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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2016 1.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Leon Miroszewski

Protokolant starszy sekretarz sgdowy Emilia Marchewka
po rozpoznaniu w dniu 11 marca 2016 r. na rozprawie
sprawy z powbdztwa R. B.

przeciwko Agencji Nieruchomoéci Rolnych z siedziba w W.
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 7.200,00 (siedem tysiecy dwieScie) zlotych tytulem kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Powod R. B. wniost o zobowiazanie Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedziba w W. do zlozenia o$wiadczenia woli
o przeniesieniu w drodze sprzedazy na powodke wlasnoéci nieruchomosci rolnej polozonej w gminie P., obejmujacej
dziatkinr (...) obreb S., oraz dzialki nr (...) obreb P., o }acznej powierzchni 111,8085 ha, oraz dzialek nr (...) obreb S.inr
7 obreb P. o lacznej powierzchni 76,9772 ha, za cene 3.775.714,00 zlotych, oraz o zasadzenie zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu stwierdzil, ze swoje roszczenie opiera na art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.
U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382), uznajac, ze przepis ten dalej powodowi prawo do dochodzenia na drodze sadowej
zlozenia przez Agencje Nieruchomosci Rolnych o§wiadczenia o zbyciu oznaczonej nieruchomodci, o ile Agencja nie
dokona sprzedazy nieruchomosci po zlozeniu przez dzierzawce, po dokonaniu zmiany umowy dzierzawy wynikajacy
z art. 4 ust. 5 powolanej ustawy.

Stanowisko pozwanej poczatkowo wskazywalo na akceptacje roszczenia powoda, bowiem pozwana stwierdzila, ze
powodztwo uznaje za zasadne w zakresie zlozenia o§wiadczenia woli co do sprzedazy nieruchomosci rolnej polozonej
w gminie P., obejmujacej dzialki nr (...) obreb S., oraz dzialki nr (...) obreb P., o lacznej powierzchni 111,0964 ha,
oraz dzialek nr (...) obreb S. o powierzchni 44.2603 ha i nr 7/1 obreb P. o powierzchni 24,2603 ha, wnosi natomiast
o oddalenie powo6dztwa w zakresie zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli co do sprzedazy na rzecz powoda
nieruchomoé$ci oznaczonej jako dziatka nr (...) o powierzchni 0,5672 ha, 7/26 o powierzchni 0,1449 ha, polozonych
w obrebie S., oraz nieruchomosci oznaczonej jako dziatka (...) o powierzchni 2,8600 ha polozonej w obrebie P..
Jednocze$nie pozwana zakwestionowata cene sprzedazy wnioskowang przez powoda.

W toku procesu pozwana przedstawila stanowisko odmienne i wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od
powoda zwrotu kosztow procesu. Odnoszac sie do wezeéniejszego wlasnego stanowiska pozwana stwierdzila, ze jej
uznanie powodztwa bylo bezskuteczne, bowiem dochodzone przez powoda roszczenie nie istnieje. Wedlug pozwane;j
uznanie powodztwa ma obejmowac zaréwno okolicznoéci faktyczne jak i podstawe prawng danej sprawy, tymczasem



wskazany przez powoda przepis art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw nie kreuje po stronie dzierzawcy
roszczenia o nabycie tej czeSci nieruchomosci, ktéra pozostaje przedmiotem dzierzawy po dokonanym wylaczeniu
30% powierzchni uzytkdow rolnych bedacych dotychczas przedmiotem dzierzawy. Z ostrozno$ci pozwana odwolala
uprzednie uznanie pozwu.

W toku procesu pozwana przedstawila operat rzeczoznawcy majatkowego, z ktoérego wynika, ze warto$é
nieruchomosci, co do ktérej powdd roéci sobie prawo zakupu, wynosi 6.326.020 zlotych.

Ustalenia faktyczne.

Agencja Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa (obecnie Agencja Nieruchomo$ci Rolnych) zawarla z powodem w dniu
27 stycznia 2004 roku umowe dzierzawy nieruchomosci rolnych potozonych w wojewddztwie (...) o powierzchni
328,2468 ha wchodzaca w sklad (...) Skarbu Panstwa.

W aneksie nr (...) do tej umowy, z dna 7.11.2007, strony zgodnie o§wiadczyly o wylaczeniu z zakresu dzierzawy dzialek
(...) polozonej w obrebie B. i (...) polozonej w obrebie P., gmina P., o powierzchni 62,5403 ha i obnizeniu czynszu.

Pismem z dnia 2 marca 2012 roku powod zwrécil sie do pozwanej z wnioskiem o wylaczenie z dzierzawy 30%
powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. Zaproponowal wylaczenie dzialki oznaczonej nr (...)
o powierzchni 62 ha obreb P.. Jako podstawe prawna podat art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 roku o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw.

Pismem z dnia 8 maja 2012 roku, odpowiadajac na pismo powoda z dnia 2 marca 2012 roku, pozwana zgodzila sie
na wylaczenie dzialki nr (...) o powierzchni 62, (...) z obrebu P. oraz czeSci dzialki nr (...) z obrebu P. o powierzchni
14,0371 ha, a wiec lacznej powierzchni 76,9199 ha.

Pismem z dnia 28 maja 2012 roku powod o$wiadczyt pozwanej, ze przyjmuje propozycje wylaczenia z przedmiotu
dzierzawy dzialek wskazanych w piSmie z dnia 8 maja 2012 roku. Jednocze$nie oSwiadczyl, ze zamierza skorzystac
z uprawnienia do zakupu nieruchomog$ci z umowy z dnia 27 stycznia 2004 roku w terminie do dnia 30 paZzdziernika
2012 roku. W aneksie nr (...) zdnia 16.11.2012 roku strony wylaczyly z przedmiotu dzierzawy dzialke (...) i cze$é dziatki
nr (...) z obrebu P. o acznej powierzchni 76,9199 ha. Jednocze$nie obnizeniu ulegl czynsz dzierzawny.

Kolejnym pismem, z dnia 30 sierpnia 2012 roku, powdd o$wiadczyl, ze jego wniosek o nabycie nieruchomosci
pozostajacej po wylaczeniu dotyczy caloSci jej rolnej czesci, to jest z wylgczeniem gruntdéw przeznaczonych pod
elektrownie wiatrowe. Dodal, ze majac na uwadze konieczno$é dokonania podzialéw geodezyjnych podtrzymuje swoj
wniosek dokonania ich na wlasny koszt celem przyspieszenia sprzedazy. Wskazal na wazno$¢ tego przyspieszenia z
uwagi na zamiar uruchomienia sadownictwa na dzierzawionych nieruchomosciach.

W aneksie nr (...) do umowy, z dnia 16 listopada 2012 roku, strony wylgczyly z przedmiotu dzierzawy dziatke (...) i
cze$c¢ dzialki nr (...) z obrebu P. o lacznej powierzchni 76,9199 ha. Jednoczeénie obnizeniu ulegl czynsz dzierzawny o
réwnowarto$¢ 172,15 dt pszenicy w skali roku.

