Sygn. akt IV CSK 93/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 wrze$nia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)
Protokolant Katarzyna Jéskowiak

w sprawie z powodztwa R. N. i D. N.

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie Oddziatowi Terenowemu
w O.

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 5 wrzesnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej powoddw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 wrzesnia 2011 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powodoéw na rzecz
pozwanej kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytulem kosztéow

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoddéw R. N. i D.
N. od wyroku Sadu Okregowego w O. z dnia 1 pazdziernika 2010 r., ktérym
oddalone zostato ich powodztwo o ustalenie, ze oswiadczenie ziozone przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych w dniu 12 stycznia 2006 r. o wykonaniu prawa
pierwokupu nieruchomosci objetych warunkowg umowg sprzedazy zawartg w
dniul5 grudnia 2005 r. przez powodow z Syndykiem Masy Upadtosci ,M .” Spdtki z

ograniczong odpowiedzialnoscig jest niewazne.
Rozstrzygniecie to oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach i wnioskach:

Syndyk Masy Upadtosci Spoétki ,M.” zawart z powodami w dniu 15 grudnia 2005 r.
umowe sprzedazy nieruchomosci obejmujgcej dziatki nr 12/1 i 15/2 o powierzchni
0,03 ha, potozonej w obrebie N., dla ktérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy
ksiega wieczysta nr ... oraz nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 102/41,102/44,
102/46, 102/47, 102/50, 102/51, 102/52, 102/55, 102/56, 102/57, 102/58, 102/59,
102/79, 102/7, 102/8, 102/4 o tgcznej powierzchni 268,0231 ha potozonej w obrebie
K. w Gminie O., objetej ksiegg wieczystg nr ... za cene 1000000 zt pod warunkiem,
ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu przewidzianego
w art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm., dalej - ,ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r.”).
Sprzedawca oswiadczyt, ze objete umowg nieruchomosci stanowig nieruchomosci
rolne w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. i przedtozyt
zaswiadczenie z dnia 28 listopada 2005 r. wydane z upowaznienia Burmistrza
Miasta i Gminy O. W postanowieniu § 5 tej umowy zawarte zostato oswiadczenie
powoddw, ze nie spetniajg warunkow okreslonych w art. 5 i 6 tej ustawy. Umowa
przenoszgca wtasnos¢ nieruchomosci na powodow miata by¢ zawarta po ztozeniu
przez Agencje oswiadczenia, ze rezygnuje z prawa pierwokupu lub po uptywie
terminu przewidzianego do ztozenia przez nig oswiadczenia. W pismie z dnia 9
stycznia 2006 r. powodowie poinformowali Agencje, ze na zakupionej
nieruchomosci zostanie zatozona farma wiatrowa, a dotychczasowa dzierzawa
gruntéow bedzie kontynuowana przez nastepne 5 lat. Do Agenciji zwrdcili sie réwniez

rolnicy indywidualni, takze dzierzawigcy czesci nieruchomosci potozonej w obrebie



