Sygn. akt I ACa 1010/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

SSA Edyta Buczkowska - Zuk (Przewodniczaca)

SSA Dariusz Rystal

SSA Krzysztof Gorski (sprawozdawca)

protokolant: starszy sekretarz sgdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 277 kwietnia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa ,,(...)” spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w O.
przeciwko Agencji Nieruchomoéci Rolnych w W.

o nakazanie i ustalenie

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie z dnia 13 paZzdziernika 2016 roku, sygn. akt
I1C117/16

I. zmienia zaskarzony wyrok ten sposob, ze nadaje mu tresc:

1. zobowiazuje pozwana Agencje Nieruchomos$ci Rolnych w W. do dokonania w terminie 3 miesiecy od daty
uprawomocnienia sie niniejszego wyroku spoczywajacych na pozwanej zgodnie z przepisami prawa w brzmieniu
obowigzujacym w dniu 16 maja 2012 roku, (w tym w szczegdlnoéci okreslonych przez ustawe z dnia 19 pazdziernika
1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa (tekst jednolity Dz.U.2016.1491) w brzmieniu
nadanym przez ustawe z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi
Skarbu Panistwa oraz o zmianie niekt6érych innych ustaw (Dz.U.2011.233.1382) oraz art. 4 powolanej wyzej ustawy z
16 wrzesnia 2011 roku a takze przepisy wykonawcze do ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991), czynnosci niezbednych
do wykonania przez pozwang wynikajacego z art. 4 ust. 7 i 8 powolanej wyzej ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 roku,
obowigzku zawarcia z powddka ,,(...)” sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cig w O. umowy sprzedazy nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej w obrebie ewidencyjnym S. gmina P. powiat (...) wojewddztwo (...) w sklad ktorej
wchodza dzialki nr (...) objete ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Koszalinie oznaczona numerem
(...) oraz dzialka oznaczona nr (...), a takze dziatka nr (...) objeta ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
w Koszalinie oznaczong numerem (...), ktéra to nieruchomosci jest przedmiotem umowy dzierzawy zawartej miedzy
pozwang i powodka w dniu 10 czerwca 1994 i oznaczonej nr (...); w szczego6lno$ci pozwana zobowigzana jest do:

- ustalenia ceny nieruchomosci stosownie do treéci art. 30 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jednolity Dz.U.2016.1491)

- ogloszenia o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy zgodnie z art. 28 tej ustawy z zawiadomieniem znanych
pozwanej 0s6b posiadajacych pierwszenstwo do nabycia nieruchomosci zgodnie z art. 29 ust. 1 cytowanej wyzej ustawy



z dnia 19 pazdziernika 1991 w brzmieniu nadanym cytowana wyzej ustawa z dnia16 wrze$nia 2011 roku oraz przy
uwzglednieniu treSci art. 4 tej ustawy;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 6780,75 zt (szesciu tysiecy siedmiuset osiemdziesieciu zlotych,
siedemdziesieciu pieciu groszy) tytulem kosztéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5193 zl (pieciu tysiecy stu dziewieédziesieciu trzech ztotych) tytutem
kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Krzysztof Gorski Edyta Buczkowska — Zuk Dariusz Rystal

Sygn. akt I ACa 1010/16

UZASADNIENIE

Powodka ,,(...)” spbtka z ograniczong odpowiedzialno$cia w O., zastepowana przez profesjonalnego pelnomocnika,
wniosla pozew przeciwko pozwanej Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z siedziba w W., zawierajacy dwa roszczenia :

- o zobowiazanie do niezwlocznego przeznaczenia przez pozwana do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, polozonych w obrebie ewidencyjnym S., gminie P., o }acznej powierzchni 421,1815 ha, stanowiacych
dzialki o nr (...) , dla ktérych prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Koszalinie ksiega wieczysta o nr (...) oraz
dziatke nr (...) ( zapisana w nieznanej dla powd6dki ksiedze wieczystej), i dzialke nr (...) dla ktérej w Sadzie Rejonowym
w Koszalinie prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...), tj. dzialki gruntu stanowiace przedmiot umowy dzierzawy
zawartej miedzy stronami w dniu 10 czerwca 1994r o nr (...), oraz dokonanie przez pozwana wszelkich czynnosci
wymaganych przez ustawe o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991
r., aktami wykonawczymi do tej ustawy i innymi przepisami prawa do sprzedazy nieruchomosci, w szczeg6lnosci do:
sporzadzenia wyceny nieruchomosci, ogloszenia wykazu dotyczacego nieruchomosci oraz zawiadomienia podmiotow
posiadajacych pierwszenstwo nabycia nieruchomosci o wyzszym stopniu pierwszenstwa niz powodka, na podstawie
art. 29 ust 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i art. 28, 29 oraz 30 tej ustawy i
przepiséw wykonawczych do tej ustawy;

- o ustalenie, Zze po wykonaniu powyzszych czynnoéci o ile podmiot posiadajacy pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci , na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, o
wyzszym stopniu pierwszenstwa niz powddka, z prawa tego nie skorzysta, pozwana jest zobowigzana do niezwlocznego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w drodze sprzedazy na powodke, za cene wskazang w wykazie sporzadzonym
zgodnie z art. 28 ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa

Powodka nadto wniosla o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka podala, ze w dniu 10 czerwca 1994 r. zawarla z pozwang Agencja Nieruchomosci
Rolnych z siedzibg w W., jako wydzierzawiajaca, umowe dzierzawy nieruchomosci o nr (...) . Pozwana w trybie
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych innych ustaw przedstawila powodce propozycje zmiany umowy dzierzawy
poprzez wylaczenie 30% dzierzawionych gruntéw. Powodka propozycje te przyjeta i zgodnie z art. 4 ust. 7 ustawy
o$wiadczyla, ze jest zaineresowana zakupem calych dzierzawionych gruntéw. W dniu 16 maja 2012r. strony zawarly
aneks nr (...) do umowy dzierzawy potwierdzajgcy wylaczenie 30 % gruntéw. W 2014r pozwana podjela czynno$ci
przygotowujace do sprzedazy dzierzawione przez powodke grunty o powierzchni 121,8504ha. Do tej sprzedazy
jednak nie doszlo, bo pismem z dnia 17 grudnia 2015r. pozwana poinformowala powddke o wstrzymaniu procedury



sprzedazy gruntow. Powddka uwazala, ze spelita wszystkie czynno$ci zwiazane z wylaczeniem z dzierzawy 30 %
gruntow, za$§ pozwana mimo to nie zawarla w powodka umowy sprzedazy pozostalych dzierzawionych gruntow,
w terminie zadeklarowanym przez powodke, tj. do pazdziernika 2012r. Zdaniem powodki, pozwana winna byla
przeprowadzié¢ procedure sprzedazy gruntéw oraz umozliwi¢ powddce wykonanie prawa pierwszenstwa najp6zniej
w pazdzierniku 2012r. Jako uzasadnienie drugiego roszczenia o ustalenie, powodka podala, ze ma interes prawny
w wydaniu orzeczenia ustalajacego, gdyz obecnie powodka, ktorej przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu
dzierzawionych gruntéw, na skutek zaniechania ich sprzedazy przez pozwana, nie moze realizowa¢ swojego prawa w
procesie o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli. Ponadto istnieje uzasadniona obawa, ze nawet jezeli pozwana
przeprowadzi procedure sprzedazy gruntéw, w dalszym ciggu nie zaoferuje ich sprzedazy powo6dce. Ustalenie istnienia
obowiazku sprzedazy po stronie pozwanej prewencyjnie zapobiegnie powstaniu sporu w tym zakresie w przyszloSci.

Pozwana Agencja Nieruchomo$ci Rolnych z siedzibg w W., w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powbdztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie od powodki zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana wskazala,
ze powodztwo zostalo wytoczone przedwczesnie, albowiem ma czas na przeprowadzenie procedury sprzedazy
dzierzawionych przez powodke gruntéw do maja 2018r. Wskazala, ze podany przez powodke termin zakupu gruntow
do pazdziernika 2012r., nie jest dla pozwanej wigzacy. Jest to jedynie termin od ktorego dzierzawca ( powddka)
jest gotow do nabycia gruntéw a dokladny termin umowy sprzedazy strony musza dopiero ustali¢. Pozwana uznala,
ze powbddka nie ma interesu prawnego w domaganiu sie wydania orzeczenia ustalajacego o tresci jak w drugim
roszczeniu, albowiem w przypadku wykonania przez pozwang czynnosci potrzebnych do sprzedazy gruntow, powddce
bedzie przysthugiwac roszczenie o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art.
1047 k.p.c. Pozwana wskazala, ze procedura sprzedazy nieruchomog$ci musiata zosta¢ wstrzymana m.in. na skutek
zmian w kierownictwie Agencji Nieruchomosci Rolnych. Nadto Prezes Agencji odmoéwil udzielenia pelnomocnictwa
na sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci. Tym samym przestaly strony wigzac¢ wszelkie uzgodnienia zwigzane z
planowanym nabyciem nieruchomosci.

W pismach przygotowawczych z dnia 10 maja 2016r., 06 czerwca 2016r. i 05 wrze$nia 2016r. strony podtrzymaty
swoje stanowiska. Nadto pozwana zanegowala twierdzenie powddki, ze do oceny stanu prawnego w sprawie maja
zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa w brzmieniu sprzed 30
kwietnia 2016r. Pozwana powolujgc sie na ustawe z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, uwazala, ze wejScie w zycie tej ustawy wprowadzilo zakaz sprzedazy m.in.
gruntéw objetych roszczeniami powddki na okres 5 lat. Wskazala, ze do trybu sprzedazy nieruchomo$ci rolnej, na
ktoéry powodka sie powoluje w pozwie, a wynikajacym z art. 4 ust 7 ustawy nowelizujacej, nie ma zastosowania art. 12
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa.

Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2016 Sad Okregowy oddalil powo6dztwo i orzekl o kosztach procesu.
Rozstrzygniecie sporu zostalo oparte o nastepujaca podstawe faktyczna.

Powddka ,, (...)” spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia, jako dzierzawca, zawarla w dniu 10 czerwca 1994 r. z
Agencja WlasnoSci Rolnej Skarbu Panistwa ( poprzednikiem prawnym pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych) ,
jako wydzierzawiajaca, umowe dzierzawy nieruchomoéci o nr (...), ktérej przedmiotem byly nieruchomosci rolne
polozone w gminie P., o powierzchni 733,6462 ha , przedstawione w zalaczniku nr 1 do umowy. Strony ustalily, ze
umowa ta zostaje zawarta na okres 10 lat liczac od dnia 30 marca 1994r. z mozliwoscia jej przedtuzenia na wniosek
jednej ze stron na okres kolejnych 10 lat.

Strony wielokrotnie zmienialy umowe dzierzawy zawierajac do niej aneksy i ustalily, ze umowa dzierzawy bedzie trwac
do 2024 roku.

