Sygn. akt [I CSK 700/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

Prezes SN Dariusz ZawistowskKi
(przewodniczacy, sprawozdawca)

SSN Henryk Pietrzkowski

SSN Mirostawa Wysocka

w sprawie z powodztwa "Spotki [...]" Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w O.
przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa z siedzibg w W.,

dawniej Agencja Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W.

o nakazanie i ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 15 lutego 2019r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w [...]

z dnia 10 maja 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [--] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

,Spotka [...]” spotka z 0.0. w O. w pozwie przeciwko Agencji Nieruchomosci
Rolnych w W., wnosita o zobowigzanie jej do sprzedazy nieruchomosci,
stanowigcych przedmiot umowy dzierzawy zawartej miedzy stronami w dniu
10 czerwca 1994 r. oraz do dokonania przez pozwang wszelkich czynnosci
wymaganych przez ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 91 -
dalej: ,u.g.n.r.S.P”) oraz innymi przepisami do sprzedazy nieruchomosci.
Strona powodowa wnosita rowniez o ustalenie, ze po wykonaniu powyzszych
czynnosci, o ile inny podmiot posiadajgcy pierwszenstwo nabycia nieruchomosci,
na podstawie art. 29 ust. 1 u.g.n.r.S.P, z prawa tego nie skorzysta, pozwana jest
zobowigzana do niezwtocznego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w drodze
sprzedazy na powoddke, za cene wskazang w wykazie sporzgdzonym zgodnie

z art. 28 u.g.n.r.S.P.

Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2016 r. Sgd Okregowy w K. oddalit
powodztwo. Ustalit, ze strona powodowa (dzierzawca) zawarta w dniu 10 czerwca
1994 r. z Agencjg Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (poprzednik prawny
Agencji Nieruchomosci Rolnych), umowe dzierzawy, ktérej przedmiotem byty
nieruchomosci rolne potozone w gminie P., o powierzchni 733,6462 ha.
Strony ustality, ze umowa ta zostaje zawarta na okres 10 lat od dnia 30 marca
1994 r. z mozliwoscig jej przedtuzenia. Strony wielokrotnie zmieniaty umowe
dzierzawy zawierajgc do niej aneksy i ostatecznie ustality, ze umowa bedzie trwac
do 2024 .

Pismem z dnia 30 marca 2012 r. pozwana, w oparciu o art. 4 ust. 1 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 233, poz. 1382 - dalej: ,ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 r.”), zaproponowata powddce wytgczenie z dzierzawy gruntéw
0 fgcznej powierzchni 173,0501 ha, co stanowito 30% powierzchni uzytkéw rolnych
bedacych przedmiotem dzierzawy. Pismem z dnia 16 maja 2012 r. powodka ztozyta

oswiadczenie o przyjeciu zaproponowanych zmian do umowy dzierzawy oraz



ztozyta oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu dzierzawione;j
nieruchomos$ci wskazujgc termin w pazdzierniku 2012 r., w ktérym nie oznaczyta

jednoznacznie przedmiotu sprzedazy.

W dniu 16 maja 2012 r. strony zawarly aneks nr 17 do umowy dzierzawy,
w ktérym postanowity wylgczy¢ z dzierzawy oznaczone dziatki o tgcznej

powierzchni ok. 173 ha.

W 2014 r. strona pozwana podjeta czynnosci przygotowujgce do sprzedazy
czesc¢ nieruchomosci dzierzawionych przez strone powodowg o tgcznej powierzchni
121,8504 ha. Pismami z dnia 12 maja 2014 r. i z dnia 17 kwietnia 2015 r. pozwana
informowata powddke o czynnosciach podjetych w celu sprzedazy gruntéw.
Nastepnie pismem z dnia 10 lipca 2015 r. pozwana zawiadomita powoddke
0 zamiarze sprzedazy dzierzawionych przez nig gruntow o powierzchni 121,8504
ha za cene 2 879 700 z. Pismem z dnia 20 lipca 2015 r. powodka zlozyta
oSwiadczenie o zamiarze skorzystania z przystugujgcego jej prawa pierwszenstwa
w nabyciu tych gruntéw. Pismem z dnia 17 grudnia 2015 r. pozwana poinformowata

powodke o wstrzymaniu procedury sprzedazy gruntow.