Krzykaty z propozycjg nabycia dziatek objetych umowg. W dniu 12 stycznia 2006 r.
Dyrektor Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w O. ztozyt
oswiadczenie o wykonaniu na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. prawa pierwokupu nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy.
Pozwana otrzymata w dniu 16 stycznia 2006 r. odwiadczenie R. N. dziatajgcego
takze w imieniu D. N. stwierdzajgce, Zze objete § 5 osSwiadczenie o niespetnianiu
wymagan okreslonych w art. 5 i 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. jest niezgodne
z prawdg, poniewaz nabywane nieruchomosci powiekszg prowadzone przez niego
osobiscie gospodarstwo rolne potozone na terenie gminy L. o powierzchni 7,02 ha,
co potwierdza zaswiadczenie wydane w dniu 13 stycznia 2006 r. z upowaznienia
Wojta Gminy L., mieszka w sgsiedniej gminie, posiada kwalifikacje rolnicze jako
absolwent studiow magisterskich z zakresu administracji Wydziatu Prawa i
Administracji Uniwersytetu ... . W dniu 23 stycznia 2006r. Agencja Nieruchomosci
Rolnych poinformowata Syndyka o wykonaniu prawa pierwokupu i w ksiegach
wieczystych jako wilasciciel wpisany zostat Skarb Panstwa - Agencja
Nieruchomosci Rolnych. Powodowie i Syndyk zawarli w dniu 24 stycznia 2006 r.
umowe o rozwigzaniu umowy z dnia 15 grudnia 2005 r. z powotaniem na btad
dotyczacy oswiadczenia objetego § 5 i jednoczesnie zawarli drugg przedwstepng
umowe sprzedazy tych samych nieruchomosci za tgczng cene 1000000 z, z
zaznaczeniem ze zgodnie z aktualnym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Gminy O. jedynie czes¢ dziatek moze by¢ wykorzystana na
produkcje wytworczg w rolnictwie. Termin umowy przenoszgcej wtasnos¢ okreslony
zostat na ,najpdzniej do dnia 25 marca 2006 r.” W zatwierdzonej uchwatg z dnia 23
maja 2002r. Rady Miejskiej O. zmianie planu zagospodarowania przestrzennego
dziatki potozone w obrebie K. nr 102/41/102/44, 102/46, 102/50, 102/51, 102/52,
102/55, 102/56, 102/57, 102/58 i 102/59 zostaty przeznaczone na zatozenie farmy
wiatrowej oraz uprawy rolne, dziatki nr 102/7 i 102/8 na zabudowe siedliskowa,
dziatka nr 102/79 w czesci na teren przemystowo-sktadowy, w czesci na farme
wiatrowg, uprawy rolne, zielenh izolacyjng, a dziatka 102/4 na uprawy rolne. Plan ten
zostat uchwalony po nabyciu nieruchomosci przez Spotke ,M.” Poprzednio teren
ten stanowit lotnisko wojskowe z infrastrukturg i zostat nabyty przez Spotke jako

teren przemystowy, ktéry nabywca przekwalifikowat w czesci na uzytki rolne. Od



okoto 9 lat powierzchnia okoto 200 ha wykorzystywana jest rolniczo na podstawie
umow dzierzawy przez okolicznych rolnikdw. Dziatki potozone w obrebie N. nie byty
objete w dniu zawarcia umowy miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Do dnia 31 grudnia 2003 r. dziatka nr 12/1, stosownie do uchwaty
Rady Miejskiej O. z dnia 7 lipca 1993 r. byta zaliczona do strefy rolnej, a dziatka nr
15/2 do strefy gospodarki lesnej. W uchwale tej Rady z dnia 27 stycznia 2000 r. dla
dziatki nr 12/1, z uwagi na najmniej korzystne w gminie warunki agroprzyrodnicze,
przewidziano jako kierunek rozwoju utrzymanie gospodarki rolnej z mozliwoscig
alokacji przestrzennej wielofunkcyjnych dziatalnosci gospodarczych nierolniczych
zwigzanych z aktywnoscig miasta O. oraz zasobem dobr kultury, a dziatke nr 15/2
objeto obszarem ochrony $srodowiska przyrodniczego. Urzad Gminy L. poswiadczyt,
ze powodowie sg wiascicielami potozonego na terenie gminy gospodarstwa rolnego
o powierzchni 7,02 ha, a powdd posiada praktyczne kwalifikacje rolnicze. W dniu
15 grudnia 2005 r. powodowie mieszkali i byli zameldowani na state w gminie
miejskiej L. Od 1 marca 2006 r. powoddka jest zameldowana w miejscowosci M. 38.
W dniu zawarcia umowy powodowie byli wtascicielami nieruchomosci rolnych
potozonych w miejscowosciach: R., gdzie znajdowaly sie zabudowania
gospodarcze, M., gdzie usytuowana byta wiata garazowa oraz w M.u, gdzie
urzgdzili basen, wybudowali hotel z restauracjag i prowadzili dziatalnos¢
gospodarczg, ktéra byta ich Zzrodtem utrzymania. Nieruchomos$¢ potozong w M.u o
powierzchni okoto 6 ha wydzierzawili B. S. Cze$¢ tej nieruchomosci P. S. i
wykaszat i wykorzystywat do wypasu bydta. Czes¢ wykorzystywana byta na
prowadzenie przez powoddéw dziatalnosci, a pozostatosC stanowita nieuzytki.
Miejscowosci M., R. i M.y wchodzg w sktad gminy L. Odlegtos¢ miedzy miejscem
zamieszkania powoddw i nieruchomosciami objetymi umowg wynosi okoto 35 km,
pomiedzy M. a L. okoto 7 km, a odlegto$ci pomiedzy nieruchomosciami powodow

wynoszg okoto 10 km.

