Sygn. akt [| CSKP 195/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2022 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa "A." Spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w O.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w W.
0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli i ustalenie,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 23 czerwca 2022 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 lipca 2019 r., sygn. akt | AGa [...],

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2700 (dwa
tysigce siedemset) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Powddka ,A.” Sp. z 0.0. z siedzibg w O. o zobowigzanie pozwanej Agenc;ji

Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W.:



- do niezwlocznego przeznaczenia przez pozwang do sprzedazy
nieruchomosci rolnych, potozonych w obrebie gminy P., o tacznej powierzchni
459,0077ha. zwanych dalej ,Nieruchomoscig"”, stanowigcych przedmiot umowy

dzierzawy z dnia 17 czerwca 1994 r. o nr [...]/94;

- do dokonania wszelkich czynnosci wymaganych przez ustawe
0 gospodarowaniu  nieruchomosciami  rolnymi  Skarbu Panstwa z dnia
19 pazdziernika 1991 r. (Dz.U.2015 poz.1014 zwang dalej: ustawg o g.n.r.s.p.),
aktami wykonawczymi do tej ustawy i innymi przepisami prawa do sprzedazy
Nieruchomosci, w szczegdlnosci do: geodezyjnego wyodrebnienia dziatek
szczegotowo wymienionych w pozwie, o tgcznej powierzchni 456,6186 ha.
sporzgdzenia wyceny nieruchomosci, ogtoszenia wykazu dotyczgcego
nieruchomosci oraz zawiadomienia podmiotow posiadajgcych pierwszenstwo
nabycia nieruchomosci 0 wyzszym stopniu pierwszenstwa niz powodka, a ponadto
o ustalenie, ze po wykonaniu powyzszych czynnosci o ile podmiot posiadajgcy
pierwszenstwo nabycia nieruchomosci na podstawie art. 29 ust. 1 ustawg
0 g.n.r.s.p., 0o wyzszym stopniu pierwszenstwa niz powddka z prawa tego nie
skorzysta, o zobowigzanie pozwanej do niezwtocznego przeniesienia na powodke
wiasnosci Nieruchomosci w drodze sprzedazy, za cene wskazang w wykazie

sporzgdzonym zgodnie z art. 28 ustawy o g.n.r.s.p.

W uzasadnieniu swojego zagdania strona powodowa wskazata, ze w dniu
17 czerwca 1994 r. zawarta z Agencjg Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W.
umowe dzierzawy nieruchomosci, (dalej: umowa dzierzawy), potozonych na terenie
gminy P.. Pozwana w trybie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parnstwa
oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U.2011, poz. 1382 zwanej dalej
nowelizacjg), przedstawita powddce propozycje zmiany tej umowy poprzez
wytgczenie 30% uzytkow rolnych Nieruchomosci. Powddka propozycje te przyjeta
i zgodnie z art. 4 ust. 7 nowelizacji oswiadczyta, ze jest zainteresowana zakupem
catosci nieruchomosci w okreslonym terminie. Zmiany do umowy zostaty
wprowadzone, na skutek czego powoddka nabyta prawo pierwszenstwa w zakupie

dziatek. Pozwana jak dotychczas nie przeprowadzita procedur



przedsprzedazowych nieruchomosci, zgodnie z art., 28 i nast. ustawy o g.n.r.s.p.,
czym uniemozliwia powodce skorzystanie =z przystugujgcego jej prawa

pierwszenstwa.

Pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W. wnosita

0 oddalenie powodztwa.

Powodka w pismie procesowym z dnia 7 wrzesnia 2016 r. podtrzymata
dotychczasowe stanowisko w sprawie, z wyjgtkiem wskazanego w pozwie podziatu

dziatek geodezyjnych.

Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2016 roku Sad Okregowy w K. oddalit
powodztwo i zasgdzit od powddki ,A.” spotki z ograniczona odpowiedzialnoscig z
siedzibg w O. na rzecz pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W.
kwote 7.200 ziotych tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego strony

pozwanej
Sad Okregowy ustalit nastepujgcy stan faktyczny:

Strony w dniu 17 czerwca 1994 r. zawarty umowe dzierzawy nieruchomosci
0 numerze [..])/94 zi. zmienianej aneksami. Przedmiotem umowy byly
nieruchomos$ci potozone w obrebie miejscowosci P., gm. P., powiat s..

wojewddztwo [...], o tgcznej powierzchni 459,0077 ha.

