Sygn. akt VIII GC 42/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2018 r.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Gornik

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Grygiel

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2018 r. na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) -Handel sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W.
przeciwko Krajowemu O$rodkowi (...) w W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. zobowigzuje pozwanego Krajowy Osrodek (...) w W. do zloZenia o$wiadczenia woli nastepujacej tresci: ,, Krajowy
O$rodek (...) w W. sprzedaje na rzecz (...) -Handel spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia w W. wlasno$¢
nieruchomo$ci rolnej obejmujacej dziatke nr (...) o powierzchni 111,3597 ha, polozona w obrebie W., miejscowosé W.,
gmina S., powiat (...), wojewddztwo (...), ktoéra stanowi cze$é nieruchomosci rolnej, dla ktérych prowadzona jest
ksiega wieczysta przez Sad Rejonowy w S. o numerze (...), za cene 3.460.900 zl (trzy miliony czterysta szeS¢dziesiat
tysiecy dziewiecset zlotych)”,

II. uzaleznia zlozenie o§wiadczenia woli z punktu I od wczeéniejszej zaplaty przez (...) -Handel spolke z ograniczong
odpowiedzialnoScia w W. ceny w kwocie 3.460.900 z} (trzy miliony czterysta sze$cdziesiat tysiecy dziewiecset zlotych),

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki koszty procesu w caloSci, przy czym ich szczegdlowe rozliczenie
pozostawia referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt VIIT GC 42/16

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym 18 stycznia 2016 r. powodka (...) -Handel spo6lka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w W., zmodyfikowanym pismem procesowym z 2 marca 2018 r., domagala sie zobowigzania pozwanego Krajowego
Oérodka (...) zsiedziba w W. do zlozenia o§wiadczenia woli o treéci: ,, Krajowy OSrodek (...) w W. sprzedaje na rzecz (...)
-Handel sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W. wlasno$é nieruchomogci rolnej obejmujacej dziatke
nr (...) o powierzchni 111,3597 ha, potozonej w obrebie W., miejscowos$¢é W., gmina S., powiat (...), wojewodztwo (...),
ktbra stanowi cze$é nieruchomo$ci rolnej, dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) przez Sad Rejonowy w
S. V Wydzial Ksiag Wieczystych, za cene 3.460.900 zl” oraz zasadzenia od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac powodztwo wyjasnila, ze formulowane roszczenie opiera na art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrze$nia
2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382). W jej przekonaniu przepis ten daje prawo do dochodzenia na
drodze sadowej zlozenia przez strone pozwang o$wiadczenia o zbyciu oznaczonej nieruchomosci, o ile nie dokona
sprzedazy nieruchomosci po zlozeniu przez dzierzawce, po dokonaniu zmiany umowy dzierzawy w trybie art. 4 ust. 5



ustawy. Wyjasnila, ze w odniesieniu do przedmiotowej dziatki dochowala wszelkich wymogdw formalnych, ktore byly
wymagane dla skorzystanie z uprawnienia do zakupu tej nieruchomoéci.

W odpowiedzi na pozew pozwany Krajowy OSrodek (...) z siedziba w W. wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie
od powddki kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Wyjasniajac przyjete stanowisko podniosl, Zze w jego ocenie dochodzone pozwem roszczenie powddce nie przystuguje.
Jednocze$nie podnidst zarzut przedawnienia roszczenia, wskazujace, ze przedawnienie nastapilo najp6zniej 31 grudnia
2015 r. Zaznaczyl rowniez z ostrozno$ci procesowej, ze zlozenie oS§wiadczenia woli nalezy uzaleznié od wezeéniejszej
zaplaty przez powodke ceny.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 30 kwietnia 1994 r. pozwany (wowczas Agencja Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa z siedzibg w W., a nastepnie
Agencja Nieruchomosci Rolnych z siedziba w W.) zawarl z R. B. oraz J. S. (1) umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej
nr S. (...)/(...), na podstawie ktorej oddal dzierzawcom w dzierzawe, za wynagrodzeniem, nieruchomo$¢ rolng W. o
powierzchni 1.016,6808 ha na okres 10 lat, poczawszy od 1 maja 1994 r. Wszelkie zmiany umowy wymagaly formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci (§ 20 umowy).

Zawarta umowe strony tej umowy modyfikowaly na podstawie kolejnych pisemnych anekséw — tak co do przedmiotu
dzierzawy (konkretnych dzialek wchodzacych w sklad nieruchomosci rolnej W.), jak i wynagrodzenia oraz okresu
obowigzywania.

Niesporne, a nadto dowaéd:
« umowa nr (...) z 30 kwietnia 1994 r. (k. 21-27);
« aneksy nr (...) z 12 pazdziernika 1994 r. (k. 28-30);
« aneks nr (...) z 12 sierpnia 1996 r. (k. 31-35).

Dnia 5 marca 1997 r. R. B., J. S. (1) oraz powodka zawarli, przy udziale pozwanego, umowe, na podstawie ktorej R. B. i
J.S. (1) przeniesli na powddke wszelkie prawa i obowiazki wynikajace dla nich m.in. zumowy nr (...) (wraz z aneksami)
zawartej przez nich z pozwanym, a powdédka prawa te i obowigzki przyjela. Pozwany w umowie tej oSwiadczyl, ze
wyraza zgode na przejecie przez powodke praw i obowigzkow wynikajacych z umowy nr (...).

Niesporne, a nadto dowaéd:
« umowa z 5 marca 1996 r. (k. 36-37).

Nastepnie powodka i pozwany zawierali w formie pisemnej kolejne aneksy do umowy nr (...), modyfikujac m.in.
przedmiot dzierzawy, okres dzierzawcy i wysoko$¢ czynszu dzierzawnego. W miedzyczasie, 21 listopada 2006 r. w S.,
powodka i pozwany przed notariuszem J. S. (2) zawarli umowe (Rep. A (...)), na podstawie ktdérej pozwany sprzedatl
na rzecz powodki dzialki nr (...), wehodzace w sklad przedmiotu dzierzawy.

Dnia 9 grudnia 2010 r. strony zawarly w formie pisemnej aneks, ktérym zmienily kompleksowo brzmienie zawartej
umowy. W nowym brzmieniu umowy strony ustalily, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomos¢ rolna W. (gmina
S., wojewddztwo (...)) o lacznej powierzchni 631,3762 ha, w ktérej sklad wchodza nastepujace dzialki ewidencyjne
zlokalizowane w obrebie ewidencyjnym W. o numerach: (...), a takze (...). Okres dzierzawy strony uzgodnily do 31
maja 2020 r.

Na podstawie aneksu nr (...) z 27 lutego 2012 r. strony potwierdzily, ze wobec aktualizacji i podzialéw geodezyjnych
dzialek, w sklad przedmiotu dzierzawy zamiast dzialki nr (...) o powierzchni 18,1271 ha wchodza dziatki nr (...) o
powierzchni 0,3956 ha oraz nr (...) o powierzchni 17,7315 ha, przy czym potwierdzily, ze 3 listopada 2011 r. wylaczyly



z przedmiotu dzierzawy dziatke nr (...) o powierzchni 0,3956 ha. W konsekwencji przedmiotem dzierzawy, jak ustalily
strony w powyzszym aneksie, pozostawala nieruchomo$¢ rolna o lacznej powierzchni 630,9796 ha, w ktérej sktad
wchodzily dzialki ewidencyjne o numerach: (...), (...), (...), a takze (...).

Niesporne, a nadto dowaéd:
« aneksy nr (...) (k. 38-68, 78-92);
« akt notarialny z 21 listopada 2006 r., Rep. A (...) (k. 69-77);
« aneks nr (...) z 9 grudnia 2010 r. (k. 93-100);
« aneks nr (...) z 27 lutego 2012 r. (k. 101-108).

Pismem z 28 marca 2012 r. pozwany poinformowal powodke, ze na dzien 3 grudnia 2011 r. lgczna powierzchnia
dzierzawionych przez nia uzytkdw rolnych z zasobu wlasno$ci rolnej Skarbu Panstwa przekracza 428,5714 ha. W
przypadku umowy nr (...) }aczna powierzchnia dzierzawy wynosila 630,9796 ha, w tym 611,8729 ha uzytkéw rolnych.
Poinformowal powodke, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz.
1382) z przedmiotu dzierzawy na podstawie ww. umowy zostana wylaczone:

« dzialka nr (...) o powierzchni 43,6087 ha,
 cze$c¢ dzialki nr (...) o powierzchni 115,25 ha,
« cze$¢ dzialki nr (...) o powierzchni 24,7031 ha,
o lacznej powierzchni 183,5618 ha, co stanowi 30% powierzchni uzytkéw rolnych, bedacych przedmiotem dzierzawy.