Wyrokiem z dnia 14 lipca 2006 r. Sgd Okregowy w O. oddalit powddztwo powodow
o ustalenie niewaznosci umowy z dnia 15 grudnia 2005 r. w czesci objetej § 5, z
uwagi na to, iz oSwiadczenie powoda, ze powodowie nie spetniajg warunkow
okredlonych w § 5 i 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. jest dotknigte btedem.

Prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w O. z dnia 20 stycznia 2009 r.



oddalone zostato roszczenie powoddw o zobowigzanie Agencji Nieruchomosci
Rolnych do wydania nieruchomosci o powierzchni 268,0231 ha potozonej w gminie
O. oraz zasgdzenie na ich rzecz wartosci uzyskanych pozytkow. Z dniem 1 czerwca
2007 r. ,M.” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata wykreslona z

Krajowego Rejestru Sgdowego.

Postanowieniem z dnia 30 marca 2011 r. Sad Najwyzszy odmowit udzielenia
odpowiedzi na pytanie, czy Agencji Nieruchomosci Rolnych, dziatajgcej na rzecz
Skarbu Panstwa, przystuguje na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. prawo pierwokupu nieruchomosci, ktéra czesciowo sktada sie z gruntéw

0 przeznaczeniu rolniczym, a czesciowo z gruntow o charakterze nierolniczym.

Sad Apelacyjny uznat, ze przyjete przez Sad Okregowy rozumienie pojecia interesu
prawnego nie uwzglednia tego, ze powddztwo o ustalenie moze obejmowac
rowniez ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunkéw prawnych, ktére nie sg
wyraznie objete granicami podmiotowymi i przedmiotowymi zgdan. Dopuszcza sie
w orzecznictwie wytaczanie powoddztw, ktérych celem jest niejako posrednie
ustalenie istniejgcych stosunkéw prawnych przez stwierdzenie niewaznosci bgdz
waznosci dokonywanych czynnosci, jak na przyktad powddztwa dotyczace
waznosci umow lub uchwat. Wykres$lenie Spotki z Krajowego Rejestru Sgdowego
uniemozliwia powodom wystgpienie wprost z powodztwem o ustalenie niewaznosSci
umowy zawartej w nastepstwie skorzystania z prawa pierwokupu, czy powoddztwa
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Natomiast
uwzglednienie powddztwa o ustalenie niewaznosci os$wiadczenia Agencji
Nieruchomosci Rolnych bytoby przyczyng oceny jako niewaznej umowy sprzedazy
I przedmiot tej umowy nalezatby do sprzedawcy. Woéwczas strony umowy
warunkowej, przy uwzglednieniu mozliwosci ustanowienia syndyka dla dokonania
likwidacji wczesniej nie objetego likwidacjg sktadnika majgtkowego, mogtyby
przystagpi¢ do umowy przenoszgcej wtasnosc¢ albo rozwigza¢ umowe warunkowg
I zawrze¢ umowe przedwstepng, ktora dawataby powodom okreslone w przepisach
uprawnienia. Wobec tego Sad Apelacyjny uznat, ze powodowie majg interes
prawny w domaganiu sie ustalenia niewaznosci oswiadczenia Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Nieruchomosé bedgca przedmiotem umowy w czesci

