Sygn. I1C152/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Maria Cichon
Protokolant: Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 08 pazdziernika 2013 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powbodztwa Spoélki Rolnej (...) Spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w G.
przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda Spoélki Rolnej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w G. na rzecz pozwanej Agencji
Nieruchomoéci Rolnych w W. kwote 7.217 zl (stownie: siedem tysiecy dwiescie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

IC152/13

UZASADNIENIE

Powodka Spoélka Rolna (...) spélka z 0.0. w G. w pozwie z dnia 22 maja 2013 r. skierowanym przeciwko
Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z siedziba w W. wniosla o zobowiazanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli o
przeniesieniu w drodze sprzedazy na powddke wlasno$ci nieruchomosci w postaci gruntéw objetych umowa dzierzawy
z dnia 28 marca 2000 r. nr (...) w postaci dzialek nr (...), obreb R., o lacznej powierzchni 94,0119 ha, objetych
prowadzong przez Sad Rejonowy w L. ksiega wieczysta KW nr (...) za cene 1.623.947,46 zt.

W toku procesu, tj. na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2013 r. (k. 101 akt) powo6d wnidst o przeniesienie wlasnoSci
przedmiotowej nieruchomosci za cene wskazana przez strone pozwana w piSmie z dnia 9.05.2013r., tj. za kwote
1.732.400 zk

W uzasadnieniu swojego zadania powod podniésl, iz w zwigzku z tym, iz zostaly spelnione warunki, o ktérych jest
mowa w art. 4 ust. 5 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niekt6rych innych ustaw (Dz.U. z 2011 r. nr 233 poz. 1382), powodowi jako Dzierzawcy



przedmiotowych nieruchomosci, na podstawie art. 4 ust. 71 8 tejze ustawy przystuguje uprawnienie do nabycia tychze
nieruchomosci od Agencji Nieruchomosci Rolnych na wlasno$¢ po cenie wskazanej przez Agencje.

Powo6d wskazal nadto, iz w dniu 28 lutego 2013 r. minal dla pozwanej Agencji termin do przeniesienia wlasnoéci tychze
nieruchomosci na powodke, a o ktérym jest mowa w art. 4 ust. 8 w/w ustawy. Termin ten — twierdzi powddka — jest
zastrzezony dla Dzierzawcy.

Pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powbdztwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana zarzucila, iz powodowej spolce nie przystluguje wobec pozwanej
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy przedmiotowych nieruchomos$ci. Pozwana wskazala, iz w art. 4 ust. 71 ust.
8 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (...)
ustawodawca okreslit zasady nabywania nieruchomo$ci rolnych w przypadku wylaczenia i zmiany umowy dzierzawy.
Z przepisow tych wynika, ze dzierzawcy przystuguje uprawnienie do zakupu calosci albo za zgoda pozwanej Agencji
czesci nieruchomodci, z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 29 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pahstwa. Oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia
do zakupu, o ktérym mowa w art. 4 ust. 7 ustawy o zmianie (...) sklada dzierzawca do Agencji w formie pisemne;j
wraz z o$wiadczeniem o przyjeciu zaproponowanych przez Agencje zmian do umowy dzierzawy, podajac termin,
w ktéorym dokona tego zakupu, a ktéry w powyzszej sprawie nie moze by¢ krotszy niz 3 miesiace i nie moze
by¢ dluzszy niz dwa lata. Uregulowanie to — twierdzi pozwana — nie stanowi o przyznaniu dzierzawcy (powo6dce)
roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej bedacej przedmiotem umowy dzierzawy nr (...). W
uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana powolala sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, a w szczeg6lnosci na
uchwale z dnia 7 pazdziernika 2008 r. (III CZP 95/08), w ktorej Sad Najwyzszy wskazal, iz osobie, ktora zlozyla
o$wiadczenie wyrazajace zgode na nabycie nieruchomoéci na warunkach wskazanych przez Agencje i korzystajacej z
prawa pierwszenstwa uregulowanego w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, jedn. tekst: Dz.U. z 2007 r. nr 231 poz. 1700 ze zm.) nie przyshuguje
roszczenie o zawarcie umowy. Dlatego tez, skoro w art. 4 ust. 7 ustawy o zmianie (...) mowa jest, iz realizacja
uprawnienia dzierzawcy do zakupu nieruchomosci pozostajacej przedmiotem dzierzawy, po wylgczeniu jej czeéci w
trybie art. 4 ust. 1 tej ustawy, jest przeprowadzana z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktéorym mowa w art.
29 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu (...), to robwniez dzierzawcy nie przystuguje roszczenie o
zawarcie umowy sprzedazy w trybie art. 84 ust. 8 ustawy o zmianie.

