na produkcje ro§linna, ktéra zapewnialaby zapotrzebowanie zZywieniowe dla planowanej hodowli zwierzece;j.
Przedmiotowy plan przewidywal, ze pastwiska polowe mialy by¢ zlokalizowane na gruntach klasy stabszej, za$ grunty
Kklasy lepszej mialy zosta¢ przeznaczone pod produkeje kiszonek, kukurydzy, ziaren itp. Swiadek W. W. zeznal
nastepujaco: ,ja znam zamiar, ktéry przySwiecal zawarciu tych umow, poniewaz ja bylem autorem pomyshu. Chodzito
o zorganizowanie gospodarstwa hodowlanego, ktore wykorzystywaloby potencjal ktéry mamy (...) chodzi o o$rodek
gospodarczy w starych B. potocznie nazywany baza, ktéry mieliSmy zagospodarowaé tworzac tam gospodarstwo
produkcji zwierzecej (...)”". Dla prowadzenia tego przedsiewziecia niezbedne bylo pozyskanie i wyprodukowanie paszy
dla zwierzat w rozsadnych kosztach do tego mialy stuzyé¢ dziatki: 19/10, 19/9,251/14, 59/2,405/4,16/2. Tu mialy by¢
pastwiska polne, na ktérych zwierzeta mialy by¢ utrzymywane w okresie od wiosny do jesieni”.

Przedmiotowy plan przewidywal, ze pastwiska polowe mialy byé zlokalizowane na gruntach klasy slabszej, za$
grunty klasy lepszej mialy zostaé przeznaczone pod produkcje kiszonek, kukurydzy, ziaren itp. Wdrozenie w zycie
planu produkcji zwierzecej wymagalo powolania do zycia (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoécia w B., co
tez uczyniono w marcu 2015 roku. Przeniesione na ta spotke (woéwczas jeszcze w organizacji) grunty byly ze soba
powigzane z punktu widzenia zaplanowanego na nich procesu hodowli bydla. Jednoczes$nie towarzyszacym tym
zmianom zamierzeniem bylo utworzenie gospodarstwa ekologicznego przez (...). Z tej przyczyny — co wynika z
zeznan $wiadka W. W. nie istniala mozliwo$¢ realizowania przedsiewziecia w ramach jednej spoiki. Swiadek wskazat:
»,ChcieliSmy tam stworzy¢ gospodarstwo ekologiczne, mowie tutaj o spolce (...). Pojawil sie pewien problem, nie bylo
mozliwe prowadzenie w spolce (...) produkeji zwierzecej nieekologicznej i rownolegle prowadzenie produkeji roélinnej
ekologicznej. Miedzy innymi dlatego zdecydowali$my sie zatozyé¢ spolke (...). Nie byliémy w stanie w jednej spotce
robi¢ wszystkiego”. Jego zeznania w tej mierze sg spdjne z wyjasnieniami M. W..

W kontekscie tych wyjasnien Sad Odwolawczy nie ma watpliwosci, ze zamiar stron umowy od samego poczatku
byl §cisle skonkretyzowany i nastawiony na przekazanie czeSci funkcjonujacego juz gospodarstwa rolnego w celu
utworzenia nowego profilu dzialalno$ci. Przeniesienie gruntéw nie bylo dzialaniem spekulacyjnym i nie zmierzato
wylacznie do zmiany wlasSciciela tych nieruchomoéci. Takiemu dzialaniu towarzyszyl bowiem $cisle ustalony plan
dzialania. W $wietle tych wyjaénien skorzystanie z prawa okre$lonego art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
musi zosta¢ uznane za niewazne.



Do prawa okre$lonego w art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (u.k.u.r.) zastosowanie ma m.in. zasada
niepodzielnoSci prawa pierwokupu. Podstawa tej zasady jest art. 602 § 1 k.c. Wykladajac ten przepis wskazuje sie,
ze nie jest mozliwe wykonanie tego prawa tylko co do niektérych débr bedacych przedmiotem czynnos$ci prawne;j.
Podkreslono, iz ze zasada ta ma zastosowanie w kazdym przypadku, tzn. wtedy, gdy przedmiotem czynnosci jest jedna
rzecz, jak rowniez wtedy, gdy dotyczy kilku przedmiotow.

