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POSTANOWIENIE

14 listopada 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczgcy)
SSN Jacek Widto

SSN Kamil Zaradkiewicz (sprawozdawca)

Protokolant Anna Mtyniec

po rozpoznaniu na rozprawie 14 listopada 2023 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej R. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w U.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Szczecinie

z 19 grudnia 2019 r., | AGa 101/19,

w sprawie z powodztwa R. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w U.
przeciwko K. w W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

l. odracza wydanie orzeczenia;

Il. przekazuje do rozstrzygniecia powiekszonemu sktadowi
Sadu Najwyzszego zagadnienie prawne:

"Czy przyznanie dzierzawcy uprawnienia do zakupu
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382),
skutkuje obowiazkiem drugiej strony do podjecia czynnosci
zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy tej nieruchomosci,
czy tez uprawnienie to skutkuje jedynie powstaniem prawa

pierwszenstwa, o ktorym mowa w tym przepisie?"
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(L.W.)

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 19 grudnia 2019 r. Sad Apelacyjny w Szczecinie w sprawie
z powodztwa "R." spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w U. przeciwko
Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w Warszawie
0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, na skutek apelacji powddki od
wyroku Sgdu Okregowego w Szczecinie z 3 lipca 2019 r. oddalit apelacje oraz nie
obcigzyt powoddki kosztami zastepstwa procesowego naleznymi pozwanemu
w postepowaniu apelacyjnym.

W pozwie z 26 grudnia 2015 r. powodka wniosta 0 zobowigzanie pozwanego
(poprzednio Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie) do ziozenia
oswiadczenia woli nastepujgcej tresci: ,Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
w Warszawie sprzedaje na rzecz R. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w U. wtasno$¢ nieruchomosci rolnej potozonej w gminie S. obejmujgcej dziatki o
numerze [...], [...]1, [...]2 obreb U. o tgcznej powierzchni 209,7099 hektaréw, dla
ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], dziatki o numerze [...] i
[...]1 obreb S. o tgcznej powierzchni 79,779 hektaréw, dla ktérych prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze [...] oraz dziatke nr [...] obreb S.1. o powierzchni
9,4752 hektarow, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], za
cene 6.521.303,92 zt".

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o0 oddalenie powddztwa
i zasgdzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z 3 lipca 2019 r. oddalit powddztwo
i orzekt o kosztach.

Sad ustalit, ze w dniu 1 wrzesnia 1995 r. powddka zawarta z Agencja
Nieruchomosci Rolnych umowe dzierzawy m.in. gruntow rolnych dziatek o numerze
[...]1, [...11, [...]2 obreb U. o tgcznej powierzchni 209,7099 hektaréw, dla ktérych
prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], dziatki o numerze [...] i [...]1

obreb S. o tgcznej powierzchni 79,779 hektaréw, dla ktérych prowadzona jest



Il CSKP 451/22 3

ksiega wieczysta o numerze [...] oraz dziatke nr [...] obreb S.1. o powierzchni
9,4752 hektaréw, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...].
Umowa zostata zawarta na 15 lat,
a nastepnie aneksem z 28 lipca 2006 r. zostata przedtuzona do 1 wrzesnia 2020 r..
Pismem z 21 lutego 2012 r. pozwana zawiadomita powddke o propozyciji
zmian w umowie dzierzawy w zakresie wylgczenia z dzierzawy 30% uzytkow.
Wskazano, ze jezeli dzierzawca przyjmie propozycje zmiany, to na mocy art. 4 ust.
5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy 0 gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382; zwanej dalej ,ustawg zmieniajgcg”) w terminie
miesigca strony dokonajg zmiany umowy. Oswiadczeniem z 16 maja
2012 r powodka wyrazita zgode. i strony dokonaty zmiany umowy, wytgczajgc 30%
uzytkow. Ustalono, ze wydanie gruntu nastgpi po zniwach w 2015 r. Powodka
ztozyta jednoczesnie oswiadczenie o skorzystaniu z prawa zakupu pozostatych
dziatek, tj. o numerze [...], [...]1, [...]2 obreb U. o tgcznej powierzchni 209,7099
hektarow, dla ktorych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], dziatki o
numerze [...] i [...] obreb S. o fgcznej powierzchni 79,779 hektaréw, dla ktérych
prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...] oraz dziatke nr [...] obreb S.1. o0
powierzchni 9,4752 hektarow, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o
numerze [...], oznaczajgc jako termin zakupu grudzien 2013 r.
Pismem 2z 4 czerwca 2012 r. pozwana zwrdocita sie do powddKi
0 sprecyzowanie tego, czy o$wiadczenie o zamiarze zakupu z 16 maja 2012 r.
dotyczy catosci czy czesci pozostatych w dzierzawie dziatek. Pismem z 14 czerwca
2012 r. powodka poinformowata, ze wolg zakupu obejmuje wszystkie dziatki.
Pismem z 3 lipca 2012 r. pozwana poinformowata o podjeciu czynnosci
zmierzajgcych do ustalenia stanu tych gruntéw oraz sporzadzenia opinii
0 zasadnosci sprzedazy. Decyzja w sprawie sprzedazy nie zostata wydana pomimo
monitow powoddki o sprzedaz gruntow. Pozostate grunty objete aneksem do umowy
zostaty pozwanej wydane w dniach 30 wrzesnia 2015 r. i 26 pazdziernika 2015 .
Pismem z 14 grudnia 2015 r. powodka wezwata pozwang do sprzedazy
spornych gruntéw. Pozwana nie przeznaczyta powyzszych gruntéw na sprzedaz.