Pismem z dnia 30 marca 2012r. pozwana, opierajac sie na art. 4 ust 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (...), zaproponowala powddce wylacznie z
dzierzawy dzialek nr: (...) oraz czesci dzialki nr (...), w obrebie S. — o lgcznej powierzchni 173,0501 ha, co stanowilo
30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy, wynikajacej z umowy nr (...). Powodka, pismem



z dnia 16 maja 2012r., zlozyla o§wiadczenie o przyjeciu zaproponowanych zmian do umowy dzierzawy oraz zlozyla
o$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu dzierzawionej nieruchomogci w terminie — pazdziernik 2012r.
W oéwiadczeniu tym powodka nie oznaczyla, czy jej wolg jest zakup calej dzierzawionej nieruchomosci, czy pozostalej
czeSci nieruchomodci po wylaczeniu, czy jeszcze innej czeéci dzierzawionych gruntéow. O$wiadczenie to powddka
zlozyta na udostepnionym jej przez pozwana formularzu

W dniu 16 maja 2012r. strony zawarty aneks nr (...) do umowy dzierzawy nr (...) , w ktéorym postanowily wylaczy¢ z
przedmiotu umowy dzialki nr (...) w obrebie S. gmina P., o }acznej powierzchni 166,8100 ha oraz cze$é¢ dzialki nr (...)
z obrebu S., gmina P., o powierzchni 6,2401 ha.

Pozwana w 2014r. podjela czynnoéci przygotowujace do sprzedazy cze$¢ nieruchomosci, dzierzawionych przez
powoda, o lacznej powierzchni 121,8504 ha. Pismami z dnia 12 maja 2014r. i z dnia 17 kwietnia 2015r. pozwana
informowala powo6dke o czynno$ciach podjetych w celu sprzedazy gruntéw. Pismem z dnia 10 lipca 2015r. pozwana
zawiadomila powodke o zamiarze sprzedazy dzierzawionych przez nig gruntéw o powierzchni 121,8504 ha za
cene 2.879.700,00zl. Pismem z dnia 20 lipca 2015r. powodka zlozyla o$wiadczenie o zamiarze skorzystania z
przystugujacego jej prawa pierwszenstwa w nabyciu tych gruntéw, za cene 2879.700,00z}. Nastepnie pozwana pismem
z dnia 17 grudnia 2015r. poinformowata powodke o wstrzymaniu procedury sprzedazy gruntéw, dzierzawionych przez
nig. Kolejnym pismem z dnia 18 stycznia 2016r. pozwana poinformowala o odmowie udzielenia pelnomocnictwa na
sprzedaz nieruchomogci.

Powddka zlozyta do sgdu wniosek o zawezwanie do proby ugodowej celem zawarcia ugody w sprawie niezwlocznego
przeniesienia wlasnosci w drodze umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowych przez nia dzierzawionych , a
polozonych w obrebie geodezyjnym S., gmina K.. Strony nie zawarly ugody

Wyjasniajac podstawe ustalen Sad stwierdzil, ze stan faktyczny niniejszej sprawy nie byt sporny i zostal ustalony w
oparciu o dokumenty, jakie strony zlozyly jako dowody. Wiarygodno$c¢ tych dokumentéw nie byta podwazana przez
strony. Sad nie dopatrzy}l sie zadnych okolicznoéci kwestionujgcych ich moc dowodowa.

Dokonujac oceny prawnej zadan pozwu Sad wskazal, ze powodka wyraZnie wskazala, ze podstawa jej roszczenia jest
art. 4 ust 7 ustawy z dnia 15 wrzeé$nia 2011r.. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw ( zwana dalej ustawa nowelizujaca).

Dokonujac oceny czy powodce przystuguje roszczenie w ksztalcie okreslonym w pozwie — o nakazanie pozwanej
podjecia okre§lonych czynnoSci oraz czy wskazany przez powddke przepis naklada na pozwana Agencje
Nieruchomosci Rolnych ( zwana dalej Agencja) jakie§ obowiazki i jakie, o jakim zakresie Sad wyjasnil, ze art. 4 ust.
1 ustawy nowelizujacej nalozyl na Agencje Nieruchomo$ci Rolnych obowiazek przedstawienia dzierzawcom bedacym
stronami umoéw dzierzawy zawartych przed dniem wejScia w Zycie tejze ustawy (to jest przed 2 listopada 2011 r.),
a przedmiotem ktorych bylych nieruchomosci wchodzace w sklad Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, w
terminie szeSciu miesiecy od wejécia w zycie ustawy w formie pisemnej zawiadomienia z propozycja zmian tych
umoéw, w zakresie wylaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy.
Dzierzawca gruntéw, w terminie trzech miesiecy od otrzymania tego zawiadomienia, mial mozliwo$¢ zlozy¢ Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych o§wiadczenie w formie pisemne;j o przyjeciu zaproponowanych zmian umowy dzierzawy (art.
4 ust. 3 pkt 1 ustawy nowelizujacej ). Agencja i dzierzawca, po zlozeniu przez dzierzawce o$wiadczenia, niezwlocznie,
nie pdzniej niz w terminie jednego miesigca od jego zlozenia, mieli dokonaé¢ zmian umowy dzierzawy w formie
pisemnej (art. 4 ust. 5 ustawy nowelizujacej).

W mysl art. 4 ust. 7 ustawy nowelizujacej, w przypadku dokonania zmiany umowy dzierzawy, dzierzawcy przystuguje
uprawnienie do zakupu caloSci albo, za zgoda Agencji, czeSci nieruchomosci, ktora pozostata przedmiotem dzierzawy
na zasadach okre$lonych w ustawie, o ktérych mowa w art. 1 w brzmieniu nadanym ustawa nowelizujaca, z
zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktérym jest mowa w art. 29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy.



W niniejszej sprawie pozwana Agencja wykonala obowiazek okreslony w art. 4 ust 1 i 2 ustawy nowelizujacej, zas$
powddka zgodzila sie na zmiane umowy dzierzawy poprzez wylgczenie 30% dzierzawionych gruntéw, stad strony
zawarly w dniu 16 maja 2012r. aneks nr (...) do umowy dzierzawy.

Przepis art. 29 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi wskazuje
podmioty uprawnione do pierwszenstwa nabycia nieruchomosci z Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa po cenie
ustalonej w sposob okres$lony w tejze ustawie oraz okreéla tryb i zasady realizacji prawa pierwszenstwa podmiotow
uprawnionych do pierwszenstwa nabycia nieruchomosci Zasobu.

Odwolujac sie do regut wykladni jezykowej art. 4 ust. 7 ustawy nowelizujacej, w kontek$cie tredci art. 29 ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa, Sad wskazal, iz w treéci tego art. 4 ust. 7 jest mowa
o przystugujacym dzierzawcy uprawnieniu do zakupu z zastosowaniem prawa pierwszenstwa z art. 29 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zatem z samego art. 4 ust 7 nie mozna wywie$¢ obowigzku
Agencji sprzedazy nieruchomosci dzierzawcy. Ustawodawca przyznat dzierzawcy jedynie okre§lone uprawnienie, tj.
prawo pierwszenstwa, z ktérego moze skorzysta¢ gdy Agencja bedzie sprzedawac nieruchomosé.

Sad wyjasénil, Ze instytucja prawa pierwszefistwa znana jest w polskim prawodawstwie. Wystepuje takze w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( art. 34 - 36) . Rozumienie prawa pierwszenstwa
jest w orzecznictwie i w doktrynie ugruntowane. Analizujac przepisy dotyczace tego prawa i istniejace na tym
tle orzecznictwo, wylania sie twierdzenie, ze konstrukcja prawa pierwszenstwa nie nalezy do kategorii uprawnien
wynikajacych z prawa podmiotowego.

Odwolujac sie do orzecznictwa Sad stwierdzil, ze konstrukcja pierwszenstwa nie jest oparta na uprawnieniu
pochodzacym z prawa podmiotowego, lecz polega na zakazie rozporzadzania przez okre$lony podmiot rzecza
czy prawem w sposOb je naruszajacy. Jego istota prawna sprowadza sie zatem do eliminacji innych podmiotow
ubiegajacych sie o te samg rzecz czy prawo. Zdaniem Sadu Okregowego prawo to polega na eliminacji innych
podmiotéw ubiegajacych sie o te sama nieruchomosé¢; inaczej - na wyznaczeniu kolejnych nabywcoéw nieruchomosci,
na wypadek gdyby wlasciciel wyrazil zamiar zbycia nieruchomosci. Od prawa pierwokupu r6zni sie m.in. tym, ze do
skorzystania z niego nie jest wymagane zawarcie przez wlasciciela nieruchomosci z osoba trzecig warunkowej umowy
sprzedazy.

Opisujac w tym kontekscie regulacje ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa, Sad
wskazal, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych jest obowigzana zawiadomié¢ na piSmie uprawnionego o przeznaczeniu
nieruchomosci do sprzedazy, podajac cene nieruchomosci oraz termin zlozenia wniosku o nabycie nieruchomoéci
(art. 29 ust. 1c ustawy nowelizujacej). Skorzystanie z pierwszenstwa nastepuje przez zlozenie o$wiadczenia
uprawnionego, ze wyraza zgode na nabycie nieruchomosci za cene okreslong w zawiadomieniu (art. 29 ust.1d
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa). Prawo pierwszenstwa realizowane jest przez
dokonanie zawiadomienia okreslonego podmiotu, ktdéremu przystuguje pierwszenstwo, przez co moze on skorzystaé z
przystugujacej mu kompetencji, co pozwala Agencji na zawarcie, w trybie bezprzetargowym, z tym podmiotem umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Wskazujac na przyklady z orzecznictwa SN Sad uzasadnil stanowisko, Ze prawo pierwszenstwa nie jest prawem
podmiotowym. Osobie, ktora zlozyla o§wiadczenie wyrazajace zgode na nabycie nieruchomosci po cenie okre$lonej w
zawiadomieniu (art. 29 ust. 1d w zw. z art. 29 ust. 1c ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi) i w zwiazku
z tym korzysta z pierwszenstwa uregulowanego w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy, nie przystuguje roszczenie o zawarcie
umowy. Pierwszenstwo polega na wskazaniu przez ustawodawce podmiotdw majacych pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomoéci i tym samym eliminujacych inne podmioty ubiegajace sie o te samg rzecz, wyraza sie zatem w zakazie
zadysponowania przez wlasciciela jego rzecza w sposob naruszajacy to pierwszenstwo. Sad Najwyzszy powiedzial, ze :
po pierwsze, iz prawo pierwszenstwa stanowi ograniczenie prawa wlasnosci i jako takie nie moze by¢ interpretowane
rozszerzajaco, za$§ po drugie, iz obr6t nieruchomos$ciami jest sformalizowany i wymaga zachowania formy aktu
notarialnego pod rygorem niewazno$ci, za$ odstgpienie od tej zasady wymagaloby wyraznej podstawy ustawowej. Co



istotne, Sad Najwyzszy wskazal, ze przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panhstwa nie
zawieraja obowigzku zlozenia o§wiadczenia o skorzystaniu z pierwszenstwa w formie aktu notarialnego. Jezeli ztozenie
o$wiadczenia mialoby wywola¢ skutek w postaci powstania obowiazku przeniesienia wlasno$ci i zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomoéci, niezbedne bytoby jednoznaczne uregulowanie zawierajace wyjatek od zasady przewidzianej
w art. 158 k.c.. Zatem nie do przyjecia jest, aby wyjatek taki stanowil wynik dokonanej wykltadni ustawy. W innym
wyroku z dnia 07 maja 2015r. ( III PK 124/14), wydanym na tle prawa pierwszenstwa uregulowanego w ustawie z
dnia 15 grudnia 2000r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnosScia przedsiebiorstw panstwowych (...) ( Dz.
U. z 2001r. Nr 4, poz. 24 z p6zn. zm), Sad Najwyzszy wskazal, ze z przepisow dotyczacych pierwszenstwa nie wynika
roszczenie o zawarcie umowy, a jedynie pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostala ona przez wlaéciwy organ
przeznaczona do sprzedazy. Prawo pierwszenstwa nie jest prawem podmiotowym, z ktorego wynikaloby roszczenie
“przymuszajace” wlaSciciela do sprzedazy nieruchomosci. Pierwszenstwo to aktualizuje sie dopiero wowczas, gdy
zbywca zamierza zby¢ lokal.