Jesli prawidlowa wykladnia o§wiadczen woli stron wskazuje, ze przedmiotem czynnos$ci prawnej bylo gospodarstwo
rolne, a o§wiadczeniem Agencji Nieruchomo$ci Rolnych o nabyciu nieruchomosci za zaplata rownowarto$ci pieniezne;j
z dnia 23 kwietnia 2015 r. (zlozonym przed notariuszem Panem J. S., rep. A numer (...)) objete byly tylko niektore
grunty rolne wchodzace w jego sklad (nie objeto dzialki numer (...) potozonej w obrebie S., a ograniczyto sie do
dzialek potozonych w obrebie W., czy tez nie objelo dzialki numer (...) polozonej w obrebie S., a objelo inne czesci
tej nieruchomoéci polozone w obrebie W.) , to doszlo do niedopuszczalnego podzielenia prawa nabycia, a z uwagi na
sprzeczno$c tresci takiego o$wiadczenia z przepisami prawa a w szczego6lnosci art. 4 ust. 1, ktory statuuje uprawnienie
Agencji jedynie w przypadku przeniesienia nieruchomoéci rolnej (nie mniejszej niz 5 ha) a nadto art. 4a, ktéry
wyklucza mozliwo$é ztozenia o§wiadczenia przez Agencje wzgledem nieruchomosci tworzacych gospodarstwo rolne.
Jako takie rzeczone oSwiadczenie jest bezwzglednie niewazne.

W ocenie Sadu Odwolawczego, powyzsza argumentacja nie byla jedyna, ktéra zadecydowala o uwzglednieniu
powodztwa na skutek apelacji powoda. Dalszym argumentem, ktory przemawiat za racja powoda, byto uznanie przez
Sad Odwotawczy, ze skorzystanie w tych konkretnych okoliczno$ciach faktycznych przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych z prawa odkupu stanowilo naduzycie prawa podmiotowego i bylo nie do pogodzenia z zasadami
sprawiedliwoéci w obrocie gospodarczym.

Potrzebe istnienia w systemie prawa klauzul generalnych okres$la wlaSciwie wyrazone w piSmiennictwie stwierdzenie,
iz brak takich klauzul mégltby prowadzi¢ do rozstrzygnie¢ formalnie zgodnych z prawem, ale w konkretnych sytuacjach
niestusznych, poniewaz nie uwzgledniajacych w rozstrzyganych przypadkach uniwersalnych wartosci skladajacych
sie na pojecie sprawiedliwoSci nie tylko formalnej lecz i materialnej. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
22 listopada 1994 r., II CRN 127/94 istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie
rozstrzygniecia prowadzace do redukeji badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznoéci, a z
drugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego przypadku. Zasady wspolzycia spolecznego w
rozumieniu art. 5 k.c. sa bowiem pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci danej
sprawy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. z uwagi na jego wyjatkowy — w powyzszym ujeciu
— charakter musi by¢ zatem uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w §wietle powszechnie
uznawanych w spoleczenstwie wartosci (tak np. wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CSK 640/10, opubl. baza
prawna LEX Nr 964496). Na aprobate zasluguje rowniez wyrazany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad, iz na
zasady wynikajace z powolanego przepisu ustawy nie moze sie powolywaé osoba, ktora sama nie przestrzega zasad
wspolzycia spolecznego (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 1., I PK 135/10).

Z uzasadnienia do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wynika, ze celem jej wprowadzenia byla wzmocnienie
ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed spekulacyjnym wykupowaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, ktore nie
gwarantuja zgodnego z interesem spolecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze.