Pozwana zaproponowata powddce wytgczenie 30% (trzydziestu procent)
uzytkow rolnych bedacych przedmiotem wskazanej umowy dzierzawy. Powddka
ztozyta oswiadczenie o przyjeciu tych zmian, jak rowniez o skorzystaniu
z uprawnienia do zakupu catosci nieruchomosci, objetej umowg dzierzawy.
Oswiadczenie powodka ztozyta na udostepnionym jej przez pozwang formularzu.

W oswiadczeniu powddka wskazata termin, w jakim zamierza skorzystac
z uprawnienia do zakupu (pozostatej po wylgczeniu) catosci dzierzawionej
nieruchomosci, tj. w pazdzierniku 2012 r. Aneks nr 9 do przedmiotowej umowy
dzierzawy potwierdzit powyzsze wytgczenie gruntow.

Pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W. do dnia
wyrokowania w niniejszej sprawie nie zainicjowata czynnosci z art. 28 i 29 ustawy
0 g.n.r.s.p. albowiem nie przystgpita do wszczecia procedur przedsprzedazowych

przedmiotowej Nieruchomosci.



Sad Okregowy wskazat, Ze 0$ sporu koncentrowata sie na kwestii, ktére akty
prawne i w jakim zakresie znajdg zastosowanie w przypadku rozstrzygania
0 zgdaniu pozwu, tj. czy nalezy uwzgledni¢ regulacje prawng zawartg w ustawie
0 gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika
1991 r. wraz z jej nowelizacjg ustawg z dnia 16 wrzesnia 201 1 r., czy tez ustawe
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. 2016 poz. 585 dalej jako ustawa
0 wstrzymaniu sprzedazy).

Sad poddajgc analizie wskazane ustawy, doszedt do przekonania, iz art. 4
ust. 7 nowelizacji, pozostaje w zwigzku z art. 28 i nast. ustawy o g.n.r.s.p. oraz art.
12 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy. Ustawa nowelizujgca wprowadzita m.in.
zmiany do dotychczas obowigzujgcej ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. Ustawa nowelizujgca weszta
w zycie w dniu 3 grudnia 2011 r. Wedtug art. 4 ust. 1 nowelizacji: Jezeli umowa
dzierzawy zawarta przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, przedmiotem
ktérej sg nieruchomosci wchodzgce w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa nie zawiera postanowienia o0 mozliwosci wytgczenia, o ktorym mowa w art.
38 ust. la ustawy, o ktorej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa,
Agencja Nieruchomosci Rolnych, w terminie 6 miesiecy od dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, przedstawi dzierzawcom, w formie pisemnego zawiadomienia,
propozycje dokonania zmian tej umowy W zakresie wytgczenia z dzierzawy 30%
powierzchni uzytkow rolnych bedgcych przedmiotem dzierzawy. Przepis ten wprost
nawigzuje do ustawy o g.n.r.s.p, co wynika ze sformutowania ,o ktérej mowa
w art. 1" nowelizacji. W art. 1 ustawa nowelizujgca wprowadza zmiany do

dotychczas obowigzujgcej ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu

Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, popartego
twierdzeniami stron zawartymi w ztozonych przez nie pismach procesowych,
wytgczenie przewidziane w art. 4 ust. 1 nowelizacji zostato wprowadzone
do umowy (k. zawiadomienie k. 126-127, oswiadczenie powodki, k. 128-130. aneks,

k. 47-49). Jednoczesnie powodka oswiadczyta wole nabycia catosci nieruchomosci.



Sad uznat zatem, iz ustawa nowelizujgca znajdzie zastosowanie w niniejsze;j
sprawie, a zarzut pozwanej co do braku bezposredniego zwigzku z ustawag
0 g.n.r.s.p. nie zastugiwat na uwzglednienie. Uregulowania ustawy zmieniajgcej
oraz ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami

Skarbu Panstwa wzajemnie sie uzupetniajg

W odniesieniu do ustawy o wstrzymaniu sprzedazy sgd zwazyt, iz art. 12 tej
ustawy wytgcza zakaz sprzedazy nieruchomosci przez pozwang co do
nieruchomosci objetych przedmiotem sporu. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu
do postepowan dotyczgcych nabycia nieruchomo$ci rolnych wszczetych na
podstawie ustawy 0 g.n.r.s.p. i niezakoniczonych do dnia wejscia w zycie ustawy
0 wstrzymaniu stosuje sie przepisy dotychczasowe. Przez zwrot ,przepisy
dotychczasowe” nalezy rozumie¢ przepisy ustawy o0 g.n.r.s.p. wraz
z uregulowaniami objetymi ustawg nowelizujgcg, co oznacza, ze do oceny stanu
faktycznego sprawy zastosowanie znalazly przepisy prawa w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w brzmieniu sprzed
30 czerwca 2016 .