Sad ustalil:

W dniu 28 marca 2000 r. pomiedzy Agencja WlasnosSci Rolnej Skarbu Panhstwa (poprzednikiem prawnym Agencji
Nieruchomosci Rolnych) a Spétka Rolng (...) Sp. z 0.0. w G. zostala zawarta m.in. umowa dzierzawy nr (...). Umowa
zostala zawarta na okres 15 lat. Na mocy tej umowy powodka dzierzawila nieruchomosci rolne — dzialki nr (...),
polozone w miejscowosci R. o ogblnej powierzchni 135,4213 ha.

dowéd: umowa dzierzawy nr (...) z dnia 28 marca 2000 r. z zalacznikami — k. 11 — 15 akt.

W dniu 30 kwietnia 2012 r. pozwana Agencja — na podstawie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0o
zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U. z 2011 1., nr 233, poz. 1382) — wystosowala do powodowej spo6lki zawiadomienie o wylaczeniu z umowy
dzierzawy nieruchomosci rolnej R. nr (...) dzialki nr (...) oraz czeéc¢ dzialki nr (...), poloZzone w obrebie R., gmina G., o
powierzchni 41,4094 ha, w tym 39,4594 ha uzytkow rolnych, co stanowi 30% powierzchni uzytkéw rolnych, bedacych
przedmiotem dzierzawy, na warunkach i w terminie wskazanym w aneksie zalgczonym do niniejszego zawiadomienia,
o ile przedstawiona propozycja zostanie przyjeta.

Do powyzszego zawiadomienia zostalo dolaczone pouczenie, projekt aneksu i druk o$wiadczenia. Punkt 6 tego
pouczenia zawiera informacje, iz w przypadku zaakceptowania wylaczen i podpisania aneksu dzierzawcy przystuguje



uprawnienie do zakupu (pozostalej po wylaczeniu) caloSci lub czeSci dzierzawionej nieruchomosci, niezaleznie od
czasu trwania umowy dzierzawy.

dowéd: zawiadomienie z dnia 30 kwietnia 2012 r. wraz z pouczeniem — k. 26 — 28 akt oraz druk o$§wiadczenia —
k. 301 31 akt.

W dniu 17 maja 2012 r. Prezes Zarzadu powodowej spotki podpisat o§wiadczenie o przyjeciu zaproponowanych zmian
(wylaczen) do umowy dzierzawy nr (...) z dnia 28 marca 2000 r. oraz o$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do
zakupu pozostatej po wylaczeniu dzierzawionej nieruchomosci w terminie do sierpnia 2012 r.

dowéd: oswiadczenie z dnia 17 maja 2012 r. — k. 32 akt.

W dniu 13 czerwca 2012 r. zostal podpisany przez strony aneks nr (...) do umowy dzierzawy nr (...) z dnia 28 marca
2000 r. Na mocy tego aneksu strony ustalily, iz nie p6zniej niz 30 listopada 2012 r. zostang wylgczone dziatki nr (...)
i cze$é dzialki nr (...), polozone w obrebie R. gmina P. o lacznej powierzchni 41,4094 ha, co stanowi 30% powierzchni
uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy.

dowdd: aneks nr (...) z dnia 13 czerwca 2012 r. do umowy nr (...) — k. 34 akt.