Powddka jest wtascicielem 187,57 ha gruntow rolnych, z czego 187,13 ha
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stanowig uzytki rolne.

Sad Okregowy uznat, ze powodztwo okazato sie nieuzasadnione. Wskazat,
ze podstawy prawnej roszczenia powodka upatrywata w art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajgcej w zw. z art. 64 k.c. W uzasadnieniu wyroku Sgd a quo powotat
orzeczenia Sgdu Najwyzszego, tj. uchwate z 19 pazdziernika 2017 r., lll CZP 45/17
(Biuletyn SN z 2017 r. nr 10) oraz wyrok z 15 lutego 2019 r., Il CSK 700/17. Sad
Okregowy podzielajgc stanowisko Sgdu Najwyzszego wskazat, ze konsekwencjg
uznania, iz stronie nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy byto
oddalenie powoddztwa. Bez znaczenia w rozpoznawanej sprawie okazat sie spor co
do ceny nieruchomosci, za jakg powodka miataby naby¢ dziatki od pozwane;.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajgc go w catosci
i zarzucajgc: 1) naruszenie prawa materialnego tj. art. 4 ust 7 ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. ustawy zmieniajgcej w zw. z art. 29 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (zwanej dalej
u.g.n.s.p.) przez ich btedng wyktadnie, polegajgca na przyjeciu, ze z art. 4 ust 7
ustawy zmieniajgcej nie wynika prawo do nabycia nieruchomosci, a przepis ten
przyznaje jedynie prawo pierwszenstwa nabycia w przypadku, gdy Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa w Warszawie zdecyduje o przeznaczeniu danej
nieruchomosci do sprzedazy, podczas gdy taka wyktadnia przedmiotowych
przepisdw sprzeczna jest nie tylko z literalnym brzmieniem owych regulacji oraz
pozostatych przepiséw ustawy zmieniajgcej, pomija praktyke stosowang przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w Warszawie po jej wprowadzeniu, ale
rowniez godzi w podstawowe cele przedmiotowej ustawy, ktore byly szeroko
omawiane i komentowane, a takze znalazty wyraz w tresci uzasadnienia do
projektu przedmiotowej regulaciji.

Powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy
poprzez zobowigzanie pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli nastepujgcej
tresci: ,Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w Warszawie sprzedaje na rzecz R.
spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w U. wiasnosé nieruchomosci
rolnej potozonej w gminie S., obejmujgcych dziatki nr [...], [...]1, [...]2 obreb U., o

tagcznej powierzchni 209,7099 ha, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta o
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numerze [...], dziatki nr [...] i [...] obreb S. o fgcznej powierzchni 79,779 ha, dla
ktorych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], oraz dziatke nr [...]
obreb S.1. o powierzchni 9,4752 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
0 numerze [...], za cene 5.559.000,00 zt; ewentualnie za cene okreslong przez
biegtego sgdowego oraz o zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw
postepowania przed Sgdem | i Il instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych; ewentualnie w przypadku uznania, Ze cena
nieruchomosci winna byC okreslona na dzien orzekania  wniosta
o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego sgdowego z zakresu wyceny
nieruchomosci celem ustalenia wartosci nieruchomosci rolnej potozonej w gminie
S, obejmujgcych dziatki nr [...], [..., [...]12 obreb u.,
o tgcznej powierzchni 209,7099 ha, dla ktorych prowadzona jest ksiega wieczysta
0 numerze [...], dziatki nr [...] i [...]1 obreb S. o fgcznej powierzchni 79,779 ha, dla
ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], oraz dziatke nr [...]
obreb S.1. o powierzchni 9,4752 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o
numerze [...], na dzieh sporzgdzania opinii”.

Sad Apelacyjny uznat apelacje za bezzasadng. Ocenit, ze art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajgcej nie jest Zzrodiem roszczenia dzierzawcy o zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci. Powotat przy tym, podobnie jak Sgd a quo, uchwate
Sadu Najwyzszego z 19 pazdziernika 2017 r., lll CZP 45/17, w ktorej wskazano, ze
dzierzawcy, ktoéry na podstawie art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
ztozyt 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
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy
sprzedazy. Wyktadnia jezykowa i systemowa art. 4 ust. 7 ustawy pozwala w ocenie
Sadu ad quem na wyciggniecie wniosku, ze nie stanowi on dla dzierzawcy zrodta
roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy, ktérego realizacji mogtby dochodzi¢ na
drodze postepowania sgdowego, lecz wprowadza pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci, jezeli zostanie przeznaczona do zbycia. Dzierzawca nie moze
zatem doprowadzi¢ do przymusowego zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc

dzierzawionych nieruchomosci rolnych z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
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takze w sytuacji, gdy zostang spetnione przestanki powstania uprawnienia
przewidziane w tym przepisie, wigcznie =z dokonaniem zawiadomien
0 przeznaczeniu do sprzedazy i wysokosci potencjalnej ceny. Brak co do zasady
formalnej mocy wigzgcej orzecznictwa Sgdu Najwyzszego nie oznacza, iz nie majg
one realnego wptywu na orzecznictwo sgdow powszechnych, bowiem zawierajg
one zawsze okreslong wyktadnie danej normy prawnej popartg szerokg
argumentacjg i autorytetem Sadu Najwyzszego. Uogdlniajgc, sady powinny w miare
mozliwosci dokonywac jednolitej oceny podobnych przypadkéw. W ocenie Sadu
odwotawczego to, ze sposob rozstrzygniecia danej sprawy cywilnej pozostawiony
jest swobodnemu uznaniu sadu, nie oznacza, ze dowolnemu, lecz
odpowiadajgcemu m. in. funkcji standardowi sprawiedliwosci nakazujgcemu, aby
podobne przypadki rozstrzyga¢ w miare mozliwosci podobnie (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 17 kwietnia 2015 r., Il CSK 173/14). Ponadto, zasada zaufania do
Panstwa i stanowionego przez nie prawa wymaga objecia ochrong zaufania
obywateli nie tylko do litery prawa, ale przede wszystkim do sposobu jego
interpretacji (zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 7 lutego 2005 r., SK 49/03).
Zdaniem Sadu Apelacyjnego z uzasadnienia przedmiotowego stanowiska
Sadu Najwyzszego wcale nie wynika, ze sad ten w istocie utozsamit pojecie
uprawnienia do zakupu z prawem pierwszenstwa uregulowanym w art. 29 u.g.n.r.
Sad Najwyzszy wskazat, ze w przepisie tym doszto do réwnolegtego uzycia
poje¢ ,uprawnienie do zakupu" i ,na zasadach i z zastosowaniem prawa
pierwszenstwa", ze istotne znaczenie nalezy przypisaC powigzaniu zwrotéw
L2uprawnienie" i ,z zastosowaniem prawa pierwszenstwa”. Sgd Najwyzszy jedynie
podniost, ze w oparciu o wyktadnie jezykowg i systemowg art. 4 ust. 7 nie stanowi
on dla dzierzawcy zrodta roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy, ktorego
realizacji mogtby dochodzi¢ na drodze postepowania sgdowego, tylko wprowadza
pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostanie przeznaczona do zbycia.
Zdaniem Sgdu Apelacyjnego skorzystanie z uprawnienia do zakupu catosci
dzierzawionej nieruchomosci nie wymaga zgody pozwanego, gdyz zgode
przewidziano jedynie w przypadku zamiaru zakupu czesci nieruchomosci oraz
w art. 4 ust. 9 ustawy zmieniajgcej, wiec a contrario zamiar zakupu catej

nieruchomosci nie wymaga zgody pozwanego - z tg jednak istotng uwaga, ze



Il CSKP 451/22 7

wynika z niego jedynie to, iz dzierzawca ma takie uprawnienie, samodzielnie
decyduje, czy z niego skorzysta - ale to dalej nie uprawnia do wnioskowania, ze to
wtasnie uprawnienie rodzi obowigzek zawarcia umowy sprzedazy przez pozwanego
- to dzierzawcy w art. 4 ust 8 ustawy zmieniajgcej pozostawiono wybor konkretnego
terminu do ztozenia o$wiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu,
zakreslajgc przy tym jego ramy poczatkowe i korcowe.

Sad Apelacyjny podkreslit przy tym, ze zgodnie z art. 216 ust. 2 Konstytucji
RP, nabywanie, zbywanie i obcigzanie nieruchomosci, udziatdw lub akcji oraz
emisja papieréw wartosciowych przez Skarb Panstwa, Narodowy Bank Polski lub
inne panstwowe osoby prawne, nastepuje na zasadach i w trybie okreslonych
w ustawie. Celem tej regulacji jest ochrona catosci majgtku panstwowego
i swobody dysponowania nim przez Panstwo, a odestanie do ustawy oznacza, ze to
ustawodawca ma stworzyC proceduralne ramy, pozostawiajgc merytoryczne
rozstrzygniecie w tych ramach organom zainteresowanych panstwowych oséb
prawnych. Ustawodawca chcgc wprowadzi¢ ograniczenia swoich uprawnien do
rozporzgdzania przedmiotem wiasnosci w postaci nieruchomosci rolnych i to na
takg wielka skale, gdy wezmie sie pod uwage areat gruntow panstwowych, ktore
zostaty wydzierzawione - w uzasadnieniu projektu rzgdowego przedmiotowej
ustawy wskazano, ze wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2008 r. w Zasobie
znajdowaty sie nieruchomosci Skarbu Panstwa o pow. 2.367.401 ha, natomiast
w dzierzawie znajduje sie zas obecnie ok. 1,8 min ha (okoto 75 % gruntow
pozostajgcych w Zasobie) uzytkowanych przez ponad 122 tys. dzierzawcéw -
wprowadzi jasne i czytelne reguly wskazujgce w sposob jednoznaczny, bez
koniecznosci dokonywania skomplikowanych wykfadni prawa kiedy Panstwo ma
obowigzek zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci na rzecz dzierzawcy. W taki
model postepowania prawodawcy bezspornie nie wpisuje sie regulacja art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajgce;j.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, analiza art. 4 ustawy zmieniajgcej upowaznia
do wniosku, ze celem ustawodawcy byto zachecenie dotychczasowych
dzierzawcdéw do ,zwracania” czesci dzierzawionych gruntéw do zasobu Skarbu
Panstwa, ktorym mégtby rozporzgdzac¢. Natomiast nie mozna z niej wyprowadzi¢

twierdzenia, ze srodkiem, ktory miat dziataC motywujgce byto wtasnie przyznanie
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uprawnienia (roszczenia) do zakupu niewytgczonej czesci nieruchomosci.