Poinformowal jednocze$nie powodke, ze o§wiadczenie o przyjeciu zaproponowanych zmian moze zlozy¢ w terminie
3 miesiecy od otrzymania zawiadomienia wedlug zalgczonego wzoru.

Wzbr osSwiadczenia stanowil zalacznik do zarzadzenia prezesa pozwanego. W dokumencie tym zawarta byla
nastepujaca cze$¢ ,O$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu nieruchomos$ci z umowy ... z dnia ...

ya . . . ’ . . . . ’ . ’ -*
Os$wiadczam, ze zamierzam skorzysta¢ z uprawnienia do zakupu (pozostalej po wylaczeniu) calosc1/czesc1)

)
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dzierzawionej nieruchomo$ci w terminie ... (miesiac i rok)” ponizej zawarto objasnienie ,, ' niepotrzebne skre§li¢”.

Niesporne, a nadto dowébd:
+ pismo z 28 marca 2012 r. (k. 109-110);
« o$wiadczenie z 22 czerwca 2012 1. (k. 111);
 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

W odpowiedzi na pismo z 28 marca 2012 r. powodka 25 czerwca 2012 r. zlozyla pozwanemu o§wiadczenie, ze okre§lone
w pi$mie dzialki s niezbedne do wykonywania obowigzkéw lub zobowigzan zwigzanych z przyznana przed dniem
wejécia w Zycie wspomnianej ustawy pomocg finansowa finansowang lub wspoélinansowana z udzialem Srodkéw
(...) Funduszu Rolnego na rzecz (...) O. (...) lub (...) Funduszu (...) lub spelnienia warunkéw przyznania takiej
pomocy; dzialki te — zgodnie z o§wiadczeniem — objete byly dzialaniem programu do 15 marca 2015 r. Jednocze$nie
o$wiadczyla, ze zamierza skorzysta¢ z uprawnienia do zakupu pozostalej (po wylaczeniu) czeSci dzierzawionej
nieruchomoéci w grudniu 2012 r.

Niesporne, a nadto dowébd:



» o$wiadczenie z 22 czerwea 2012 r. (k. 111);
 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Dnia 27 czerwca 2012 r. strony pisemnie zawarly kolejny aneks, w ktorym oéwiadezyly, ze w zwiazku z art. 4
wspomnianej ustawy, postanawiaja wylaczy¢ z przedmiotu dzierzawy dziatke nr (...) o powierzchni 43,6087 ha, czeéc
dzialkinr (...) o powierzchni 115,25 ha oraz cze$¢ dzialki nr (...) o powierzchni 24,7031 ha, przy czym wylaczenie nastapi
po zbiorach 2015, nie p6zniej niz 30 wrzesnia 2015 r., a wydanie tych dzialek nastapi na podstawie protokotu.

Niesporne, a nadto dowébd:
« aneksnr (...) z 27 czerwca 2012 r. (k. 113-114);
 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

W miedzyczasie okazalo sie, ze istnieje obawa, ze dzialka nr (...) nie bedzie mogla zosta¢ sprzedana powddce z uwagi
na planowana inwestycje — autostrade.

Niesporne, a nadto dowad:
« zeznania $wiadka G. Z. (k. 272-273, 277);
« zeznania $wiadka A. B. (k. 273-274, 277);
« zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Dnia 29 czerwca 2012 r. powodka zlozyta pozwanemu pismo, w ktérym sprecyzowala o§wiadczenie zlozone 28 czerwca
2012 r. w ten sposdb, ze w grudniu 2012 r. zamierza zakupi¢ dzialki nr (...), a pozostalg cze$¢ dzialek w latach
2015-2016.

Niesporne, a nadto dowébd:
+ pismo z 29 czerwca 2012 r. (k. 112);
 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Na podstawie aneksu nr (...) z 15 stycznia 2013 r. strony zmienily przedmiot dzierzawy, modyfikujac powierzchnie
dzialki nr (...) na 125,6013 ha.

Niesporne, a nadto dowad:
« aneks nr (...) z 15 stycznia 2013 r. (k. 115-116);
 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Dnia 24 kwietnia 2013 r. w S. przed notariuszem J. M. strony zawarly umowe (Rep. A nr (...)), na podstawie ktorej
pozwany sprzedal na rzecz powodki dzialki nr (...) o }acznej powierzchni 325,5673 ha.

Wylgczenie ww. dzialek z przedmiotu dzierzawy strony potwierdzily aneksem nr (...) z 19 lutego 2014 r.
Niesporne, a nadto dowabd:
« akt notarialny z 24 kwietnia 2013 r., Rep. A nr (...)/2013 (k. 117-128);

« aneks nr (...) z 19 lutego 2014 r. (k. 129-131);



 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

W aneksie nr (...) z 25 listopada 2014 r. strony o§wiadczyly, Ze 4 lipca 2014 r. wylaczyly z przedmiotu dzierzawy dziatki
nr (...) o powierzchni 0,9890 ha, a 20 sierpnia 2014 r. dzialke nr (...) o powierzchni 5,7136 ha.

Nastepnie w aneksie nr (...) z 30 wrze$nia 2015 r. strony o$wiadczyly, ze wylaczaja dziatke nr (...) o powierzchni
43,6087 ha oraz cze$¢ dzialki nr (...) o powierzchni 24,7030 ha, przy czym wylaczenie nastapi po zbiorach 2015, nie
p6zniej niz 30 listopada 2015 r., a wydanie tych dzialek nastapi na podstawie protokolu. Aneks ten zostal zawarty
przez strony na skutek porozumienia zawartego 20 lipca 2015 r.

Niesporne, a nadto dowad:
« aneks nr (...) z 25 listopada 2014 r. (k. 132-134);
+ porozumienie z 20 lipca 2015 r. (k. 137-138);
 aneks nr (...) z 30 wrze$nia 2015 r. (k. 140-141);
« zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Powodka wydata pozwanemu: dziatki nr (...) — 31 sierpnia 2015 r., dzialki nr (...) (powstale z podzialu dzialki nr (...))
— 30 wrzeénia 2015 r., a dzialki nr (...) (powstale z podziatu dzialki nr (...)) oraz 222/37 — 14 pazdziernika 2015 r.

Niesporne, a nadto dowabd:
« protokot z 31 sierpnia 2015 r. (k. 142);
« protokoél z 30 wrzes$nia 2015 r. (k. 143);
« protokoél z 14 pazdziernika 2015 r. (k. 144);
« zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Powddka pozostawala z pozwanym w kontakcie co do sprzedazy na jej rzecz dzialki nr (...). Jesienig 2014 r. powodka
uzyskala ze strony pozwanego informacje, ze inwestycja na terenie tej dzialki nie bedzie realizowana i powodka
moze wystapic z wnioskiem o wykupienie dzialki. Po uzyskaniu tej informacji, 20 listopada 2014 r., powddka zlozyta
pozwanemu pismo zawierajace wniosek o dokonanie na jej rzecz sprzedazy dzierzawionej dzialki nr (...).

W odpowiedzi z 15 stycznia 2015 r. pozwany poinformowal powodke o wszczeciu procedury majacej na celu
rozpatrzenie tego wniosku. Nastepnie pismem z 26 sierpnia 2015 r. pozwany poinformowal ze przedmiotowa dziatka
zostala przeznaczona do sprzedazy, a cena, sposéb jej zaplaty i szczegélowe warunki nabycia nieruchomo$ci zostang
ustalone po sporzadzeniu dokumentacji geodezyjnej i wyceny nieruchomosci.

Niesporne, a nadto dowadd:
« pismo z 19 listopada 2014 r. (k. 135);
« pismo z 15 stycznia 2015 r. (k. 136);
« pismo z 26 sierpnia 2015 r. (k. 139);
« zeznania $wiadka G. Z. (k. 272-273, 277);

« zeznania $wiadka A. B. (k. 273-274, 277);



 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).
Dzialka nr (...) jest wpisana w ksiedze wieczystej o numerze (...) jako cze$¢ nieruchomosci rolnej objetej ta ksiega.
Niesporne.