Pismem z dnia 26 marca 2013 roku pozwana o$wiadczyla powodowi zostala podjeta decyzja w sprawie mozliwos$ci
sprzedazy nieruchomosci dzierzawionej na podstawie umowy dzierzawy, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatki nr (...). (...) obreb S., gmina P. oraz dzialki nr (...) obrebu P. gminy P., o lacznej powierzchni 111,8085
ha, natomiast pozostale dzialki nie moga by¢ przeznaczonej do sprzedazy z uwagi na zapisy w obowigzujacym
planie zagospodarowania przestrzennego. Jednocze$nie pozwana poinformowala, ze tresé pisma nie stanowi oferty
sprzedazy nieruchomos$ci w rozumieniu Kodeksu cywilnego oraz nie stanowi zawiadomienia o zamiarze sprzedazy
w rozumieniu art. 29 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Pozwana
zastrzegla sobie prawo odstapienia od zamiaru sprzedazy nieruchomosci jezeli zajda nowe istotne okoliczno$ci (w tym
zgloszone zostang roszczenia reprywatyzacyjne, nastapi zmiana przeznaczenia gruntéw, nabywajacy nie wywiaze sie



z obowigzkow wynikajacych z umoéw zawartych z Agencja). Wskazano, Ze ostateczna decyzja w sprawie mozliwoéci
sprzedazy dzierzawionej dzialki zostanie podjeta po zgromadzeniu pozostalej dokumentacji, o czym powdd zostanie
powiadomiony.

Pismem z dnia 9 maja 2013 roku powod o$wiadczyl, ze z uwagi na uplyw zadeklarowanego terminu zakupu
nieruchomoéci (ponad 7 miesiecy) oczekuje oferty sprzedazy czeéci dzierzawy oznaczonej dzialkami nr (...) w S. i
dzialki (...) w P. o powierzchni 111,8085 ha. Pismem z dnia 13 czerwca 2013 roku pozwana oswiadczyla, ze podtrzymuje
stanowisko z pisma z dnia 26 marca 2013 roku. Zamierza zleci¢ wycene po wylonieniu rzeczoznawcy majatkowego,
za$ cena i warunki nabycia zostang ustalone po akceptacji przedmiotu sprzedazy wraz z operatem szacunkowym przez
Biuro Prezesa.

W aneksie nr (...) do laczacej strony umowy dzierzawy z dnia 27 stycznia 2004 roku, podpisanym w dniu 2 marca
2014 roku, przedluzono czas dzierzawy do dnia 31 sierpnia 2014 roku. Ustalono, ze w terminie do tego dnia
wydzierzawiajacy zobowiazuje sie do zaoferowania dzierzawcy nabycia gruntéw wchodzacych w sklad przedmiotu
dzierzawy, z wylaczeniem dzielek powstalych w wyniku podziatu dzialek nr (...) z obrebu S. i nr 7 obrebu P..

W pismie z dnia 20 maja 2014 roku pozwana o$wiadczyla, ze zakoniczyla prace zwiazane z podzialem dziatki nr (...) w
obrebie S. na dzialce nr (...) o powierzchni 24,0221 ha z zamiarem przygotowania do sprzedazy na rzecz dzierzawcy
i dzialki nr (...) o powierzchni 2,86 ha z przeznaczeniem na lokalizacje elektrowni wiatrowych oraz dzialki nr (...)
obreb S. o powierzchni 44,2603 ha z zamiarem przygotowania do sprzedazy na rzecz powoda jednak oczekuje na
stanowisko Gminy P. w sprawie zaawansowania prac majacych na celu dokonanie podziatu cze$ci dzialki nr (...) obreb
S. z przeznaczeniem na boisko sportowe oraz wydzielenia czeéci dzialki nr (...) obreb S. z przeznaczeniem na droge
wewnetrzng.

W dniu 29 sierpnia 2014 roku strony zawarty aneks nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 27 stycznia 2004 roku. Aneksem
tym przedtuzono dzierzawe do dnia 31 sierpnia 2015 roku.

Powdd wielokrotnie ponaglal pozwana do sprzedazy na jego rzecz dzierzawionej nieruchomosci. Zawiadamiatl tez o
utrudnianiu mu prowadzenia prac polowych przez okolicznych rolnikéw.

Pismem z dnia 16 wrze$nia 2014 roku pozwana powiadomila powoda, ze majac na uwadze ustalenia zawarte z
powodem, jako dzierzawca, podjeta niezbedne czynnosci przygotowujace dzierzawione nieruchomoéci do sprzedazy.
Z uwagi na przeznaczenie cze$ci z nich w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod lokalizacje
masztow elektrowni wiatrowych oraz na cele uzytku publicznego pozwana zobowiazana byla do dokonania stosownych
podzialéw geodezyjnych, totez oczekuje na realizacje prac geodezyjnych. Zadeklarowala, ze po ich zakonczeniu bedzie
kontynuowany proces sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci.

Dowody: umowa z dnia 27 01 2004 z aneksami, korespondencja pomiedzy stronami (k. 10-74, 102).

Decyzjami z dnia 7 stycznia 2014 roku Woéjt Gminy P. zatwierdzil podzial nieruchomosci stanowigcych wlasnosc
pozwanej Agencji

- polozonej w obrebie S., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkoéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 50,0951 ha,
na dzialki: nr (...) o powierzchni 44,2603 ha — grunty orne i nieuzytki, nr 11/2 o powierzchni 5,8348 ha — grunty orne
przeznaczone pod budowe elektrowni wiatrowej;

- polozonej w obrebie P. o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 26,8821 ha na nastepujace dzialki: nr (...) o
powierzchni 24,0221 ha — grunty orne i nieuzytki, nr (...) o powierzchni 2,86 ha — grunty orne przeznaczone pod
budowe elektrowni wiatrowej.

Decyzjami z dnia 25 lutego 2015 roku Wjt Gminy P. zatwierdzil podzial nieruchomosci stanowiacych wlasnosé
pozwanej Agencji



- polozonej w obrebie S., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 5,2105
ha, na dzialki: nr (...) o powierzchni 0,5672 ha — boisko sportowe, nr (...) o powierzchni 4,6433 ha — bez zmiany
przeznaczenia;

- polozonej w obrebie S., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 2,2438
ha, na dzialki: nr (...) o powierzchni 0,1449 ha — przeznaczona na powiekszenie sasiedniej nieruchomosci, nr (...) o
powierzchni 2,0989 ha — bez zmiany przeznaczenia.

Zaswiadczeniem z dnia 6 czerwca 2012 roku Urzad Gminy P. stwierdzil, ze w obowiazujacym planie zagospodarowania
przestrzennego Gminy dzialka nr (...), cze$¢ dzialki nr (...), potozone w obrebie P., i cze$¢ dzialek nr (...) polozone w
obrebie S., maja symbol R — tereny objete zakazem zabudowy. Dzialki nr (...) w obrebie P. i nr 11 w obrebie S. maja
symbor (...) — tereny lokalizacji elektrowni wiatrowych wraz z terenami rolnymi.