W konkluzji tego wywodu Sad doszedl do wniosku, Ze majac na uwadze art. 4 ustawy nowelizujacej ( przewidujacy
okreslona procedure sprzedazy nieruchomosci), dzierzawca skladajacy oswiadczenie o ktérym mowa w art. 4 ust 3
pkt 1 ustawy nowelizujacej nie sklada o§wiadczenia o przyjeciu oferty, ale wniosek o nabycie nieruchomos$ci. Wniosek
ten nie stanowi o$wiadczenie dzierzawcy o przyjeciu oferty. Z przepiséw nie wynika zatem, aby po zlozeniu przez
powddke o$wiadczenia woli nabycia nieruchomosci, Agencja byla zmuszona do kontynuowania dzialan zmierzajacych
do sprzedazy. Zatem prawo pierwszenstwa uruchamia sie dopiero wowczas, gdy Agencja Nieruchomosci Rolnych
zdecyduje sie na sprzedaz nieruchomog$ci. Wowczas dopiero Agencje zaczyna obowigzywac ograniczenie w swobodzie
rozporzadzenia nieruchomos$cia. Samo istnienie prawa pierwszenstwa dla konkretnego dzierzawcy nie pozbawia
natomiast Agencji uprawnienia do tego, aby zrezygnowaé ze sprzedazy nieruchomosci. Uprawnienie wlasciciela
( Agencji w sprawie) do rozporzadzania prawem wlasnoéci obejmuje takze uprawnienie do nierozporzadzania
przystugujacym mu prawem.

Sad w rezultacie zanegowal roszczenie dzierzawcy oparte na omawianym art. 4 ust 7 ustawy nowelizujacej w z. z
art. 29 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa o zawarcie umowy sprzedazy dzierzawionej
nieruchomosci. Gdyby takie roszczenie dzierzawcy przyshugiwalo, to racjonalny ustawodawca zawarlyby przepis
tworzacy takie roszczenie. Zdaniem Sadu sam powdd w uzasadnieniu pozwu przyznal, ze takie roszczenie mu nie
przystuguje. Powod wprawdzie nie domagal sie zawarcia umowy sprzedazy, jego roszczenie nie dotyczy zobowigzania
pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu w drodze sprzedazy dzierzawionej nieruchomogci. Jednakze
domaganie sie w pkt 1 pozwu zobowigzania Agencji do niezwlocznego przeznaczenia do sprzedazy okre$lonych dzialek
dzierzawionego gruntu oraz nakazanie dokonania okres§lonych czynno$ci potrzebnych do tej sprzedazy, w istocie jest
roszczeniem przymuszajacym pozwang Agencje do podjecia woli, decyzji, co do sprzedazy gruntu. Jest to roszczenie
zblizone do roszczenia o zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy nieruchomo$ci. Przy
jednym i przy drugim roszczeniu dazy sie do ingerencji w prawo wlasciciela swobodnej jego woli do podjecia decyzji
o sprzedazy wlasnosci.

Ponadto wyrok uwzgledniajacy powodztwo moglby doprowadzi¢ do pozadanego przez powddke skutku tj. uzyskania
wlasnoS$ci dzierzawionych dzialek, pomimo iz, powddce nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomoéci. Realizacja wyroku nakazujacego wykonanie okre$lonych czynnosci przez dtuznika odbywa sie zgodnie
z art. 1049 k.p.c. lub 1050 k.p.c. Jezeli czynnoSci te sg zastepowalne, to nawet przy braku w tytule egzekucyjnym
umocowania wierzyciela do dokonania przez niego tych czynnoéci, wierzyciel moze wnosi¢é o umocowanie go do
wykonania czynno$ci na etapie sagdowej egzekucji tytulu wykonawczego. W ocenie sadu, w niniejszej sprawie, powod
dazy wlasénie ta droga do wymuszenia na Agencji sprzedazy dzierzawionych nieruchomos$ci. W przeciwnym bowiem
razie, sam wyrok uwzgledniajacy powddztwo, bez jego sadowej egzekucji, przy braku woli Agencji wykonania wyroku,
nic powbdce nie daje. A skoro powddce nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy dzierzawionych
nieruchomosci, ktéra to okolicznoéé jest niesporna, to tym bardziej nie przystuguja jej zadne inne §rodki zmierzajace
do zawarcia takiej umowy, czy osiagniecia celu takiego jak przez zawarcie takiej umowy.



Skoro zatem nie istnieje dla powo6dki roszezenie o nabycie nieruchomosci to pozwana Agencja nie miala obowiazku ani
przeprowadzenia, ani dokonczenia procedury zmierzajacej do sprzedazy nieruchomosci. Pozwana nie ztamala takze
prawa pierwszenstwa, jakie przystluguje powodce, albowiem dzialki, wskazane w pozwie, nie zostaly do chwili obecnej
zbyte przez Agencje.

Sad nie podzielil zarzutu powddki, ze uplynal termin na zawarcie umowy sprzedazy, ktéra powinna by¢ zawarta w
pazdzierniku 2012r., zgodnie z o§wiadczeniem powodki z dnia 16 maja 2012r. (k. 91). W ocenie Sadu, przepis art. 4 ust
8 ustawy nowelizujgcej okresla jedynie, ze dzierzawca ma wskazaé w jakim czasie pomiedzy 3 miesigce od dokonania
zmiany umowy dzierzawy a nie dluzszym niz 6 lat ( dla powodki), bedzie gotowy do dokonania zakupu pozostatego
w dzierzawie gruntu. Jest to zatem dla pozwanej termin orientacyjny, wskazujacy z jednej strony na termin, w jakim
dzierzawca bedzie przygotowany do zakupu a z drugiej strony bedzie to dla pozwanej wyznacznik czasu, w jakim
ma dokonaé czynnoSci przygotowujacych sprzedaz gruntu. Oswiadczenie powodki o gotowoSci zawarcia umowy w
pazdzierniku 2012r. oznaczalo zatem, ze od tej daty jest gotowa zakupié¢ grunt, ale pozwana ma na realizacje tej
sprzedazy czas do maja 2018r. ( 6 lata od daty zawarcia aneksy nr (...) do umowy dzierzawy).

Sad nie podzielil pogladu pozwanej, ze w sprawie nie ma zastosowania art. 12 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu WlasnosSci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
(Dz. U. 2016 poz. 585). Zgodnie z tym przepisem do postepowan dotyczacych nabycia nieruchomo$ci rolnych (...)
wszczetych na podstawie ustaw zmienianych w art. 3,4,6, 7. i niezakoniczonych do dnia wejécia w zycie ustawy o
wstrzymaniu stosuje sie przepisy dotychczasowe. Art. 6 tej ustawy dotyczy zmian w ustawie z dnia 19 pazdziernika
1991r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pahstwa. W powolanym art. 12 , przez zwrot ,przepisy
dotychczasowe”, nalezy rozumieé przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa wraz z
uregulowaniami objetymi ustawa nowelizujaca z dnia 16 wrze$nia 2011r, co oznacza, ze do oceny stanu faktycznego
niniejszej sprawy zastosowanie majg przepisy prawa w zakresie gospodarowania nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 2016 r. , tj. sprzed rozpoczecia obowigzywania ustawy z dnia 14 kwietnia
2016r. , ktéra weszla w zycie z dniem 30 kwietnia 2016r. Z okolicznosci faktycznych niniejszej sprawy wynika
bowiem, ze procedura sprzedazy dzierzawionych przez powodke gruntow, czyli postepowanie w przedmiocie nabycia
nieruchomo$ci rolnych, rozpoczela sie przed dniem 30 kwietnia 2016r., poprzez podjecie przez pozwang czynnoS$ci
okreslonych w art. 4 ust 1 i 2 ustawy nowelizujacej i o§wiadczeniu powo6dki o przyjeciu zaproponowanych zmian do
umowy dzierzawy oraz zawarciu przez strony aneksu nr (...) do umowy dzierzawy.

Sad nie znalazl podstawy prawnej do przymuszenia Agencji do sprzedazy. W ocenie sadu powo6dce moze przystugiwac
jedynie roszczenie o charakterze odszkodowawczym, jezeli z powodu wyzbycia sie 30 % gruntéw i nie wyczerpania
procedury sprzedazy gruntdéw okreslonej w art. 4 ust 7 ustawy zmieniajacej, poniesie szkody, o ile nie zaistniejg inne
przeszkody do realizacji takiego roszczenia.

Takze drugie zadanie powddki, okre$lone w pkt 2 pozwu, o ustalenie okazalo sie niezasadne. Skoro powddce w ogodle
nie przystuguje roszczenie okreslone w pkt 1 pozwu, to powddka nie ma interesu prawnego do zadania ustalenia prawa
jak w pkt 2 pozwu.

Podstawa prawna roszczenia wskazanego w pkt 2 pozwu jest przepis art. 189 k.p.c. Z przepisu tego wynika , ze
trzeba mie¢ interes prawny i go wykazac. O prawnym charakterze interesu - czyli o potrzebie wszczecia okreSlonego
postepowania i uzyskania oznaczonej tresci wyroku - decyduje obiektywnie istniejaca potrzeba ochrony sfery prawne;j
powoda. Tak rozumiany interes prawny moze wynika¢ zaréwno z bezpos$redniego zagrozenia jego prawa, jak rowniez
moze zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu. Interes prawny wystepuje takze wowczas, gdy istnieje niepewnosc
stanu prawnego lub prawa, gdy okre$lona sytuacja zagraza naruszeniem uprawnien przystugujacych powodowi, badz
tez stwarza watpliwo$é co do ich istnienia czy realnej mozliwoéci realizacji. Powddztwo z art. 189 k.p.c. musi byc
zatem celowe, ma bowiem spelniaé realna funkcje prawna, a wydane na tej podstawie orzeczenie winno skutkowac
okre§leniem w spos6b jednoznaczny sytuacji prawnej stron. Skoro powodce nie przyshuguje roszczenie o nakazanie,
okreslone w pkt 1 pozwu, jak i roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, to nie istnieje obiektywnie
zadne zagrozenie dla intereséw powodki, tym bardziej, ze jak juz wyzej wskazano, grunty , ktére chce uzyskaé na



wlasno$é, nie zostaly sprzedane i nie sa wystawione na sprzedaz. Powodka nie ma wiec interesu prawnego dla
uzyskania ochrony prawa przeniesienia na nig wlasnoéci nieruchomosci w drodze sprzedazy przez Agencje. Pozwana
bowiem nie ma obowigzku wystawienia gruntéw na sprzedaz, pomimo uruchomienia procedury, o ktérej mowa w
art. 4 ust 7 ustawy nowelizujacej. Poza powyzszym pozwana nigdy nie negowala prawa pierwszenstwa powodki. Nie
wskazywala tez, ze jest inny podmiot, ktory mialby w wyzszym stopniu pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci przed
powddka. Powbdka nie powolala sie na zadne zdarzenia, z ktérych mozna by wnioskowadé, ze zagrozone jest prawo
pierwszenstwa powddki w przypadku podjecia przez pozwana decyzji o sprzedazy gruntdw wskazanych w pozwie.