Dla przeprowadzenia procedury sprzedazy dzialki nr (...) pozwany podjatl czynnoéci polegajace na uzyskaniu
dokumentacji geodezyjnej oraz wyceny dziatki.

Dnia 2 lipca 2015 r. starosta (...), na wniosek pozwanego, sporzadzil wypis z rejestru gruntéw, zgodnie z ktérym
dzialka nr (...) polozona w W. nalezy do obrebu ewidencyjnego (...), W. (powiat (...), wojewddztwo (...)) i posiada
powierzchnie 111,3597 ha, na ktére skladaja sie: grunty orne RI1IIa — 3,9214 ha, grunty orne RIIIb — 78,5342 ha, grunty
orne RIVa — 28,1002 ha oraz nieuzytki — 0,8039 ha.

Dnia 2 wrze$nia 2015 r. na zlecenie pozwanego rzeczoznawca majatkowy G. R. sporzadzil operat szacunkowy, ktory
okreslat wartos$¢ rynkowgq dzialki nr (...) na kwote 3.505.600 zl.

Powodka byla informowana, ze sprzedaz dzialki nastapi do grudnia 2015 r.
Niesporne, a nadto dowabd:

« wypis z 2 lipca 2015 r. (k. 145);

« operat z 2 wrzeénia 2015 r. z zalgcznikami (k. 168-179);

« zeznania $wiadka G. Z. (k. 272-273, 277);

« zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Dnia 3 grudnia 2015 r. powddka wezwala pozwanego do sprzedazy dziatki nr (...) w terminie 21 dni, nie pdzniej niz
28 grudnia 2015 1.

Pozwany odmoéwil sprzedazy tej dziatki na rzecz powodki.
Niesporne, a nadto dowébd:

+ pismo z 3 grudnia 2015 r. (k. 146-148);

 zeznania reprezentanta powodki — J. C. (k.274-275, 277).

Wartoé¢ rynkowa dzialki nr (...) wedlug stanu na 31 grudnia 2015 r. wynosila 3.387.800 zl, zas wedlug stanu na 29
sierpnia 2016 r. (date sporzadzenia opinii bieglego sadowego) wynosita 3.460.900 zl.

Niesporne, a nadto dowad:

« opinia bieglego sadowego z zalagcznikami (k. 291-366).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie wyjasnié¢ nalezy, ze pierwotnie powodka domagala sie zobowigzania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia
woli okreslajacego cene nieruchomosci na kwote 2.000.000 zl i w tym zakresie pozwany zarzucal, ze cena ta nie
odpowiada wartosci nieruchomoéci. Niemniej w pi$émie procesowym z 2 marca 2018 r. powdédka zmodyfikowala
zadanie pozwu, zmieniajac cene na kwote 3.460.900 zl, ktoéra wynikala z opinii biegltego sadowego z zakresu wyceny i



szacowania nieruchomosci A. D.. Pozwany nie negowal po modyfikacji zadania pozwu okreslonej przez powddke ceny,
jednakze podtrzymywal dotychczasowe stanowisko co do oddalenia pozwu, opierajac sie na pogladzie, ze powddce
nie przyshuguje roszczenie o zakup spornej nieruchomosci, a tym samym brak jest podstaw do zobowigzania go do
zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy tej nieruchomoéci.

Jednocze$nie nalezy wskaza¢, ze stan faktyczny niniejszej sprawy pozostawal wlaSciwie bezsporny. Strony nie
pozostawaty w sporze co do okreSlonych faktéow, lecz wywodzily z nich odmienne skutki prawne. Okolicznosci
faktycznie niniejszej sprawy podlegaly zatem ustaleniu poprzez okreSlenie faktéw niespornych, ktére znajdowaly
potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym (dokumentach, zeznaniach $wiadkéw G. Z., A. B.
oraz reprezentanta powodki — J. C.), ktérego wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez strony i nie budzila przy tym
watpliwo$ci. Ponadto warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona w oparciu o wspomniang opinie bieglego sadowego,
ktora to opinia nie byla kwestionowana przez strony. Rzeczona opinia zostala sporzadzona przez bieglego sadowego w
zakresie jego specjalizacji, odpowiadala zakresowi opinii zawartemu w postanowieniu o dopuszczeniu tego dowodu,
byla wyczerpujaca, przedstawiala metodologie sporzadzenia wyceny nieruchomosci, a takze w spos6b przekonywajacy
prezentowata wnioski opinii. Z tych wzgledéw sporzadzona w sprawie opinia bieglego stanowila wartoSciowy dowod
w sprawie. Na marginesie nalezy wyja$ni¢, ze dla ustalenia stanu faktycznego nieprzydatny okazat sie ztozony do akt
druk sejmowy nr (...) (k. 191-249), bowiem to uchwalona ustawa stanowila przedmiot rozwazan (prawnych), za$s
prawo — z pewnymi wyjatkami (np. prawo obce) — nie stanowi przedmiotu dowodu zgodnie z zasada, ze sad zna prawo
(fac. iura novit curia), jest ,jedynym bieglym co do prawa”. Ponadto sam projekt ustawy nie odgrywa roli przy procesie
wykladni prawa.

Zgloszone przez strone powodowa zadanie zobowigzania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli nalezalo
rozpatrywa¢ w kontekscie art. 64 k.c., zgodnie z ktorym prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek
danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to oSwiadczenie. Ponadto art. 1047 § 1 k.p.c.
stanowi, ze jezeli dtuznik jest obowigzany do zloZenia oznaczonego o§wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sagdu
zobowiazujace do zlozenia o§wiadczenia zastepuje oswiadczenie dluznika.

Powyzsze przepisy pozwalaja uzyska¢ powodowi orzeczenie zobowiazujace pozwanego do zlozenia okre§lonego
o$wiadczenia woli, gdy ten nie zamierza zlozy¢é go wobec powoda dobrowolnie. Wyrok uwzgledniajacy stanowi
substytut takiego o$wiadczenia — zastepuje je, wywolujac takie skutki, jakie wywolaloby o$wiadczenie zlozone przez
pozwanego. Tym samym kognicji sadéw powszechnych oddano mozliwoé¢ wplywania na stosunki prawne pomiedzy
poszczegblnymi podmiotami prawa w ten sposob, ze sad swym orzeczeniem ingeruje niejako w sfere woli. Na
podstawie orzeczenie sagdowego powstaje bowiem substytut o§wiadczenia woli osoby, ktoéra takiego o$wiadczenia
zlozy¢ nie zamierza. Owa dzialalno$¢ sadéw posiada duzy wydZwiek spoleczny i jest przejawem reglamentacji
stosunkow prawnych (vide K. Korazan, w: System prawa procesowego cywilnego. T. II. Postepowanie rozpoznawcze
przed sadami pierwszej instancji, red. Z. Resich, Wroclaw-Warszawa-Krakéw-Gdansk-EL6dZ 1987, s. 356-365). Osoba,
ktora domaga sie na drodze postepowania sadowego wydania orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli innej osoby
powinna udowodnié, iz osoba ta jest zobowigzana do zlozenia takiego o§wiadczenia woli. Zobowigzanie to musi
znajdowac swa podstawe w normach prawnych, a konkretnie w zakresie prawa materialnego. Powdd jest przy tym
zobligowany — stosownie do ogdlnej reguly rozkladu ciezaru dowodu z art. 6 k.c. — do wykazania okolicznosci, ktore
potwierdzalyby powstanie zobowigzania pozwanego do zlozenia o$§wiadczenia woli, ktore jest przedmiotem procesu.

Powodka w niniejszej sprawie wywodzila zobowiazanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli okreslonego w
petitum pozwu z art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382; dalej: ustawa
zmieniajqca). Przepis ten posiada nastepujgce brzmienie: ,,W przypadku dokonania zmiany umowy dzierzawy, o
ktérej mowa w ust. 5, dzierzawcy przystuguje uprawnienie do zakupu catosci albo za zgoda Agencji NieruchomoSci
Rolnych czesci nieruchomodci, ktéra pozostata przedmiotem dzierzawy, na zasadach okreslonych w ustawie, o ktorej
mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktorym mowa w art.



29 ustawy, wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, niezaleznie od faktycznego czasu trwania
umowy dzierzawy.”.