Sad Okregowy wskazat, ze art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
natozyt na Agencje Nieruchomosci Rolnych obowigzek przedstawienia
dzierzawcom, bedgcym stronami uméw zawartych przed dniem wejscia w zycie
tej ustawy, tj. przed dniem 2 listopada 2011 r., ktérych przedmiotem byty
nieruchomos$ci wchodzgce w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
zawiadomienia z propozycjg zmian tych umoéw, w zakresie wytgczenia z dzierzawy
30% powierzchni dzierzawionych gruntéw. Dzierzawca, w terminie trzech miesiecy
od otrzymania tego zawiadomienia miat mozliwos¢ ztozenia Agencji Nieruchomosci
Rolnych oswiadczenia o przyjeciu zaproponowanych zmian umowy dzierzawy
(art. 4 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.). Agencja i dzierzawca,
po ztozeniu przez dzierzawce oswiadczenia, niezwlocznie, nie poOzniej niz
w terminie jednego miesigca od jego zitozenia, mieli dokona¢ zmian umowy

dzierzawy w formie pisemnej (art. 4 ust. 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r.).

Strona pozwana wykonata obowigzek okreslony w art. 4 ust 1 i 2 ustawy

z dnia 16 wrzeénia 2011 r., a powddka zgodzita sie na zmiane umowy dzierzawy



poprzez wytgczenie 30% dzierzawionych gruntdw, w tym zakresie strony zawarty
wdniu 16 maja 2012 r. aneks do umowy dzierzawy. Sgd Okregowy wskazat,
ze w art. 4 ust. 7 jest mowa o przystugujgcym dzierzawcy uprawnieniu do zakupu
z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 29 u.g.n.r.S.P.
Ustawodawca przyznat zatem dzierzawcy jedynie okreslone uprawnienie, tj. prawo
pierwszenstwa, z ktorego moze skorzysta¢ gdy Agencja bedzie sprzedawac

nieruchomoseé.

Sad Okregowy, wskazujgc na przyktady z orzecznictwa Sgdu Najwyzszego,
uznat, ze prawo pierwszenstwa nie jest prawem podmiotowym. Osobie, ktéra
ztozyta oswiadczenie wyrazajgce zgode na nabycie nieruchomosci po cenie
okreslonej w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1d w zw. z art. 29 ust. 1c ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi) i w zwigzku z tym korzysta
z pierwszenstwa uregulowanego w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy, nie przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy. Sktadajgcy oswiadczenie o ktorym mowa w art. 4
ust 3 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. nie sktada oswiadczenia o przyjeciu
oferty, ale wniosek o nabycie nieruchomosci. Z przepiséw nie wynika zatem, aby
po ztozeniu przez powodke oswiadczenia o woli nabycia nieruchomosci, Agencja
byta zobowigzana do kontynuowania dziatahn zmierzajgcych do sprzedazy.
Prawo pierwszenstwa powstaje dopiero wowczas, gdy Agencja Nieruchomosci
Rolnych zdecyduje sie na sprzedaz nieruchomosci i dopiero wéwczas Agencje
zaczyna obowigzywaé ograniczenie w swobodzie rozporzgdzenia nieruchomoscia.
Prawo pierwszenstwa na rzecz konkretnego dzierzawcy nie pozbawia natomiast
Agencji uprawnienia do tego, aby zrezygnowaC ze sprzedazy nieruchomosci.
Uprawnienie witasciciela do rozporzgdzania prawem wtasnosci obejmuje takze

uprawnienie do nierozporzgdzania przystugujgcym mu prawem.

Sad nie podzielit zarzutu powddki, ze uptynagt termin do zawarcia umowy
sprzedazy, ktora, zgodnie z oswiadczeniem powoddki z dnia 16 maja 2012 r.,
powinna by¢ zawarta w pazdzierniku 2012 r. W ocenie Sadu termin wskazany
w art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. jest terminem orientacyjnym,
wskazujgcym z jednej strony na okres, w jakim dzierzawca bedzie przygotowany
do zakupu a z drugiej strony na czas, w jakim wydzierzawiajgcy ma dokonac

czynnos$ci przygotowujgcych sprzedaz gruntu. Oswiadczenie powodki o gotowosci



zawarcia umowy w pazdzierniku 2012 r. oznaczato zatem, ze od tej daty jest
gotowa zakupi¢ grunt, ale strona pozwana miata czas na realizacje sprzedazy
do maja 2018 r.

