Sygn. akt [| CSKP 290/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powodztwa A. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w W.

0 zobowigzanie i ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 31 marca 2022 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 17 pazdziernika 2019 r., sygn. akt | AGa (...),

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 2700 (dwa
tysigce siedemset) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 11 sierpnia 2016 r. Sgd Okregowy w S. oddalit powddztwo
A. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w S. przeciwko A. o
zobowigzanie pozwanej do ztozenia oswiadczenia woli o przeznaczeniu do
sprzedazy Dblizej okreslonych w  pozwie nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych potozonych w gminie L., powiat pyrzycki, o tagcznej powierzchni
210,7818 ha  stanowigcej przedmiot umowy dzierzawy pomiedzy stronami,
wigzgcej wczesniej poprzednika prawnego powoda, A. spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig w S. oraz do dokonania przez pozwang wszelkich czynnosci
wymaganych przez ustawe o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r., w szczegolnosci do wydzielenia z dziatki nr
[...] obreb B. dziatki o powierzchni 24,7242ha stanowigcej czes¢ przedmiotu umowy
dzierzawy, sporzgdzenia wyceny nieruchomosci, ogtoszenia wykazu dotyczgcego
nieruchomos$ci oraz zawiadomienia podmiotdw posiadajgcych pierwszenstwo
nabycia nieruchomosci o wyzszym stopniu pierwszenstwa niz powddka na
podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz. U. 2016.1491 — dalej tez jako u.g.n.r.).
Ponadto powddka wniosta o ustalenie, ze po wykonaniu wskazanych czynnosci
oraz o ile podmiot posiadajgcy pierwszenstwo nabycia nieruchomosci z prawa tego
nie skorzysta, pozwany jest zobowigzany do niezwtocznego przeniesienia
witasnosci nieruchomosci w drodze sprzedazy na powodke, za cene wskazang
w wykazie sporzgdzonym zgodnie z art. 28 u.g.n.r.

Odnoszgc sie do pierwszego zgdania, Sad pierwszej instancji wskazat,
ze sytuacja dzierzawcow, ktorzy zawarli umowy z A. przed 3 grudnia 2011 r.,
zostata uregulowana w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382, dalej: ,ustawa
zmieniajgca”). Regulacja ta miata zapobiec nierownemu traktowaniu dzierzawcéw
w zaleznoéci od tego, czy zawarli umowy dzierzawy przed, czy po dniu 3 grudnia
2011 r. Zgodnie bowiem z art. 38 ust. 1 a u.g.n.r. wprowadzonym ustawg
zmieniajgcag przewidziano obowigzek wprowadzenia do uméw dzierzawy zawartych
po jej wejsciu w zycie postanowien o mozliwosci wypowiedzenia przez A. umowy

dzierzawy w zakresie 30% powierzchni uzytkdw rolnych bedgcych przedmiotem



dzierzawy. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy zmieniajgcej, wobec umoéw zawartych
przed tg datg, o ile nie zawieraty postanowien, o ktérych mowa w art. 38 u.g.n.r. A.
zostata zobowigzana do przedstawienia dzierzawcom w terminie 6 miesiecy od
dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej, propozycji dokonania zmian umowy w
zakresie wytgczenia z dzierzawy 30 % powierzchni uzytkow rolnych. Dzierzawca,
ktory odrzucit te propozycje nie mogt skorzystac z prawa pierwszenstwa w nabyciu
dzierzawionej nieruchomosci po uptywie okresu dzierzawy (art. 4 ust. 11 ustawy
zmieniajgcej). Dzierzawcy, ktory przyjgt propozycje przystugiwato uprawnienie do
zakupu catosci lub za zgodg A. czesci nieruchomosci, ktdra pozostata przedmiotem
dzierzawy z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 29 u.g.n.r.
niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy. Byt on tez, stosownie
do tresci art. 4 ust. 7 u.g.n.r., uprawniony do ztozenia pisemnego oswiadczenia 0
skorzystaniu z prawa pierwszenstwa, ktdérego obowigzywanie zalezato od okresu
dzierzawy pozostajgcego od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy dotyczgce;j
mozliwosci czesciowego wypowiedzenia umowy. Prawo pierwszenstwa nie jest
jednak prawem podmiotowym do zakupu nieruchomosci, ktére byty dzierzawca
mogtby przymusowo realizowaé przymusowo przed sgdem.