Istota niniejszej sprawy byla odmienna wykladnia powyzszego przepisu przez strony procesu — powodka
upatrywala w nim istnienia prawa podmiotowego, roszczenia o zobowigzanie pozwanego do sprzedazy dzierzawionej
nieruchomoéci, a pozwany takiemu efektowi wykladni sie sprzeciwial. Nie moglo przy tym umknaé uwadze, ze w toku
niniejszego procesu Sad Najwyzszy podjal uchwale, zgodnie z ktora art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej nie jest zrédlem
roszczenia dzierzawcy o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci (vide uchwata Sagdu Najwyzszego z 19 pazdziernika
2017 ., sygn. akt III CZP 45/17, L.). Za zasadne uznac nalezy wyja$nienie, ze wspomniana uchwala Sadu Najwyzszego
zostala podjeta na skutek przedstawienia przez Sad Apelacyjny w Szczecinie (w sprawie o sygn. akt I ACa 539/16) do
rozpoznania zagadnienia prawnego, wlasnie w zakresie, czy art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej jest zrédtem roszczenia
dzierzawcy o zawarcie z pozwanym (wowczas Agencja Nieruchomos$ci Rolnych w W.) umowy sprzedazy dzierzawionej
nieruchomoéci (vide postanowienie Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 17 stycznia 2017 r., sygn. akt I ACa 539/16, k.
419-431). Zarazem nalezy wyraznie zaakcentowac, ze podjeta przez Sad Najwyzszy uchwala nie stanowi Zrédla prawa
powszechnie obowiazujacego i ani jej sentencja, ani stanowisko przyjete w uzasadnieniu uchwaly, nie sa wigzace dla
sadéw innych, niz sad przedstawiajacy Sadowi Najwyzszego do rozpoznania zagadnienie prawne (art. 390 § 2 k.p.c.).

Stanowiska wyrazonego w uchwale Sadu Najwyzszego Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe nie aprobuje. Przede
wszystkim za$ trzeba zwréci¢ uwage, ze z uzasadnieniu podjetej uchwaly Sad Najwyzszy nie skonfrontowal sie
z wszystkimi argumentami przedstawionymi przez Sad Apelacyjny w Szczecinie, co — oprbcz zaprezentowanej
ponizej argumentacji — dodatkowo czyni poglad przedstawiony w uchwale mniej przekonywajacym. W szczegolnosci
uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego nie przedstawia argumentéw obalajacych m.in. nastepujgce — stuszne —
spostrzezenia Sadu Apelacyjnego w Szczecinie:

 za odr6znieniem ,uprawnienia do zakupu” z art 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej od prawa pierwszehstwa z art.
29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa (Dz.U. z 2012 r. poz. 1187; dalej:
u.g.n.r.) przemawia fakt, ze inicjatywa w przedmiocie skorzystania z ,uprawnienia do zakupu” spoczywa na
dzierzawcy, podczas gdy mozliwo$é skorzystania z prawa pierwszenstwa zalezy od zachowania (...) (art. 29 ust.
icu.g.n.r.);

» odwolanie sie przez ustawodawce w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej do zasad u.g.n.r. oraz prawa pierwszenstwa
ma to znaczenie, ze ustawa zmieniajaca nie okre$la sposobu ustalenia ceny nieruchomosci i nie reguluje
kompleksowo procedury sprzedazy, wiec odwolanie to ma uzupelnié postanowienia ustawy zmieniajacej w tym
wlasnie zakresie;

 gdyby ustawodawca zamierzal rozszerzy¢ krag podmiotdw, ktorym przystuguje wedtug art. 29 ust. 1 u.g.n.r. prawo
pierwszenstwa, to znowelizowalby ten przepis, a nie regulowal te kwestie w przepisach ustawy zmieniajacej;

« dzierzawcy, ktérym na podstawie art. 29 ust. 1 u.g.n.r. przystugiwalo prawo pierwokupu, a zlozyli oSwiadczenie o
wylaczeniu 30% gruntow, stosownie do art. 4 ustawy zmieniajacej, zostaliby pozbawieni tej czesci dzierzawionych
nieruchomosci w zasadzie bez zadnego ekwiwalentu.

Niemniej nawet pomimo nierozwazenia powyzszych argumentéw Sadu Apelacyjnego w Szczecinie stanowisko
wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego nie znalazlo w niniejszej sprawie aprobaty z innych wzgledéw, odnoszacych
sie wprost do procesu wykladni art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej.

W pierwszej kolejnoSci zaakcentowaé nalezy, ze art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej postuguje sie dwoma wyrazeniami
suprawnienie do zakupu” oraz ,,prawo pierwszenstwa”. Zgodnie natomiast z § 10 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministréow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz.U. Nr 100, poz. 908 z pdzn.
zm.; dalej: z.t.p.) do oznaczenia jednakowych pojeé¢ uzywa sie jednakowych okreélen, a r6znych pojeé¢ nie oznacza
sie tymi samymi okre§leniami. Juz z tego wzgledu nalezy zdyskwalifikowaé utozsamianie wynikajacego z art. 4 ust.
7 ustawy zmieniajacej uprawnienia do zakupu z prawem pierwszenstwa uregulowanym w art. 29 u.g.n.r. Powyzszy



argument ma znaczenie zasadnicze, bowiem przywolane rozporzadzenie wyznacza zasady poprawnej legislacji, a
te maja na celu zapewnié¢ sp6jnos$¢ i kompletno$é systemu prawa oraz przejrzysto$c tekstow normatywnych aktéw
prawnych (vide J. U., R. R. W., J. wykladni prawa na gruncie art. 3 i art. 4 projektu Kodeksu cywilnego z 2008 roku,
(...) 2016, nr 1, s. 62).

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze zasady techniki legislacyjnej odgrywaja istotna role w procesie wykladni prawa (vide np.
wyrok Sadu Najwyzszego z 15 czerwca 2012 1., sygn. akt IT CSK 436/11, L.), bowiem skoro zasady techniki legislacyjnej
okreélajg, w jaki sposoéb ustawodawca ma zawrze¢ normy prawne w przepisach prawa, to réwniez pomagaja w
procesie wyktadni odtworzy¢ wole prawodawcy, ktora przy$wiecata ustanowieniu interpretowanych przepisow (vide
S. Wronkowska, M. Zielinski, O korespondencji dyrektyw redagowania i interpretowania tekstu prawnego, ,,Studia
Prawnicze” 1985, z. 3—4, s. 301—327; L. Morawski, Zasady wykladni prawa, Torun 2010, s. 24—25). Niebagatelne
znaczenie przypisa¢ nalezy stanowisku Trybunaly Konstytucyjnego, ktéry w swoim orzecznictwie wskazywal, ze
naruszenie zasad techniki prawodawczej moze powodowaé naruszenie zasady demokratycznego panstwa prawa,
wyrazonej w art. 2 Konstytucji RP (vide wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 grudnia 2006 r., sygn. akt P 15/05, L.).

Przy rozpoznawaniu niniejszej sprawy nie znalazlo aprobaty réwniez stanowisko Sadu Najwyzszego, ze z art. 4 ust.
7 ustawy zmieniajacej nie spos6b wywodzi¢ prawa podmiotowego. Poglad ten Sad Najwyzszy oparl zasadniczo na
zalozeniu, Ze o istnieniu prawa podmiotowego z jednej strony Swiadczy skonkretyzowane co do treéci i przedmiotu
uprawnienie, a z drugiej bezposrednio przyporzadkowany temu uprawnieniu obowigzek innego podmiotu. W tym
kontek$cie stwierdzil, ze art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej nie postuguje sie okresleniem ,roszczenie”, ,zadanie”, nie
zastosowano w nim formy stanowczej, ani nie sprecyzowano na tyle tresci czynnoéci dzierzawcy, aby mogta by¢ uznana
za o$wiadczenie woli. Za taka ocena przemawia réwniez zdaniem Sadu Najwyzszego wprowadzenie w tym przepisie
jedynie wymogu formy pisemnej oraz to, ze oéwiadczenie dzierzawcy nie zawiera przedmiotowo istotnych elementow
umowy sprzedazy, w tym wskazania ceny.