Sad Okregowy po analizie zgromadzonych w sprawie dowodow i stanowisk
stron uznat, ze powoddztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Stronie powodowej nie
przystuguje bowiem roszczenie o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

w ksztatcie sformutowanym w pozwie.

Powddka wnosita o zobowigzanie do niezwtocznego przeznaczenia przez
pozwang do sprzedazy nieruchomosci rolnych, stanowigcych przedmiot umowy
dzierzawy. Kolejno o dokonanie przez pozwang wszelkich czynnosci,
zmierzajgcych do sprzedazy nieruchomosci oraz o ustalenie, ze po wykonaniu
powyzszych czynnosci pozwana zobowigzana bedzie do niezwlocznego
przeniesienia na powodke wtasnosci Nieruchomosci w drodze umowy sprzedazy.
Powddka sformutowata swoje roszczenie w oparciu o art. 4 ust. 7 nowelizacji,
w mys$| ktérego w przypadku dokonania zmiany umowy dzierzawy, o ktorej mowa
M- ust. 5. dzierzawcy przystuguje uprawnienie do zakupu catosci albo za
zgodg Agencji Nieruchomosci Rolnych czesci nieruchomosci, ktora pozostata

przedmiotem dzierzawy, na zasadach okreSlonych w ustawie, o ktorej mowa w art.



1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg, z zastosowaniem prawa pierwszenstwa,
0 ktérym mowa w art. 29 ustawy, wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym

niniejszg ustawsg, niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy.

W pierwszej kolejnosci Sad wzigt pod uwage treS¢ powyzszego przepisu.
Niewatpliwym jest, iz ustawodawca sformutowat w nim uprawnienie dzierzawcy do
zakupu nieruchomosci poprzez skorzystanie przez niego z prawa pierwszenstwa
w nabyciu, po przeprowadzeniu procedury z art. 29 ustawy 0 g.n.r.s.p.
Powodka bezspornie w roku 2012 posiadata prawo pierwszenstwa w nabyciu
dziatek objetych umowg dzierzawy po jej zmianie i prawo to przystuguje jej nadal.
Mylnie interpretuje ona jednak charakter tego uprawnienia i wynikajgce z niego

atrybuty.

Istota zastrzezonego prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci polega
bowiem jedynie na wskazaniu przez ustawodawce podmiotow majgcych
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci i tym samym eliminujgcych inne
podmioty ubiegajgce sie o te samg rzecz, wyraza sie zatem w zakazie
zadysponowania przez wiasciciela jego rzeczg w sposOb naruszajgcy to
pierwszenstwo (uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego
z dnia 23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92, OSNCP 1992. Nr 12, poz. 214 oraz
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2006 r. Il CZP 121/06).
Sad uznat za trafny powyzszy poglad, ze podmiot zainteresowany nabyciem
nieruchomos$ci nawet po zawiadomieniu go nie sktada oswiadczenia o przyjeciu
oferty, ale wniosek o nabycie nieruchomosci. Wniosek ten nie moze by¢ zatem
uznawany za oswiadczenie o przyjeciu oferty. Koniecznos¢ uwzglednienia przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych pierwszenstwa nabycia nieruchomosci przez
takiego dzierzawce wprowadza ograniczenie w swobodzie rozporzgdzenia
nieruchomoscig jedynie w razie jej zbycia. Nie pozbawia natomiast Agencji
Nieruchomosci Rolnych uprawnienia do tego, aby zrezygnowac ze sprzedazy
nieruchomos$ci. Uprawnienie wiasciciela do rozporzgdzania prawem wiasnosci
obejmuje takze uprawnienie do nierozporzgdzania przystugujgcym mu prawem.

Z przepisow nie wynika zatem, aby po ztozeniu przez powodke oswiadczenia o woli



nabycia nieruchomosci Agencja Nieruchomosci Rolnych byta zmuszona do

kontynuowania dziatan zmierzajgcych do sprzedazy.