Mozna by rozwazyc, czy tym elementem przekonujgcym dzierzawcow nie
bytaby taka interpretacja art. 4 ust. 7, z ktérej by wynikato wprowadzenie
szerszego zakresu uprawnien, swoistych przywilejow tej grupy dzierzawcow,
polegajgcych na wyprzedzeniu przez nich, w wypadku gdyby pozwana zbywata
nieruchomo$¢, innych o0sOb  korzystajgcych dotad 2z  pierwszenstwa
przewidzianego w art. 29 u.g.n.s.p. (reguta kolizyjna), utrzymaniu pierwszenstwa
przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.s.p., ktérego pozbawiono dzierzawcow
nie wyrazajgcych zgody na ograniczenie powierzchni dzierzawionych gruntow,
uniezaleznieniu pierwszenstwa od dotychczasowego czasu trwania umowy,
wprowadzeniu uprawnienia do nabycia takze czesci dzierzawionych
nieruchomosci, mozliwosci bezprzetargowego przedtuzenia dzierzawy.

Skarzgca podniosta tez, ze gdyby uznaé¢ za prawidtowe stanowisko
wyrazone przez Sad Najwyzszy, wowczas nalezatoby przyja¢, ze ustawodawca
zaproponowat dzierzawcom wyzbycie sie 30% swoich przychodéw bez
jakiejkolwiek rekompensaty, gdyz nawet bez wprowadzenia przedmiotowe;j
regulacji dzierzawcom przystugiwato prawo pierwszenstwa w nabywaniu
dzierzawionych nieruchomos$ci, w przypadku, gdy zostaly przeznaczone do
sprzedazy. Dodata tez, ze oznaczatoby to, iz powddka oddata znaczng czesc¢
gruntéw, generujgcych ok 1/3 przychoddéw, nie otrzymujgc w zamian niczego
- a odmowa wytgczenia 30% gruntéw z umowy dzierzawy, powodowata po stronie
dzierzawcdédw negatywne skutki w postaci utraty prawa pierwszenstwa nabycia
tych nieruchomosci, gdy Agencja zdecyduje sie przeznaczy¢ je do sprzedazy
- powyzsze oznacza, ze dzierzawca zostat postanowiony w sytuacji, gdzie de
facto nie pozostawiono mu wyboru.

Natomiast art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.s.p. stanowi, ze pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci Zasobu po cenie ustalonej w sposob okreslony
w ustawie, z zastrzezeniem art. 17a ust. 1, art. 17b ust. 4 i art. 42, przystuguje
dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycznie przez
okres co najmniej trzech lat.

Sad nie zgodzit sie z twierdzeniami skarzgcej, ze aby uzyskaé uprawnienie,

o ktérym mowa w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej, dzierzawca musiat wyrazic¢



Il CSKP 451/22 9

zgode na wytgczenie 30% gruntéw z umowy dzierzawy, co w prostym rachunku
prowadzi do rezygnacji z 30% przychoddw, jakie z tych gruntow osiggat. Gdyby
byto tak, jak stwierdzit Sgd Najwyzszy, mozna bytoby poréwnaé dziatanie
ustawodawcy do swego rodzaju manipulacji, gdyz w tresci regulacji przedmiotowe;j
ustawy zaproponowano dzierzawcom swoistg umowe, tj. rozwigzanie, zgodnie
z ktérym w zamian za wytaczenie 30% gruntow z umow dzierzawy, dzierzawcy
zagwarantowano prawo nabycia pozostatych gruntéw na wtasnos¢. Nie wskazat
natomiast ustawodawca, ze to prawo nabycia bedzie obowigzywato jedynie wtedy,
kiedy Skarb Panstwa zechce przedmiotowe grunty sprzedaé. W ocenie Sadu
Apelacyjnego wolg ustawodawcy byto pozostawienie Skarbowi Panstwa jako
wiascicielowi nieruchomosci rolnych prawa decydowania, czy i kiedy (przez jaki
okres) przeznaczy je do rozporzadzenia na rzecz osob trzecich, w tym np.
dzierzawcow gruntdw rolnych. Z uzasadnienia rzgdowego projektu ustawy nie
wynika, Zze ustawodawca natozyt na pozwanego przymus sprzedazy
nieruchomosci, lecz jedynie to, ze dzierzawcy przystugiwa¢ bedzie uprawnienie
(a nie roszczenie, zadanie) do zakupu catosci albo czesci nieruchomosci
pozostatej przedmiotem umowy dzierzawy, najpdzniej z uptywem okresu, na jaki
umowa zostata zawarta, a sprzedaz nastepowac bedzie na zasadach okreslonych
w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, zatem
dzierzawcy przystugiwac¢ bedzie prawo pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 29
powyzszej ustawy, niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy.
Ponadto nalezy mie¢ tez na uwadze i to, ze wprowadzenie w art. 4 ust.
1 ustawy zmieniajgcej przedstawienia przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
dzierzawcom, w formie pisemnego zawiadomienia, propozycje dokonania zmian tej
umowy w zakresie wytgczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkédw rolnych
bedgcych przedmiotem dzierzawy, nie mozna uzna¢ za oczywiste naruszenie
interesdw dzierzawcéw, gdy sie wezmie pod uwage dane wskazane
w uzasadnieniu projektu ustawy tj., ze w obecnie obowigzujgcych umowach
dzierzawy zawartych pomiedzy Agencjg jako wydzierzawiajgcym a rolnikiem jako
dzierzawcg zawarte jest postanowienie stanowigce o mozliwosci wytgczenia
z przedmiotu dzierzawy 20% powierzchni dzierzawionej nieruchomosci,