Sad Okregowy nie podzielit poglgdu pozwanej, ze w sprawie nie ma
zastosowania art. 12 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585). Zdaniem Sgdu w sprawie miaty
zastosowanie przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa w brzmieniu sprzed daty rozpoczecia obowigzywania ustawy
z dnia 14 kwietnia 2016 r. Z dokonanych ustalen wynika bowiem, ze procedura
sprzedazy dzierzawionych przez powodke gruntow rozpoczeta sie przed dniem
30 kwietnia 2016 r.

Sad uznat takze, ze skoro powddce nie przystuguje roszczenie okreslone
w pkt 1 pozwu, to powddka nie ma roéwniez interesu prawnego w zgdaniu ustalenia
prawa zgodnie z pkt 2 pozwu. Nie istnieje bowiem obiektywnie zadne zagrozenie
dla interesow powaodki, tym bardziej, ze grunty, ktére chce uzyska¢ na witasnosc,
nie zostaty sprzedane i nie sg wystawione na sprzedaz. Pozwana nigdy nie
kwestionowata prawa pierwszehnstwa powodki. Nie wskazywata na inny podmiot,
ktéry miatby w wyzszym stopniu pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci przed
powodkg. Powddka nie powotata sie na zadne zdarzenia, z ktérych mozna
by wnioskowaé, ze zagrozone jest prawo pierwszenstwa powddki w przypadku

podjecia przez pozwang decyzji o sprzedazy gruntdow wskazanych w pozwie.

Sad Apelacyjny w [...] uwzglednit czesciowo apelacje strony powodowej
i zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zobowigzat strone pozwang
do dokonania w terminie 3 miesiecy od daty uprawomocnienia sie
wyroku czynnosci niezbednych do wykonania przez pozwang wynikajgcego z art. 4
ust. 7 18 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r., obowigzku zawarcia z powodkag
umowy sprzedazy nieruchomosci opisanej w wyroku, bedgcej przedmiotem umowy
dzierzawy. Stwierdzit, ze pozwana zobowigzana jest w szczegdlnosci do ustalenia
ceny nieruchomosci stosownie do tresci art. 30 ustawy z dnia 19 pazdziernika

1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst:



Dz.U. z 2016 r.,, poz. 1491), ogtoszenia o przeznaczeniu nieruchomosci
do sprzedazy zgodnie z art. 28 tej ustawy, z zawiadomieniem znanych pozwanej
0s0Ob posiadajgcych pierwszenstwo do nabycia nieruchomosci na podstawie art. 29
ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., w brzmieniu nadanym ustawg z dnia

6 wrzesnia 2011 r. oraz przy uwzglednieniu tresci art. 4 tej ustawy.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia Sgdu Okregowego dokonujgc jednak
odmiennej oceny czesci zgdan pozwu. Uznat, ze nie ma podstaw do oceny,
iz uprawnienie dzierzawcy przewidziane w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
modyfikuje jedynie zasady pierwszenstwa o ktérych mowa w art. 29 u.g.n.r.S.P.
Stwierdzit, ze jedyna modyfikacja regulacji prawa pierwszenstwa zawarta jest
bowiem w tej czesci przepisu art. 4 ust 7, w ktorej uniezalezniono zachowanie
przez dzierzawce prawa pierwszenstwa od okresu trwania dzierzawy. W art. 29
ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P. przewidziano, ze prawo pierwszenstwa przystuguje
dzierzawcy wytgcznie wowczas gdy dzierzawa trwata faktycznie przez okres
co najmniej trzech lata. Artykut 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
uniezaleznia jedynie przyznanie dzierzawcy tego prawa od okresu dzierzawy.
Zarazem nie modyfikuje jednak kolejnosci podmiotéw uprawnionych do wykonania

prawa pierwszenstwa, okreslonej w art. 29 u.g.n.r.S.P.

Poza modyfikacjg prawa pierwszenstwa w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzes$nia
2011 r. przewidziano sformalizowang procedure ,uruchamiang” w przypadku
ztozenia przez dzierzawce skutecznego oswiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia
do zakupu. Uprawnienie do zakupu nieruchomo$ci dzierzawionej po wyrazeniu
zgody na zmiane umowy dzierzawy i wytgczenie 30% jej obszaru w istocie stanowi

prawo podmiotowe.