Skoro zatem po stronie powodowej nie istnieje roszczenie o nabycie
przedmiotowych dziatek to pozwana nie miata obowigzku ani przeprowadzenia,
ani dokonczenia procedury zmierzajgcej do ich sprzedazy. Pozwana nie ztamata
takze prawa pierwszenstwa powoda albowiem dziatki nie zostaty do chwili obecnej

zbyte przez Agencje Nieruchomosci Rolnych w W..

Odmienna interpretacjia  wyzej  wskazanych przepisbw  ustaw:
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, nowelizacji oraz
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy prowadzitoby do zréwnania prawa pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomos$ci z prawem pierwokupu takiej nieruchomosci. Wynika to
bowiem ze skutkdw prawnych i uprawnieh podmiotéw w przypadku naruszenia tych
ich praw podmiotowych. Podmiot, ktéremu przystuguje prawo pierwokupu moze
domagaé sie nakazania ziozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu prawa
wiasnosci przez dotychczasowego witasciciela. Takie uprawnienie nie przystuguje
podmiotowi, legitymujgcemu sie wytgcznie prawem pierwszenstwa w nabyciu

nieruchomosci.
Powodowa spétka wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Wyrokiem z dnia 24 lipca 2019 r. Sad Apelacyjny w [...] oddalit w catosci
apelacje powddki. Podzielit poczynione w sprawie ustalenia faktyczne, przy czym
uwzglednit zmiane stanu prawnego wynikajgcg z wejscia w zycie z dniem 1
wrzesnia 2017 r. ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o
Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. z 2017 r. poz. 624 z pézn. zm.)
oraz ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.
U. z 2017 r. poz. 623). Na podstawie pierwszej ze nich z dniem 31 sierpnia 2017 r.
zniesiono Agencje Nieruchomosci Rolnych. Z dniem 1 wrzesnia 2017 r. z mocy
prawa w ogot praw i obowigzkéw Agencji Nieruchomosci Rolnych wstgpi! Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Zgodnie z art. 47 ust. 2 przepisdw wprowadzajgcych
ustawe o Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa w sprawach sgdowych, ktérych
strong lub uczestnikiem sg organy Agencji Nieruchomosci Rolnych, z dniem wejscia

w zycie ustawy o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa, strong lub uczestnikiem



stosownie do swojej wtasciwosci stajg sie Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa lub
jego organy albo Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa lub jej organy.
Sad Apelacyjny, uwzgledniajgc wynikajgcy ze wskazanych ustaw zakres
kompetencji Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa i jego organéw oraz
przedmiot sprawy, uznat, ze nastepcg prawnym Agencji Nieruchomosci Rolnych
jest Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa i kontynuowat postepowanie z jego

udziatem.

Sad Apelacyjny podzielajgc stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy
uchwale podjetej w dniu 19 pazdziernika 2017 r. w sprawie o sygn. akt Ill CZP
45/17 (OSNC 2018/5/48) a takze w wyroku z dnia 15 lutego 2019 r. (sygn. akt
Il CSK 700/17, nie publ.) przyjat, ze art. 4 ust. 7 nowelizacji nie formutuje
roszczenia o przeniesienie na rzecz dotychczasowego dzierzawcy wilasnosci
nieruchomosci objetych umowag dzierzawy, co czyni Zadanie pozwu
nieuzasadnionym. Okolicznosci te sprawity, ze jako bezzasadne ocenit réwniez
Sad Apelacyjny roszczenie powddki objete zgdaniem ewentualnym oparte na tresci
art. 189 k.p.c. skoro brak podstawy prawnej do zobowigzania pozwanej

do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na rzecz powddki.

Powddka ,A.” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w O.

wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu drugiej instancji.

Zarzucita w niej naruszenie prawa materialnego: art. 4 ust. 7 ustawy
nowelizacji przez jego btedng wykfadnie polegajgcg na niewtasciwym uznaniu,
ze przepis ten nie rodzi po stronie dzierzawcy roszczenia wobec Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa o dokonanie czynnosci przygotowujgcych do
sprzedazy nieruchomosci pozostatych po wytgczeniu 30% gruntdow z dzierzawy
oraz ze celem tego przepisu jest wprowadzenie dla okreslonej w nim grupy
dzierzawcéw szerszego zakresu uprawnien. Ponadto skarzgcy zarzucili naruszenie
art. 4 ust. 11 wskazanej ustawy oraz art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 2016 r. (jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 1014 ze
zm.), a takze art. 4 ust. 7 nowelizacji oraz art. 38 ust. 1a ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w zw. z art. 32 ust. 1 i art. 2 Konstytucji