a wylgczenie takie nastepuje w drodze oswiadczenia woli wydzierzawiajgcego
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(Agencji) wyrazonego na pismie na jeden rok naprzéd przed uptywem roku
dzierzawnego.

Ponadto nalezy tez mie¢C na uwadze, ze w umowie dzierzawy gruntow
rolnych znajduje sie juz zapis (§ 3), ze wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo
wytgczenia z przedmiotu umowy do 10% gruntéw, ktory to zapis zostat zmieniony
aneksem nr 3 - zwiekszono do 20 %, jednoczesnie wykreslono postanowienie
o mozliwosci przedtuzenia umowy. Z kolei aneksem nr 5 ponownie wprowadzono
postanowienie o mozliwosci przedtuzenia umowy oraz wskazano, ze z przedmiotu
umowy mogg by¢é wylgczone grunty o tgcznej powierzchni nie wiekszej niz
168,2075 ha, mogto to nastgpi¢ m.in. z dziatek nr [...], [...] i [...] - czyli tych, ktorych
dotyczyto zgdanie pozwu.

Skarge kasacyjng na powyzsze orzeczenie wniosta strona powodowa,
zaskarzajgc wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie w catosci i zarzucajgc temu
wyrokowi naruszenie prawa materialnego tj. art. 4 ust. 7 w zw. z art. 4 ust. 51 8
ustawy zmieniajgcej w zw. z art. 29 u.g.n.s.p. przez btedng ich wyktadnie
polegajgcg na przyjeciu, ze z art. 4 ust 7 ustawy zmieniajgcej nie wynika prawo do
nabycia nieruchomosci, a przepis ten przyznaje jedynie prawo pierwszenstwa
nabycia w przypadku, gdy Agencja Nieruchomosci Rolnych zdecyduje
0 przeznaczeniu danej nieruchomosci do sprzedazy, podczas gdy taka wyktadnia
przedmiotowych przepiséw sprzeczna jest nie tylko z literalnym brzmieniem owych
regulacji oraz pozostatych przepiséw ustawy zmieniajgcej, pomija praktyke
stosowang przez Agencje Nieruchomosci Rolnych po jej wprowadzeniu, ale
rowniez godzi w podstawowe cele przedmiotowej ustawy, ktore byly szeroko
omawiane i komentowane, a takze znalazty wyraz w tresci uzasadnienia do
projektu przedmiotowej regulacji, ktéra to wyktadnia oparta o wyktadnie literalng
prowadzi do wnioskéw, ktérych nie mozna zaakceptowac z punktu widzenia celu
ustawy, racjonalnosci ustawodawcy oraz domniemania uczciwosci panstwa
w relacjach cywilnych z zakresu dominium, co oznacza, ze przy interpretaciji
nalezato zastosowac¢ wyktadnie celowosciowg i funkcjonalna.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Il Instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie

zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez: 1) zmiane wyroku
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Sgdu Okregowego w Szczecinie z 26 lutego 2018 r. i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez zobowigzanie pozwanego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
w Warszawie do ztozenia oswiadczenia woli nastepujgcej tresci: ,Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa w Warszawie sprzedaje na rzecz R. spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w U. wtasnos¢ nieruchomosci rolnej potozonej w
gminie S., obejmujgcych dziatki nr [...], [...]1, [...]2 obreb U., o tgcznej powierzchni
209,7099 ha, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], dziatki
nr[...] i[...]1 obreb S. o tacznej powierzchni 79,779 ha, dla ktérych prowadzona
jest ksiega wieczysta o numerze [...], oraz dziatke nr [...] obreb S.1. o powierzchni
9,4752 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze [...], za cene
5.559.000,00 z{’, a ponadto o rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1382), w przypadku dokonania zmiany
umowy dzierzawy, o ktérej mowa w ust. 5, dzierzawcy przystuguje uprawnienie do
zakupu catosci albo za zgodg Agencji Nieruchomosci Rolnych czesci
nieruchomosci, ktéra pozostata przedmiotem dzierzawy, na zasadach okreslonych
w ustawie, o ktérej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa,
z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 29 ustawy,
wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajgcg, niezaleznie od
faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy. Aktem, do ktérego odsyta art. 4 ust.
7, jest ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r., poz. 2329), za$ zgodnie z jej art. 29,
miedzy innymi dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata
faktycznie przez okres co najmniej trzech lat, przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomos$ci Zasobu po cenie ustalonej w sposéb okreslony w ustawie.