Dowody: - decyzje Wojta Gminy P. z dnia 7 01 2014 i 25 02 2015 (k. 102-110);
- zaswiadczenie Urzedu Gminy P. z dnia 6 czerwca 2012 roku.

Ocena dowodéw.

Postepowanie w niniejszej sprawie zostalo przeprowadzone wylacznie w oparciu o dowody pisemne. Dowody te nie
byly przez strony kwestionowane.

Strony nie wnioskowaly dowodow ze zrddet osobowych. Przeprowadzenie takich dowodéw z urzedu nie bylo
potrzebne, bowiem w niniejszej sprawie decydujace bylo rozstrzygniecie w sprawie wykladni przepiséw prawa, ktore
obie strony zgodnie uznaly za podstawe prawna rozstrzygniecia.

Powod wnioskowat dowod z opinii bieglego na okoliczno$¢ wartoSci nieruchomosci wskazanych w pozwie, natomiast
pominiecie tego dowodu podyktowane bylo tym, ze jego zalozeniem bylo przyjecie, ze powodowi co do zasady stuzy
w niniejszej sprawie roszczenie o zobowiazanie pozwanej do zlozenia oczekiwanego przez powoda o$wiadczenia
woli. Zapatrywanie przeciwne czynilo badanie, ktére mialo byé¢ przeprowadzone wzmiankowanym dowodem,
niepotrzebnym. Stad nalezalo ten dowdd pomingé. Dokonujgc ustalen faktycznych Sad nie dokonal ustalenia
faktu okre$lenia przez pozwana wartosci nieruchomosci, ktorych dotyczy pozew, bowiem fakt ten byl obojetny
dla rozstrzygniecia sprawy. Tym samym dowdd w postaci operatu przedstawionego przez pozwang, dopuszczony i
przeprowadzony, okazatl sie nieprzydatny dla ustalenia faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Nie mogt wplynaé
na jakagkolwiek modyfikacje rozstrzygniecia, opartego na wskazanych wyzej dowodach.

Ocena prawna.

Powod domagal sie zobowigzania pozwanej do zlozenia o$§wiadczenia woli, a wiec rozstrzygniecia ksztaltujacego
prawo. Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie Sadu, stwierdzajace obowiazek zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli przez okreSlona osobe, zastepuje to o§wiadczenie. Z kolei stosownie do art. 1047 § 1 k.p.c. jezeli
dluznik jest obowiazany do zlozenia oznaczonego os§wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sadu zobowiazujace do
zlozenia o§wiadczenia zastepuje oéwiadczenie dhuznika. Zadanie pozwu wskazuje osobe, ktéra ma ztozy¢ o§wiadczenie
woli, jak tez konkretyzuje jego tres¢.

Swoje roszczenie powod wywiodl z podstawy prawnej w postaci art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.
U. z 2011 1. Nt 233, poz. 1382 — dalej jako ,ustawa zmieniajaca”).

Strony procesu s3 wlasciwie zgodne co do stanu faktycznego sprawy, istotnego z punktu widzenia rozstrzygniecia
o samej zasadzie dotyczgcej niezbednych czynnoS$ci prowadzacych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
dzierzawionych przez powoda. Co do stanowiska pozwanej Agencji, poczatkowo oswiadczyla, ze powddztwo w
znacznej czedci uznaje za zasadne. Mozna bylo mie¢ watpliwosci, czy pozwana uznaje powodztwo w rozumieniu art.



213 § 2 k.p.c., natomiast p6Zniejsze stanowisko pozwanej, w ktérym kwestionowala ona zadanie w caloSci, wskazuje,
ze sama pozwana uwazala swoje o§wiadczenia zlozone w odpowiedzi na pozew za uznanie powddztwa.

W sprawie oéwiadczenia zlozonego w odpowiedzi na pozew nie mozna jednak przyja¢, ze bylo ono uznaniem
powodztwa. O takim uznaniu mozna moéwi¢ wowczas, gdy stanowi ono czynno$¢ procesowg stanowigcg rezygnacje z
obrony i zgode na wydanie wyroku uwzgledniajacego zadanie (por wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 19
listopada 2015 roku, I ACa 647/15). W niniejszej sprawie pozwana od poczatku kwestionowala wskazana w pozwie
cene, za jaka mialaby sprzeda¢ powodowi wskazang w pozwie nieruchomo$¢, twierdzac, ze zostala ona w znaczny
sposob zanizona. Tym samym pozwana od poczatku nie godzila sie na rozstrzygniecie zgodnie z zagdaniem pozwu,
nawet gdyby uznac, ze respektowala prawo do roszczenia sobie przez powoda uprawnienia do zakupu nieruchomosci
na skutek jego zgloszenia takiego zamiaru.

Niezaleznie od powyzszego, uznanie powodztwa jest czynnoscia procesowa, podejmowang wobec sadu, nie za$ wobec
strony. Tym samym moze by¢ cofniete az do wydania wyroku. Nie ma watpliwosci, Ze takie cofniecia mialo miejsce.

Przechodzac do zasadniczej oceny prawnej nalezy zauwazy¢, ze strony zgodnie uwazaly spoér, jako powstaly
na tle wykladni prawa. Z treéci powolanego wyzej przepisu art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej powdd wywodzi
przystugujace mu jakoby roszczenie o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci
nieruchomoéci rolnej, pozwana natomiast twierdzi, Ze na podstawie tego przepisu przysluguje powodowi jedynie
prawo pierwszenstwa nabycia z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2015 r. poz. 1014 — dalej powolywana réwniez jako ,,ustawa”),
bez potrzeby zachowania wymogu trzyletniego okresu rzeczywistego trwania dzierzawy.

Dokonujac wykladni art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej nalezy w pierwszej kolejnosci zwrocié uwage na konstytucyjne
uregulowanie ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej w art. 23 Konstytucji, zgodnie z ktérym podstawa ustroju
rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne. Pojecie gospodarstwa rodzinnego zostalo z kolei zdefiniowane w art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2011 r. o 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 ktorym
powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wieksza niz 300 ha. Pojecie rolnika indywidualnego zdefiniowano w art. 6 ust 1
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéry wskazuje, ze za rolnika indywidualnego uwaza sie osobe fizyczna bedaca
wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktorych
laczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajgcg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od
5 lat zamieszkala w gminie, na obszarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad
gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo.

7 powyzszego wynika, ze w Swietle ocen i warto$ci przypisywanych ustawodawcy, majacych umocowanie w
Konstytucji, celem ustawodawcy jest osiggniecie takiego stanu, w ktérym podstawe ustroju rolnego bedg stanowily
rodzinne gospodarstwa rolne rozumiane w wyzej przedstawiony sposob. Cel ten nalezy uwzglednia¢ dokonujac
wykladni aktow prawnych dotyczacych wskazanej materii.