obejmujgcej co najmniej okoto 200 ha stanowita nieruchomosc rolng w rozumieniu



art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., byta faktycznie uzytkowana
w ramach uméw dzierzaw przez okolicznych rolnikdw lub potencjalnie mogta byc¢
w taki sposdb wykorzystywana, co wynika z jej przeznaczenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na to, ze nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem umowy obejmowata takze dziatki niezwigzane z produkcjg rolng
mozna byto przyjgé, dla oceny istnienia prawa pierwokupu, zasady wypracowane
w ramach wykfadni art. 109 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Podzielony zostat zatem poglad ze wylgczenie skorzystania
z pierwokupu mogtoby mie¢ miejsce jedynie wowczas, gdy cata nieruchomosc¢
bedaca przedmiotem sprzedazy przeznaczona bytaby na inne cele niz rolne (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2008 r., Il CSK 122/08,
OSNC-ZD 2009, nr 2, poz. 61), badz przedmiotem sprzedazy strony uczynitby tylko
dziatki o innym przeznaczeniu, po ich wyodrebnieniu. Powstanie prawa pierwokupu
zalezy wylgcznie od ziszczenia sie ustawowych przestanek przewidzianych w art. 3
ust. 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. Nie ma podstaw do przyjmowania,
ze obowigzkiem Agencji byto ustalanie istnienia przestanek z art. 3 ust. 4 ustawy
z 11 kwietnia 2003 r. Powodowie nie prowadzili osobiscie gospodarstwa rolnego,
skoro jego przewazajgcg czes¢ wydzierzawili, a utrzymanie odpowiedniej kultury
rolnej nalezato do brata dzierzawcy, ktéry wykaszat fgki. Nie posiadali zadnych
maszyn i inwentarza, poza stuzgcymi do rekreacji kucykami. Osobiste prowadzenie
gospodarstwa rolnego oznacza podejmowanie wszystkich decyzji dotyczacych
gospodarstwa, co wytgcza oddanie catego gospodarstwa Iub jego czesci
w dzierzawe. Wobec tego powodowie nie spetniajg wymagan wskazanych w art. 6
ust. 11 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. Nie zostat rowniez spetniony warunek
powiekszenia gospodarstwa rodzinnego, na co wskazuje takze tresc
korespondencji powoddéw z pozwang, z ktorej wynika, ze zamiarem nabycia
nieruchomosci bylo prowadzenie farmy wiatrowej, a grunty dotychczas
dzierzawione przez rolnikow w dalszym ciggu miaty by¢ przedmiotem dzierzawy.
Zbedne byto zatem badanie istnienia przestanki zamieszkiwania w gminie, w ktorej
potozona jest nabywana nieruchomo$¢ lub w sgsiedniej gminie, skoro nie zostaty

spetnione pozostate zawarte w art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.



Pozwana mogta skorzysta¢ z uprawnienia przyznanego jej w art. 3 ust. 4 tej

ustawy.

Powodowie oparli skarge kasacyjng na podstawie przewidzianej art. 398°§ 1
pkt 1 k.p.c. Btedna wyktadnia prawa materialnego dotyczy art. 3 ust. 4, 2 pkt 1
w zwigzku z art. 3 ust. 4, art. 6, art. 3 ust. 7 i art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. i polega na nietrafnym przyjeciu, ze: pozwana nie miata obowigzku badania,
czy nie istniejg podstawy wylgczajgce prawo pierwokupu, nieruchomosci objete
umowg sg nieruchomosciami rolnymi, powodowie nie sg rolnikami indywidualnymi,
nie zachodzg przestanki niweczace prawo pierwokupu pozwanej, a zawarta umowa
nie doprowadzitaby do powiekszenia ich gospodarstwa rodzinnego. Domagali sie

uchylenia zaskarzonego wyroku i uwzglednienia powddztwa.
Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjne;.

Ocena zarzutéw skargi kasacyjnej wymaga rozstrzygniecia w pierwszej kolejnosci,
czy nieruchomos¢ bedgca przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 15 grudnia
2005 r. stanowi nieruchomos¢ rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. Objete tym przepisem okreslenie oparte jest na dwdch
kryteriach - regulacji zawartej w art. 46" k.c. oraz potozenia na obszarze, ktdry
w planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczony zostat na cele rolne.
Zgodnie z art. 46 k.c. nieruchomoscig jako rzeczg jest cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci (grunt). Z art. 46' k.c. wynika,
ze nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg lub
moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnos$ci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytagczajgc produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej. W postanowieniu z dnia 15 maja 2009 r., Il CSK 9/09,
niepubl. Sad Najwyzszy wyrazit, podzielany w rozpoznawanej sprawie poglad, ze
nie sg nieruchomosciami rolnymi w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. nieruchomosci, ktére odpowiadajg wymaganiom przewidzianym
art. 46" k.c., ale w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone zostaty
na inne cele niz rolne. Podkresla on zatozenie ustawowe, ze pojecie nieruchomosci
rolnej spetnia¢ musi obydwa wymienione kryteria. Istota tego pojecia odnosi sie