W dniu 20 wrzeénia 2012 r. powodowa spotka wystgpila do pozwanej Agencji Nieruchomo$ci Rolnych o nabycie m.in.
pozostalych po wylaczeniu nieruchomosci dzierzawionych na podstawie umowy nr (...).

dowod: wniosek o nabycie nieruchomosci z dnia 20 wrzesnia 2012 r. — k. 35 akt.

W dniu 30 pazdziernika 2012 r. Zgromadzenie Wspdlnikobw  Spotki Rolnej (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w G. podjelo uchwale nr 1 o wyrazeniu zgody na nabycie przez spodlke nieruchomosci
dzierzawionych od Agencji Nieruchomo$ci Rolnych m.in. na podstawie umowy dzierzawy z dnia 28 marca 2000 r.,

nr (...).
dowod: uchwala nr 1 Zgromadzenia Spolki Rolnej (...) sp. z 0.0. w G. z dnia 30 pazdziernika 2012 r. — k. 37 akt.

W dniu 28 listopada 2012 r. strony podpisaly Aneks nr (...) do umowy dzierzawy nr (...), na mocy ktérego przedmiotem
dzierzawy po wylgczeniu 41,4094 ha, pozostalo 94,019 ha.

dowdéd: Aneks nr (...) z dnia 28 listopada 2012 r. do umowy dzierzawcy nr (...) — k. 53 oraz zalacznik do aneksu nr
(...) (protokol zdawcezo-odbiorczy z dnia 29 listopada 2012 r. przejecia do zasobu Agencji nieruchomosci polozonej w
Gminie P. dzialek nr (...) i cz. 76 o0 lacznej powierzchni 41,4094 ha) — k. 56 akt.

W dniu 17 kwietnia 2013 r. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych oglosila publicznie na tablicy ogloszen informacje o
przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomogci niezabudowanej, obreb R., gmina P., dzialek nr (...) o powierzchni lacznej
41,4094 ha.

dowdd: wykaz Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzialu Terenowego w G. — k. 57 — 58 akt.

W dniu 25 kwietnia 2013 r. powodowa spotka wystosowala do Agencji Nieruchomosci Rolnych wezwanie do
przeniesienia wlasno$ci dzierzawionych nieruchomosci objetych umowa nr (...), po wykonaniu wylgczenia 30%
powierzchni uzytkéw rolnych.

dowédd: wezwanie z dnia 25 kwietnia 2013 r. — k. 59 akt.

Warto$¢ nieruchomosci objetych umowa dzierzawy nr (...) po wykonaniu wylaczenia 30% powierzchni uzytkow
rolnych wynosi 1.732.400 zl (operat szacunkowy sporzadzony przez Biuro (...)). Na przedmiotowej nieruchomosci
dzierzawca gospodaruje prawidlowo.



dowdéd: dane podane przez strone pozwana w piSmie z dnia 9 maja 2013 r. — k. 82 akt.
Sad zwazyl:
Powodztwo nalezalo oddalic, w ocenie Sadu, jako przedwczesne.

Istota sporu w niniejszej sprawie, wobec braku sporu co do stanu faktycznego, sprowadza sie do przesadzenia,
czy uprawnienie, o ktorym jest mowa w art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2011
r., nr 233 poz. 1382), zwanej dalej w uzasadnieniu ustawa o zmianie, z mocy tego przepisu naklada na pozwanag
Agencje Nieruchomosci Rolnych obowiazek przeniesienia na dzierzawce wlasno$ci nieruchomosci, ktéra pozostata
przedmiotem dzierzawy, po dokonaniu zmiany umowy dzierzawy, o ktorej jest mowa w art. 4 ust. 5 ustawy o zmianie.

Art. 4 ust. 1 ustawy o zmianie naklada na Agencje Nieruchomosci Rolnych obowigzek przedstawienia dzierzawcom
bedacym strong umoéw dzierzawy zawartych przed dniem wejScia w zycie tejze ustawy, tj. przed 2 listopada 2011 r., a
przedmiotem ktoérych sa nieruchomosci wchodzace w sklad (...) Skarbu Panstwa, w terminie 6 miesiecy od wejécia
w zycie ustawy w formie pisemnej zawiadomienia z propozycja zmian tych uméw, w zakresie wylaczenia z dzierzawy
30% powierzchni uzytkoéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy.