Skarzgca podnosi w uzasadnieniu skargi kasacyjnej miedzy innymi to, ze
z tresci art. 4 ust 8 ustawy wynika jednoznacznie, ze to dzierzawca wskazuje

termin, w ktorym dokona zakupu nieruchomosci. Wskazywanie tego terminu przez



Il CSKP 451/22 12

dzierzawce potwierdza przystugiwanie mu uprawnienie do nabycia pozostatych
gruntéw. W ocenie strony skarzgcej ustawodawca nie wskazat, ze w terminie
wskazanym przez dzierzawce pozostate w dzierzawie nieruchomosci majg byc¢
przeznaczone do sprzedazy, co prowadzi do wniosku, iz obowigzkiem strony
pozwanej byto sprzedac dzierzawcy pozostate w ramach umowy dzierzawy grunty,
w terminie przez niego wyznaczonym, o ile nie ma podmiotu z wyzszym niz
dzierzawca prawem. Skoro dzierzawca miat prawo skorzystania z przyznanego mu
prawa w okreslonym terminie przez siebie wyznaczonym, to twierdzenie, ze do
Agencji nalezy decyzja, czy przedmiotowe grunty w ogole przeznacza¢ do
sprzedazy, czy tez nie, jest w sposéb oczywisty nieuzasadnione.

W uchwale z 19 pazdziernika 2017 r. lll CZP 45/17 (Biuletyn SN z 2017 r. nr
10) Sad Najwyzszy uznat, ze dzierzawcy, ktdéry 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 u.g.r.s.p. nie
przystuguje roszczenie 0 zawarcie umowy sprzedazy.

Sad Najwyzszy wskazat, ze roszczenie jest jedng z postaci prawa
podmiotowego, polegajacg na mozliwosci domagania sie od konkretnej osoby
oznaczonego zachowania sie. Z jednej strony musi istnie¢ uprawnienie
skonkretyzowane pod wzgledem tresci i podmiotu, z drugiej bezposrednio
przyporzadkowany mu obowigzek innego okreslonego podmiotu, przy czym
ustawodawca konstruujgc roszczenie musi okresli¢ albo tres¢ prawa uprawnionego
albo tres¢ obowigzku zobowigzanego do zaspokojenia roszczenia (por.
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z 20 grudnia 2012 r., lll CZP 94/12,
OSNC 2013, nr 7 - 8, poz. 85, wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 wrzesnia 2012 r.,
| CSK 96/12). Innymi stowy z obowigzujgcych w systemie prawa przepisow musi
wynika¢ norma przyznajgca podmiotowi uprawnionemu prawo zgdania od podmiotu
zobowigzanego oznaczonego zachowania sie, zapewnionego mozliwoscig jego
przymusowej realizacji. W ocenie Sgdu Najwyzszego art. 64 k.c. nie jest zrodtem
roszczenia i nie kreuje obowigzku ztozenia oswiadczenia woli. Jego normatywne
znaczenie sprowadza sie jedynie do stwierdzenia, jakie skutki materialne - prawne

wywotuje prawomocne orzeczenie sadu, ktorym wprost lub w sposob dorozumiany
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stwierdzono obowigzek ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli (por. majgca moc
zasady prawnej uchwata skfadu siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego z dnia
7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66, OSNCP1968, nr 12, poz. 199). Tres¢ art. 4 ust. 7
nie daje podstawy do przyjecia, ze wprowadzono w nim prawo podmiotowe
dzierzawcy, stanowigce podstawe zgdania od Skarbu Panstwa, jako wtasciciela
nieruchomosci rolnej, jej sprzedazy. Regulacja szczegdlna, wprowadzona ustawg
zmieniajgcg dla stron umow dzierzawy w toku w zwigzku ze zmiang jej tresci, nie
uzasadnia odstepstwa od zasady exception.es non sunt extendendae. W przepisie
brak sformutowan nakfadajgcych na wiasciciela wprost lub posrednio obowigzki
przeznaczenia nieruchomosci do zbycia i kontraktowania zmierzajgcego do jej
sprzedazy dzierzawcy zatem sSwiadczgcych, ze wprowadzono ograniczenia jego
uprawnienia do rozporzgdzania przedmiotem wiasnosci. Nie uzyto bowiem pojec
.,foszczenie” badz ,zgdanie”, nie zastosowano formy stanowczej, ani nie
sprecyzowano na tyle tre$ci czynnos$ci dzierzawcy, aby mogta by¢ ona uznana za
oswiadczenie woli stanowigce samodzielng czynnos¢ prawng prowadzgcg do
powstania stosunku cywilno-prawnego. Za takg oceng przemawia takze zwykia
forma pisemna oswiadczenia dzierzawcy przewidzianego w art. 4 ust. 3 w zw. z ust.
7 i 8, ktore nie zawiera przedmiotowo istotnych elementéw umowy sprzedazy,
w tym wskazania ceny. Jej oznaczenie wymaga dokonania kolejnego
zawiadomienia przez Agencji Nieruchomosci Rolnych (nastepnie KOWR). Istotne
znaczenie nalezy przypisaC powigzaniu zwrotéw ,uprawnienie” i ,z zastosowaniem
prawa pierwszenstwa”. Instytucja pierwszenstwa, regulowana réznymi aktami
prawnymi jest jednolicie interpretowana w orzecznictwie, jako szczegolny przywilej
polegajgcy na wyprzedzeniu innych oséb ubiegajgcych sie o te samg rzecz,
rébwnoznaczny z zakazem rozporzgdzania przez okreslony podmiot wiasng rzeczg
(prawem) w sposoOb naruszajgcy to pierwszenstwo, a nie z nakazem jej zbycia na
rzecz podmiotu, ktéremu ono przystuguje (por. uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z 23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92, OSNC 1992, nr 12, poz. 214).
W odniesieniu do o$wiadczen dzierzawcow nieruchomosci rolnych z Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktorych prawo pierwszenstwa okresla art. 29
u.g.n.s.p., wyjasniono, ze nie ma zastosowania tryb ofertowy zawarcia umowy.