Przechodzac do uwzgledniajacych powyzsze uwagi dalszych rozwazan nalezy zaczaé od tego, ze zgodnie z art. 24 ust. 1
pkt 1 ustawy Agencja Nieruchomosci Rolnych gospodaruje zasobem nieruchomog$ci Skarbu Panstwa w drodze przede
wszystkim sprzedazy mienia w calo$ci lub jego cze$ci na zasadach okre$lonych w rozdziale 6. Agencja Nieruchomosci
Rolnych (dalej jako Agencja) ma zatem przede wszystkim dazy¢ do sprzedawania nieruchomosci rolnych nalezacych
do Skarbu Panistwa, a dopiero w dalszej kolejnoéci moze oddawac te nieruchomoéci w dzierzawe, przy czym rowniez
w umowach z dzierzawcami powinna zawiera¢ postanowienia, na mocy ktérych dzierzawca ten, najpdzniej z uptywem
okresu dzierzawy, bedzie mogl naby¢ dzierzawiona nieruchomo$é rolng na wlasnoé¢ — stosownie do art. 38 i art. 38a
ustawy.

W sprawie sposobu sprzedazy zasadnicze znaczenie ma art. 29 ustawy, ktoéry w zawartych w nim przepisach reguluje
tryb zbywania nieruchomosci przez Agencje, z jego dookre$leniem w pozostalych przepisach rozdzialu 6. Tryb ten
obejmuje powstanie i wyrazenie zamiaru sprzedazy okre$lonej nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa, na podstawie



art. 30 ustawy okre$lenie cene sprzedazy nieruchomosci; na podstawie art. 29 ust. 1¢ ustawy zawiadomienie na
pi$mie osoby, ktorej przystuguje prawo pierwszenstwa (uregulowane w art. 29 ust. 1 ustawy) o zamiarze sprzedazy
nieruchomosci, o cenie oraz o terminie zlozenia o§wiadczenia o nabyciu (nie krotszym niz 21 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia). Jezeli osoby, ktorym przysluguje prawo pierwszenstwa nie skorzystaja z niego, to Agencja w
trybie art. 28 ustawy sporzadza wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy i oglasza go na 14 dni przed
dniem planowanego ogloszenia przetargu (lub przed dniem planowanej sprzedazy, jesli osoba, ktorej przystuguje
pierwszenstwo, skorzystala z niego). Jezeli zachodza przestanki z art. 29 ust. 1h ustawy, to Agencja moze sprzedaé
okre$lonej w tym przepisie osobie nieruchomo$¢ bez przetargu. Jezeli nie dokonano sprzedazy na podstawie art. 29
ust. 1h ustawy, Agencja oglasza przetarg ustny (licytacje) w trybie art. 29 ust. 2 ustawy lub przetarg ofert pisemnych
(konkurs ofert) w trybie art. 29 ust. 3 ustawy. Jezeli przetarg nie zostanie rozstrzygniety, Agencja moze oglaszaé
kolejne przetargi z nizsza ceng wywolawcza, nie nizsza jednak niz polowa ceny ustalonej na podstawie art. 30 ustawy.
Jezeli kolejny przetarg nie wyloni nabywcy, Agencja moze sprzeda¢ nieruchomo$¢ bez przetargu za cene nie nizsza niz
cena wywolawcza w ostatnim przetargu (stosownie do art. 29 ust. 3 in fine ustawy). Kohcowym elementem opisane;j
procedury jest zawarcie umowy sprzedazy z wylonionym w opisany sposoéb nabywca

Uwzgledniajac cel, o ktérym byla mowa wyzej, nalezy wykladaé rowniez art. 38 ust. 1a ustawy, wprowadzony
ustawg zmieniajaca. Zgodnie z tym przepisem w umowie dzierzawy, takze zawieranej na czas oznaczony, zawiera sie
postanowienie o mozliwo$ci wypowiedzenia przez Agencje umowy dzierzawy w zakresie wylaczenia 30% powierzchni
uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. Zawarcie takich postanowien w umowie pozwala Agencji na
odzyskanie wladania nad 30% wydzierzawionych nieruchomosci rolnych, aby nastepnie dazyé¢ do ich sprzedazy,
stosownie do art. 24 ust. 1 pkt 1 ustawy, przy zachowaniu procedury z art. 29 i nastepnych ustawy. Z powolanego
art. 38 ust. 1a ustawy wprost wynika norma nakazujaca Agencji zawarcie klauzuli o wyzej wskazanej treSci w umowie
zawieranej z dzierzawca po wejSciu w zycie ustawy zmieniajacej, a zatem po dniu 3 grudnia 2011 roku.

Z kolei sytuacja dzierzawcow, ktérzy zawarli umowy przed 2 grudnia 2011 roku (data wejScia w Zycie ustawy
zmieniajacej) zostala uregulowana w art. 4 ustawy zmieniajacej. Byloby stanem niepozadanym i watpliwym pod
wzgledem konstytucyjnosci, gdyby okresSlone podmioty, znajdujace sie w tej samej sytuacji, traktowane byly w rézny
sposob, a taka sytuacja powstalaby co do dzierzawcow, ktorzy zawarli umowy dzierzawy po dniu 2 grudnia 2011 roku
(wobec ktorych Agencja mogtaby wypowiedzie¢ umowy dzierzawy co do 30% gruntéow) w stosunku do tych, ktorzy
umowy takie zawarli wezeéniej, niekiedy na wieloletnie okresy (wobec ktérych Agencja takiego uprawnienia by nie
miala), gdyby przyjaé, ze wobec tych drugich odstepuje sie od przedstawionej wyzej procedury.

Tym nalezy uzasadnia¢ wprowadzenie do ustawy zmieniajgcej regulacji art. 4, prowadzgcej do zrownania sytuacji
dzierzawcow nieruchomoéci rolnych Skarbu Panstwa. Regulacja ta znajduje zastosowanie wylacznie do umoéow
dzierzawy zawartych przed dniem wejScia w zycie ustawy zmieniajacej (ust. 1), co oznacza, ze normuje stosunki prawne
powstale pod rzgdami dawnego prawa.

Omawiana regulacja zawiera wiec przepisy przejSciowe. Wyrazem tego jest norma art. 4 ust. 1 ustawy zmieniajace;j.
Zgodnie z jej treécig, wobec uméw dzierzawy zawartych przed data jej wejScia w zycie, o ile nie zawieraja one
postanowienia o mozliwo$ci wylgczenia, o ktorym mowa w 38 ust. 1a ustawy, Agencja zobowigzana zostala do
przedstawienia dzierzawcom w terminie 6 miesiecy (a wiec do 3 czerwca 2012 roku) propozycji dokonania zmian
umowy w zakresie wylaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkdéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy.

Po tych wstepnych uwagach, przechodzac do wykladni art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej, nalezy w pierwszej
kolejnosci przeanalizowaé i powiazac z nim poprzedzajace go przepisy, albowiem uksztaltowanie jego tre$ci wykazuje
nierozerwalny z nimi zwigzek, z punktu widzenia powolywanego wczesniej celu ustawodawcy.