O kosztach Sad orzekl, w pkt. 2 wyroku, na podstawie art. 108 §1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1i 3 k.p.c., wedlug
zasady odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Pow6dka przegrala proces w 100%, stad jest zobowiazana zwrocié
pozwanej Agencji poniesione przez nig koszty postepowania, w postaci wynagrodzenia zawodowego pelnomocnika, w
wysokoSci 7.200 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz.U. 2015 poz. 1804).

Apelacje od tego wyroku wniost powdd. Wyrokowi zarzucono naruszenia naste§ujacych przepisow prawa
materialnego:

a) art. 4 ust. 7 cytowanej wyzej ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o

gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie

niektorych innych ustaw poprzez bledna wykladnie polegajaca na niewlaSciwym uznaniu, ze przepis art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajacej nie rodzi po stronie dzierzawcy roszczenia o dokonanie czynnoéci przygotowujacych do sprzedazy
Nieruchomo$ci zgodnie z przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia
19 pazdziernika 1991 r. w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 2016 r. oraz, po dokonaniu tych czynno$ci, roszczenia
0 przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci, mimo ze w $wietle zar6wno wykladni jezykowej, systemowej, jak i
celowo$ciowej uznac nalezy, ze ww. przepis roszczenie to dzierzawcy przyznaje;

b) art. 29 ust. 1 UGNRSP poprzez bledng wykladnie i niewla$ciwe

zastosowanie do oceny charakteru uprawnienia z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej,

wobec blednego zalozenia, ze uprawnie z art. 4 ust 7 ustawy zmieniajacej jest jedynie

uprawnieniem wynikajacym z prawa pierwszenstwa uregulowanego w art. 29 ust. 1

UGNRSP, podczas gdy prawidlowa wykladnia przepisu art. 4 ust. 7 ustawy

zmieniajacej wskazuje, ze odmienny jest charakter uprawnienia do zakupu z art. 4 ust.7 ustawy zmieniajacej oraz
prawa pierwszenstwa z art. 29 ust. 1 UGNRSP i nie jest mozliwe zréwnanie tych praw;

c) art. 4 ust. 3 i 8 ustawy zmieniajacej poprzez bledna wykladnie polegajaca

na niewlaéciwym uznaniu, ze skladane przez dzierzawce na podstawie art. 4 ust. 3i 8 ustawy zmieniajacej o§wiadczenie
o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu, wobec braku formy aktu notarialnego, stanowi jedynie wniosek dzierzawcy o
nabycie nieruchomosci, ktory nie jest wiazacy dla Agencji Nieruchomo$ci Rolnych podczas gdy prawidlowa wykladnia
wskazuje, iz w razie zlozenia przez dzierzawce ww. o§wiadczenia Agencja jest zobowigzana

przeprowadzi¢ procedure sprzedazy nieruchomosci na rzecz dzierzawcy niezaleznie od swojej woli;

d) art. 4 ust. 8 ustawy zmieniajacej poprzez bledna wykladnie polegajaca na niewlasciwym uznaniu, iz podany przez
dzierzawce termin, w ktérym dokona on zakupu nieruchomoéci jest dla Agencji wylacznie terminem orientacyjnym,
wskazujacym od jakiej daty dzierzawca jest gotowy do zakupu gruntu, podczas gdy prawidlowa wykladnia tego
przepisu wskazuje, iz wyznaczony przez dzierzawce termin jest wigzacy dla Agencji i powinien byé rozumiany
jako okres, w ktorym Agencja, niezaleznie od swojej woli, jest zobowiazana przeprowadzi¢ procedure sprzedazy
nieruchomos$ci na rzecz dzierzawcy;

e) art. 189 k.p.c. poprzez bledna wykladnie polegajaca na nieuzasadnionym uznaniu, ze Powodowi nie przystuguje
interes prawny w dochodzeniu zadania z pkt 2 petitum pozwu w sytuacji, gdy powodowi taki interes prawny
przystuguje;



Nadto zarzucono naruszenie art. 328 §2 k.p.c. poprzez nieprawidlowe sporzadzenie uzasadnienia Zaskarzonego
Wyroku polegajace na nie wskazaniu w uzasadnieniu Zaskarzonego Wyroku faktu zmiany przepisow UGNRSP z dniem
30 kwietnia 2016 r.; brak wskazania, do przepiséw z jakiego czasu odnosi sie Sad w uzasadnieniu, ktore to uchybienia
mialy bezposredni wplyw na tre$¢ Zaskarzonego Wyroku, skutkujac bledna wyktadnia prawa materialnego dokonana
przez Sad I instancji.

W oparciu o sformutowane zarzuty wniesiono o zmiane zaskarzonego Wyroku w catoéci poprzez uwzglednienie
powddztwa w caloéci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu za obie
instancje.

W uzasadnieniu wskazano, ze Sad I instancji blednie uznal, Ze wykladnia jezykowa art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajacej wskazuje, iz jedynym uprawnieniem, jakie przystuguje Powodowi na podstawie tego przepisu jest
prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomoé$ci okres§lone w art. 29 UGNRSP. W konsekwencji tego Sad w sposoéb
nieprawidlowy przesadzil, ze przepis art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej nie moze stanowi¢ Zrédla zgloszonego
przez Powoda roszczenia, powolujac sie na poglad dotyczacy prawa pierwszenstwa, zgodnie z ktérym prawo to
nie stanowi Zrodla roszczenia o nabycie nieruchomosci. Zdaniem skarzacego z prawidlowej wykladni art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajacej wynika wprost, Ze przepis ten gwarantuje dzierzawcy mozliwo$¢ nabycia pozostalej w dzierzawie
nieruchomodci, czyli przyznaje roszczenie o nabycie tej nieruchomosci, nie bedace prawem pierwszenstwa, o czym
ponizej. Za wskazywanym przez powoda rozumieniem uprawnienia z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej przemawiaé
ma wykladnia jezykowa tego przepisu o czym $wiadczy zdaniem skarzacego, to ze zgodnie z literalna trescia ustawy
dzierzawcy ktory spehil ustawowe przestanki, przystuguje ,,uprawnienie do zakupu calosci, albo za zgodg Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych czeSci nieruchomosci, ktéra pozostala przedmiotem dzierzawy," na zasadach okre$lonych w
UGNRSP oraz z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 29 UGNRSP.

Z przepisu tego wywodzi skarzacy takze to, ze w sytuacji, gdy dzierzawca chce naby¢ jedynie cze$¢ nieruchomosci,
ktéra pozostala przedmiotem dzierzawy, ANR musi wyrazi¢ zgode na zakup tej czeSci nieruchomosci. A contrario
oznacza, to, iz w przypadku realizacji uprawnienia do zakupu calej nieruchomosci Agencja takiej zgody wyrazié¢ nie
musi. Rowniez skoro zgodnie z przepisem art. 4 ust. 9 ustawy zmieniajacej Agencja musi wyrazié zgode na realizacje
uprawnienia do zakupu nieruchomos$ci bedacych przedmiotem dzierzawy, ktére w calo$ci lub w czeSci przeznaczone
sg na cele nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, to a
contrario nie musi wyrazi¢ zgody na realizacje uprawnienia do zakupu, o ktérym mowa w art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajace w stosunku do pozostalych nieruchomoéci. Z przepisu art. 4 ust. 7 w zw. z art. 4 ust. 9 ustawy zmieniajacej
wynika zatem zasada, ze Agencja nie musi wyraza¢ zgody na zakup przez dzierzawce calej nieruchomosci, ktéra
pozostala przedmiotem dzierzawy i ktora nie jest nieruchomog$cia wskazang w art. 4 ust. 9 ustawy zmieniajace;j.

Dalej przedstawil skarzacy argumenty natury systemowej wywodzac, Ze przepis art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej, nie
zostal wprowadzony do UGNRSP, w szczegdlnoéci nie zmieniono w tym zakresie art. 29 UGNRSP, lecz w ustawie
zmieniajacej wprowadzono odrebne, samodzielne uregulowanie powyzszej kwestii. Gdyby ustawodawca chcial dodac
kolejny podmiot, ktéremu przystuguje prawo pierwszenstwa, to wskazana regulacje wprowadzilby jako zmiane art. 29
UGNRSP. Jezeli tego nie uczynit to znaczy, ze jego celem nie bylo nadanie wskazanym w przepisie dzierzawcom prawa
pierwszenstwa, tylko uprawnienia (prawa podmiotowego) stanowigcego swoiste zado$éuczynienie za rezygnacje z
30% dzierzawionych gruntéw wybranych przez Agencje.

Wskazano tez, ze przepis art. 4 ustawy zmieniajacej ma charakter przepisu przejsciowego -wynikajace z art.
4 ust. 7 ustawy zmieniajacej uprawnienie zostalo wobec dzierzawcy ograniczone w czasie. Mianowicie, przepis
art. 4 ust. 8 ustawy zmieniajacej przyznaje dzierzawcy prawo do wyznaczenia terminu, w ktérym skorzysta z
uprawnienia uregulowanego przepisem art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej oraz jednocze$nie zastrzega, iz wyznaczony
przez dzierzawce termin powinien mieéci¢ sie we wskazanych tym przepisem ,widetkach" czasowych. Dozwolona
przez ustawodawce dlugo$éc tego terminu uzalezniona zostala od czasu trwania umowy dzierzawy po dokonaniu



wylaczenia, a w kazdym przypadku termin ten nie mogl by¢ krétszy niz 3 miesiace od dnia dokonania zmiany umowy
dzierzawy. Powod wskazuje rowniez, iz termin ten jest wiazacy dla Agencji, co wynika wprost z tresci przepisu.
Szersza argumentacja Powoda na temat charakteru tego terminu zawarta zostala ponizej przy uzasadnieniu zarzutu
naruszenia przepisu art. 4 ust. 8 ustawy zmieniajacej. Przyjecie interpretacji przepisu art. 4 ust 7 ustawy zmieniajacej
zgodnej z wykladnia Sadu, skutkowaloby tym, ze pomimo zlozenia przez dzierzawce wymaganego o$wiadczenia,
wobec braku woli Agencji, do nabycia nigdy by nie doszlo. W konsekwencji uzaleznienie realizacji przedmiotowego
uprawnienia dzierzawcy od woli Agencji spowodowaloby zbedno$¢ wprowadzenia przez ustawodawce w art. 4 ust.
8 ustawy zmieniajacej prawa dzierzawcy do okreSlenia terminu, w ktérym dokona on nabycia. Co réwniez istotne,
procedura dotyczaca mozliwo$ci wylaczenia 30% gruntéw z dzierzawy okre§lona w art. 4 ustawy zmieniajacej nie
miala zastosowania do wszystkich dzierzaw, lecz tylko do gospodarstw dzierzawiacych duze arealy, a wiec powyzej
428 ha, a to zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy zmieniajacej.