Ustawa wyraznie bowiem postuguje sie innymi okresleniami dla oznaczenia
prawa pierwszenstwa i uprawnienia do zakupu. Zaktadajgc spojno$¢ systemowg
i logiczng aktu prawnego nalezy przyja¢, ze uzycie odmiennych okreslen
dla opisania uprawnien przystugujgcych z mocy ustawy temu samemu podmiotowi
nie pozwala na ich utozsamianie lub redukowanie. Za takim stanowiskiem
przemawiajg tez argumenty odwotujgce sie do przebiegu procesu legislacyjnego,

zawarte w uzasadnieniu projektu ustawy oraz w odpowiedzi na interpelacje



poselskie. W rezultacie w ocenie Sgdu drugiej instancji uprawnienie dzierzawcy
wyrazone w art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. nalezy rozmie¢
jako uprawnienie do ztozenia wigzgcego obie strony oswiadczenia (,0 skorzystaniu
z uprawnienia do zakupu”). Oswiadczenie to wywotuje skutki prawne obligujgc
Agencje do podjecia wterminie wskazanym przez dzierzawce Cczynnosci

niezbednych w mysl art. 28 i nast. u.g.n.r.S.P.

W ocenie Sadu drugiej instancji z chwilg skutecznego zlozenia takiego
oswiadczenia, uksztattowaniu ulegajg wzajemne prawa i obowigzki dzierzawcy
oraz Agencji. Jesli dzierzawca wyraza wole nabycia catej dzierzawionej
nieruchomos$ci Agencja zostaje zobligowana przez ustawe do podjecia sekwencji
czynnosci umozliwiajgcych wykonanie tego prawa. Jezeli za$ dzierzawca wyraza
wole nabycia jedynie czesci nieruchomosci, to Agencja moze odmowié zgody

na sprzedaz.

Z drugiej strony dzierzawca zobowigzuje sie do nabycia nieruchomosci
W oznaczonym przez siebie terminie za cene ustalong zgodnie z przepisami
ustawy (art. 30 u.g.n.r.S.P.) o ile inny podmiot posiadajgcy w Swietle art. 29 ust. 1
u.g.n.r.S.P. pierwszenstwo przed dzierzawcg, nie skorzysta ze swojego

uprawnienia.

Nalezy zatem przyjgc, ze skuteczne ztozenie oswiadczenia, o ktébrym mowa
w art. 4 ust 7 ustawy, uprawnia dzierzawce do zgdania od Agencji okreslonego
ustawg zachowania sie. Nie jest to uprawnienie do Zzgdania zlozenia
oswiadczenia woli przenoszgcego wtasnos$¢ nieruchomosci, lecz wytgcznie prawo
do zadania dokonania cigzgcych na Agencji czynnosci umozliwiajgcych zawarcie
takiej umowy. Dopiero po ich dokonaniu przez Agencje i niewykonaniu w terminie
prawa pierwszenstwa przez innego uprawnionego ,wyprzedzajgcego” dzierzawce,

powstaje roszczenie o ztozenie oswiadczenia woli przez Agencje.

Nalezy uznaé, ze pisemne oswiadczenie dzierzawcy wywotuje skutek
inicjujgcy postepowanie zmierzajgce do sprzedazy nieruchomosci nawet
w przypadku, gdy Agencja nie zamierzata wczesniej przeznaczac jej do sprzedazy
zgodnie z art. 28 u.g.n.r.S.P. Z chwilg zawarcia umowy zmieniajgcej umowe

dzierzawy agencja zostaje zobowigzana do zaoferowania sprzedazy nieruchomosci,



a dzierzawca ma obowigzek kupna nieruchomosci za cene ustalong w toku

czynnosci Agencji na podstawie art. 30 u.g.n.r.S.P.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego nie mozna przyja¢, ze termin okreslony
w oswiadczeniu dzierzawcy nie jest wigzgcy dla Agencji. W art. 7 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. przewidziano, Zze dzierzawca ma prawo okreslenia
terminu, w ktérym dzierzawca ,dokona zakupu”. Brzmienie ustawy wskazuje wiec,
ze dzierzawca ma prawo wyznaczenia terminu, w ktérym strony powinny zawrze¢
umowe. Nie ma zadnych argumentéw pozwalajgcych na obrone stanowiska Agencji
co do braku zwigzania o$Swiadczeniem dzierzawcy w czeSci wyznaczajgcej termin

do zawarcia umowy sprzedazy.