Poza tym Sgd Okregowy uznat, Ze zagdanie ustalenia podlegato oddaleniu
ze wzgledu na mozliwos¢ dalej wystgpienia z roszczeniem dalej idgcym
0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli w zakresie sprzedazy przedmiotowe]
nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2019 r., Sad Apelacyjny w (...) oddalit
apelacje powodki skierowang do orzeczenia Sadu pierwszej. 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 Osrodku
Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. z 2017 r., poz. 624 ze zm.) oraz ustawy z dnia 10
lutego 2017 r., o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. z 2017 r.,
usprawiedliwiajgcg nastepstwo prawne po stronie pozwanej Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa poz. 623). Sad drugiej instancji podzielit stanowisko Sadu
Okregowego, ze art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej nie stanowi dla dotychczasowego
dzierzawcy podstawy do zgdania przeniesienia na jego rzecz witasnosci

nieruchomosci objetych umowg dzierzawy. Tym samym, ze wzgledu



na tres¢ art. 189 k.p.c., brak jest rowniez podstaw do zgdania przeprowadzenia
przez pozwang czynnosci poprzedzajgcych samg sprzedaz.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu drugiej instancji wniosta powoddka A.
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w S., zarzucajgc naruszenie
prawa materialnego: art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej poprzez jego btedng
wykfadnie polegajacg 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% gruntdw =z dzierzawy oraz ze celem tego przepisu jest
wprowadzenie dla okres$lonej w nim grupy dzierzawcoéw szerszego zakresu
uprawnien. Ponadto skarzgcy zarzucili naruszenie 2 przepisu art. 4 ust. 11
wskazanej ustawy oraz art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy o0 gospodarowaniu
nieruchomosciami 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 ustawy zmieniajgcej oraz art. 38 ust. 1a ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w zw. z art. 32 ust. 1
i art. 2 Konstytucji, a takze naruszenia przepisu art. 29 ust. 1 pkt 3

0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wyktadnia art. 4 ust. 7-9 ustawy zmieniajgcej poczatkowo nie byta jednolicie
ujmowana w orzecznictwie i pismiennictwie. Dlatego postanowieniem z dnia
19 pazdziernika 2017 r. Sad 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 A. umowy sprzedazy dzierzawionych nieruchomosci, po wyczerpaniu
drogi przewidzianej w art. 4 tej ustawy.

Sad Najwyzszy w uchwale podjetej dnia 19 pazdziernika 2017 r. w sprawie
Il CZP 45/17 (OSNC 2018/5/48) przyjat, ze dzierzawcy, ktéry na podstawie art. 4
ust. 7 ustawy zmieniajgcej ztozyt A. 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 0 zawarcie umowy
sprzedazy. W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy potwierdzit wczesniejszg linia
orzecznicza (uchwaty SN: z 23.07.1992 r., lll CZP 62/92, z 21.12.2006 r., 1l CZP
121/06, OSNC 2006/12, poz. 10, z 7.10.2008 r., 1ll CZP 95/08, OSNC 2009/9, poz.
121, a takze niepublikowane wyroki SN: z 12.03.2003 r., Il CKN 857/00, z
19.07.2006 r., | CSK 138/06, z 12.06.2015 r., Il CSK 518/14) wskazujgca
jednoznacznie, ze podmiotowi korzystajgcemu z pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy, ktérego
realizacji mégtby dochodzi¢ na drodze postepowania sgdowego.

Wyrazony w uchwale poglad jest dalej konsekwentnie podtrzymywany
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Potwierdza to nie tylko wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 2019 r. (Il CSK 700/17, nie publ.) ale takze caty
szereg postanowien odmawiajgcych przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania
skierowanych do orzeczen oddalajgcych oparte na podstawie art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajgcej powddztwa 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 ).