zatem do faktycznego, rolniczego sposobu korzystania z gruntu oraz jego



przeznaczenia, jesli nawet w danym okresie nie byt on rolniczo wykorzystywany.
Uregulowania te nie obejmujg zastrzezenia, Zze wskazane kryteria odnoszg sie
jedynie do nieruchomosci w catosci przeznaczonej na cele rolne ani, ze wytgczone
jest traktowanie nieruchomosci jako rolnej w razie czesciowego wykorzystywania jej
na inne cele. W odniesieniu do nieruchomosci o niejednorodnym charakterze
mozliwe sg stanowiska, ze nie jest ona objeta regulacjg ustawy niezaleznie od
zakresu przeznaczenia jej na inne cele albo podpada pod jej uregulowania, jesli nie
jest w catosci wykorzystywana i przeznaczona na inne cele niz rolne, badz tez
wskazane wymagania ustawowe spetnia nieruchomo$¢, ktorej wiodgcym
przeznaczeniem jest prowadzenie dziatalnosci wytworczej w  rolnictwie.
Opowiedzenie sie za jednym z tych stanowisk uwzglednia¢ powinno zamierzenia,
ktére legly u podstaw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., ktdre okreslone zostaty
w art. 1. Ustawa ma za zadanie ksztattowanie ustroju rolnego przez wprowadzenie
do obrotu nieruchomosciami rolnymi mechanizmow, ktére powinny prowadzi¢ do
poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatac nadmiernej
koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewni¢ prowadzenie gospodarstw
rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Istotnego zatem znaczenia
nabiera rozwazenie, czy i jaki wptyw na realizacje tych zamierzen moze mieé
konkretna nieruchomos¢, ktéra w pewnym zakresie obszarowym przeznaczona
zostata na inne cele niz rolne. Odrzuci¢ nalezy pierwsze z przedstawionych
stanowisk, poniewaz wprowadza warunek, ktéry nie zostat przewidziany w art. 2 pkt
1, a nadto rodzi mozliwos¢ pozostawania poza ustawowym zasiegiem
nieruchomosci, ktére w nieznacznym jedynie zakresie sg wykorzystywane w inny
sposob, a miatyby wptyw na realizacje jej zatozen. Drugie przyjete zostato na
gruncie realizacji prawa pierwokupu przyznanego gminie w art. 109 ust. 1 i 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2063 ze zm.) w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia
7 pazdziernika 2008r., Il CSK 122/08. Wskazuje ono, ze pierwokup gminy podlega
wylgczeniu, gdy cata nieruchomosc¢ przeznaczona zostata na cele eliminujgce jg od
ingerencji gminy (rolne i ledne), a zatem dopuszcza nabycie przez nig
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek o roznym przeznaczeniu. Z jednej strony

zapatrywanie to uwzglednia zatozenia wprowadzenia ograniczen w obrocie



nieruchomosciami, a z drugiej okresla jednoznaczne kryterium oceny charakteru
nieruchomosci, wolne od uznaniowosci rodzgcej niejednokrotnie problemy
i utrudniajgce obrét nieruchomosciami. Trzecie zapatrywanie jest zblizone do
drugiego stanowiska. Oparte zostato na ocenie charakteru nieruchomosci w
odniesieniu do wiodgcego, czy tez zasadniczego sposobu wykorzystywania jej oraz
przeznaczenia objetego planem zagospodarowania przestrzennego,
uwzgledniajgcego réwniez cel ustawy. Za wiodgce, czy tez zasadnicze uznac
nalezatoby przeznaczenie nieruchomosci, gdy jej powierzchnia w przewazajgcym
zakresie stanowi nieruchomos¢ rolng, a czes¢ zwigzana z innego rodzaju
dziatalnoscig nie jest znaczna, co przesgdza o objeciu catej nieruchomosci ustawg
z dnia 11 kwietnia 2003 r. Charakter tych przestanek moze by¢ ocenny, co z kolei
mogtoby  wywotywa¢ watpliwosci i trudnosci w  stosowaniu  ustawy.
W rozpoznawanej sprawie Sgd Najwyzszy uznat za miarodajne stanowisko drugie
jako odpowiadajgce rowniez zasadzie pewnosci obrotu, chociaz nieruchomosci
objete umowg z dnia 15 grudnia 2005 r. spetniajg réwniez przestanki zwigzane
z wiodgcym, rolniczym ich charakterem. Tres¢ uchwaty Rady Miasta O. z dnia 23
maja 2002 r. wskazuje, ze w odniesieniu do nieruchomosci potozonej w K.
zmienione zostato przeznaczenie w ten sposéb, ze tylko dziatka  oznaczona
numerem  102/79  czesciowo  stanowi teren przemystowo - sktadowy i
czesciowo przeznaczona jest na zatozenie farmy wiatrowej, uprawy rolne i zielen
izolacyjng, a pozostate dziatki na zabudowe siedliskowg, rowniez organizacje
farmy wiatrowej i uprawy rolne. Nieruchomos¢ potozona w N. obejmuje dwie dziatki;
jedna ma charakter rolny, a druga pofozona jest w obszarze objetym ochrong
prawng srodowiska przyrodniczego. Wbrew stanowisku skarzgcych obie
nieruchomosci stanowig nieruchomosci rolne w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 11 kwietnia 2003 r. i potozone sg na obszarach przeznaczonych na cele
produkcji rolnej, jak tez faktycznie w dacie zawierania umowy w taki sposob byty
wykorzystywane. Nietrafnie utrzymujg skarzacy, ze zamiarem ustawodawcy byto
przyznanie Agencji prawa pierwokupu jedynie w odniesieniu do nieruchomosci,
ktére w catosci majg charakter rolny, poniewaz nie wskazuje na to ani art. 2 pkt 1
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. ani jej zatozenia wskazane w art. 1.