Skoro powdd ztozyt oswiadczenie o skorzystaniu z prawa zakupu
nieruchomosci w chwili wyrazenia zgody na zmiane umowy dzierzawy, zgodnie
z art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r., a nastepnie doszto do zawarcia
umowy zmieniajgcej umowe dzierzawy zgodnie z propozycjg Agencji, to nalezy
przyja¢, ze zaktualizowato sie prawo powoda do domagania sie od Agencji

przeprowadzenia czynnosci potrzebnych do zawarcia umowy sprzedazy.

Sad Apelacyjny uznat, Ze Sad pierwszej instancji w sposéb wystarczajgcy
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy dokonat wyktadni art. 189 k.p.c. i z tej

przyczyny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje w tym zakresie.

W skardze kasacyjnej strona pozwana zarzucita naruszenie art. 4 ust. 7
i art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. przez ich btedng wyktadnie oraz art.
12 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa poprzez jego wadliwe zastosowanie.
Whniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazy, co nastepuje:

Problematyka wykfadni art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r.
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
byta przedmiotem uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2017 r.,
Il CZP 45/17, w ktérej Sad Najwyzszy przyjat, ze dzierzawcy sktadajgcemu na

podstawie tego przepisu oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu



dzierzawionej nieruchomosci nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy
sprzedazy. W jej uzasadnieniu wskazano, ze przyznanie dzierzawcy uprawnien
zarowno do ziozenia oswiadczenia o woli nabycia dzierzawionego gruntu jak
i wskazania ,terminu, w ktéorym dokona zakupu", mogtyby prima facie przemawiaé
za przyjeciem, ze moze on w sposob wigzacy dla wiasciciela gruntu doprowadzi¢
do zawarcia umowy sprzedazy, a w przypadku odmowy zawarcia umowy
wystgpi¢ na droge sadowg 2z powodztwem o zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia woli. Podkreslit jednak, ze w przypadku, gdy ustawa konstruuje
roszczenie, jako jedng z postaci prawa podmiotowego, konieczne jest okreslenie
albo tresci prawa uprawnionego albo tresci obowigzku zobowigzanego
do zaspokojenia roszczenia. Z przepisdbw musi zatem wynika¢ norma przyznajgca
uprawnionemu podmiotowi prawo zgdania od podmiotu zobowigzanego

oznaczonego zachowania, z zapewnieniem mozliwosci jego przymusowej realizaciji.

W ocenie Sgdu Najwyzszego art. 4 ust 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
nie daje podstaw do przyjecia, ze wprowadzono w nim dla dzierzawcy prawo
podmiotowe, stanowigce podstawe do zgdania sprzedazy nieruchomosci od Skarbu
Panstwa jako jej wiasciciela. W tym kontekscie wymaga uwzglednienia,
ze wskazany wyzej przepis ma charakter wyjgtkowy i zadna z przewidzianych
w nim przestanek nie moze byC¢ interpretowana w sposob rozszerzajgcy.
Brak w nim sformutowan naktadajgcych na wiasciciela wprost lub posrednio
obowigzki przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy oraz podejmowania
czynnosci zmierzajgcych do jej sprzedazy dzierzawcy, a zatem regulacji
Swiadczagcej o wprowadzeniu dla wiasciciela nieruchomosci ograniczen

w uprawnieniu do rozporzgdzania przedmiotem wtasnosci.

W art. 4 ust 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. nie uzyto
poje¢ ,roszczenie" lub ,zgdanie", nie zastosowano formy stanowczej oraz nie
sprecyzowano na tyle tresci czynnosci dzierzawcy, aby mozna jg uznacC za
osSwiadczenie woli stanowigce samodzielng czynnos¢ prawng prowadzacy
do powstania stosunku cywilno-prawnego. Za takg oceng przemawia
takze zwykta forma pisemna przewidziana w tym przepisie dla oswiadczenia
dzierzawcy, ktére nie zawiera przedmiotowo istotnych elementéw umowy