Warto w zwigzku z tym podkresli¢, ze celem jaki przySwiecal zawarciu umowy przeniesienia zawartej w dniu 19
marca 2015 roku nie bylo jakiekolwiek przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej, ale jego celem bylo utworzenie
gospodarstwa rolnego nastawionego na produkcje bardziej rentowna niz dotychczas prowadzona przez spolke.
Zamierzonym celem bylo rowniez rozdzielenie dwoch plaszezyzn dzialalno$ci, ktére nie mogly by¢ realizowane w
ramach jednego przedsiewziecia, gdyz produkcja ro§linna zmierzala do wyspecjalizowanej produkcji ekologicznej i nie
mozna tego bylo pogodzi¢ z produkcja zwierzeca. Dodatkowo w toku niniejszego postepowania zostalo wyjaénione,
ze rozpoczecie dzialalno$ci wymagalo nakladéw finansowych, ktérym spotka (...) Spélka z 0.0. nie dysponowala i nie
miala mozliwoéci pozyskania kredytu z banku. Stad powolanie do zycia nowej sp6lki, wyposazonej w kapital ziemski,
czynilo ja wiarygodna w oczach banku i umozliwialo zaciggniecie kredytu na zakup bydla, maszyn, dostosowania



istniejacych budynkéw gospodarczych oraz wybudowanie nowych (por: zeznania W. W. - ,zdecydowali$émy sie
zarejestrowaé spoélke (...) Sp. z 0.0. i zorganizowane gospodarstwo przenie$¢ do tej spdlki by posiadala swoje grunty i
byla wiarygodna w oczach banku. Nie mogliSmy tego osiggnaé w ramach (...) sp. z 0.0. bo sp6lka nie osiagga dochodu
i nie otrzymalaby kredytu” oraz za powodke M. W. ,,Chodzilo o to, zeby (...) Sp. z 0.0. rozpoczela dzialalnoéc z czysta
kartg tzn. bez strat wykazywanych w dzialalnoéci gospodarczej. To mialo na celu uzyskanie kredytu finansowego”).

Po wtore, prowadzeniu tego rodzaju dzialalnosSci przez (...) Spotka z o.0. sprzeciwialo sie to, ze niemozliwym bylo
réwnoczesne prowadzenie przez tg spotke dziatalno$ci ekologicznej (w ramach programu rolno$rodowiskowego) i
nieekologicznej w postaci hodowli zwierzat (por. zeznania M. W. i zeznania W. W., o czym byta mowa juz powyzej).

Geneza zawarcia umowy przeniesienia z dnia 19 marca 2015 roku nie pozostawala w sprzecznoéci z wiodaca ideg
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jaka jest postulat wzmocnienia ochrony przed spekulacyjnym wykupywaniem
nieruchomos$ci rolnych przez obywateli polskich, ktorzy traktuja je jedynie jako forme lokaty kapitalu i nie daja
rekojmi ich rolniczego wykorzystania. Spdtka nabyla wszak nieruchomosci (powigzane w sposob funkcjonalny) po
to by prowadzi¢ wyspecjalizowana dzialalno$é rolnicza. (...) Spolka z o.0. na skutek dzialania pozwanego narazona
zostala na potrdjng strate, zbyla bowiem nieruchomo$ci za cene nizsza niz zostalaby ustalona, gdyby do ich zbycia
doszto na podstawie umowy sprzedazy. Po wtore, doprowadzilo to do utraty gruntéw, ktére ww. spotka zgromadzila
w ponad dwudziestoletnim okresie jej funkcjonowania na rynku. Utracono w konicu mozliwosé prowadzenia na
dzialalnoSci ukierunkowanej nie tylko na hodowle zwierzat, ale takze produkcji ro$linnej, gdyz przedmiotowe profile
dzialalnoSci zazebialy sie ze soba, gdyz te ostatnie mialy zapewniac¢ pasze dla zwierzat, za$§ produkcja zwierzeca
obornik jako naturalny nawoz dla roslin. Spélka (...) Sp. z 0.0. prowadzi¢ miala cala niezbedna produkcje roslinng
na potrzeby spolki (...), natomiast ewentualne nadwyzki produkecji zagospodarowywala we wlasnym zakresie.
Agencja swoim o$wiadczeniem nie objela tylko lgk oraz czesci gruntéw przeznaczonych na pastwiska, przy czym
prowadzenie gospodarstwa rolnego o profilu hodowlanym bez odebranych ziem nie jest mozliwe. W efekcie, utrata
tych gruntéow pozostawila pod znakiem zapytania dalsze funkcjonowanie powolanych spoélek. Ponadto, material
dowodowy zgromadzony w sprawie wskazuje, ze pozwana przed zlozeniem o§wiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia
wynikajacego z ustawy nie interesowala sie kwestig tego, czy nieruchomos$ci sa zbywane jako zorganizowane
gospodarstwo. Jedynym czynnikiem, ktory zadecydowal o nabyciu byl aspekt korzystnej ceny, ktoéra byl nizsza
od rynkowej. Tak pozyskany grunt mial by¢ nastepnie zbyty na rzecz okolicznych rolnikow, ktérzy wykazywali
zainteresowanie przedmiotowa ziemia, przy czym nastapiloby to na podstawie ceny wskazanej przez Agencje.