Pamietajac wiec o treSci i interpretacji art 4 ust. 1 ustawy zmieniajacej nalezy zauwazyc¢, ze stosownie do jej art. 4 ust.
2 razem z propozycja zmiany umowy dzierzawy istnieje obowiazek przedstawienia wykazu dzialek ewidencyjnych lub
ich czeSci, ktore proponuje sie wylaczy¢ z dzierzawy. Art. 4 ust. 3 ustawy zmieniajacej przewiduje dwie mozliwosci
zachowania sie dzierzawcy, ktoremu Agencja zlozyla powyzsza propozycje zmiany umowy dzierzawy: moze on albo



propozycje przyjac¢ w terminie 3 miesiecy od otrzymania propozycji od (...), albo tez propozycje odrzucié, przy czym
za odrzucenie poczytuje sie brak stanowiska dzierzawcy (art. 4 ust. 4 ustawy zmieniajacej).

Efektem odrzucenia propozycji Agencji bedzie z jednej strony to, ze dzierzawca do konca okresu na jaki zawarl
umowe dzierzawy bedzie mogt korzystaé i pobiera¢ pozytki z calej nieruchomosci objetej umowa, jednakze z drugiej
strony po uplywie okresu dzierzawy nie bedzie mogl, w $wietle art. 4 ust. 11 ustawy zmieniajacej, skorzystac z prawa
pierwszenstwa w nabyciu dzierzawionej nieruchomosci (o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy), jak rébwniez nie
bedzie mial mozliwo$ci zawarcia kolejnej umowy dzierzawy tej nieruchomosci w trybie bezprzetargowym (stosownie
do art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy).

Odmiennie przedstawia sie sytuacja dzierzawcy, ktéry przyjmie propozycje Agencji. Woéwczas, stosownie do art.
4 ust. 5 ustawy zmieniajacej, Agencja oraz dzierzawca dokonuja niezwlocznie (nie pdzniej 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$ci spod umowy dzierzawy, a tym
samym nastepuje odpowiednie obnizenie czynszu (stosownie do art. 4 ust. 6 ustawy zmieniajacej), jak réwniez na
Agencje nakladany jest, na mocy art. 4 ust. 10 ustawy zmieniajgcej, nakaz sprzedazy nieruchomos$ci wylaczonych
spod dzierzawy w terminie roku w trybie okre§lonym ustawa, a zatem w istocie w trybie okreslonym w art. 29
ustawy, przy czym dotychczasowemu dzierzawcy nie bedzie wowczas przyslugiwalo prawo pierwszenstwa co do tych
30% nieruchomodci, co jest oczywiste w sytuacji, gdy nie bedzie on juz ich dzierzawca. Nie wyklucza to mozliwosci
skorzystania z pierwszenstwa przez inne niz dzierzawca podmioty, ktérym moze ono przystugiwac, a je§li podmioty te
z niego nie skorzystaja, Agencja dokona sprzedazy tych nieruchomo$ci rolnych w drodze licytacji albo konkursu ofert.

Dopiero w przypadku wystapienia sytuacji z art. 4 ust. 5 ustawy zmieniajacej zastosowanie znajduje jej art. 4
ust. 7, zgodnie z ktérym w przypadku dokonania zmiany umowy dzierzawy, o ktorej mowa w ust. 5, dzierzawcy
przystuguje uprawnienie do zakupu calo$ci albo za zgoda Agencji czeéci nieruchomosci, ktéra pozostala przedmiotem
dzierzawy, na zasadach okreSlonych w ustawie, w brzmieniu nadanym ustawa zmieniajaca, z zastosowaniem prawa
pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 29 ustawy, niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy.
Odczytujac powolany przepis w kontekscie jezykowym nalezy zauwazy¢, ze w jego tresci znajduje sie odwolanie
do zasad sprzedazy okreSlonych w ustawie, w tym do prawa pierwszenstwa dotychczasowego dzierzawcy, jednak
niezaleznie od czasu trwania dzierzawy. Z uwagi na zastosowana technike legislacyjng powolany przepis nalezy
odczytaé jako okreélajacy norme kompetencyjng, okreSlajagca podmiot, ktéremu przystuguje kompetencja oraz
czynno$c jej wykorzystania.

Podmiotem tym jest dzierzawca, przy czym tylko taki, ktory zawarl aneks do umowy dzierzawy laczacej go z
Agencja, w ktorym wylgczono 30% dzierzawionych dotychczas uzytkéw rolnych spod dzierzawy. Co wiecej, podmiot,
ktéremu przystuguje kompetencja (uprawnienie), to dzierzawca, niezaleznie od tego, przez jaki okres faktycznie trwala
dzierzawa.

Drugim elementem normy kompetencyjnej z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej jest kompetencja (uprawnienie) do
dokonania okre§lonej czynnosci konwencjonalnej, polegajacej na zlozeniu pisemnego o$wiadczenia o skorzystaniu
z prawa pierwszenstwa, uregulowanego w art. 29 ust. 1-1g ustawy, przy czym okreSlenie podmiotu, ktéremu
przystuguje kompetencja w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej sprawia, ze w istocie nie bedzie znajdowal zastosowania
w takim przypadku art. 29 ust 1 pkt 3 ustawy. Zastosowanie tych (i nie tylko) przepiséw ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pahstwa w odczytywanej normie wynika przy tym wprost z art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajacej, bowiem ustawodawca wprost wskazal, ze uprawnienie dzierzawcy realizowane jest na zasadach tej
ustawy. Nie pozwala to na uznanie regulacji zawartej w ustawie zmieniajacej za regulacje autonomiczna, oderwana od
zasad zbywania nieruchomosci rolnych przez Agencje, okreslonych w ustawie o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi.

Dalej nalezy wskaza¢ na pozostale elementy treéci czynnosci, o ktérej mowa w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej,
zawarte w szczegolno$ci w jej art. 4 ust. 8. Wskazano w nim, ze podmiot — dzierzawca — dokonuje czynno$ci



konwencjonalnej poprzez zlozenie Agencji pisemnego o$wiadczenia, ze zakupi dzierzawiona nieruchomoé¢ rolna w
terminie mieszczacym sie w przedziale zakre$§lonym powolanym przepisem. Co istotne, o§wiadczenie dzierzawcy,
ze kupi nieruchomo$¢é w okre§lonym terminie, nie zawiera ceny sprzedazy, a tym samym nie zawiera jednego z
przedmiotowo istotnych postanowien umowy sprzedazy.

Chwila, w ktorej dzierzawca mogt skorzystat z kompetencji z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej byla przy tym (tylko
i wylacznie) chwila skladania wspomnianego wyzej o§wiadczenia o przyjeciu propozycji Agencji w sprawie zmiany
umowy dzierzawy (na co wprost wskazuje art. 4 ust. 8 zdanie pierwsze ustawy zmieniajacej, zgodnie z ktérym
o$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu, o ktérym mowa w ust. 7 dzierzawca sklada Agencji w formie
pisemnej wraz z oSwiadczeniem o przyjeciu zaproponowanych przez Agencje zmian umowy dzierzawy, podajac
termin, w ktorym dokona tego zakupu). Dzierzawcy zostala pozostawiona swoboda skorzystania z tej kompetencji,
mo6gl on bowiem z niej skorzystaé, przez zlozenie osSwiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwszenstwa w okre§lonym
terminie, badz nie skorzystaé, zachowujac tym samym prawo do zawarcia kolejnej umowy dzierzawy w trybie art. 39
ust. 2 pkt 1 ustawy.