Dzierzawca w terminie 3 miesiecy od otrzymania tego zawiadomienia sklada Agencji Nieruchomos$ci Rolnych
o$wiadczenie w formie pisemnej o przyjeciu zaproponowanych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych zmian umowy
dzierzawy (art. 4 ust. 3 pkt 1 ustawy o zmianach). Agencja Nieruchomosci rolnych i dzierzawca po zlozeniu przez
dzierzawce w/w o$wiadczenia niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie jednego miesigca od jego zlozenia dokonuja
zmian umowy dzierzawy w formie pisemnej (art. 4 ust. 5 ustawy o zmianach). W myél art. 4 ust. 7 ustawy o zmianach,
w przypadku dokonania zmiany umowy dzierzawy dzierzawcy przystuguje uprawnienie do zakupu calosci albo za
zgoda Agencji Nieruchomosci Rolnych czeSci nieruchomosci, ktéra pozostala przedmiotem dzierzawy na zasadach
okre$lonych w ustawie, o ktorej jest mowa w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, z zastosowaniem prawa
pierwszenstwa, o ktorym jest mowa w art. 29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa,
niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy.

Art. 4 ust. 8 ustawy o zmianach stanowi, ze o$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu dzierzawca
sklada Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w formie pisemnej wraz z o§wiadczeniem o przyjeciu zaproponowanych przez

Agencje Nieruchomosci Rolnych zmian umowy dzierzawy, podajac termin, w ktérym dokona tego zakupu. Termin
ten nie moze by¢ krotszy niz 3 miesiace od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy, o ktérej mowa w art. 4 ust. 5
ustawy o zmianach, i dluzszy niz dwa lata, jezeli okres, na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy, uplywa nie p6zZniej
niz po 5 latach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy.

Art. 29 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi (tekst jedn. Dz.U. z 2012
r. nr 1187 ze zm., Dz.U. 2013.155) wskazuje podmioty uprawnione do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci z
Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa po cenie ustalonej w sposob okre$lony w tejze ustawie oraz okresla tryb i
zasady realizacji prawa pierwszenstwa podmiotéw uprawnionych do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomoéci Zasobu.
W mysél tego przepisu (ust. 1c) Agencja o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci, do ktorej nabycia przystuguje
pierwszenstwo osobie wymienionej w ust. 1 art. 29, zawiadamia te osobe, podajac cene oraz termin zlozenia wniosku o
nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu, z tym, ze termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od otrzymania
zawiadomienia. Osoba ta korzysta z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, jezeli zlozy o$wiadczenie, ze wyraza
zgode na jej nabycie po cenie okreslonej w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa).

Dokonujac wykladni jezykowej art. 4 ust. 7 o zmianach w kontekscie treSci art. 29 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nalezy wskazaé, iz w art. 4 ust. 7 ustawy o zmianach jest mowa o
przystugujacym dzierzawcy uprawnieniu do zakupu z zastosowaniem prawa pierwszenstwa z art. 29 ustawy o



gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Nie mozna wiec, jak to sugeruje pozwany, stawiac¢ znaku
réwnosci pomiedzy ,uprawnieniem dzierzawcy do zakupu” i ,pierwszenstwem w nabyciu nieruchomo$ci Zasobu”.
Przepis art. 4 ust. 7 ustawy o zmianach stanowi wprost, ze realizacja uprawnienia dzierzawcy do zakupu nieruchomosci
jest realizowana z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, a wiec jedynie w takim zakresie, jak uprawnienie do
zakupu nieruchomosci nie jest uregulowane w art. 4 ustawy o zmianie, nalezy stosowaé przepisy art. 29 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa — i tylko w takim zakresie. Dotyczy to wiec — w ocenie
Sadu — jedynie sposobu ustalania ceny oraz akceptacji tej ceny przez ewentualnego nabywce (dzierzawce).