7 tej przyczyny podzielajac zarzuty apelacji w zakresie w jakim doszlo do naruszenia art. 65 § 1 k.c, art. 5 k.c., art.
4 ustawy o krajowym ustroju rolnym zaistnialy podstawy do zmiany orzeczenia Sadu I instancji i uwzglednienia
powodztwa majacego oparcie w przepisie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Wskazujac na powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w punkcie I podpunkt 1 sentencji
orzeczenia i uzgodnil tre$¢ ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposo6b, ze nakazal:

a) w dziale IT ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydziat Ksigg Wieczystych
dla nieruchomo$ci potozonej w W. w miejsce Agencji Nieruchomosci Rolnych, jako wlaSciciela, wpisaé (...) spolke z
ograniczong odpowiedzialno$cig w B.;

b) w dziale II ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydzial Ksiag Wieczystych
dla nieruchomosci polozonej w W. w miejsce Agencji Nieruchomosci Rolnych, jako wlaSciciela, wpisa¢ (...) spotke z
ograniczong odpowiedzialno$ciag w B.;

c) wdziale IT ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydzial Ksiag Wieczystych
dla nieruchomosci polozonej w C. w miejsce Agencji Nieruchomoéci Rolnych, jako wlasciciela, wpisa¢ (...) spotke z
ograniczong odpowiedzialnoScig w B.;



d) w dziale II ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydziat Ksigg Wieczystych
dla nieruchomoéci polozonej w W. w miejsce Agencji Nieruchomosci Rolnych, jako wlasciciela, wpisaé (...) spotke z
ograniczong odpowiedzialno$cig w B.;

e) wdziale IT ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydzial Ksigg Wieczystych
dla nieruchomosci polozonej w W. w miejsce Agencji Nieruchomosci Rolnych, jako wlasciciela, wpisac (...) spotke z
ograniczona odpowiedzialnoécig w B.;

f) w dziale IT ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydzial Ksiag Wieczystych
dla nieruchomosci polozonej w W. w miejsce Agencji Nieruchomosci Rolnych, jako wlasciciela, wpisac (...) spotke z
ograniczong odpowiedzialno$cig w B.;

g) w dziale IT ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydziat Ksiagg Wieczystych
dla nieruchomoéci polozonej w W. w miejsce Agencji Nieruchomosci Rolnych, jako wlasciciela, wpisaé (...) spotke z
ograniczong odpowiedzialno$cig w B.;

Jednocze$nie korekta rozstrzygniecia wymagala odmiennego orzeczenia o kosztach postepowania I Instancyjnego.
Uwzglednienie powodztwa skutkowalo uznaniem, ze powdd wygral proces w caloéci. Na koszty postepowania I
Instancyjnego zlozyly sie: oplata od pozwu w lacznej wysokosci 76.850 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa
w kwocie 17 zl i koszty zastepstwa prawnego ustalone na poziomie 14.400 zl zgodnie z § 2 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie przy czym w
brzmieniu obowiazujacym do dnia 27 pazdziernika 2016 r. Sprawa niniejsza zostala zainicjowana pozwem z dnia
2 czerwca 2016 r., a zatem stosownie do § 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 3 pazdziernika 2016
r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. z 2016 r., poz. 1668) do spraw
wszcezetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do
czasu zakonczenia postepowania w danej instancji.