Dalej odwolano sie do wykladni celowoSciowej opisujac szeroko cel ustawy z 11 wrze$nia 2011 i powolujac sie
na uzasadnienie projektu ustawy i na tej podstawie wywodzac, ze celem ustawy zmieniajacej bylo przyspieszenie
sprzedazy gruntdéw nalezacych do Zasobu, cel ten mial by¢ realizowany dwutorowo. ANR miala zawieraé z
dzierzawcami aneksy do uméw dzierzawy, na podstawie ktérych dzierzawcy dobrowolnie wylaczaliby z dzierzawy
30% dotychczas dzierzawionych gruntdéw wskazanych przez ANR. Grunty wylaczone mialy, zgodnie z art. 4 ust. 15
ustawy zmieniajacej, by¢ przeznaczone do sprzedazy na zasadach okreslonych w UGNRSP. Z kolei grunty, ktore
pozostawaly w dzierzawie, mogly zosta¢ wykupione przez ich dotychczasowych dzierzawcoéw, w terminie wskazanym
przez dzierzawce.

Z cytowanych w apelacji fragmentéw uzasadnienia projektu ustawy zmieniajacej wywodzil skarzacy, ze ustawodawca
wyrazal wole zagwarantowania dzierzawcy mozliwoSci nabycia dzierzawionego gruntu. Dodatkowo, zgodnie z
zamiarem ustawodawcy, sytuacja dzierzawcy, ktory dobrowolnie zgodzit sie na niekorzystna dla siebie zmiane umowy
dzierzawy w postaci wylaczenia 30% gruntéw, ma by¢ korzystniejsza w poréwnaniu z sytuacja innych dzierzawcow,
ktbrzy na wylgczenie to sie nie zgodzili.

Dodatkowo powolano sie na wypowiedzi inicjatora procesu ustawodawczego w ramach odpowiedzi na interpelacje
poselskie oraz opisano poczatkowa praktyke pozwanego, ktéry uznawaé mial swoje obowigzki w zakresie sprzedazy
i prowadzil czynnoéci zgodne z z prezentowana w apelacji interpretacja ustawy, przygotowujac wzory oSwiadczen
dla dzierzawcow wskazujace jednoznacznie na wykonanie (po ich uzupelnieniu) uprawnienia do zakupu a nie
pierwszenstwa w przypadku zlozenia przez dzierzawcow stosowanego o$wiadczenia o woli nabycia dzierzawionej
nieruchomoéci.

Zakwestionowal tez skarzacy stanowisko Sadu co do przyznania przez niego, ze nie przystuguje mu uprawnienie do
zakupu.

Stwierdzono, Ze nieistotne dla rozstrzygniecia sg wywody Sadu co do istoty prawa pierwszenstwa. Prawo powoda ma
bowiem zupelnie inny charakter .

Zakwestionowano wywody Sadu co do znaczenia terminu okre§lonego w art. 4 ustawy zmieniajacej wywodzac, ze
o$wiadczenie dzierzawcy wyznaczajace termin wiaze Agencje i wyjasniono, ze nie moze by¢ uznany za posiadajacy
jakiekolwiek znaczenie prawne fakt, ze ustawa nie przewiduje formy aktu notarialnego dla tego o§wiadczenia. .

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. wskazano, ze rozstrzygniecie oddalajace powodztwo jest oczywiScie
nieprawidlowe w $wietle prawidlowej wykladni przepis art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej. Skoro bowiem przepis ten
jest zrodlem roszczenia dzierzawcy o nabycie pozostalych w dzierzawie nieruchomosci rolnych to Pow6d ma interes
prawny w tym, aby zapewnic¢ ochrone jego prawa do nabycia Nieruchomo$ci.

Interes prawny w wydaniu orzeczenia ustalajacego zgodnie z pkt 2 petitnm pozwu wywodzil powod z tego, ze
w chwili obecnej, wobec zaniechania przez Pozwanego realizacji czynnoSci niezbednych do sprzedazy catosSci
NieruchomoSsci, powod nie moze swojego prawa realizowa¢ w procesie o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia



woli. Sprzedaz Nieruchomo$ci na rzecz Powoda bedzie bowiem mozliwa dopiero po przeprowadzeniu procedury
sokolosprzedazowej" przez Pozwanego. W konsekwencji, na obecnym etapie sprawy jedyna forma prawnej ochrony
interesu Powoda w postaci prawa do nabycia Nieruchomos$ci wynikajacego z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej jest
wladnie zadanie ustalenia przez Sad istnienia obowiazku jej sprzedazy po stronie Pozwanego, po przeprowadzeniu
procedury sprzedazy wymaganej przepisami prawa.

Wobec dotychczasowej postawy pozwanego, istnieje zdaniem skarzacego uzasadniona obawa, ze nawet jesli pozwany
przeprowadzi czynno$ci wstepne zwigzane ze sprzedaza nieruchomodci, w dalszym ciggu nie zaoferuje jej do nabycia
Powodowi. Ustalenie w niniejszym postepowaniu istnienia obowigzku sprzedazy po stronie Pozwanego niewatpliwie
prewencyjnie zapobiegnie powstaniu sporu w tym zakresie w przyszloSci.

Jesli po przeprowadzaniu procedury zwigzanej ze sprzedaza Nieruchomo$ci Pozwany nie zawrze umowy sprzedazy
z Powodem, Powod dysponujgc prawomocnym orzeczeniem ustalajagcym o charakterze prejudycjalnym, bedzie mog}
wystapic¢ do Sadu o wydanie wyroku zastepujacego o$wiadczenie woli Pozwanego o sprzedazy Nieruchomosci, za cene
ustalong w wycenie sporzadzonej zgodnie z UGNRSP.

W takim procesie Pow6d bedzie musiat wykazywaé jedynie fakt przeprowadzenia procedury ,okolosprzedazowej"
przez ANR. Tym samym po uzyskaniu korzystnego orzeczenia ustalajacego, pozycja prawna Powoda bedzie
znacznie korzystniejsza, gdyz w razie ewentualnego kolejnego procesu, bedzie musial wykazaé jedynie efektywne
przeprowadzenie procedury ,,okolosprzedazowej" przez ANR oraz ustalenie ceny za Nieruchomosé.

W przypadku za$ sprzedazy nieruchomosci przez Pozwanego osobie trzeciej po dacie wydania orzeczenia ustalajgcego,
przesadzona bedzie kwestia zasady odpowiedzialnoSci odszkodowawczej Pozwanego.

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 328 §2 k.p.c. wskazano, ze Sad I instancji poza wskazaniem, iz w niniejszej sprawie
zastosowanie znajduje art. 12 ww. ustawy o wstrzymaniu, nie zauwaza w ogole faktu zmiany przepisow UGNRSP
z dniem 30 kwietnia 2016 r. Sad nie wskazal do jakiej treSci przepiséw tj. obowigzujacych w jakiej dacie, w swych
rozwazaniach sie odnosi. Okoliczno$¢ ta jest zdaniem skarzgcego istotna, poniewaz, jak zauwazyt Sad I instancji, w
niniejszej sprawie zastosowanie znajduje art. 12 ww. ustawy o wstrzymaniu. Wobec tego do oceny stanu prawnego
niniejszej sprawy winny mie¢ zastosowanie przepisy UGNRSP w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 2016 r. Z kolei z
przepisu art. 24 ust. 1 pkt 1 UGNRSP w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 2016 r., czyli w tre$ci nadanej mu ustawag
zmieniajaca, wynika wprost ze zagospodarowanie nieruchomo$ciami Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa
nastepuje w drodze ,,w pierwszej kolejnoSci sprzedazy mienia"). W rezultacie do 30 kwietnia 2016 r. priorytetem
Panstwa byla sprzedaz gruntéw. Sad tej okolicznoéci w ogble nie uwzglednit i przeoczyl takze zmiany przepisow

dotyczacych prawa pierwszenstwa - po 30 kwietnia 2016 r. nie ma juz pierwszenstwa bylych wlascicieli.

W odpowiedzi na apelacje wniesiono o jej oddalenie przedstawiajac wywod afirmujacy motywy zaskarzonego
orzeczenia

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Wykonujac wywodzony z art. 382 k.p.c. wzw. zart. 233 k.p.c. oraz art. 391 §1 k.p.c. obowiazek wlasnej oceny materiatu
procesowego Sad Apelacyjny stwierdza, ze Sad Okregowy w spos6b prawidlowy przeprowadzil postepowanie
dowodowe, a poczynione ustalenia faktyczne, zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie czeéci uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, znajduja odzwierciedlenie w treSci przedstawionych w sprawie dowodéw i nie wymagaja uzupekienia.
Sad odwolawczy ustalenia Sadu Okregowego czyni cze$cig uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac potrzeby
ponownego ich szczegblowego przytaczania.

Sad Apelacyjny dokonal jednak odmiennej oceny materialnoprawnej czesci zadan pozwu. W tej mierze w ocenie Sadu
odwolawczego nie ma podstaw jurydycznych do uznania, ze uprawnienie dzierzawcy statuowane w art. 4 ustawy z
dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o
zmianie niektérych innych ustaw. (Dz. U. Nr 233, poz. 1382 - dalej powolywanej jako ustawa zmieniajaca) modyfikuje



jedynie zasady pierwszenstwa o ktérych mowa w art. 29 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panistwa (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1491 z pdzn. zm. dalej cytowanej jako UGNRSP).

Przypomnie¢ nalezy, ze norma art. 4 ustawy zmieniajgcej stanowi w ustepie pierwszym o obowigzku przedstawienia
przez Agencje podmiotowi dzierzawigcemu nieruchomo$é wchodzaca w sklad Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (na podstawie umowy zawartej przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej i nie zawierajgcej postanowienia
o mozliwo$ci wylaczenia gruntu na podstawie art. 38 ust 1a UGNRSP), pisemnej propozycji dokonania zmian tej
umowy w zakresie wylgczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy.
Oswiadczenie Agencji musialo by¢ zlozone w terminie 6 miesiecy od dnia wejécia ustawy (a wiec do 3 czerwca 2012
roku). Wedlug art. 4 ust. 3 ustawy zmieniajacej, dzierzawca w terminie 3 miesiecy od dnia otrzymania zawiadomienia,
o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 ustawy, mial obowiazek zlozy¢ Agencji Nieruchomos$ci Rolnych o§wiadczenia w formie
pisemne;j. O$wiadczenie to moglo zawierac przyjecie albo odrzucenie zaproponowanych przez Agencje Nieruchomo$ci
Rolnych zmian umowy dzierzawy zawartych w projekcie, sporzadzonym zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy. W przypadku
przyjecia propozycji strony w terminie nie dluzszym niz miesiac od daty zlozenia o$wiadczenia mialy obowiazek
zawarcia umowy zmieniajacej umowe dzierzawy (art. 4 ust. 5 ustawy).