przez uznanie, ze art. 4 ust. 7 nowelizacji nie przyznaje dzierzawcy roszczenia,
co powoduje, dzierzawcy, ktorzy zgodzili sie na wytgczenie 30% dzierzawionych
gruntdéw sg w gorszej sytuacji od pozostatych dzierzawcow (w tym zwtaszcza tych,
ktérzy zawarli umowy z KOWR po wejsciu w zycie nowelizacji). Jako ostatni

powddka postawita zarzut naruszenia przepisu art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy o g.n.r.s.p.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W podobnych okolicznoéciach faktycznych i na tle podobnie sformutowanych
zarzutéw skargi kasacyjnej Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku dnia 31 marca
2022 r. (sygn. akt Il CSKP 290/22) podniost, ze wyktadnia art. 4 ust. 7-9 nowelizacji
poczatkowo nie byla jednolicie ujmowana w orzecznictwie i pismiennictwie.
Dlatego postanowieniem z dnia 19 pazdziernika 2017 r. Sgd Apelacyjny w [...] w
sprawie | ACa [...] przedstawit Sagdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia
zagadnienie prawne, czy z normy okreslonej w art. 4 ust. 7 - 9 ustawy zmieniajgcej
nalezy wywodzi¢ roszczenie o zawarcie z Agencjg Nieruchomosci Rolnych umowy
sprzedazy dzierzawionych nieruchomosci, po wyczerpaniu drogi przewidzianej w

art. 4 tej ustawy.

Sad Najwyzszy w wymienionej uchwale z dnia 19 pazdziernika 2017 r.
w sprawie Il CZP 45/17 przyjat, ze dzierzawcy, ktéry na podstawie art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajgcej ztozyt Agencji Nieruchomosci Rolnych oswiadczenie
o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu dzierzawionej nieruchomosci rolnej Skarbu
Panstwa z zastosowaniem prawa pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1491 ze zm.), nie przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy. W uzasadnieniu uchwaty Sgd Najwyzszy
potwierdzit wczesniejszg linie orzeczniczg (uchwaty SN: z 23.07.1992 r., 1l CZP
62/92, z 21.12.2006 r., Il CZP 121/06, OSNC 2006/12, poz. 10, z 7.10.2008 r.,
Il CZP 95/08, OSNC 2009/9, poz. 121, a takze niepublikowane wyroki SN:
z12.03.2003 r., Il CKN 857/00, z 19.07.2006 r., | CSK 138/06, z 12.06.2015 r.,
Il CSK 518/14) wskazujgcg jednoznacznie, ze podmiotowi Kkorzystajgcemu

z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci nie przystuguje roszczenie o zawarcie
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umowy sprzedazy, ktorego realizacji mégtby dochodzi¢ na drodze postepowania

sgdowego.

Stanowisko przyjete w uchwale jest dalej konsekwentnie podtrzymywane
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Potwierdza to nie tylko wyrok Sad
Najwyzszego z dnia 15 lutego 2019 r. (Il CSK 700/17, nie publ.) ale takze caty
szereg postanowien odmawiajgcych przyjecia skarg kasacyjnych do rozpoznania
skierowanych do orzeczeh oddalajgcych opartych na podstawie art. 4 ust. 7
nowelizacji powoddztw dzierzawcow o zawarcie umowy sprzedazy (zob. m. in. nie
publ. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 31 sierpnia 2019 r., Il CSK 607/18,
z dnia 7 lutego 2020 r., | CSK 473/19, z dnia 6 maja 2020 r., Il CSK 458/19, z dnia
21 maja 2020 r., Il CSK 582/19, z dnia 29 maja 2020 r., Il CSK 672/19, z dnia
13 pazdziernika 2020 r., Il CSK 505/19, z dnia 14 grudnia 2020 r., | CSK 448/20).

Wyktadnia jezykowa i systemowa art. 4 ust. 7 nowelizacji, uwzgledniajgca
niedopuszczalnos¢ rozszerzajgcej wyktadni ograniczen prawa wiasnosci, prowadzi
do wniosku, ze przepis ten nie stanowi dla dzierzawcy zrédta roszczenia
0 zawarcie umowy sprzedazy, ktérego realizacji mogtby dochodzi¢é na drodze
postepowania sgdowego. Wprowadza jedynie pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci, jezeli zostanie przeznaczona do zbycia. Dzierzawca nie moze
zatem doprowadzi¢ do przymusowego zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc
dzierzawionych nieruchomosci rolnych i to takze w sytuacji, gdy =zostang
spetnione przestanki powstania uprawnienia przewidziane w tym przepisie,
wigcznie z dokonaniem zawiadomien o przeznaczeniu do sprzedazy i wysokosci

potencjalnej ceny.