Nieruchomos¢, ktorej ponad 200 ha powierzchnia jest i moze byC¢ rolniczo
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wykorzystywana, a przydatnos¢ dla tych celow, bezposrednia, czy tez posrednia,
pozostatych dziatek nie zostata jeszcze definitywnie okreslona, nie moze by¢
pominieta w ramach ksztattowania ustroju rolnego. Nalezy 2zgodzi¢ sie ze
stwierdzeniem, ze prawo pierwokupu stanowi ingerencje w prawo wiasnosci i jako
wyjatek od zasady swobody podejmowania przez wiasciciela decyzji dotyczgcych
przedmiotu jego wiasnosci, w tym takze w odniesieniu do jej zbywania, nie powinno
by¢ rozszerzajgco stosowane. Nie mozna rowniez dokonywac wyktadni przepisow
ustawy w sposéb prowadzacy do faktycznego jej niestosowania poprzez
przyjmowanie zatozen, ktére nie wynikajg z przyjetych nig zasad i z tresci
przepisow. Podkreslenia wymaga, ze w rozumieniu art. 2 pkt 1 nie ma zastrzezenia,
ze charakter rolny dotyczy¢ powinien catej nieruchomosci i nie mozna go
wywnioskowac¢ z powinnosci wlasciwego, scistego stosowania prawa pierwokupu.
W art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. przyznane zostato Agenciji
Nieruchomosci Rolnych prawo pierwokupu w braku innych uprawnionych, ktorym
prawo to przyznane zostato przed Agencja, jak tez w razie niezaistnienia wytgczen
objetych ust. 7. Do obowigzkéw kupujgcego, dgzgcego do wylgczenia prawa
pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych, nalezy przedstawienie w trakcie
zawierania umowy sprzedazy dowodow, w postaci przewidziane] art. 7,
wskazujgcych na osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego, powierzchnie
uzytkdw rolnych wchodzacych w sktad jego gospodarstwa rolnego, posiadanie
kwalifikacji rolniczych, zamieszkanie w gminie, w ktérej potozona jest nieruchomos¢
bedgca przedmiotem sprzedazy lub w gminie sgsiedniej. W umowie z dnia 15
grudnia 2005 r. powod zitozyt oswiadczenie, ze ani on ani zona nie speftniajg
wymagan przewidzianych w art. 5 i 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., nie
przedstawit wymaganych dokumentow. Powotywanie sie zatem na obowigzek
badania przez pozwang, czy nie zachodzg po stronie kupujgcych przeszkody do
skorzystania przez nig z prawa pierwokupu nie znajduje prawnego
usprawiedliwienia. Zarzut naruszenia art. 3 ust. 4 ustawy jest pozbawiony podstaw.
Z jego tresci wynika przyznanie pozwanej prawa pierwokupu w razie braku
wczesniej uprawnionych i nie byto podstaw do przyjecia, ze pozwana naruszyta
prawa dzierzawcow (ust. 1), osoby bliskiej zbywcy (ust. 5 pkt 2), czy tez spétdzielni