Odnoszac sie do problematyki wykladni prawa nalezy zwrdci¢ uwage, ze wbrew stanowisku Sadu Najwyzszego
postugiwanie sie przez ustawodawce okreSleniami ,zadanie” czy ,roszczenie” nie jest powszechne dla wyrazenia
kompetencji podmiotu do dokonania okres$lonej czynnoéci, z ktorej skorzystanie bedzie warunkowalo sytuacje prawna
podmiotu poddanego tej kompetencji. Mianowicie normy kompetencyjne czesto wyrazane sa w tekstach aktow
normatywnych z wykorzystaniem czasownika modalnego ,,moze” albo wyrazenia ,ma prawo” (vide M. Zielinski,
Wykladnia prawa. Zasady, reguly, wskazowki, Warszawa 2010, s. 169). Oceni¢ nalezy, ze wykorzystane w art. 4
ust. 7 ustawy zmieniajacej wyrazenie ,,przysluguje uprawnienie do zakupu” nalezy interpretowac analogicznie jako
przyznanie dzierzawcy, o ktorym stanowi art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej, kompetencji, do ztozenia o§wiadczenia, w
ktorym wyrazi oSwiadczenie, ze zamierza naby¢ okre$lona nieruchomos$é od adresata tegoz o$wiadczenia (art. 4 ust.
8 ustawy zmieniajacej).

Przy interpretacji art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej nie moze réwniez umkna¢ uwadze, ze ustawodawca zasadniczo
zamierzal odebra¢ pozwanemu mozliwo$é jakiejkolwiek ingerencji w sposéb korzystania przez dzierzawcow z
przyznanej im kompetencji. Z przepisu tego wynika, ze skorzystanie z uprawnienia do zakupu caloSci dzierzawionej
nieruchomoéci nie wymaga zgody pozwanego; zgode przewidziano jedynie w przypadku zamiaru zakupu czesci
nieruchomos$ci oraz w art. 4 ust. 9 ustawy zmieniajacej, wiec a contrario zamiar zakupu calej nieruchomosci nie
wymaga zgody pozwanego.

Whbrew stanowisku Sadu Najwyzszego nalezy uznaé, ze o$wiadczenie dzierzawcy o skorzystaniu z uprawnienia
do zakupu zawiera istotne postanowienia umowy sprzedazy (lac. essentialia negotii). Po pierwsze, oSwiadczenie
to — stosownie do art. 4 ust. 7-9 ustawy zmieniajacej, okresla nieruchomosci, ktorych o$wiadczenie to dotyczy
oraz podmioty tego stosunku prawnego — dzierzawce i pozwanego. Brak okreslenia w o§wiadczeniu ceny zakupu
nie moze przemawia¢ przeciwko uznaniu, ze uprawnienie dzierzawcy nie jest skonkretyzowane. W tym miejscu
bowiem nalezy zaaprobowac¢ stanowisko, zgodnie z ktérym zawarte w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej wyrazenia
»na zasadach okre§lonych w ustawie [...] z zastosowaniem prawa pierwszenstwa” stanowi przepis odsylajacy, na
podstawie ktorego ustawodawca przyjal, ze dzierzawiona nieruchomo$¢ ma zostaé sprzedana w trybie art. 4 ust. 7 i



nast. ustawy zmieniajacej po cenie ustalonej na takich zasadach (w takiej wysokosci), jak gdyby byla sprzedawana
w trybie skorzystania z prawa pierwszenstwa z art. 29 ust. 1 u.g.n.r. Innymi slowy, w tym zakresie art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajacej odsyla do art. 29 ust. 1 w zw. z ust. 1b w zw. z art. 30 u.g.n.r. Takie rozwigzanie znajduje swoje
uzasadnienie. Ustawodawca bowiem mial na celu zagwarantowanie, aby nieruchomo$ci zbywane w trybie art. 4 ust.
7 ustawy zmieniajacej byly sprzedawane po cenie ustalonej na zasadach przyjetych w u.g.n.r.

Nie znalazl w niniejszej sprawie aprobaty poglad Sadu Najwyzszego, jakoby art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej nie
wyznaczal obowigzku pozwanego. Nalezy w tym miejscu zwrocié uwage, ze wykladnia poszczegbdlnych przepiséw
nie moze abstrahowa¢ od kontekstu jezykowego i nie moze pomijac teorii rozczlonkowania norm w przepisach
prawnych (vide M. Zielinski, op. cit., s. 108-133, 148-158). W tym miejscu nalezy zaakcentowac, ze zgodnie z art.
27 u.g.n.r. sprzedaz i nabywanie nieruchomosci zasobu nieruchomosci rolnych Skarbu Panistwa, z zastrzezeniem art.
33, prowadzi pozwany. Z tego przepisu wywie$¢ nalezy adresowany do pozwanego nakaz sprzedazy nieruchomosci,
w przypadku i w zakresie skorzystania przez dzierzawce z kompetencji przyznanej mu w art. 4 ust. 7 i nast. ustawy
zmieniajacej, po cenie ustalonej na podstawie art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej w zw. z art. 29 ust. 1 w zw. z ust. 1ib w
zw. z art. 30 u.g.n.r. Innymi slowy, art. 4 ust. 7 i ust. 8 przyznaja dzierzawcy w okreslonej tam sytuacji kompetencje
do zlozenia o$wiadczenia o nabyciu dzierzawionej nieruchomosci, za§ skorzystanie z tej kompetencji — w $wietle
art. 27 u.g.n.r. — implikuje obowiazek pozwanego co do sprzedazy tej nieruchomosci po cenie ustalonej zgodnie z
przywolanymi przepisami ustawy. Taka konstrukcja wprost wpisuje sie w modelowy ksztalt normy kompetencyjnej
»Podmiotowi A, jezeli podmiot B dokona konwencjonalnej czynnosci K, nakazuje sie C” (vide M. Zielifiski, op. cit., s.
37). W $wietle przytoczonym przepiséw nie budzi watpliwosci, ze — upraszczajgc — dekodowana z nich norma prawna
ma brzmienie (...) [pozwanemul, jezeli dzierzawca [w tym przypadku powodka] zlozy o§wiadczenie o skorzystaniu
z uprawnienia do zakupu dzierzawionej nieruchomosci [art. 4 ust. 7-9 ustawy zmieniajacej] nakazuje sie sprzedac te
nieruchomosé”.

W $wietle przedstawionych powyzej rozwazan oraz teorii wykladni prawa nie zasluguje na aprobate prezentowany
przez Sad Najwyzszy poglad, jakoby art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej nalezy traktowac jako przepis wyjatkowy, ktory
nalezy interpretowac zgodnie z zasada, ze wyjatkéw nie interpretuje sie rozszerzajaco (lac. exceptiones non sunt
extendendae). Zasada ta odnosi sie do sytuacji, gdy przepis modyfikujacy (modyfikator) modyfikuje przepis centralny.
Ponadto, jak wskazuje sie w literaturze, zakaz ten odnosi sie zwlaszcza do sytuacji, gdyby rozszerzajaca wykladnia
miala dziala¢ na niekorzy$c obywatela (vide M. Z., op. cit, s. 243, Z. R., M. Z., Stosowanie i wykladnia prawa cywilnego,
w: System prawa prywatnego, t. 1: Prawo cywilne — cze$¢ og6lna, red. M. S., W. 2007, s. 472, wyrok NSA z 30 marca
2009 r., sygn. akt I OSK 1492/09, L.).

W przypadku art. 4 ust 7 ustawy zmieniajacej nie mozna przyjac, jakoby byl on przepisem modyfikujacym. Przeciwnie,
to wlaénie w procesie wykladni przepis ten uznac¢ nalezy za przepis centralny, ktérego modyfikatorem jest m.in. art.
4 ust. 9 ustawy zmieniajacej (o przepisach centralnych i modyfikatorach — vide M. Zielinski, op. cit., s. 119-133).
Jest to przepis, ktory wprowadza odrebna od prawa pierwszenstwa (art. 29 u.g.n.r.) instytucje prawna, a mianowicie
kompetencje do nabycia dzierzawionej nieruchomosci, a nie modyfikuje sie prawa pierwszenstwa. Zwroci¢ nalezy
roéwniez uwage, ze za uznaniem tego przepisu za przepis centralny przemawia fakt, ze co do zasady kompetencja
dzierzawcy i obowigzek pozwanego nie jest uwarunkowany zgoda pozwanego, za$ w art. 4 ust. 9 ustawy zmieniajacej
ustanowiono modyfikator, przewidujacy koniecznoé¢ uzyskania zgody pozwanego (podobny modyfikator stanowi
konieczno$é uzyskania zgody w przypadku zamiaru zakupu czeéci nieruchomo$ci).