Podmiot zainteresowany nabyciem nieruchomosci po zawiadomieniu go
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o wystawieniu nieruchomos$ci na sprzedaz i wskazaniu ceny, skfada jedynie
wniosek o nabycie nieruchomosci, ktéry nie jest wigzacy dla Skarbu Panstwa.
Konsekwentnie dzierzawcy nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy
sprzedazy, ktorego realizacji mogtby dochodzi¢ na drodze postepowania sgdowego
(por. uchwaty Sadu Najwyzszego z 23 lipca 1992 r., Il CZP 62/92; z 21 grudnia
2006 r., Il CZP 121/06, OSNC 2006, nr 12, poz. 10; z 7 pazdziernika 2008 r.,
[l CZP 95/08, OSNC 2009, nr 9, poz. 121; wyroki Sgdu Najwyzszego: z 12 marca
2003 r., Ill CKN 857/00; z 19 lipca 2006 r., | CSK 138/06; z 12 czerwca 2015 r.,
Il CSK 518/14). Pierwszenstwo jest prawem relatywnie stabym, a jego naruszenie
nie skutkuje niewaznoscia umowy zawartej z osobg trzecig, tylko powstaniem
roszczenia o naprawienie szkody (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 7 lipca 2011 r.,
Il CSK 411/10). Szczegolny charakter rozwigzania przewidzianego w art. 4 ust. 7
polega na wprowadzeniu szerszego zakresu uprawnien, swoistych przywilejéw tej
grupy dzierzawcow polegajgcych na wyprzedzeniu przez nich, w wypadku, gdyby
ANR (KOWR) zbywata nieruchomos$é, innych oséb korzystajgcych dotad
z pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 u.g.n.s.p. (reguta kolizyjna), utrzymaniu
pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.s.p., ktérego pozbawiono
dzierzawcow nie wyrazajgcych zgody na ograniczenie powierzchni dzierzawionych
gruntdw, uniezaleznieniu pierwszenstwa od dotychczasowego czasu trwania
umowy, wprowadzeniu uprawnienia do nabycia takze czesci dzierzawionych
nieruchomos$ci,  mozliwosci  bezprzetargowego  przedtuzenia  dzierzawy.
Obowigzkowi wskazania przez dzierzawce terminu, w ktorym dokona zakupu
nieruchomosci, nie mozna przypisa¢c samodzielnego znaczenia prawnego, innego
jak wyznaczenie okresu wzajemnego zwigzania prawem pierwszenstwa przy
jednoczesnym zapewnieniu stronom mozliwosci dogodnego utozenia stosunkéw,
w tym czasu dla sporzadzenia operatdw geodezyjnych i szacunkowych,
przygotowania $rodkéw pienieznych przez kupujgcego. Przemawia za tym
w szczegolnosci epizodyczny charakter art. 4 ustawy zmieniajgce;j.

W wyroku z 15 lutego 2019 r., Il CSK 700/17, Sad Najwyzszy rowniez zajat
stanowisko, iz art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej nie daje podstaw do przyjecia, iz
wprowadzono w nim dla dzierzawcy prawo podmiotowe, stanowigce podstawe do

zgdania sprzedazy nieruchomosci od Skarbu Panstwa jako wiasciciela (zob. tez np.
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wyroki Sgdu Najwyzszego: z 31 marca 2022 r., [l CSKP 290/22; z 23 czerwca 2022
r., I CSKP 195/22; postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 31 sierpnia 2019 r., Il CSK
607/18; z 7 lutego 2020 r., | CSK 473/19; z 6 maja 2020 r., Il CSK 458/19; z 21
maja 2020 r., Il CSK 582/19; z 29 maja 2020 r., Il CSK 672/19; z 13 pazdziernika
2020 r., I CSK 505/19; z 14 grudnia 2020 r., | CSK 448/20; z 25 sierpnia 2021 r.,
| CSK 269/21).

Dotychczasowe stanowisko, zajmowane jednolicie przez Sad Najwyzszy co
do wyktadni art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej, w ocenie Sgdu Najwyzszego
w niniejszym skfadzie budzi istotne watpliwosci.