Z kolei w art. 4 ust. 7 stwierdzono, ze w przypadku dokonania zmiany umowy dzierzawy, dzierzawcy przystugiwaé
bedzie uprawnienie do zakupu calosci albo za zgoda Agencji Nieruchomos$ci Rolnych czeéci nieruchomosci, ktora
pozostala przedmiotem dzierzawy, na zasadach okre$§lonych w UGNRSP, z zastosowaniem prawa pierwszenstwa,
o ktérym mowa w art. 29 ustawy, wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, niezaleznie od
faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy.

Dalej (w art. 4 ust. 8) ustawa przewidywala, ze aby wykona¢ to uprawnienie dzierzawca musial ztozy¢ o§wiadczenie w
formie pisemnej juz w momencie skladania o§wiadczenia o wyrazeniu zgody na zmiane umowy (zgodnie z art. 4 ust
3 ustawy zmieniajacej). W o$§wiadczeniu tym nalezato podaé termin, w ktérym dzierzawca ,,dokona tego zakupu”.

Ustawa stanowi tez, ze termin ten nie mogl by¢ kroétszy niz trzy miesigce pod dokonania zmian umowy dzierzawy i
dluzszy niz wskazany w ustawie. Norma art. 4 ust. 8 uzalezniala maksymalny termin jaki mégt wyznaczy¢ dzierzawca
od od momentu, w jakim po wejSciu w zycie ustawy zmieniajacej uplywal okres, na jaki zostala zawarta umowa
dzierzawy. Termin ten wynosil dwa lata (jeéli okres, na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy, uplywa nie pdzniej
niz po 5 latach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy , cztery lata (jesli okres ten uptywat po 5 latach od dnia
dokonania zmiany umowy dzierzawy i nie p6zniej niz po 10 latach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy) albo
sze$¢ lat (jesli termin na jaki zawarto umowe dzierzawy uplywal péZniej niz po dziesieciu tatach od daty zawarcia
umowy modyfikujacej stosunek dzierzawy).

W tym stanie normatywnym nie sposéb przyjaé, ze norma tresé art. 4 ustawy zmieniajacej sprowadza sie wylacznie do
modyfikacji prawa pierwszenstwa okreslonego w art.29 UGNRSP. Jedyna modyfikacja regulacji prawa pierwszenstwa
zawarta jest bowiem w tej czeéci przepisu art. 4 ust 7, w ktdrej uniezalezniono zachowanie przez dzierzawce prawa
pierwszenstwa od okresu trwania dzierzawy.

Przypomnie¢ nalezy, ze w art. 29 ust 1 pkt. 3) UGNRSP przewidziano, ze prawo pierwszenstwa przystuguje dzierzawcy
wylgcznie wowcezas gdy dzierzawa trwata faktycznie przez okres co najmniej trzech lata. Norma art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajacej w czesci, ktora traktuje o prawie pierwszenstwa zatem jedynie uniezaleznia przyznanie dzierzawcy tego
prawa od okresu dzierzawy. Zarazem jednak nie modyfikuje kolejnoséci podmiotéw uprawnionych do wykonania
prawa pierwszenstwa, okreSlonej w art. 29 UGNRSP. Zatem nawet po zlozeniu oéwiadczenia o skorzystaniu z
uprawienia do zakupu dzierzawca nie moglby skorzystaé z prawa pierwszenstwa, jeéli inny podmiot uprawniony w
Swietle art. 29 ust. 1. pkt. 1) lub 2) UGNRSP, ktéremu przystuguje ustawowe prawo pierwszenstwa przed dzierzawca,
wyrazitby wole zakupu nieruchomosci.

Poza modyfikacja prawa pierwszenstwa ustawa w art. 4 przewiduje jednak sformalizowang procedure ,uruchamiang”
w przypadku zlozenia przez dzierzawce skutecznego o$§wiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu. Trafnie
wiec wywodzi skarzacy odwolujac sie do regul wykladni gramatycznej i systemowej, ze uprawnienie do zakupu



nieruchomoéci dzierzawionej po wyrazeniu zgody na zmiane umowy dzierzawy i wylgczenie 30% jej obszaru w istocie
stanowi prawo podmiotowe.

Po pierwsze ustawa wyraznie w swojej tre$ci postuguje sie innymi okreélenia dla oznaczenia prawa pierwszenstwa i
uprawnienia do zakupu. Zakladajac sp6jnoéc systemowaq i logiczng aktu prawnego przyjac wiec nalezy, ze juz uzycie
odmiennych okreslen dla opisania uprawnien przystugujacych z mocy ustawy temu samemu podmiotowi nie pozwala
na ich utozsamianie lub redukowanie.

Nie moze by¢ obojetne dla oceny prawnej tresci jurydycznej ,,uprawnienia do zakupu nieruchomosci”, o ktéorym mowa
w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej to, ze o§wiadczenie dzierzawcy zgodnie z art. 4 ust. 8 okresla¢ musi obligatoryjnie
mieszczacy sie wgranicach wyznaczanych przez ustawe termin do zawarcia umowy sprzedazy (termin, w ktérym
dzierzawca dokona ,zakupu nieruchomo$ci”).

W tym kontekécie nie sposob przyjaé, ze ustawodawca norma art. 4 ustawy zmieniajacej mialby posiadaé jedynie
uprawnienie do pierwszenstwa zakupu aktualizujace sie dopiero w sytuacji gdyby Agencja zadecydowala sie na
sprzedaz nieruchomosci. Wykladnia prezentowana prze Sad Okregowy w niniejszej sprawie pozbawia catkowicie
znaczenia prawnego omawiang cze$¢ regulacji art. 4. ustawy zmieniajacej.

Sprzeciwia sie wykladni prezentowanej przez Sad Okregowy takze cigg trafnych argumentéw skarzacego odwotujacych
sie do przebiegu procesu legislacyjnego (celu regulacji wskazywanego przez projektodawce w uzasadnieniu projektu
ustawy o zmianie jak i tre$ci odpowiedzi na interpelacje poselskie). Wynika z tych dokumentéw jednoznacznie, ze
wola projektodawcy bylo stworzenie dla podmiotu godzacego sie na ograniczenie arealu objetego dzierzawa prawa do
zakupu nieruchomosci (a nie jedynie przyznanie prawa pierwszenstwa w sytuacji gdy dzierzawa trwa krocej niz rok).

Trafnie tez lokuje skarzacy tre$¢ art. 4 ustawy w kontek$cie prawnym tworzonym przez art. 24 ust 1. UGNRSP w
brzmieniu obowigzujacym przed 30 kwietnia 2016 (zgodnie z ktérym Agencja miala obowigzek gospodarowania
Zasobem w drodze (w pierwszej kolejnos$ci) sprzedazy mienia w caloSci lub w czeSci na zasadach okreslonych w
rozdziale 6 ustawy).

Skoro za$§ zasadniczym celem dzialalno$ci Agencji mialo by¢ doprowadzenie do sprzedazy nieruchomosci
wchodzacych w sklad Zasobu, to rowniez ten argument sprzeciwia

W tym kontekscie tez nie sposdb przyjmowac, ze znaczenie prawne normy art. 4 ustawy zmieniajgcej powinno byc
odczytywane w sposob przedstawiony przez Sad Okregowy.

Nie przedstawiono w sprawie zadnych innych argumentéw z wykladni celowo$ciowej lub systemowej, ktore
pozwalalyby na akceptacje stanowiska prezentowanego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Sad odwolawczy
rowniez takich argument6ow nie znajduje.

W rezultacie w ocenie Sadu odwolawczego uprawnienie dzierzawcy wyrazone w normie art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajacej nalezy rozmieé jako kompetencje do zlozenia wigzacego obie strony o$wiadczenia (postugujac sie
sformulowanie ustawy — oS§wiadczenia ,,0 skorzystaniu z uprawnienia do zakupu”). O$§wiadczenie to wywoluje skutki
prawne obligujac Agencje do podjecia w terminie wskazanym przez dzierzawce czynnos$ci niezbednych w mysl art. 28
i nastepnych UGNRSP.

W ocenie Sadu odwolawczego w niniejszej sprawie z chwilg skutecznego zlozenia o$wiadczenia, uksztaltowaniu
ulegaja wzajemne praw i obowiazki dzierzawcy i Agencji. Jeéli dzierzawca wyraza wole nabycia calej nieruchomosci
dzierzawionej Agencja zostaje zobligowana przez ustawe do podjecia sekwencji czynnosSci umozliwiajacych wykonanie
tego prawa (a wiec zainicjowana zostaje procedura ustawowa zmierzajaca do ustalenia wartos$ci nieruchomosci
oraz umozliwienia podmiotom posiadajgcym prawo pierwszenstwa uzyskania wiedzy o planowanej sprzedazy i
skorzystania z tego uprawnienia).



Jedli za$ dzierzawca wyraza wole nabycia jedynie czeéci nieruchomosci , to po stornie Agencji aktualizuje sie prawo
odmowy zgody na sprzedaz.

Z drugiej strony wskutek oswiadczenia dzierzawca zobowiazuje sie do nabycia nieruchomosci (a wiec zawarcia umowy
sprzedazy) w oznaczonym przez siebie terminie za cene ustalona zgodnie z przepisami ustawy (art. 30 UGNRSP) o ile
inny podmiot (posiadajacy w Swietle art. 29 ust 1 UGNRSP pierwszenstwo przed dzierzawca) nie skorzysta ze swojego
uprawnienia.

Zatem przyjaé nalezy, ze skuteczne zlozenie oSwiadczenia, o ktorym mowa w art. 4 ust 7 ustawy, uprawnia dzierzawce
do zadania od Agencji okre$§lonego ustawg zachowania sie (czynienia). Nie jest to jeszcze uprawnienie do zadania
zlozenia o$wiadczenia woli przenoszacego wlasno$c¢ nieruchomosci, lecz wylgcznie prawo do zadania dokonania
cigzacych na Agencji czynnoS$ci umozliwiajacych zawarcie takiej umowy. Dopiero po przeprowadzeniu przez Agencje
ciggu czynnosci i niewykonaniu w terminie prawa pierwszenstwa przez innego uprawnionego ,,wyprzedzajacego”
dzierzawce, powstanie roszczenie o zlozenie o§wiadczenia woli przez Agencje.