Pozostale elementy normy kompetencyjnej, a wiec adresata, ktéry w przypadku skorzystania z kompetencji przez
podmiot, ktéremu kompetencja przystuguje, bedzie zobowiazany do dokonania okre$lonej czynno$ci, oraz ta
czynno$¢, odczyta¢ nalezy z art. 29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi. Podmiotem tym jest
Agencja, za$ czynnoScig, ktéra ma zostaé przez nig dokonana, jest czynno$¢ z art. 29 ust. 1 ¢ ustawy - zawiadomienie
na pi$mie osoby, ktorej przysluguje prawo pierwszenstwa, wymienionej w ust. 1, o przeznaczeniu nieruchomosci
do sprzedazy, przy czym - co istotne - zawiadomienie to wskazuje cene nieruchomos$ci oraz termin ,zlozenia
wniosku o nabycie", nie krétszy niz 21 dni od otrzymania zawiadomienia. Zawiadomienie nastepuje zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 roku w sprawie szczeg6lowego trybu
sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeSci sktadowych, warunkoéw obnizenia
ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntéw (85 ust. 1, 2, 5
rozporzadzenia).

Dopiero w dalszej kolejnoSci Agencji nakazuje sie zawarcie umowy sprzedazy dzierzawionej nieruchomosci rolnej z
podmiotem, ktéry weze$niej zlozyl wniosek o nabycie zgodnie z art. 29 ust. 1 d ustawy, przy czym w razie zbiegu
uprawnien do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomoéci stosuje sie kolejno$¢ wymieniong w ust. 1 (art. 29 ust. 1f
ustawy).

Opisane wyzej rozumienie art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej uwzglednia rozwazania dokonane w ramach wykladni
systemowej oraz celowo$ciowej, ktore ostatecznie prowadza do opisanych wyzej wnioskow.

Odnoszac sie do odmiennego stanowiska powoda, zgodnie z ktérym art. 4 ust. 7 ustawy jest podstawa roszczenia o
przeniesienie wlasno$ci dzierzawionej nieruchomosci, nalezy zwrdci¢ uwage na watpliwos¢ co do w ogoéle legislacyjnej
dopuszczalno$ci przyznania wyodrebnionej poprzez okre$lone kryterium grupie podmiotéw w przepisie przejsciowym
tak daleko idacego prawa podmiotowego. Prezentowane przez powoda rozumienie przepiséw ustawy nie uwzglednia
tego, ze omawiana regulacja moglaby prowadzi¢ do naruszenia réwnosci podmiotéw prowadzacych dzialalnosé
rolnicza w oparciu o wydzierzawione nieruchomosci rolne Skarbu Panstwa (takie prawo podmiotowe, na jakie
wskazuje powdd, nie przystuguje bowiem dzierzawcom, ktoérzy zawarli umowe po dniu wejScia w zycie ustawy)
— wszak ustawodawca wprost odwolat sie do trybu okre§lonego ustawg, jak réwniez wprost wskazal na prawo
pierwszenstwa. Powyzsze wskazuje, ze przepis art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej pelni w istocie funkcje modyfikatora
norm odczytywanych z art. 29 ustawy.

Przez to, ze przepis art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej jest przepisem przejSciowym, ustanowionym w zwiazku ze
calo$cig zmian wprowadzonych ta nowelizacja ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa,
wykazuje z nimi nierozerwalny zwiazek. Zmiany te polegaly na wprowadzeniu w art. 24 ust. 1 ustawy postanowienia,
ze preferowanym przez prawodawce sposobem gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pahstwa jest
ich sprzedawanie, a przy tym ustawa zmieniajagca wprowadzila mechanizmy majace ulatwi¢ nabywcom zaplate



ceny (art. 31 ustawy), oraz pozwolila Agencji na oferowanie zakupu nieruchomosci rolnych jedynie okreslonemu
kregowi podmiotéw (art. 29 ust. 3b ustawy), przy czym wsrdd tych podmiotéw wymieniono w pierwszej kolejnosSci
rolnikéw indywidualnych (w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego) - osoby posiadajace odpowiednie
kwalifikacje, chcacych prowadzi¢ gospodarstwo rodzinne, bylych pracownikéw panstwowych przedsiebiorstw
gospodarki rolnej zamierzajacych utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, czy tez repatriantow (wskazuje to réwniez na
zalozenia aksjologiczne przy$wiecajace prawodawcy).

W plaszczyZnie systemowej istotne znaczenie ma odwolanie sie w treSci art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej wprost do
prawa pierwszenstwa z art. 29 ust. 1i nastepne ustawy. Rozumienie prawa pierwszenstwa jest w orzecznictwie oraz w
doktrynie ugruntowane. W przypadku prawa pierwszenstwa z art. 29 ustawy w jej ustepie 1g wprost wskazano, ze w
zakresie uregulowanym art. 29 ust. 1 ustawy nie stosuje sie art. 596-602 k.c. (a zatem prawa pierwokupu, co wprost
wskazuje na to, ze prawo pierwszenstwa jest instytucja odmiennag).

Odwolanie sie w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej do prawa pierwszenstwa nie moglo nastapi¢ bez przyczyny i w
oderwaniu od innych uregulowan obecnych w systemie prawnym postugujacych sie instytucja pierwszenstwa (obok
art. 29 ust. 1 ustawy, rowniez w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - Dz. U. z 2015
r. poz. 1774). W doktrynie wskazuje sie, ze prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomo$ci polega — co do zasady —
na wylaczeniu innych podmiotow ubiegajacych sie o te samg nieruchomo$é. Przystuguje ono osobom spelniajacym
warunki okreS§lone w przepisach szczegblnych zawartych w réznych ustawach. Od prawa pierwokupu rézni sie
m.in. tym, ze do skorzystania z niego nie jest wymagane zawarcie przez wlasciciela nieruchomosci z osoba trzecia
warunkowej umowy sprzedazy [por. K. S., Prawo (...), W. 2011].

Na tle ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa podkresla sie, ze Agencja Nieruchomosci
Rolnych jest obowigzana zawiadomié na piSmie uprawnionego o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, podajac
cene nieruchomo$ci oraz termin zlozenia wniosku o nabycie nieruchomosci (art. 29 ust. 1c ustawy). Skorzystanie z
pierwszenstwa nastepuje przez zlozenie o§wiadczenia uprawnionego, ze wyraza zgode na nabycie nieruchomosci za
cene okreS§long w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1d ustawy).