W orzecznictwie uprawnienie do zakupu za zgodg Agencji Nieruchomosci
Rolnych (KOWR) czesci nieruchomosci, ktéra pozostata przedmiotem dzierzawy,
na zasadach okreslonych w u.g.r.s.p., z zastosowaniem prawa pierwszenstwa,
o ktérym mowa w art. 29 u.g.r.s.p., jest postrzegane i oceniane w kategoriach
tradycyjnej triady uprawnien, a w konsekwencji odnoszone do jednego z takich
uprawnien, tj. roszczenia majgtkowego.

Stanowisko to w ocenie Sgdu Najwyzszego powinno zosta¢ zweryfikowane
z uwzglednieniem tresci i celu analizowanego unormowania, a w szczegolnosci
wobec szczegdlnego charakteru unormowania zawartego w art. 4 ust. 7 ustawy
zmieniajgcej. Samo zanegowanie istnienia po stronie dzierzawcy roszczenia nie
daje podstaw do wniosku, iZ uprawnienie przyznane mu na mocy powotanego
przepisu jest w istocie tozsame z prawem pierwszenstwa, przewidzianym w art. 29
ust. 1 u.g.r.s.p.

Uprawnienie do zakupu z jednej strony nie moze by¢ wykonane bez udziatu
strony pozwanej oraz wymaga poczynienia dalszych ustalen, a zatem jako takie nie
jest ,samorealizowalne”. Tym samym podzieli¢ nalezy zapatrywanie, iz z uwagi na
taki jego charakter przedmiotowe uprawnienie nie moze byC traktowane jako
roszczenie majgtkowe stanowigce jedng z tradycyjnych postaci uprawnien (obok
uprawnienia ksztaltujgcego oraz zarzutu, zob. np. A. Wolter, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, wyd. 3, Warszawa 2018, s. 156
i nast.; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — cze$¢ ogodlna, wyd. 14,
Warszawa 2017, s. 91 i nast.).

Z drugiej jednak strony nie sposéb nie dostrzec okolicznosci, ktére w Swietle
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art. 4 ustawy zmieniajgcej pozwalajg na zakwestionowanie stanowiska, iz
uprawnienie do zakupu stanowi w istocie prawo podmiotowe tozsame z prawem
pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 29 u.g.r.s.p. Strona skarzgca trafnie podnosi,
iz w takim przypadku bowiem bezprzedmiotowe bytoby przyznanie dzierzawcy
kompetencji do ztozenia wraz z oswiadczeniem o przyjeciu zaproponowanych
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych (nastepnie KOWR) zmian umowy
dzierzawy, oswiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu i podaniu
terminu, w ktorym dokona tego zakupu.

Ponadto odrzucenie wniosku o przystugiwaniu dzierzawcy roszczenia nie
musi prowadzi¢ automatycznie do uznania, iz uprawnienie do zakupu sprowadza
sie do pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 29 u.g.r.s.p. Ustawa zmieniajgca
bowiem stanowi o ,zastosowaniu prawa pierwszenstwa” (verba legis: ,na zasadach
okreslonych w ustawie, o ktérej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg
ustawg, z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 29 ustawy”).
Innymi stowy, przepis powyzszy — art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej — moze byc¢
interpretowany odmiennie, niz przyjmuje sie zgodnie z dotychczas jednolitym
stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, to jest w ten sposob, iz dzierzawcy przystuguje
swoiste uprawnienie niebedgce prawem pierwszenstwa, lecz zblizone
konstrukcyjnie do uprawnienia ksztattujgcego, mocg ktérego wskutek ztozenia
oswiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu oraz wskazania terminu jego
wykonania, na drugiej stronie (wydzierzawiajgcym) z mocy ustawy powstaje
obowigzek podjecia odpowiednich czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umowy,
a zatem okreslenia elementow wskazanych w u.g.r.s.p. zgodnie z zasadami w nigj
okreslonymi i przy zastosowaniu regut odnoszgcych sie do prawa pierwszenstwa
tam unormowanego.

Przeciwko uznaniu, iz uprawnienie do zakupu, o ktérym mowa w art. 4 ust.
7 ustawy zmieniajgcej w istocie sprowadza sie do przyznania dzierzawcy prawa
pierwszenstwa, przemawia samo brzmienie powotanego przepisu, ktory stanowi
o tym, iz wykonanie uprawnienia do zakupu nastepuje, jak juz wskazano,
,Z zastosowaniem prawa pierwszenstwa”. Przyjecie tozsamos$ci obu uprawnien
bytoby mozliwe jedynie wodwczas, gdyby ustawodawca wprost wskazat, iz

dzierzawcy przystuguje w przedmiotowych przypadkach, wskazanych w art. 4



Il CSKP 451/22 17

ustawy zmieniajgcej, prawo pierwszenstwa, nie zas uprawnienie z zastosowaniem
prawa pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 29 u.g.r.s.p. ,Zastosowanie prawa
pierwszenstwa” w zwigzku z tym nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz oswiadczenie
0 skorzystaniu z uprawnienia do zakupu prowadzi do koniecznosci ustalenia ceny
w sposob okresSlony w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (art. 29 ust. 1), co z kolei umozliwi dzierzawcy zawarcie
odpowiedniej umowy we wskazanym przez niego terminie.

Majgc powyzsze na wzgledzie, Sad Najwyzszy postanowit odroczy¢
rozpoznanie sprawy i przekaza¢ zagadnienie prawne powiekszonemu sktadowi
Sadu Najwyzszego na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.

[SOP]

[af]