Przedstawionemu powyzej kierunkowi wykladni nie przeciwstawia sie konstytucyjna zasada réwnos$ci wobec prawa
(art. 32 Konstytucji RP). Nalezy przypomnie¢, ze art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej dotyczy zbywania nieruchomosci
Skarbu Panstwa, zatem podlega rozpatrywaniu przez pryzmat art. 216 ust. 2 Konstytucji RP, zgodnie z ktorym
nabywanie, zbywanie i obcigzanie nieruchomosci, udzialéw lub akcji oraz emisja papieréw wartosciowych przez Skarb
Panstwa, Narodowy Bank Polski lub inne panstwowe osoby prawne nastepuje na zasadach i w trybie okre§lonych
w ustawie. Stad zasadniczo ustawodawca moze arbitralnie w ustawie okres§la¢ kwestie nabywania nieruchomosci



Skarbu Panstwa. Niemniej zasada jest, ze ustawodawca obowiazany jest do ochrony praw majatkowych (art. 64 ust.
2 Konstytucji RP).

Zasada ochrony praw majatkowych nie moze by¢ traktowana jako powtérzenie czy potwierdzenie ogdlnej zasady
rownoSci (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP) i wyznacza przede wszystkim zakres koniecznych elementéw regulacji
ustawowej derywatéw (vide K. Zaradkiewicz, w: Konstytucja RP, t.1: Komentarz do art. 1—-86, red. M. Safjan,
L. Bosek, Legalis, kom. do art. 64 Konstytucji RP). Przepis ten daje wyraz ogblnemu stwierdzeniu, ze wszystkie
prawa majgtkowe musza podlegaé¢ ochronie prawnej. Na ustawodawcy zwyklym spoczywa tym samym nie tylko
obowiazek pozytywny ustanowienia przepisow i procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom majatkowym, ale
takze obowigzek negatywny powstrzymania sie od przyjmowania regulacji, ktére owe prawa moglyby pozbawiaé
ochrony prawnej lub tez ochrone te ograniczaé (vide np. wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 13 kwietnia1999 r., sygn.
akt K 36/98, OTK 1999, Nr 3, poz. 40). Nie wyraza on natomiast rownej intensywno$ci ochrony w odniesieniu do
poszczegblnych kategorii praw majatkowych, ktéra to intensywnos$¢ zalezy od tresci i ujecia konstrukeyjnego tych
praw (vide wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 2 grudnia 2008 r., sygn. akt K 37/07, OTK-A 2008, Nr 10, poz. 172).

Nalezy ocenié, ze art. 4 ust. 7 i nast. ustawy zmieniajacej nie naruszaja wyrazonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji
RP zasady roéwnej ochrony praw majatkowych. Mianowicie przepisy ustawy zmieniajacej nie ingeruja w ochrone
praw majatkowych, lecz ustanawiaja na rzecz konkretnego (dotychczasowego dzierzawcy nieruchomoésci), pod
pewnymi warunkami, prawo majatkowe w postaci prawa do nabycia dzierzawionej nieruchomosci. Przyznanie
takiego prawa konkretnej kategorii podmiotéw — dotychczasowym nabywcom — nie wydaje sie natomiast naruszac
wyrazonej w art. 32 ust. 1 Konstytucji RP zasady rownosci wobec prawa. Mianowicie w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego i literaturze powszechny jest poglad, ze rowne traktowanie nalezy odnosi¢ do nakazu réwnego
traktowania podmiotoéw rownych (podobnych) oraz zakazu nier6wnego traktowania tych podmiotéw roéwnych, przy
czym owg réwno$¢é podmiotéw nalezy ocenia¢ przez pryzmat pewnej relewantnej (istotnej) cechy (vide np. wyrok
Trybunalu Konstytucyjnego z 28 listopada 1995 r., sygn. akt K 17/95, OTK 1995, Nr 3, poz. 18; wyrok Trybunalu
Konstytucyjnego z 5 listopada 1997 r., sygn. akt K 22/97, OTK 1997, Nr 3—4, poz. 41).

Przenoszac powyzsze na grunt interpretowanych przepis6w nalezy ocenié, ze przyznanie ,,uprawnienia do zakupu”
dzierzawionych nieruchomo$ci Skarbu Panstwa wylacznie dotychczasowym dzierzawcom nie narusza zasady
rownoSci. Przyznanie tego uprawnienia laczy sie ze zmiang (na gruncie art. 216 ust. 2 Konstytucji RP) postanowien
ustawy w zakresie gospodarowaniem mieniem panstwowym oraz wprowadzeniem mozliwosci wylgczenia z
przedmiotu dzierzawy 30% nieruchomoéci. Wyjas$nienie istoty réznej sytuacji dotychczasowych dzierzawcow (sprzed
wejscia w zycie ustawy nowelizujacej) oraz dzierzaweow, ktérych umowy zostaly zawarte po wejéciu w zycie ustawy
zmieniajacej wymaga krotkiego odniesienia sie do wprowadzonych zmian.

Na marginesie wspomnie¢ nalezy, ze art. 23 Konstytucji RP stanowi, iz podstawa ustroju rolnego panstwa jest
gospodarstwo rodzinne. Pojecie gospodarstwa rodzinnego zostato zdefiniowane w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia
2011 r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803), ktory stanowi, ze za gospodarstwo rodzinne uwaza
sie gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktérym powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie
wieksza niz 300 ha. Pojecie rolnika indywidualnego zdefiniowano w art. 6 ust 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, ktory wskazuje, ze za rolnika indywidualnego uwaza sie osobe fizyczna bedaca wlascicielem, uzytkownikiem
wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych laczna powierzchnia uzytkow
rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na
obszarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wechodzacych w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzaca
przez ten okres osobiécie to gospodarstwo. Z powyzszego wynika, ze celem ustawodawcy jest osiagniecie takiego stanu,
w ktérym podstawe ustroju rolnego beda stanowily rodzinne gospodarstwa rolne rozumiane w wyzej przedstawiony
sposob. Cel ten nalezy uwzgledniaé w procesie wykladni aktéw prawnych dotyczacych wskazanej materii.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. w brzmieniu az do 30 kwietnia 2016 r. (zob. Dz.U. z 2016 r. poz. 585), pozwany
gospodarowal zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze przede wszystkim sprzedazy mienia w calo$ci lub
jego czeSci na zasadach okre§lonych w rozdziale 6 u.g.n.r.. Mial dazy¢ do sprzedawania nieruchomosci rolnych



nalezacych do Skarbu Pafistwa, a dopiero w dalszej kolejnosci mdgt oddawac te nieruchomosci w dzierzawe, przy czym
roéwniez w umowach z dzierzawcami powinna zawiera¢ postanowienia, na mocy ktérych dzierzawca ten, najpozniej z
uplywem okresu dzierzawy, bedzie mogl naby¢ dzierzawiong nieruchomos$é rolng na wlasno$é¢ — stosownie do art. 38 i
art. 38a u.g.n.r.. Preferowanym sposobem gospodarowania nieruchomosciami rolnymi byta ich sprzedaz na zasadach
okreslonych w rozdziale 6 u.g.n.r..