Nalezy podkresli¢, ze w art. 4 ust. 7 ustawy o zmianach ustawodawca uzyl okreslenia ,,uprawnienie”, a nie korelatem
tego uprawnienia jest obowiazek Agencji Nieruchomosci Rolnych sprzedazy dzierzawcy, na warunkach wskazanych
w tym przepisie i art. 29 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa.

Skoro w powyzszej sprawie powddka spetnila wszystkie wymogi przewidziane w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16.09.2011r.
o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niekto6rych ustaw
(Dz.U. 2011 Nr 233 poz. 1382), to po stronie pozwanej, powstal obowigzek zawarcia umowy sprzedazy z mocy ustawy,
tj. art. 4 ust. 7 ustawy wyzej wymienione;j.

Przesadza to, w ocenie Sadu, ze powddce przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej
dzierzawionej na podstawie umowy nr (...) po wylgczeniu 30% powierzchni gruntéw rolnych na podstawie aneksu nr
(...) z dnia 28 listopada 2012 r. do tej umowy.

Zdaniem Sadu termin do realizacji tego roszczenia tak dla strony powodowej, jak i strony pozwanej, zamyka sie w
tym konkretnym przypadku od 1 marca 2013 r. do 28 lutego 2015 r., tj. zawarcie przedmiotowej umowy powinno
nastgpié¢ po uplywie trzech miesiecy i do uplywu dwoéch lat od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy polegajacej
na wylaczeniu 30% gruntow rolnych bedacych przedmiotem umowy dzierzawy nr (...), gdyz okres, na ktory zostala
zawarta umowa, uplywa z dniem 28 marca 2015 .

Za taka interpretacja terminu okreSlonego w art. 4 ust. 8 ustawy o zmianach przemawia przede wszystkim wyktadnia
celowo$ciowa. Zrozumialym jest bowiem, ze przygotowanie do sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa bedzie dotyczylo znacznej ilo$ci nieruchomosci i wymagalo znacznego nakladu pracy ze strony
Agencji Nieruchomosci Rolnych. Wskazuja na to roéwniez zapisy zawarte w art. 4 ust. 8 pkt 2) i 3) ustawy o zmianach,
ktore zakreslaja dluzsze terminy dla skorzystania z uprawnienia do zakupu dla uméw dzierzawy, w ktérych okres, na
jaki zostala zawarta umowa, uptywa po 5 i po 10 latach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy, tj. odpowiednio

41 6 lat. Trudno jest przyjaé, iz tak okreslony termin jest zastrzezony jedynie dla dzierzawcy.

Wydaje sie bowiem, ze réwniez dzierzawcy, ktorych termin dzierzawy uplywa po uplywie 5 lub 10 lat, od chwili
dokonania wylaczen w trybie ustawy o zmianach, byliby zainteresowani wczeéniejszym zakupem dzierzawionych
przez siebie nieruchomo$ci majac mozliwo$¢ realizacji tego uprawnienia juz w trzy miesiace od dnia dokonania
zmiany umowy dzierzawy. Za poprawno$cia powyzszego rozumowania przemawia roéwniez tre$¢ uzasadnienia
rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (uzasadnienie projektu poselskiego ustawy). W uzasadnieniu wyraznie
wskazuje sie na ,zagwarantowang mozliwo$¢ nabycia pozostalych dzierzawionych nieruchomosci”. Podnosi sie
rowniez korzystniejszo$¢ dla dzierzawcoéw nowych przepisow w poréwnaniu z obowiazujacymi przed wprowadzeniem
zmiany. Wskazuje sie na przyslugiwanie uprawnienia do zakupu nieruchomos$ci. Dodatkowo jako cel ustawy
wskazuje sie rozdysponowanie jak najwiekszej powierzchni nieruchomosci poprzez przeznaczenie ich na powiekszenie
gospodarstw rodzinnych, jak i umozliwienie dotychczasowym dzierzawcom nabycia dzierzawionych nieruchomosci.

Z tych tez wzgledow Sad ostatecznie, pomimo, iz uznal, Ze roszczenie powddki co do samej zasady jest
usprawiedliwione, oddalil powddztwo uznajac, iz jest ono przedwczesne.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.



Na oryginale wlaéciwy podpis.