W wymienionej uchwale 2z dnia 19 pazdziernika 2017 r. Sad
Najwyzszy przypomniat epizodyczny i terminowy charakter art. 4 nowelizacji.
Podkreslit, ze w przepisie tym brak sformutowan naktadajgcych na witasciciela
wprost lub posrednio obowigzki przeznaczenia nieruchomosci do zbycia
i kontraktowania zmierzajgcego do jej sprzedazy dzierzawcy zatem swiadczgcych,
ze wprowadzono ograniczenia jego uprawnienia do rozporzgdzania przedmiotem
wiasnosci. Nie uzyto bowiem poje¢ "roszczenie" badz "zgdanie", nie zastosowano

formy stanowczej, ani nie sprecyzowano na tyle tresci czynnosci dzierzawcy,
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aby mogta by¢ ona uznana za o$wiadczenie woli stanowigce samodzielng czynnos¢
prawng prowadzgcg do powstania stosunku cywilno-prawnego. Istotne znaczenie
nalezy przypisa¢ powigzaniu zwrotéw "uprawnienie" i"z zastosowaniem prawa
pierwszenstwa". Instytucja pierwszenstwa, regulowana roéznymi aktami prawnymi jest
jednolicie interpretowana w orzecznictwie, jako szczegdlny przywilej polegajgcy na
wyprzedzeniu innych o0soOb ubiegajgcych sie ote samg rzecz, rownoznaczny
z zakazem rozporzadzania przez okreslony podmiot wilasng rzeczg (prawem)
W sposOb naruszajgcy to pierwszenstwo, a nie z nakazem jej zbycia na rzecz podmiotu,
ktéremu ono przystuguje (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
23 lipca 1992 r., Il CZP 62/92, OSNC 1992, Nr 12, poz. 214). W odniesieniu do
o$wiadczen dzierzawcéw nieruchomosci rolnych z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, ktorych prawo pierwszenstwa okresla art. 29 ustawy o u.g.n.r. s.p.
wyjasniono, ze nie ma zastosowania ofertowy tryb sprzedazy. Podmiot zainteresowany
sktada jedynie wniosek o nabycie nieruchomosci, ktéry nie jest wigzacy dla Skarbu
Panstwa. Konsekwentnie dzierzawcy nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy
sprzedazy, ktorego realizacji mogtby dochodzi¢ na drodze postepowania sgdowego
(por. cyt. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., Il CZP 62/92,
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2006 r., Ill CZP 121/06, OSNC 2006,
Nr 12, poz. 10, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2008 r., Ill CZP
95/08, OSNC 2009, Nr 9, poz. 121, nie publikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
12 marca 2003 r., Il CKN 857/00, z dnia 19 lipca 2006 r., | CSK 138/06, z dnia
12 czerwca 2015 r., Il CSK 518/14). Pierwszenstwo jest prawem relatywnie stabym,
a jego naruszenie nie skutkuje niewaznoscig umowy zawartej z osobg trzecia, tylko
powstaniem roszczenia o naprawienie szkody (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
7 lipca 2011 r., Il CSK 411/10, nie publ.). Szczegdlny charakter rozwigzania
przewidzianego w art. 4 ust. 7 polega na wprowadzeniu szerszego zakresu
uprawnien, swoistych przywilejbw tej grupy dzierzawcow polegajgcych
na wyprzedzeniu przez nich, w wypadku gdyby Agencja Nieruchomosci Rolnych
(KOWR) zbywata nieruchomos$¢, innych osob korzystajgcych dotad z pierwszenstwa
przewidzianego w art. 29 ustawy o u.g.n.r. (reguta kolizyjna), utrzymaniu
pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r., ktérego pozbawiono