Nalezy odnotowad, ze art. 38 ust.1a u.g.n.r., wprowadzony ustawa zmieniajgcg, nakazuje, aby w umowie dzierzawy,
takze zawieranej na czas oznaczony, zawrzet postanowienie o mozliwo$ci wypowiedzenia przez pozwanego umowy
dzierzawy w zakresie wylaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. Zawarcie
takich postanowienn w umowie pozwala na odzyskanie wladania nad 30% wydzierzawionych nieruchomosci rolnych,
aby nastepnie dazy¢ do ich sprzedazy, stosownie do art. 24 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. Zawarcie takiej klauzuli w umowie stalo
obligatoryjne od wejScia w zZycie ustawy zmieniajacej, a zatem po dniu 3 grudnia 2011 r. Sytuacja dzierzawcow, ktdrzy
zawarli umowy przed 3 grudnia 2011 r., zostala uregulowana w art. 4 ustawy zmieniajacej. Nalezalo zagwarantowac,
aby dzierzawcy — znajdujacy sie w zasadzie w tej samej sytuacji — nie byli traktowani w spos6b odmienny bez istnienia
uzasadnionej przyczyny réznicowania. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy zmieniajacej znajduje on zastosowanie wylacznie
do umoéw dzierzawy zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy zmieniajacej (przed dniem 3 grudnia 2011 r.), co
oznacza, ze reguluje stosunki prawne powstale pod rzadami dawnego prawa. Ma on charakter przepisu przej$ciowego.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 wobec uméw dzierzawy zawartych przed ta datg, o ile nie zawierajg one postanowienia o
mozliwo$ci wylaczenia, o ktorym mowa w art. 38 ust. 1a u.g.n.r. Pozwany zostal zobowiazany do przedstawienia
dzierzawcom w terminie 6 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajacej (a wiec do 3 czerwca 2012 r.)
propozycji dokonania zmian umowy w zakresie wylaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych
przedmiotem dzierzawy. Stosowanie omawianego art. 4 ustawy zmieniajacej dotyczy wiec jedynie okre§lonego kregu
dzierzawcow — tych, ktorzy zawarli umowy dzierzawy przed dniem 3 grudnia 2011 r., przy czym umowy te nie zawieraja
postanowienia o mozliwo$ci wylaczenia, o ktérym mowa w art. 38 ust. 1a. u.g.n.r.

Norma odczytywana z art. 4 ust. 1 ustawy zmieniajgcej nakazuje pozwanemu pisemne zaproponowanie dzierzawcom
(ktorzy zawarli umowy przed dniem 3 grudnia 2011 r. oraz nie maja w nich zawartej klauzuli o mozliwoéci wytaczenia
z dzierzawy 30% nieruchomosci) zmiane umowy dzierzawy w ten sposéb, ze wylaczone zostanie z dzierzawy 30%
powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. Stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy zmieniajacej, razem
z propozycja zmiany umowy dzierzawy ma obowiazek przesta¢ wykaz dzialek ewidencyjnych lub ich czeSci, ktore
proponuje wylaczy¢ z dzierzawy. Art. 4 ust. 3 ustawy zmieniajgcej przewiduje natomiast dwie mozliwosci zachowania
sie dzierzawcy, ktéremu zlozono powyzsza propozycje. Moze on albo propozycje przyja¢ w terminie 3 miesiecy
od otrzymania propozycji albo tez propozycje odrzucié. Jezeli we wspomnianym terminie dzierzawca nie zajmie
stanowiska, to woéwczas uznane to zostanie za odrzucenie propozycji, stosownie do art. 4 ust. 4 ustawy zmieniajacej.

Efektem odrzucenia propozycji bedzie z jednej strony to, ze dzierzawca do konica okresu, na jaki zawarl umowe
dzierzawy, bedzie mogl korzystaé i pobieraé pozytki z calej nieruchomosci objetej umowa, jednakze z drugiej strony
po uplywie okresu dzierzawy spotka go sankcja wyrazona w art. 4 ust. 11 ustawy zmieniajacej, a sprowadzajaca sie do
tego, ze nie bedzie mogl skorzystaé z prawa pierwszenistwa w nabyciu dzierzawionej nieruchomosci (o ktéorym mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.), jak rowniez nie bedzie moégl zawrze¢ kolejnej umowy dzierzawy tej nieruchomosci w
trybie bezprzetargowym (stosownie do art. 39 ust. 2 pkt 1 u.g.n.r.).

Odmiennie przedstawia sie sytuacja takiego dzierzawcy, ktory przyjmie wystosowana do niego propozycje. Stosownie
do art. 4 ust. 5 ustawy zmieniajacej pozwany oraz dzierzawca dokonuja niezwlocznie (nie p6zniej jednak niz w terminie
miesigca) zmiany umowy dzierzawy, co sprowadza sie do zawarcia stosownego aneksu do umowy. Nastepuje w ten
sposob wylaczenie 30% uzytkdéw rolnych dotychczas dzierzawionej nieruchomos$ci spod umowy dzierzawy, a tym
samym nastepuje odpowiednie obnizenie czynszu (stosownie do art. 4 ust. 6 ustawy zmieniajacej), jak réwniez na
pozwanego nakladany jest na mocy art. 4 ust. 10 ustawy zmieniajgcej nakaz sprzedazy nieruchomosci wylaczonych
spod dzierzawy w terminie roku w trybie okreslonym ustawa, a zatem w istocie w trybie okre§lonym art. 29 u.g.n.r.,
przy czym dotychczasowemu dzierzawcy nie bedzie wéwczas przystugiwalo prawo pierwszenstwa co do tych 30%



nieruchomoéci, albowiem nie bedzie on juz ich dzierzawca. Nie wyklucza to mozliwoSci skorzystania z pierwszenstwa
przez inne niz dzierzawca podmioty, ktorym moze przystugiwac takie prawo, a jesli podmioty te z niego nie skorzystaja,
pozwany dokona sprzedazy tych nieruchomoéci rolnych w drodze licytacji albo konkursu ofert.

W konsekwencji nalezy oceni¢, ze z powyzszych konstrukcji prawnych mozna wywodzi¢ wniosek, ze celem
ustawodawcy bylo zachecenie dotychczasowych dzierzawcow do ,zwracania” czeSci dzierzawionych gruntéow do
zasobu Skarbu Panstwa, ktorym moglby rozporzadzaé, a $rodkiem, ktory mial dzialaé motywujaco bylo wilasnie
przyznanie uprawnienia (roszczenia) do zakupu niewylgczonej czeSci nieruchomoéci. Takie rozwigzanie prawnie nie
narusza norm wynikajgcych z art. 216 ust. 2 Konstytucji RP, ani art. 64 ust. 2 ust. 2 Konstytucji RP, ani wreszcie art.
32 ust. 1 Konstytucji RP, tym bardziej, ze daje sie ono pogodzi¢ z zasada wyrazona w art. 23 Konstytucji RP.

Nadmieni¢ dodatkowo nalezy, ze przytaczany przez Sad Najwyzszy argument o przewidzianej w ustawie zmieniajacej
dla o$wiadczenia dzierzawcy formie pisemnej (zamiast formy aktu notarialnego) nie przekonuje, ze z tego wzgledu nie
mozna wywodzié roszczenia o przeniesienie prawa wlasnoéci. Skoro ustawodawca przewidzial w ustawie zmieniajacej
wymoég formy pisemnej, to takie dzialanie prawodawcze nalezy oceniaé zgodnie z regulami walidacyjnymi, w
szczegolnoscei lex specialis derogat legi generali, nie natomiast przyjmowac, ze odmienna forma (inna niz wskazana
w art. 390 § 2 k.c.) sprzeciwia sie przyjeciu, ze dzierzawcy przystuguje roszczenie o przeniesienie prawa wlasno$ci.
Nalezy przy tym mie¢ na wzgledzie, ze in concreto omawiana instytucja prawna dotyczy ograniczonej liczby
stosunkéw prawnych wystepujacych pomiedzy z gory ustalonymi podmiotami, z ktérych jednym jest Skarb Panstwa
(reprezentowany przez pozwanego), a przy tym nalezy mie¢ na wzgledzie, ze ustawodawca — w przypadku wlasnie
gruntéw zwiagzanych z dzialalnoScig rolng — w przeszloéci odstepowal od ogélnych zasad co do formy dla czynnoéci
przenoszacych wlasnoéc¢ gruntéw (zob. art. 159 k.c.).

Z powyzszych wzgledéw nalezalo oceni¢, odmiennie niz Sad Najwyzszy, ze w art. 4 ust. 7 i nast. ustawy zmieniajacej
ustawodawca przyznal dotychczasowym dzierzawcom (po spelieniu okreslonych warunkéw, w tym zwlaszcza zgody
na wylaczenie z przedmiotu dzierzawy 30% gruntow) roszczenie o przeniesienie na ich rzecz prawa wlasnosci
pozostalej (niewylaczonej) czeéci dzierzawionej nieruchomosci. W konsekwencji przepisy ustawy zmieniajacej moga
stanowi¢ podstawe powodztwa opartego na art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c.