Sad Najwyzszy w skladzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng powodki
réwniez podziela ten poglad i uznaje, ze wykfadnia jezykowa i systemowa art. 4
ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r., z uwzglednieniem niedopuszczalnosci
rozszerzajgcej wykfadni ograniczen prawa wtasnosci, pozwala na wyciggniecie
wniosku, ze nie stanowi on dla dzierzawcy zrédta roszczenia o zawarcie umowy
sprzedazy, ktorego realizacji mégtby dochodzi¢ na drodze postepowania sgdowego,
tylko wprowadza pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostanie
przeznaczona do zbycia. Dzierzawca nie moze zatem doprowadzic¢
do przymusowego zawarcia umowy przenoszgcej witasnos¢ 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 z dnia 19 pazdziernika 2017 r. Sgd Najwyzszy
przypomniat epizodyczny i terminowy charakter art. 4 ustawy zmieniajgcej a jego
wyjgtkowe postanowienia nie mogag byc¢ interpretowane rozszerzajgco. W przepisie
tym  brak sformutowan naktadajgcych na wtasciciela wprost lub posrednio
obowigzek przeznaczenia nieruchomosci do zbycia i kontraktowania zmierzajgcego
do jej sprzedazy dzierzawcy zatem sSwiadczgcych, ze wprowadzono ograniczenia
jego uprawnienia do rozporzgdzania przedmiotem witasnosci. Nie uzyto bowiem
poje¢ "roszczenie" badz "zadanie", nie zastosowano formy stanowczej, ani nie
sprecyzowano na tyle tresci czynnosci dzierzawcy, aby mogta by¢ ona uznana
za oswiadczenie woli stanowigce samodzielng czynnos¢ prawng prowadzgcag
do powstania stosunku cywilno-prawnego. Istotne znaczenie nalezy przypisac
powigzaniu zwrotéw "uprawnienie" i "z zastosowaniem prawa pierwszenstwa".
Instytucja pierwszenstwa, regulowana réznymi aktami prawnymi jest jednolicie
interpretowana w  orzecznictwie, jako szczegdlny przywilej polegajacy
na wyprzedzeniu innych oséb ubiegajgcych sie o te¢ samg rzecz, rbwnoznaczny
z zakazem rozporzgdzania przez okreslony podmiot witasng rzeczg (prawem)
W SposoOb 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., lll CZP 62/92, OSNC 1992, Nr 12, poz. 214). W odniesieniu
do os$wiadczen dzierzawcow nieruchomosci rolnych z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, ktorych prawo pierwszenstwa okresla art. 29 u.g.n.r. wyjasniono,
ze nie ma zastosowania tryb ofertowy zawarcia umowy. Podmiot zainteresowany
nabyciem nieruchomos$ci po zawiadomieniu go o wystawieniu nieruchomosci na
sprzedaz i wskazaniu ceny, sktada jedynie wniosek o nabycie nieruchomosci, ktéry
nie jest wigzacy dla Skarbu Panstwa. Konsekwentnie dzierzawcy nie przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy, ktérego realizacji mégitby dochodzi¢
na drodze postepowania sgdowego (por. cyt. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia
2006 r., lll CZP 121/06, OSNC 2006, Nr 12, poz. 10, uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 7 pazdziernika 2008 r., Il 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 trzecig, tylko powstaniem roszczenia
0 naprawienie szkody (por. wyrok Sgdu 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 przywilejow tej
grupy dzierzawcow polegajgcych na wyprzedzeniu przez nich, w wypadku gdyby A.
(KOWR) zbywata nieruchomosé¢, innych osob korzystajagcych dotad =z
pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 u.g.n.r. (reguta kolizyjna), utrzymaniu
pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r., ktérego pozbawiono
dzierzawcédw nie wyrazajgcych zgody na ograniczenie powierzchni dzierzawionych
gruntdow, uniezaleznieniu pierwszenstwa od dotychczasowego czasu trwania
umowy, wprowadzeniu uprawnienia do nabycia takze cze$ci dzierzawionych
nieruchomosci, mozliwosci bezprzetargowego  przedtuzenia  dzierzawy.
Obowigzkowi wskazania przez dzierzawce terminu, w ktérym dokona zakupu
nieruchomosci, nie mozna przypisa¢ samodzielnego znaczenia prawnego, innego
jak wyznaczenie okresu wzajemnego zwigzania prawem pierwszenstwa przy
jednoczesnym zapewnieniu stronom mozliwosci dogodnego utozenia stosunkow, w
tym czasu dla sporzadzenia operatbw geodezyjnych i szacunkowych,
przygotowania Srodkéw pienieznych przez kupujgcego. Przemawia za tym w
szczegolnosci epizodyczny charakter art. 4 ustawy zmieniajgce;j.

Jako nieprzekonujgce ocenit Sgd Najwyzszy  argumenty wskazujgce
na zamiar ustawodawcy zapewnienia swoistej rekompensaty w zwigzku z utratg
dochodéw wynikajgcg z wydania czesci nieruchomosci witascicielowi przed
wyekspirowaniem terminu umowy, ani na poczatkowo odmienng praktyke A., ktéra
dokonywata sprzedazy po zlozeniu przez dzierzawcow 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.



Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty nie dajg uzasadnionych podstaw
do odstgpienia od prezentowanej wykfadni. Dotyczy to nie tylko zarzutéw
dotyczgcych wykfadni 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.

Nalezy jeszcze raz podkresli¢, Zze 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, rownoznacznyz 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.

Stosownie zas$ do tresci art. 11 ust. 11 ustawy zmieniajgcej w przypadku
odrzucenia przez dzierzawce zaproponowanych przez agencje zmian umowy
dzierzawy, a takze niedokonania zmiany umowy z przyczyn lezgcych po stronie
dzierzawcy, tracit on nie tylko pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, bedgcych
przedmiotem dzierzawy, nawet jezeli trwata ona faktycznie co najmniej 3 lata,
ale takze mozliwos¢ przediuzenia umowy dzierzawy na nowych warunkach,
uzgodnionych z agencjg bez przeprowadzenia przetargu (art. 4 ust. 11 ustawy
zmieniajgcej z 2011 r.). Taki dzierzawca mogt sie ubiegac sie o zakup lub dalszg
dzierzawe tylko w trybie przetargowym. Jesli zas dzierzawca zaakceptowat
zaproponowane zmiany, miat utatwiong mozliwosé zakupu gruntéw w poréwnaniu
do obowigzujgcych wowczas przepiséw. Przystugiwato mu wdwczas prawo
pierwszenstwa do zakupu dzierzawionej nieruchomosci niezaleznie od
wymaganego ustawg co najmniej trzyletniego trwania dzierzawy (art. 29 ust. 1
pkt 3 u.g.n.r.) gwarantowane w terminach okreslonych w art. 4 ust. 8 ustawy
zmieniajgce;j ).

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng powddki rozstrzygajagc o koszach postepowania
na podstawie art. 98, 99 w zw. z art. 391 § 1, 3982 k.p.c.