Z uwagi na szczeg6lna role Agencji w procesie gospodarowania (zarzadzania i rozporzadzania) nieruchomoéciami
rolnymi Skarbu Panhstwa (okre$lona ustawowo zwlaszcza w art. 5 i art. 24 UGNRSP, a precyzowana w odniesieniu
do procedury sprzedazy nieruchomosci zwlaszcza przez art. 27 — 33 tej ustawy), czynnoSci tych nie moze wykonac
inny podmiot. Z drugiej strony dzialalno§¢ Agencji w tej plaszczyznie (gospodarowanie Zasobem) niewatpliwie
dotyczy wykonywania wladztwa wlascicielskiego (a zatem wykonywania uprawien Panstwa w sferze dominium a nie
imperium). Agencja wystepuje wiec jako uczestnik obrotu cywilnoprawnego i jako taka moze by¢ zobowigzana przez
ustawe lub czynnoé¢ prawna do okres$lonego zachowania wzgledem innego podmiotu (kontrahenta). Obowiazek ten i
skorelowane z nim prawa uprawnionego tworzy¢ beda wiec stosunek o charakterze cywilnoprawnym.

Jesli tak to opisujac cywilnoprawne skutki skorzystania przez dzierzawce z uprawnienia okre$lonego norma art. 4 ust.
7 ustawy zmieniajacej przyjac nalezy, ze ustawa przyznaje dzierzawcy prawo podmiotowe (roszczenie) pozwalajace na
domaganie sie od podmiotu zobowigzanego okreslonego zachowania (podjecia czynnoéci zmierzajacych do wykonania
prawa).

Istotg i rola systemu prawnego jest umozliwienie uprawnionemu wyegzekwowania tego prawa (zapewnienie
skutecznoSci prawa podmiotowego).

W zwiagzku z tym nie mozna zgodzi¢ sie z Sadem I instancji, ze brak jest instrumentéw prawnych pozwalajacych
na wyegzekwowanie wymaganego przez norme prawa materialnego (,powinnego”) zachowania sie podmiotu
obrotu cywilno-prawnego. Ustawa procesowa wprost przewiduje bowiem sposéb egzekucji obowiazkéw czynienia.
W przypadku czynno$ci niezastepowalnych ustawa wprost przewiduje sposob egzekucji obowigzku dluznika (w

przypadku czynnoéci tzw. niezastepowanych - art. 1050 i art. 1050" k.p.c.). Kodeks postepowania cywilnego nie
wylgcza mozliwosci stosowania tej regulacji w przypadku uchylania sie przez Agencje od dokonywania czynnoSci
niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej. Jesli wiec dzierzawca ma prawo domagacé sie od
Agencji przeprowadzenia czynno$ci umozliwiajacych mu wykonanie prawa do zakupu nieruchomoéci, to ustawa musi
umozliwi¢ mu wyegzekwowanie tego prawa.

Stad tez stwierdzi¢ nalezy, ze pow6d ma prawo domagania sie przed Sadem nakazania Agencji podjecia czynno$ci
skladajacych sie na ustawowa procedure sprzedazy nieruchomosci.

Odnoszac sie do kwestii braku ustawowego wymogu formy aktu notarialnego dla o§wiadczenia dzierzawcy stwierdzic¢
nalezy, ze zasadnie powod argumentuje, iz o§wiadczenie okre§lone w art. 4 ust. 7 ustawy nie wspotksztaltuje jeszcze
umowy sprzedazy nieruchomosci (a jego skutkiem jest jedynie zainicjowanie procedury zmierzajacej do ustalenia
treéci takiej umowy w zakresie zwlaszcza ceny i okres$lenia podmiotu, ktéry bedzie mial prawo nabycia nieruchomosci).
W zwiazku z tym nie ma zastosowania norma art. 158 k.c.



Z kolei odwotujac sie do innych przepiséw zawierajacych regulacje trybu zawarcia umowy (w tym zwlaszcza przepisow

o aukcji i przetargu — art. 70" i nast. k.c.) trafnie skarzacy wywodzi, ze ustawa takze w innych niz objety sporem,
przypadkach przewiduje skladanie prawnie skutecznych oswiadczen woli (ksztaltujacych prawa i obowigzki stron)
w postepowaniu zmierzajacym do zawarcia umowy z pominieciem formy szczegblnej wymaganej przez ustawe
dla wazno$ci czynno$ci prawnej rozporzadzajacej nieruchomos$cia. W takiej sytuacji po zakonczeniu procedury
zmierzajacej do zawarcia umowy ustawa zezwala nastepnie na dochodzenie zawarcia umowy nawet jesli o§wiadczenia

te nie spelnialy szczegdlnych wymogéw przez ustawe przewidzianych (art. 70® §3 k.c.). Zatem w przypadkach
szczegblnych ustawa z okreSlonym zachowaniem konwencjonalnym wigze skutki w postaci powstania roszczenia o
zawarcie umowy.

W zwigzku z tym nie mozna uzasadniaé¢ braku przyznania powodowi ochrony prawnej w niniejszej sprawie z uwagi
na niezachowanie formy aktu notarialnego, skoro ustawa zmieniajaca w art. 4 wprost przewiduje forme pisemna
dla o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa do zakupu nieruchomosci (a przedmiotem umowy sprzedazy zawieranej w
tym trybie moze by¢ wylacznie nieruchomoé¢). Uznac¢ zatem nalezy, ze pisemne o§wiadczenie dzierzawcy wywohuje
skutek inicjujacy postepowanie zmierzajace do sprzedazy nieruchomo$ci nawet w przypadku jesli agencja nie
zamierzala wezesniej przeznaczac jej do sprzedazy zgodnie z art. 28 UGNRSP). Z chwila zawarcia umowy zmieniajacej
umowe dzierzawy agencja zostaje zobowiazana do zaoferowania sprzedazy nieruchomosci a dzierzawca (w przypadku
nieskorzystania z prawa pierwszenstwa przez inny podmiot zgodnie z sekwencja okre$long w art. 29 UGNRSP) bedzie
mial obowigzek kupna nieruchomosci za cene ustalong w toku czynno$ci Agencji na podstawie art. 30 UGNRSP).

W rezultacie Sad odwolawczy nie znajduje podstaw do przyjecia, ze powodowi przystlugiwaé moga wylacznie
roszczenia odszkodowawcze.

Nie mozna przyjaé, ze termin okre§lony w o$wiadczeniu dzierzawcy nie jest wiazacy dla Agencji. Norma art. 7
przewiduje, ze dzierzawca ma prawo okreSlenia terminu. W tym konteksScie dostrzec wiec nalezy, ze ustawa postuguje
pojeciem oznaczenia terminu, w ktérym dzierzawca ,,dokona zakupu”. Brzmienie ustawy wskazuje wiec na to, ze
dzierzawca ma prawo wyznaczenia terminu do ktérego strony powinny zawrze¢ umowe.

Termin ten moze by¢ zasadniczo okreslony w interesie (stosownie do potrzeb) dzierzawcy (jest skorelowany z okresem,
w jakim obowigzywaé moze — po wejSciu w zycie ustawy zmieniajacej- umowa dzierzawy). Zatem dzierzawca moze
dostosowacé termin do swoich planoéw (np. uwzglednié czas potrzebny a pozyskanie lub zabezpieczenie $rodkéw na
poczet ceny). Z drugiej strony odwlekanie prze Agencje daty zawarcia umowy sprzedazy moze w sposob oczywisty
ekonomicznie dziala¢ na niekorzys¢ dzierzawcy, ktory bedzie zobligowany do dalszej zaplaty czynszu za dzierzawce.
Czynszu tego nie ponosilby, gdyby umowa sprzedazy zostala zawarta w terminie wyznaczonym przez niego.

Wskazanie terminu wigzacego obie strony stabilizuje zatem tre$¢ obowigzkéw i praw obu stron wylaczajgc stan
niepewnoSci prawnej i pozwalajac obu stronom racjonalnie planowaé swoje dzialania gospodarcze.

Jednocze$nie stwierdzi¢ nalezy, ze zadna z metod wykladni normy art. 4 ustawy nie prowadzi do wniosku, by
o$wiadczenie dzierzawcy w zakresie wyznaczenia terminu mialo jedynie znaczenie ,orientacyjne” i nie bylo wiazace dla
Agencji. Nie uzasadniajg takiego stanowiska zwlaszcza powolywane przez Agencje wzgledy pragmatyczne — zwigzane
z zakresem dzialania Agencji i liczba podejmowanych transakeji. Wzgledy wewnatrzorganizacyjne pozostaja bowiem
rzecza dtuznika (w tym wypadku Agencji). Skoro za$ wierzyciel (dzierzawca) uzyskuje prawo wskazania terminu, w
ktérym nabedzie nieruchomosé, to przyjaé nalezy, ze dtuznik musi swoje czynnosci dostosowac do tresci o§wiadczenia.
Brak podporzadkowania sie temu wymogowi skutkowac bedzie zwloka dtuznika (chyba ze zaistnieja okoliczno$ci
wylaczajace zwloke).

Dostrzec nalezy za$ zwlaszcza to, ze ograniczenie prawa dzierzawcy do oznaczenia terminu poprzez wskazanie w
ustawie jako minimalnego terminu trzech miesiecy od daty zmiany umowy dzierzawy, po ktérym domagaé sie on



moze zawarcia umowy sprzedazy, jest zgodne z interesem Agencji (i pozwala na zorganizowanie jej swoich czynnosci
niezbednych dla przeprowadzenia procedury zmierzajacej do sprzedazy).

Jest to tym bardziej widoczne, gdy zwazy sie, ze Agencja oSwiadczenie o skorzystaniu z prawa nabycia nieruchomosci
otrzymywala przed zawarciem umowy zmieniajacej umowe dzierzawy. Zatem oprocz okresu trzech miesiecy
biegnacych od daty zawarcia tej umowy, Agencja uzyskiwala takze czas przed zawarciem tej umowy, ktéry powinna
wykorzysta¢ na prawidlowe wywigzanie sie ze swoich powinno$ci wzgledem dzierzawcy i przygotowanie procedury
sprzedazy.

Sad nie znajduje zadnych innych argumentow z wykladni celowo$ciowej lub gramatycznej pozwalajacych na obrone
stanowiska Agencji co do braku zwigzania o$wiadczeniem dzierzawcy w czeSci wyznaczajacej termin do zawarcia
umowy sprzedazy.

W rezultacie uznaé nalezalo zasadno$¢ tej czeSci apelacji, ktora zarzuca naruszenie art. 4 ustawy zmieniajacej i art.
29 UGNRSP.

Z materialu procesowego wynika, ze powod zlozyl oswiadczenie o skorzystania z prawa zakupu nieruchomoéci w
momencie wyrazenia zgody na zmiane umowy dzierzawcy w trybie i terminie okre§lonym art. 4 ustawy zmieniajacej.
Nie wykazano, by zachodzily jakiekolwiek okolicznoSci pozbawiajace to o§wiadczenie waloru skutecznoS$ci. Nastepnie
doszlo do zawarcia umowy zmieniajacej umowe dzierzawcy zgodnie z propozycja Agencji ztozona na podstawie
powolanego przepisu. Jesli tak, to przyjaé nalezy, ze zaktualizowalo sie prawo powoda do domagania sie od Agencji
przeprowadzenia czynnoSci skladajacych sie na ustawowy tryb zawarcia umowy sprzedazy. Skoro za§ Agencja w
pewnym momencie zaniechala czynnoSci do ktérych obligowala ja ustawa i ostatecznie powolujgc sie na brak
pelnomocnictw do dokonania czynnosci uchylila sie od uczynienia zadoé¢ prawu powoda, zadanie zawarte w pkt. 1
pozwu jawi sie jako uzasadnione.