Na podstawie dokonanych w sprawie ustalen faktycznych nalezalo z kolei ocenié, ze powodka zdolata wykazaé, ze
przystuguje jej roszczenie o przeniesienie prawa wlasnos$ci dzialki nr (...). Po pierwsze przyjela propozycje pozwanego
o wylaczeniu czesci dzierzawionych gruntow. W wymaganym terminie zlozyla o$wiadczenie o zamiarze zakupu
pozostalej czeéci dzierzawionej nieruchomoéci (w caloéci), a z materialu dowodowego nie wynika, aby co do tej
nieruchomos$ci zachodzil wyjatek, tzn. by do jej nabycia powddka potrzebowala zgody pozwanego. Nadto pozwany
poinformowal powodke o zamiarze sprzedazy tej wlasnie dzialki, sporzadzil dokumentacje geodezyjng oraz dokonat
wyceny tej nieruchomosci. Niemniej wskazaé nalezy, ze nie mozna przenosi¢ procedury sprzedazy nieruchomosci
z prawem pierwszenstwa (art. 29 u.g.n.r.) na procedure uregulowang w art. 4 ust. 7 i nast. ustawy zmieniajacej.
Niezasadne jest zatem wnioskowanie o koniecznoéci zawiadomienia powo6dki przez pozwanego o zamiarze sprzedazy
wraz ze wskazaniem ceny nieruchomosci oraz przyjecia tej ceny przez dzierzawce (art. 29 ust. 1c i 1d). Wszak art.
4 ust. 7 i nast. wprost wskazuja, ze dzierzawca winien zlozy¢ o§wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci i to
w okre§lonym terminie, nie krétszym niz 3 miesigce od wylaczenia czeéci nieruchomosci z przedmiotu dzierzawy.
Juz sam ten termin wskazany przez ustawodawce sprzeciwia sie uznaniu, ze w procedurze zbycia tej nieruchomosci
nalezy stosowac pozostale — poza ustaleniem ceny rynkowej nieruchomosci, zgodnie z zasadami gospodarowania
nieruchomos$ciami (ustalenie wartoéci rynkowej przez rzeczoznawce majatkowego) — elementy procedury zbycia z
prawem pierwszenstwa. W niniejszej sprawie cena przedmiotowej nieruchomo$ci zostala ustalona w postepowaniu
dowodowym przez biegltego sadowego i pozwana ceny tej nie kwestionowala.

Z powyzszych wzgledow powodztwo nalezalo uwzglednié, zobowiazujac pozwang do zlozenia zadanego przez powddke
o$wiadczenia woli. Niemniej nalezalo uwzgledni¢ stanowisko pozwanego w przedmiocie zastrzezenia, ze zlozenie
tego oéwiadczenia uzaleznione jest od wczedniejszej zaplaty przez powodke wskazanej w o$wiadczeniu ceny. W
tym zakresie nalezalo podzieli¢ stanowisko strony pozwanej, zgodnie z ktéorym pozwany mdglt uzalezni¢ zlozenie



o$wiadczenia o wezedniejszego spelnienia $§wiadczenia przez powodke (art. 488 k.c. w zw. z art. 786 § 1 w zw. z art.
1047 k.p.c.).

Na marginesie zauwazy¢ roOwniez nalezy na zachowanie pozwanego na etapie poprzedzajacym postepowanie sagdowe.
Mianowicie z materialu dowodowego wynika, ze pozwany zmierzal do dokonania na rzecz powddki sprzedazy spornej
nieruchomoéci i pracownicy pozwanego zapewniali powddke, ze sprzedaz dzialki nastapi w grudniu 2015 r. Pozwany
rowniez nie kwestionowal argumentacji strony powodowej, ze w przeszloSci dokonywal sprzedazy na rzecz innych
podmiotoéw, uznajac, ze art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej jest Zrodlem roszczenia o przeniesienie prawa wlasnosci.

Jednocze$nie wyjasni¢ nalezy, ze nieskuteczny okazal sie podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia. Zasada
jest, zgodnie z art. 117 § 1 k.c., Ze roszczenia majatkowe ulegaja przedawnieniu. Roszczenie o zobowigzanie do
zlozenia o$wiadczenia woli jest roszczeniem specyficznym, ktore moze przyjaé forme roszczenia majatkowej, jak
i niemajatkowego, zaleznie od tego, co jest przedmiotem tego o$wiadczenia woli (vide uchwala Skladu Siedmiu
Sedziow Sadu Najwyzszego [zasada prawna] z 17 listopada 1981 r., sygn. akt III CZP 12/81, L.). W niniejszej sprawie
o$wiadczenie woli stanowiagce przedmiot sporu dotyczy przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci, wobec czego
roszczenie o zlozenie takiego o$wiadczenia nalezy uznaé za roszczenie majatkowe, ulegajace przedawnieniu (vide
uchwata Skltadu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego [zasada prawna] z 17 listopada 1981 r., sygn. akt III CZP 12/81,
L.). W przypadku roszczen opartych na art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. przyjmuje sie, ze termin ich przedawnienia
wynosi 10 lat, zgodnie z art. 118 k.c. (vide P. Sobolewski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis/el.,
kom. do art. 64 k.c.), wedle ktorego jezeli przepis szczegblny stanowi inaczej (w tym przypadku za$ takiego przepisu
brak) termin przedawnienia wynosi 10 lat, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz zwigzane z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej (...) lata. Wbrew stanowisku strony pozwanej przedmiotowe roszczenie nie podlegalo
kwalifikacji jako zwiazane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze roszczenie to powodka
zyskala w szczeg6lnym trybie, na podstawie przepis6w ustawy zmieniajacej i nie wykazuje ono dostatecznego zwigzku
funkcjonalnego z prowadzong przez powodke dzialalnoécia gospodarcza. Stad w dacie wniesienia pozwu nie mog}
uplynac 10-letni termin przedawnienia roszczenia powodki.

Nawet jednak, gdyby przyja¢ stanowisko pozwanego, ze roszczenie powo6dki przedawnia sie w terminie 3 lat, to
roszczenie to réwniez nie byloby przedawnione w dniu wniesienia pozwu. Mianowicie w o§wiadczeniu z 22 czerwca
2012 1. (k. 111) powddka wprawdzie wskazala, ze nabedzie dzialke nr (...) w grudniu 2012 r., jednakze w piSmie z 29
czerwca 2012 1. (k. 112) sprecyzowala, ze nabedzie ja w latach 2015-2016. Pismo z propozycja wylaczenia gruntow
pozwany sporzadzil 28 marca 2012 r. (k. 109). Dokument ten nie jest oznaczony zadna prezentata, siedziba powodki
i pozwanego znajduja sie w innych miastach i zgodnie z zasadami do§wiadczenia zyciowego pismo to byto wystane
powodce poczta, wiec najwcze$niej moglo do niej dotrzeé 29 marca 2012 r. Termin na zlozenie o§wiadczenia o
skorzystaniu z uprawnienia do zakupu nieruchomo$ci pozostaltych po wylaczeniu wynosit 3 miesiace (art. 4 ust. 3 wzw.
z ust. 8 ustawy zmieniajacej), wiec mogl uplynaé najwcezesniej z uptywem 29 czerwca 2012 r. Pismo zmieniajace termin
nabycia nieruchomosci zostalo zlozone pozwanemu w terminie, w ktorym powddka mogta zlozy¢ to oswiadczenie.
Z kolei z uwagi na fakt, ze okres dzierzawy trwal do 31 maja 2020 r., to powdédka mogla w o$wiadczeniu wskazaé
termin zakupu nie dluzszy niz 4 lata od zmiany umowy dzierzawy (art. 4 ust. 8 pkt 2 ustawy zmieniajgcej). Wskazany
przez powodke termin byt zatem prawidlowy. Powddka, stosownie do zlozonego o$wiadczenia, mogla domagaé sie od
pozwanego przeniesienia prawa wlasnosci dzialki nr (...) najwczeéniej 1 stycznia 2015 r. (art. 120 § 1 k.c.), wobec czego
3-letni termin przedawnienia w dniu wniesienia pozwu nie uptynal.

Konsekwencja uwzglednienia powodztwa w caloSci bylo orzeczenie o kosztach procesu, w ktéorym stosownie do art.
98 § 1 k.p.c. uznano pozwanego za strone w peli przegrywajaca, obowiazang do zwrotu powodce wszystkich kosztow
procesu. Szczegbdlowe rozliczenie kosztéw pozostawiono referendarzowi sgdowemu na podstawie art. 108 § 1 zdanie
drugie k.p.c.