Poglad, zgodnie z ktorym prawo pierwszenstwa nie jest prawem podmiotowym wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 7 pazdziernika 2008 r. w sprawie (III CZP 95/08), w ktérej stwierdzil, ze osobie, ktéra zlozyla oswiadczenie
wyrazajace zgode na nabycie nieruchomos$ci po cenie okresSlonej w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1d w zwiazku z
art. 29 ust. 1c ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi) i w zwiazku z tym korzysta z pierwszenstwa
uregulowanego w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy, nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy. Sad Najwyzszy wskazal
nadto, ze jest to poglad ugruntowany (przytoczyt m.in. uzasadnienie uchwaly 7 sedziow SN z dnia 23.7.1992 roku,
III CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214; wyrok SN z dnia 12.3.2003 roku, III CKN 857/00; oraz uzasadnienie
uchwaly SN z dnia 21.12.2006 roku, III CZP 121/06, OSNC 2007, nr 10, poz. 149). Uznal, ze u zrédla tego prawa
lezy wskazanie przez ustawodawce podmiotéw majacych pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci, co eliminuje inne
podmioty ubiegajace sie o te samg rzecz, wyraza sie zatem w zakazie rozporzadzenia przez wlaSciciela jego rzecza
w spos6b naruszajacy to pierwszenstwo (por. uzasadnienie uchwaly 7 sedziéw SN z dnia 23.7.1992 roku, III CZP
62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214; uzasadnienie uchwaly SN z dnia 21.12.2006 roku, III CZP 121/06; uzasadnienie
uchwaly SN z dnia 07.10.08, III CZP 95/08). Wbrew stanowisku powoda, zapatrywanie wyrazone przez Sad Najwyzszy
w powolanej uchwale nalezy odnosi¢ rowniez do niniejszej sprawy, bowiem chodzi w nim o interpretacje prawa
pierwszenstwa, bedacego rowniez elementem uprawnienia wynikajacego z przepisu powolanego przez powoda jako
podstawa jego roszczenia.

W omawianej uchwale Sad Najwyzszy podkre$lit nadto, ze prawo pierwszenstwa stanowi ograniczenie prawa
wlasno$ci i jako takie nie moze by¢ interpretowane rozszerzajaco. Zauwazajac z kolei, ze przepisy ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa nie zawieraja obowiazku zlozenia o$wiadczenia o
skorzystaniu z pierwszenstwa w formie aktu notarialnego, uznal, ze takie odejécie od zasady dokonywania czynnoSci,
ktoérych koncowym rezultatem jest sprzedaz nieruchomos$ci, w wymaganej przy tej sprzedazy formie szczegoélnej,
mogloby wywolaé skutek w postaci powstania obowigzku przeniesienia wlasno$ci i zawarcia umowy sprzedazy



nieruchomoéci tylko w sytuacji jednoznacznego uregulowania zawierajacego wyjatek od zasady przewidzianej w art.
158 k.c. Tym samym nie do przyjecia jest aby o takim wyjatku stanowitl wynik dokonanej wykladni ustawy (por.
regulacje art. 390 § 2 k.c. zgodnie z ktérym strona uprawniona moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczonej tylko
wowczas, gdy umowa przedwstepna czyni zado§é wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$é umowy przyrzeczonej, w
szczegblnosci wymaganiom co do formy).

Przedstawione wyzej racje pozwalaja, poprzez wykladnie art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej, wyodrebni¢ norme prawna,
zgodnie z ktorg o ile dzierzawca skorzystal z kompetencji wynikajgcej z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej (a wiec w
chwili o jakiej mowa w art. 4 ust. 8 ustawy zmieniajacej ztozyt o§wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu
z zastosowaniem prawa pierwszenstwa) - to Agencja ma obowiazek (stosownie do art. 29 ust. 1 ¢ ustawy), w terminie
wskazanym przez dzierzawce w o§wiadczeniu zlozonym stosownie do art. 4 ust. 8 ustawy zmieniajgcej, niezaleznie od
faktycznego okresu dzierzawy, zawiadomic tego dzierzawce na piémie o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci,
proponujac mu jej nabycie i wskazujgc cene nieruchomosci oraz termin zlozenia wniosku o nabycie na warunkach
podanych w zawiadomieniu, z tym ze termin nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia, za$
dzierzawcy, w przypadku niezrealizowania przez Agencje powyzszego obowigzku, bedzie przystugiwalo roszczenie o
zobowigzanie Agencji do dokonania czynnoS$ci w postaci opisanego wyzej zawiadomienia, nie za$ o zawarcie z nim
umowy sprzedazy dzierzawionej przez niego dotychczas nieruchomosci (a wiec nie roszczenie z art. 64 k.c.).

Takie zawiadomienie osoby uprzywilejowanej, o jakim mowa w art. 29 ust. 1c ustawy, nie moze by¢ postrzegane
jako o$wiadczenie woli zawarcia umowy sprzedazy, nie jest bowiem elementem czynnoéci prawnej, a jedynie
warunkiem prawnym, niezbednym dla wywolania okreslonego skutku prawnego (ustawodawca uzywa sformulowania
s~zawiadomienie o przeznaczeniu na sprzedaz", co nie moze by¢ uwazane za réwnoznaczne ze sformulowaniem
»08wiadczenie woli zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci" - por. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
07.10.08., III CZP 95/08).

Dalej nalezy zauwazy¢, ze nawet gdyby Agencja dokonala czynnosci w postaci opisanego wyzej zawiadomienia zgodnie
art. 29 ust. 1c ustawy, a dzierzawca, ktéremu przysluguje prawo pierwszenstwa, zlozylby o$wiadczenie o jakim
mowa w art. 29 ustep 1d ustawy, to nadal nie doprowadziloby to do zawarcia umowy sprzedazy, w dalszym ciagu
z uwagi na niedochowanie wymogu zachowania formy aktu notarialnego (stosownie do art. 155 § 1 k.c.). Zlozenie
takich o$wiadczen woli mozna byloby traktowaé co najwyzej jako zawarcie umowy przedwstepnej w zwyklej formie
pisemnej (stosownie do art. 389 k.c.), co w przypadku ostatecznego niezawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci,
przyznawaloby dzierzawcy jedynie roszczenie odszkodowawcze na podstawie art. 390 § 1 k.c.

Ponadto tre$¢ czynnoSci konwencjonalnej dokonywanej przez dzierzawce na podstawie art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajacej, a ksztaltowana po cze$ci przez jej art. 4 ust. 8, rOwniez w istocie przemawia za wyzej przedstawionym
wynikiem wykladni, bowiem zgodnie ze zdaniem pierwszym art. 4 ust. 8 ustawy zmieniajacej o$wiadczenie o
skorzystaniu z uprawnienia do zakupu, o ktérym mowa w ust. 77, dzierzawca sklada¢ ma Agencji w formie pisemnej
wraz z o$wiadczeniem o przyjeciu zaproponowanych przez Agencje zmian umowy dzierzawy, podajac termin, w
ktérym dokona zakupu. Co istotne, w chwili dokonywania tej czynno$ci konwencjonalnej dzierzawca sam nie deklaruje
ceny za jaka gotowy jest kupi¢ dzierzawiona nieruchomo$¢, ani tez nie otrzymuje informacji o cenie od Agencji. Tym
samym jego o$wiadczenie nie moze by¢ traktowane jako zlozenie oferty zakupu, co wiecej, nie ma wymogu po stronie
Agencji udzielenia odpowiedzi na o§wiadczenie dzierzawcy.