Reasumujgc orzeczono jak w punkcie I podpunkt 1 w oparciu o zasade odpowiedzialnoéci za wynik postepowania
wyrazong w art. 98 k.p.c.

Natomiast w zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego Sad w zakresie orzeczenia o kosztach
postepowania naleznych powodowi, ktorego apelacja zostala uwzgledniona Sad Odwolawczy rozstrzygniecie oparl na
przepisie art. 102 k.p.c. Przywolany przepis art. 102 k.p.c. przewidujacy mozliwo$¢ nieobcigzania strony kosztami
procesu, dotyczy wylacznie wypadkow szczegodlnie uzasadnionych. Wobec tego, komentowany przepis urzeczywistnia
zasade stusznosci i jako wyjatkowy - stanowiacy wylom w zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik procesu - nie podlega
wykladni rozszerzajacej. Nie konkretyzuje on pojecia ,wypadkoéw szczegodlnie uzasadnionych”, totez ich kwalifikacja
nalezy do Sadu. Ocena Sadu jest suwerennym uprawnieniem jurysdykcyjnym, ma charakter dyskrecjonalny, oparty na
swobodnym uznaniu, ksztaltowanym wlasnym przekonaniem, poczuciem sprawiedliwoéci oraz analiza okoliczno$ci
rozpoznawanej sprawy.

Uwzgledniajac charakter sprawy, podstawy rozstrzygniecia w ocenie Sadu Odwolawczego mozna uznaé, ze sytuacja
procesowa postepowania wyczerpuje sama w sobie przeslanki zastosowania art. 102 k.p.c., bez wzgledu na sytuacje
stron postepowania.

Podobnymi motywami Sad Odwolawczy kierowal sie odstepujac od obcigzania pozwanej kosztami sagdowymi. Powod
zostal bowiem zwolniony od optaty od apelacji ponad kwote 22.999,24 zl. Oplata od apelacji wyniosla natomiast 76850
z}. Kierujac sie przepisem art. 113 ust. 4 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2018 r., poz.
300) Sad odstapil od obcigzenia pozwanego kosztami sagdowymi w postepowaniu apelacyjnym.

Jednocze$nie Sad na etapie postepowania apelacyjnego uwzglednil, ze z dniem 1 wrze$nia 2017 r. a zatem po wydaniu
rozstrzygniecia przez Sad I instancji, na mocy ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Os$rodku (...) (Dz.U.
Z 2017 r., poz. 624) powstal Krajowy Osrodek (...) i w tym tez terminie przestaly istnie¢ dwie agencje rolne:



Agencja Rynku Rolnego i Agencja Nieruchomo$ci Rolnych, ktérych zadania przejal w znacznej czeSci przejat powolany
Osrodek. Stosownie do przepisu art. 47 ust. 2 powolanej ustawy w sprawach sadowych, sadowo-administracyjnych,
administracyjnych lub egzekucyjnych, w ktérych strona lub uczestnikiem sa organy (...) lub Agencja Rynku Rolnego,
lub organy (...), strona lub uczestnikiem staja sie, z dniem wejécia w zZycie niniejszej ustawy, stosownie do swojej
wlaéciwos$ci Krajowy Osrodek (...) lub organy (...) albo Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa lub organy

(...
Reasumujgc orzeczono jak w sentencji.
SSO Karina Marczak SSO Marzenna Ernest SSO Katarzyna Longa
Sygn. Akt I Ca 1111/17
S., dnia 29 czerwca 2018 r.
ZARZADZENIE
1. odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien;
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ zgodnie z wnioskami pelnomocnikom stron postepowania;

3. akta do oczekujacych na skarge kasacyjna ewent. zazalenie..