Odnoszac sie do argumentéw apelacji dotyczacych kwestii stanu prawnego, wedlug ktérego nalezy rozpatrywac
obowiazki i prawa stron, stwierdzi¢ nalezy po pierwsze, ze prawidlowo Sad Okregowy odwolat sie do tresci art.
12 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. 2016, poz. 585) i wskazal, ze do postepowan o nabycie
nieruchomosci wszcezetych przed wejSciem w zycie tej ustawy na podstawie miedzy innymi UGNRSP stosuje sie
przepisy dotychczasowe.

Ustawa ta w swoim art. 12 w sposdb wyrazny chroni wiec prawa uczestnikow tych postepowan dotyczacych sprzedazy,
ktore zostaly zainicjowane przed wejSciem w zycie ustawy.

Przyjmujac zgodnie z wcze$niejszymi wywodami, ze o§wiadczenie dzierzawcy uksztaltowalo sytuacje obu stron i jako
niezbedne dla zainicjowania procedury sprzedazy nieruchomosci wywolalo skutek prawny, aktualizujac obowigzki
Agencji w tej plaszczyzZnie przed wejéciem w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016, stwierdzi¢ nalezy, ze dla oceny praw
i obowigzkow stron w niniejszej sprawie relewantny jest stan prawny sprzed wejScia w zycie powolanej tej ustawy.

Nie moze tego zmienia¢ argumentacji pozwanego sugerujaca, ze skoro w art. 12 ustawy z 14 kwietnia 2016 roku nie
wymieniono ustawy zmieniajgcej z dnia 16 wrzeSnia 2011 roku, to postepowania objetego sporem nalezy stosowaé
przepisy aktualne. Niewatpliwie bowiem postepowanie inicjowane na podstawie o§wiadczenia zlozonego zgodnie z
art. 4 ustawy zmieniajacej toczy¢ sie mialo na podstawie UGNRSP. Zatem nieuprawnione sg sugestie, ze ustawa
zmieniajaca kreowala odrebng od UGNRSP regulacje trybu zawarcia umowy sprzedazy. Ustawa ta w odniesieniu
do nieruchomosci nia objetych, zawierala jedynie przepisy szczegoélne dotyczace inicjowania tego postepowania oraz
opisanych wyzej praw dzierzawcy zwigzanych ze zgoda na zmiane umowy dzierzawy.

Postepowanie dotyczace sprzedazy inicjowane na podstawie art. 4 ustawy zmieniajacej toczylo sie (bylo prowadzone)
niewatpliwie na podstawie przepiséw UGNRSP. Istnienie zatem Scisly funkcjonalny i prawny zwigzek miedzy ta
ustawa (trybem sprzedazy tam okreslonym) i ustawa z 16 wrzesnia 2011, ktéra wprost odwoluje sie do przepisow



zmienianej ustawy. Powoduje to w konkluzji, Ze postepowanie dotyczace sprzedazy nieruchomo$ci rolnej inicjowane
w trybie art. 4 ustawy zmieniajacej musi by¢ W plaszczyznie normy art. 16 ustawy z 14 kwietnia 2016 uznanie za
postepowanie prowadzone na podstawie UGNRSP.

Z przedstawionych przyczyn stwierdzi¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie nie przedstawiono zadnych argumentéw
podwazajacych prawo powoda do domagania sie przeprowadzenia czynnoSci umozliwiajacych sprzedaz
nieruchomoéci.

Stad tez na podstawie art. 386 §1 k.p.c. orzeczono o zmianie zaskarzonego wyroku i uwzglednieniu zadania
zawartego w pkt.1. petitum pozwu. Nie przekraczajac granic zadania dokonano jedynie sprecyzowania (w celu
zapewnienia skuteczno$ci orzeczenia) opisu czynnoSci, ktére powinna wykonaé¢ Agencja oraz jasnego okreSlona
terminu na dokonanie tych czynno$ci. Termin ten okreslono uwzgledniajac regulacje art. 4 ust. 8 ustawy zmieniajacej
przewidujaca, ze okres trzech miesiecy jest niezbedny dla przeprowadzenia czynno$ci organizujacych prace.

Zarazem zbedne stalo sie odnoszenie do dalszych szczegdlowych kwestii przedstawionych w apelacji powoda dla
podwazenia zmienionego rozstrzygniecia.

Odmiennie ocenic¢ nalezy kwestie poprawnosci orzeczenia o zadaniu ustalenia. Sad I instancji w sposob wystarczajacy
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy przedstawil kwestie wykladni normy art. 189 k.p.c. Odnoszac sie do zarzutow
skarzacego wskazaé wiec jedynie nalezy, ze zadanie ustalenia dotyczy¢ moze tre$ci prawa lub stosunku prawnego.
Wyrok ustalajacy ma charakter deklaratywny (potwierdzenia istnienie lub nieistnienie objetego sporem prawa lub
stosunku prawnego). Zgodnie z art. 316 k.p.c. (zasada aktualno$ci) wyrok stwierdza stan rzeczy istniejacy w chwili
zamkniecia rozprawy. Wyrok ustalajacy zatem moze stwierdzac¢ jedynie stan praw i obowigzkéw miedzy stronami
procesu istniejacy w tym momencie. Regulacja ta ze swej istoty sprzeciwia sie rozstrzyganiu o prawach i obowigzkach,
jakie potencjalnie (nawet z duzym prawdopodobienstwem) powstana (zaktualizujg sie) dopiero w przysztosci.

W szczegolnos$ci zanegowacd nalezy konstrukeje wyroku ustalajacego ,warunkowego” w ktorym sad mialby przesadzié
mozliwo$¢ powstania w przyszloSci prawa jesli zaistnieja opisane w sentencji przestanki. Takie za§ wlaénie zadanie
formuluje powdd w pkt. 2 petitum pozwu, domagajac sie ustalenia, ze po wykonaniu w przyszlosci czynnosci objetych
punktem I'i o ile podmiot posiadajacym pierwszenstwo w stopniu wyzszym niz powod z prawa tego nie skorzysta,
pozwany bedzie zobowigzany do niezwlocznej sprzedazy nieruchomo$ci powodowi za cene ustalong zgodnie z ustawa.

Sama konstrukcja zgdania w niniejszej sprawie zaklada wiec, ze prawo objete powddztwem o ustalenie obecnie jeszcze
sie nie zaktualizowalo i moze sie w ogole nie zaktualizowaé. Orzeczenie ustalajace o treéci postulowanej w pozwie
w zaden sposdb nie mogloby ustabilizowa¢ sytuacji prawnej stron, a zatem zasadniczy skutek wyroku ustalajacego
nie méglby zosta¢ w ogble osiggniety — wyrok nie bedzie wywierat zadnych skutkow w sferze prawnej stron. Z jednej
wiec strony zadanie ustalenia przyszlych praw i obowigzkow stron, ktére potencjalnie aktualizowa¢ sie beda dopiero
w przyszlo$ci, jest sprzeczne z konstrukcja powddztwa z art. 189 k.p.c. Z drugiej za$ strony skoro wyrok nie moze
wywrze¢ skutku w sferze prawnej stron, to powdd nie ma interesu prawnego w domaganiu sie orzeczenia zgodnego
z petitum pozwu.

Juz z tej przyczyny zadanie ustalenia nie moze by¢ uwzglednione.

Jednocze$nie bezzasadnym jest twierdzenie o istnieniu interesu prawnego oparte w istocie wylacznie o argumenty
dotyczace ulatwienia sytuacji dowodowej w ewentualnym przyszlym procesie o nakazanie zlozenia o$§wiadczenia
woli lub odszkodowanie. Istnienie prawa powoda z art. 4 ust 7 ustawy zmieniajacej zostalo bowiem przesadzone w
orzeczeniu uwzgledniajacym powodztwo. Wyrok w tej czeSci wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 365 k.p.c. i
przesadza w sposob wigzacy dla stron i sadéw kwestie prejudycjalng w ewentualnym przyszlym procesie o nakazanie
zlozenia o§wiadczenia woli lub procesie odszkodowawezym.

7Z tej przyczyny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje w zakresie rozstrzygniecia o zadaniu ustalenia.



Zmiana rozstrzygniecia co do istoty sprawy spowodowata konieczno$¢ modyfikacji orzeczenia o kosztach procesu.

Biorac pod uwage to, ze powdd nie wskazal odrebnie wartoSci przedmiotu sporu co do obu dochodzonych roszczen,
a roszczenia te zmierzaly w istocie do wyegzekwowania jednego prawa, za$ powdd wygral proces co do istotniejszego
dla niego zadania nakazania dokonania okre§lonych czynnoéci, Sad stwierdzil, ze w wyniku sporu powo6d uznany
powinien by¢ za wygrywajacego w 75% za$ pozwany w 25%. Stosujac norme art. 100 k.p.c. nalezalo orzec o kosztach
po czeéciowym zarachowaniu przeciwstawnych roszczen z tego tytuhu.

Na koszty powoda sklada sie kwota 7.217 zt jako wynagrodzenie pelnomocnika i oplata od pelnomocnictwa oraz
kwota 4.224 jako oplata o pozwu. Pow6d domagaé sie moze od pozwanego zwrotu 75% sumy tych kwot czyli 8.580,75
z}. Koszty pozwanego zamykaja sie kwota 7200 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika procesowego. Powod jest
zobowigzany do zwrotu pozwanemu Y4 tej kwoty czyli 1.800 zl. Po wzajemnym zarachowaniu nalezalo zasadzi¢ na
rzecz powoda kwote 6.780,75 zl.

O kosztach procesu w postepowaniu odwolawczy, orzeczono stosujac norme art. 100 k.p.c. w zw. z 108 k.p.c.
przyjmujac ten sam parytet dla ustalenia wartoSci w jakich strony powinny by¢ uznane za wygrywajace proces w II
instancji.

Na koszty powoda sklada sie kwota 4.050 zl jako wynagrodzenie pelnomocnika procesowego i 4.224 zl jako oplata od
apelacji. Pow6d domagac sie moze od pozwanego zwrotu 75% sumy swoich kosztéw czyli kwoty 6.205,50 zt. Koszty
pozwanego opiewaja na kwote 4.050 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika procesowego. Powod jest zobowiazany
do zwrotu pozwanemu Y4 tej kwoty czyli 1.012,50 zl. Po wzajemnym zarachowaniu nalezalo zasadzié¢ na rzecz powoda
kwote 5.193 zl.

Krzysztof Gorski Edyta Buczkowska — Zuk Dariusz Rystal