Nie spos6b wiec w $wietle powyzszych rozwazan uznac, ze obowiazek Agencji polega na zawarciu umowy sprzedazy.
Odmienne ujecie prowadziloby do sytuacji sprzecznej z zasadami zawierania umoéw sprzedazy, rowniez w sferze
wymogu okre$lenia jej elementéw przedmiotowo istotnych, bowiem co prawda Agencja mialaby obowiazek sprzedania
danej nieruchomosci, jednakze dzierzawca zobowigzywalby sie do zaplaty nieznanej mu wczesniej ceny.

Wracajac do rozwazan z uwzglednieniem celu jaki ustawodawca realizowal wprowadzajgc omawiany przepis nalezy
powtorzyé, ze celem tym jest uzyskanie takiego stanu, w ktérym podstawg ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo
rodzinne. Majgc nadto na uwadze ksztalt uregulowan zawartych w art. 29 ust. 3b ustawy, w brzmieniu ustalonym



ustawa zmieniajaca, ktory pozwala Agencji na ograniczenie kregu podmiotéw, ktérym zostanie zaoferowane nabycie
nieruchomoésci rolnych Skarbu Panstwa, nalezy wnioskowaé, ze ustawodawca preferuje sprzedaz nieruchomosci
rolnikom gospodarujacym poprzez gospodarstwa rodzinne, jak réwniez dazy do tego, aby podmioty te mialy realng
mozliwo$¢ nabycia tych nieruchomoéci.

Na tej podstawie mozna tez wnioskowac, ze celem wprowadzenia omawianej zmiany ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktoremu stuzy¢ mialo wylaczanie 30% uzytkow rolnych spod dzierzawy,
bylo zwiekszenie podazy tych gruntéw, tak aby mogly zosta¢ nastepnie sprzedane przez Agencje preferowanym
kategoriom podmiotéw. O dazeniu do osiggniecia tego celu Swiadczy¢ moze choéby przewidziana ustawa zmieniajaca
sankcja wobec dzierzawcy, w razie odrzucenia przez niego propozycji zmiany umowy dzierzawy poprzez takie
wylaczenie.

Wobec tego uprawnienie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej, jest swoista premig wobec dzierzawcy,
ktory zgodzil sie na zmiane umowy i wylaczenie 30% dzierzawionych uzytkéw rolnych spod dzierzawy, przy czym nie
w postaci prawa podmiotowego zakupu nieruchomoéci, lecz raczej gwarancji tego, ze Agencja we wskazanym przez
niego terminie przeznaczy nieruchomo$¢ do sprzedazy i zaoferuje mu mozliwo$¢ skorzystania z prawa pierwszenstwa,
nawet gdyby nie spelnial warunku z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy, a tym samym zaoferuje mu sprzedaz dzierzawionej
przez niego nieruchomosci za okre§lona cene ustalong na podstawie art. 30 ustawy.

Nalezy powtorzyé, ze odmienne rozumienie normy odczytywanej z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej prowadziloby
do drastycznego naruszenia réwno$ci dzierzawcow nieruchomoéci rolnych Skarbu Panstwa, oznaczaloby bowiem,
ze pewna grupa dzierzawcow (wyodrebniona poprzez kryterium zawarcia umowy przed wejSciem w zycie ustawy
zmieniajacej oraz brak w takiej umowie klauzuli o mozliwo$ci wypowiedzenia przez Agencje dzierzawy co do 30%
dzierzawionych uzytkéw rolnych) zostata uprzywilejowana.

Taj nie jest. Jak wskazano wyzej, o ile w oparciu o art. 23 Konstytucji w zwigzku z art. 29 ust. 3b ustawy,
ustawodawca preferuje okre$lone podmioty, jako prowadzace dzialalno$é¢ rolnicza, jak rowniez dopuszcza pewne
ich uprzywilejowanie, to nie kieruje sie przy tym kryterium rozréznienia, wedle ktérego wyodrebniono podmioty,
ktorym przystuguje kompetencja z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgce;j. To z kolei, wobec dyrektywy wykladni zakladajacej
konsekwencje ustawodawcy, nie pozwala zaakceptowac takiego wyniku wykladni art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej,
zgodnie z ktérym w przypadku skorzystania z kompetencji z art. 4 ust. 7 przez dzierzawce Agencja zobowigzana jest
przeniesienia wlasno$ci dzierzawionych przez niego nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa.

Jak widaé, nie mozna zaaprobowaé przedstawionego przez powoda rezultatu wykladni art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajacej. Niczego nie zmienia zobowigzanie sie Agencji w umowie z powodem (aneks nr (...)) do zaoferowania
powodowi nabycia gruntéw bedacych przedmiotem dzierzawy. Jego niewykonanie mogloby w okreslonych warunkach
skutkowa¢ roszczeniem odszkodowawczym powoda, nie za$ roszczeniem, z ktorym powod wystapil w niniejszym
procesie. Tym samym brak jest podstawy prawnej dla stwierdzenia, ze powodowi przystuguje dochodzone w niniejszej
Sprawie roszczenie o przeniesienie na niego przez pozwang wlasnosSci nieruchomosci wskazanych w pozwie (oparte
o art. 64 k.c.).

Do podobnych wnioskéw doszedl Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 19 lutego 2014 roku (V ACa
900/13), gdzie uznal, ze zar6wno wykladnia gramatyczna, jak i zalozenie racjonalnosci ustawodawcy, przemawiajg
za przyjeciem, ze ustawodawca nie zmierzal do zagwarantowania dzierzawcy roszczenia o przeniesienie wlasnoéci,
wskazal natomiast, ze realizacja przyznanego mu uprawnienia nastepowaé bedzie na zasadach wynikajgcych z prawa
pierwszenstwa.

W niniejszej sprawie zawiadomienie Agencji o zamiarze zbycia dzierzawionych przez niego nieruchomosci, a wiec
takie, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1c ustawy, w ogo6le nie zostalo powodowi wyslane. Agencja powiadomila jedynie
o mozliwoSci sprzedazy czeéci dzierzawionej nieruchomosci (k. 53).



Majac na uwadze powyzsze, nalezalo powddztwo oddalié. O kosztach postepowania, wobec przegranej powoda w
caloéci, orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Koszty pozwanej obejmuja zastepstwo radcy prawnego oraz koszty
oplaty skarbowej od udzielonego mu pelnomocnictwo. Wynagrodzenie radcowskie okre§lono na podstawie § 6 pkt 7
obowigzujacego w niniejsze sprawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 1. poz. 490 ze zm.).