dzierzawcow nie wyrazajgcych zgody na ograniczenie powierzchni dzierzawionych



12

gruntow, uniezaleznieniu pierwszenstwa od dotychczasowego czasu trwania umowy,
wprowadzeniu uprawnienia do nabycia takze czesci dzierzawionych nieruchomosci,
mozliwosci bezprzetargowego przediuzenia dzierzawy. Obowigzkowi wskazania
przez dzierzawce terminu, w ktorym dokona zakupu nieruchomosci, nie mozna
przypisa¢ samodzielnego znaczenia prawnego, innego jak wyznaczenie okresu
wzajemnego zwigzania prawem pierwszenstwa przy jednoczesnym zapewnieniu
stronom mozliwosci dogodnego utozenia stosunkéw, w tym czasu dla sporzgdzenia
operatéw geodezyjnych i szacunkowych, przygotowania srodkow pienieznych przez
kupujgcego. Przemawia za tym w szczegolnosci epizodyczny charakter art. 4

ustawy zmieniajgcej.

Jako nieprzekonujgce ocenit Sad Najwyzszy argumenty wskazujgce na
zamiar ustawodawcy zapewnienia swoistej rekompensaty w zwigzku z utratg
dochodow wynikajgcg z wydania czesci nieruchomosci witascicielowi przed
wyekspirowaniem terminu umowy, ani na poczgtkowo odmienng praktyke Agenc;ji
Nieruchomosci Rolnych, ktéra dokonywata sprzedazy po ziozeniu przez
dzierzawcéw oswiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu. Brak podstaw
do przyjecia, ze wobec nieistnienia obowigzku zbywania nieruchomosci podmiotom
znajdujgcym sie w tozsamej sytuacji prawnej, naruszona zostata zasada réwnosci

w rozumieniu art. 64 Konstytuciji.

Zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej spoétki ,A.” spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig nie dajg uzasadnionych podstaw do odstgpienia od
prezentowanej wyktadni. Dotyczy to nie tylko zarzutow dotyczgcych wyktadni art. 4
ust. 7 ustawy zmieniajgcej ale takze naruszenia innych wskazanych w skardze

przepisow w tym takze art. 32 ust. 1 i art. 2 a contrario Konstytucji RP.

Instytucja pierwszenstwa, regulowana réznymi aktami prawnymi, jest przy
tym w orzecznictwie jednolicie interpretowana jako szczegolny przywilej polegajgcy
na wyprzedzeniu innych osob ubiegajgcych sie o te samg rzecz, rbwnoznaczny
z zakazem rozporzgdzania przez okreslony podmiot wlasng rzeczg (prawem)
w sposOb naruszajgcy to pierwszenstwo, a nie z nakazem jej zbycia na rzecz
podmiotu, ktéremu ono przystuguje (por. m.in. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92, OSNC 1992, Nr 12, poz. 214, z dnia 21 grudnia
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2006 r., Il CZP 121/06, OSNC 2006, Nr 12, poz. 10, i z dnia 7 pazdziernika 2008 r.,
Il CZP 95/08, OSNC 2009, Nr 9, poz. 121).

Stosownie do tresci art. 11 ust. 11 nowelizacji w przypadku odrzucenia przez
dzierzawce zaproponowanych przez agencje zmian umowy dzierzawy, a takze
niedokonania zmiany umowy 2z przyczyn lezgcych po stronie dzierzawcy,
traci on nie tylko pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, bedgcych przedmiotem
dzierzawy, nawet jezeli trwata ona faktycznie co najmniej 3 lata, ale takze
mozliwos¢ przedtuzenia umowy dzierzawy na nowych warunkach, uzgodnionych
Zz agencjg bez przeprowadzenia przetargu (art. 4 ust. 11 ustawy zmieniajgcej
z2011 r.). Taki dzierzawca mogt sie ubiegaC sie o zakup Ilub dalszg
dzierzawe tylko w trybie przetargowym. JeSli zas dzierzawca =zaakceptowat
zaproponowane zmiany, miat utatwiong mozliwos¢ zakupu gruntow w poréownaniu
do obowigzujgcych wowczas przepisdw. Przystugiwato mu wowczas prawo
pierwszenstwa do zakupu dzierzawionej nieruchomos$ci niezaleznie od
wymaganego ustawg co najmniej trzyletniego trwania dzierzawy (art. 29 ust. 1 pkt
3 ustawy o u.g.n.r. ) gwarantowane w terminach okreslonych w art. 4 ust. 8 ustawy

zmieniajgcej).

Z tych wszystkich wzgledow Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng powddki rozstrzygajgc o kosztach postepowania
na podstawie art. 98, 99 w zw. z art. 391 § 1, 3982 k.p.c.
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