sprzedazy, w tym wskazania ceny.
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Istotne znaczenie nalezy przypisaC takze powigzaniu zwrotu ,uprawnienie"
z ,z zastosowaniem prawa pierwszenstwa". Instytucja pierwszenstwa regulowana
w roznych aktach prawnych jest jednolicie interpretowana w judykaturze,
jako uprawnienie polegajgce na wyprzedzeniu innych oséb ubiegajgcych sie o te
samg rzecz, rbwnoznaczne z zakazem rozporzgdzania tg rzeczg przez okreslony
podmiot w sposéb naruszajgcy pierwszenstwo, a nie z nakazem jej zbycia
na rzecz podmiotu, ktéremu pierwszenstwo przystuguje. W odniesieniu do
dzierzawcéw nieruchomoséci rolnych z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, ktorych prawo pierwszenstwa okresla art. 29 wustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa w orzecznictwie wyjasniono, ze podmiot zainteresowany nabyciem
nieruchomosci po zawiadomieniu go o wystawieniu nieruchomosci na sprzedaz
i wskazaniu ceny, sktada jedynie wniosek o nabycie nieruchomosci, ktéry nie jest
wigzgcy dla Skarbu Panstwa. Dzierzawcy nie przystuguje zatem roszczenie
0 zawarcie umowy sprzedazy, ktérego realizacji moze dochodzi¢ na drodze

postepowania sgdowego.

Szczegolny charakter rozwigzania przewidzianego w art. 4 ust. 7 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. polega na wprowadzeniu dla okre$lonej w nim grupy
dzierzawcow szerszego zakresu uprawnien, polegajgcych na wyprzedzeniu przez
nich innych osdb korzystajgcych dotad z pierwszenstwa przewidzianego w art. 29
u.g.n.r.SP, utrzymaniu pierwszenstwa, ktérego pozbawiono dzierzawcow
niewyrazajgcych zgody na ograniczenie powierzchnie dzierzawionych gruntow,
uniezaleznieniu pierwszenstwa od dotychczasowego czasu trwania umowy,
wprowadzeniu uprawnienia do nabycia takze czesci dzierzawionych nieruchomosci
oraz mozliwosci bezprzetargowego przedtuzenia umowy. Obowigzkowi wskazania
przez dzierzawce terminu, w ktdérym dokona zakupu nieruchomosci nie mozna
przypisa¢ innego znaczenia prawnego niz wyznaczenie okresu wzajemnego
zwigzania prawem pierwszenstwa, przy jednoczesnym zapewnieniu stronom
mozliwosci dogodnego dla nich utozenia stosunkow, w tym czasu potrzebnego do
sporzadzenia operatow geodezyjnych i szacunkowych oraz przygotowania srodkéw

pienieznych przez kupujgcego.

Odwotujgc sie do tych argumentéw Sad Najwyzszy uznat, ze art. 4 ust. 7
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ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. nie stanowi dla dzierzawcy zrodta roszczenia
0 zawarcie umowy sprzedazy lecz wprowadza jednie prawo pierwszenstwa do

nabycia nieruchomosci, jezeli zostanie przeznaczona do sprzedazy.

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela
stanowisko wyrazone w uchwale z dnia 19 pazdziernika 2017 r., lll CZP 45/17.
Z tego wzgledu uzasadnione byly zawarte w skardze kasacyjnej strony
pozwanej zarzuty naruszenia art. 4 ust. 7 i art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. W tej sytuacji stato sie bezprzedmiotowe rozpoznanie zarzutu naruszenia
art. 12 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Wyktadnia tego przepisu byta
jednoczesnie przedmiotem rozstrzygniecia Sagdu Najwyzszego w uchwatach z dnia
18 maja 2017 r., [l CZP 13/17 i z dnia 24 sierpnia 2017 r., lll CZP 35/17.

Wymaga podkreslenia, ze niezaleznie od zasadnosci zarzutu naruszenia
art. 4 ust. 7 i art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. zaskarzony wyrok byt
wadliwy takze z uwagi na sam sposéb jego redakcji. Wyrok uwzgledniajgcy
powoddztwo musi przybra¢ takg forme rozstrzygniecia, ktéra okresla obowigzek
spoczywajgcy na pozwanym w sposéb jednoznaczny, zezwalajgcy na skuteczne
wykonanie wyroku, takze w trybie przymusowym. Natozenie na pozwanego
obowigzku okreslonego dziatania nie moze ogranicza¢ sie do powotania przepisow,
z ktérych taki obowigzek wynika, z zastosowaniem formuty, ze dotyczy to
w szczegolnosci czesci tych obowigzkow i ich jedynie wskazania. W taki sposob

zostat zas zredagowany zaskarzony wyrok.

Z tych przyczyn zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu na podstawie art.
398%° § 1 k.p.c.