produkcji rolnej (ust. 5 pkt 1), poniewaz zaden z tych podmiotéw nie wykazat
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spetnienia wymagan do nabycia nieruchomosci ani zamiaru ich nabycia.
Uprawnienie do oceny, czy dana umowa jest korzystna z punktu widzenia
ksztattowania ustroju rolnego przyznane zostato Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Kwestionowanie przez skarzgcych dokonanej w zaskarzonym wyroku wyktadni art.
3 ust. 7, art. 5 ust. 1 w zwigzku z art. 3 ust. 7 i art. 6 ust. 1 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. oparte zostato w istocie na podwazaniu ustalen Sadu
Apelacyjnego, ktorymi Sad Najwyzszy jest zwigzany z mocy art. 398" § 2 k.p.c.
Wyeliminowanie prawa pierwokupu pozwanej naktadato na powodéw, stosownie do
art. 3 ust. 7, obowigzek wykazania, ze prowadzg gospodarstwo rodzinne, ktérego
powierzchnia zostanie powiekszona przez nabycie objetych umowg nieruchomosci i
tagcznie nie przekroczy 300 ha oraz, ze nabywana nieruchomos$¢ potozona jest w
gminie, w ktérej majg oni miejsce zamieszkania lub gminie sgsiedniej. Sad
Apelacyjny ustalit, ze powodowie w czasie zawierania umowy nie prowadzili
osobiscie gospodarstwa rolnego, a zatem nie mogli by¢ uznani za rolnikéw
indywidualnych, co skutkowato uznaniem, Zze nie wywigzali sie z obowigzku
udowodnienia wymagan przewidzianych art. 5 i 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
Sad Apelacyjny wskazat przyczyny, ktére byty podstawg dokonanej oceny prawnej,
podkreslajgc, ze poza wtasnoscig lub posiadaniem gospodarstwa rolnego art. 6 ust.
1 przewiduje obowigzek osobistego prowadzenia tego gospodarstwa, a w ust. 2
okreslone zostato, ze polega ono na podejmowaniu wszelkich decyzji dotyczgcych
prowadzenia dziatalnosci rolniczej w tym gospodarstwie. Nie mozna wykluczy¢
zaistnienia takiej sytuacji, w ktorej oddajgcy w dzierzawe nieruchomosc¢ rolng lub
gospodarstwo rolne zachowuje uprawnienie do podejmowania wszelkich decyz;ji
dotyczacych prowadzenia dziatalnosci rolniczej w tym gospodarstwie, ale jako
znaczne ograniczenie uprawnien dzierzawcy, musiatoby wynika¢ z umowy
dzierzawy. Powodowie powotujgcy sie na takg mozliwos¢ powinni udowodnic,
Ze umowa dzierzawy nieruchomosci potozonej w M.u zawierata takie utozenie
stosunkéw, odbiegajgc od regulacji zawartej w Kodeksie cywilnym, co jednak nie
wynika z wigzgcych ustalen Sadu Apelacyjnego. Nie zostato rowniez podwazone
stanowisko tego Sadu, ze samo oddanie gospodarstwa w dzierzawe, nalezgce do
wiascicielskich uprawnien, nie wskazuje na prowadzenie przez witasciciela tego

gospodarstwa w sposob okreslony w art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
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Podkreslenia wymaga i to, ze dgzenie do nabycia nieruchomosci nie wigzato sie
z zamiarem prowadzenia gospodarstwa rolnego w rozumieniu powotanego
przepisu, skoro powodowie os$wiadczyli, ze bedzie ona w dalszym ciggu
przedmiotem dzierzawy przez dotychczasowych dzierzawcéw, a na pozostatej

czesci zorganizujg farme wiatrowa.

Z powyzszych wzgledow pozbawiona uzasadnionych podstaw skarga
kasacyjna podlegata oddaleniu w oparciu o art. 398 k.p.c. Orzeczenie o kosztach
postepowania kasacyjnego stanowi konsekwencje zastosowania zasady
odpowiedzialnosci za wynik sprawy na tym etapie postepowania, przewidzianej
art. 98 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.

es



