Sygn. akt XV C 254/15

Gdansk, 9 grudnia 2016 1.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Weronika Klawonn

Protokolant: st. Milena Gola$

po rozpoznaniu 9 grudnia 2016 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa Rolniczej Spoéldzielni Produkeyjnej(...) w J.
przeciwko Agencji Nieruchomoéci Rolnych w W.

o stwierdzenie obowigzku zlozenia o§wiadczenia woli,

1. stwierdza istnienie po stronie pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. istnienie obowiazku zlozenia
o$wiadczenia woli nastepujacej tresci:

»Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w G. przenosi na rzecz powo6dki Rolniczej Spoldzielni
Produkcyjnej(...) w J. wlasnoé¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w gminie K., oznaczonej w ewidencji gruntéw
obrebu J. ( (...)) jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 3,6200 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Wejherowie
Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...) za cene 127700 zl. (sto dwadzie$cia
siedem tysiecy siedemset zlotych),

2. zasadza od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. na rzecz pow6dki Rolniczej Spotdzielni Produkceyjnej
(...) w J. 10196 zL (dziesiet tysiecy sto dziewietdziesiat sze$§¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
rozpoznawczego i zabezpieczajacego.

UZASADNIENIE

1. Stanowiska stron.

1.1. Stanowisko powddki Rolniczej Spoldzielni Produkcyjnej(...) w J.. (dalej RSP).
1.1.1. Zadanie:

Powodka pozwem skierowanym przeciwko Agencji Nieruchomo$ci Rolnych Skarbu Panstwa domagala sie
zobowigzania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu przez pozwang na rzecz powodki prawa
wlasno$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w gminie K., oznaczonej w ewidencji gruntéw obrebu J. ( (...)) jako
dzialki (...) o tacznej powierzchni 3,6200 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw Nr (...) za cene 127700
z}. (dalej Nieruchomo$c)

1.1.2. Podstawa faktyczna zadania.

1.1.2.1. Powodowa RSP na podstawie decyzji Naczelnika Gminy K. z 22 sierpnia 1978 uzyskala prawo nieodplatnego
uzytkowania nieruchomosci na czas nieokreslony.

1.1.2.2. Wykonujac obowiazek wynikajacy z art. 16 ust. 3 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (dalej ustawa) decyzja z 21 grudnia 1994 kierownik urzedu



Rejonowego w P. stwierdzil wygasniecie decyzji Naczelnika Gminy K. z 22 sierpnia 1978 o przekazaniu
nieodplatnym na czas nieokre$lony nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa w uzytkowanie RSP produkcyjnej w czesci
obejmujacej przedmiotowa nieruchomo$¢ oraz zobowigzal Agencje oraz RSP do sporzadzenia protokotu przekazania
nieruchomoéci.

1.1.2.3. 10 stycznia 1995 RSP zlozyla odwolanie od decyzji Kierownika Urzedu Rejonowego w P. 21 grudnia 1994.
Rolnicza Spoldzielnia Produkcyjna (...) dazyta do przedltuzenia mozliwo$ci uzytkowania nieruchomosci.

1.1.2.4. Decyzja z 10 lutego 1995 r. Wojewoda G. utrzymal w mocy decyzje Naczelnika Urzedu Rejonowego w P.. Organ
odwolawczy potwierdzil, ze ustanowionie na rzecz RSP uzytkowanie nieruchomosci wygasto z mocy prawa z dniem 31
grudnia 1993 r. na mocy art. 16 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 Ustawy, a decyzja jedynie stwierdza istnienie okre$lonego
stanu prawnego istniejacego ex lege.

1.1.2.5. Pozostajac w przekonaniu, ze stwierdzenie wyga$niecia dotychczasowego uzytkowania Nieruchomosci
uniemozliwi RSP skorzystanie z ustawowego prawa pierwszenstwa , 11 marca 1995 powoddka zaskarzyla decyzje
Wojewody (...) do Naczelnego Sadu Administracyjnego. W 6wczesnej ocenie spo6ldzielni stwierdzeniu wygasniecia
uzytkowania bez uprzedniego zaoferowania uzytkownikowi zmiany jego warunkéw badz nabycia nieruchomoseci w
ramach prawa pierwszenstwa stanowilo naruszenie obowigzujacych przepisow.

1.1.2.6. Wyrokiem z 28 listopada 1995 Naczelny Sad Administracyjny w Gdansku uchylit decyzje obydwu organow
administracji z uwagi na naruszenia w zakresie procedury administracyjnej. W uzasadnieniu sad wskazal, ze wydanie
decyzji o stwierdzeniu wygasniecia uzytkowania w grudniu 1994 bylo przedwczesne. Sad pominat fakt, ze 19 stycznia
1994 - weszla w zycie zmiana przepisu art. 13 ust 1 ktéra przedtuzala termin do zawarcia przez Agencje nowych umow
z uzytkownikami do konca 1994. , a wiec juz po wystgpieniu skutkéw wygasniecia uzytkowania z mocy prawa z dniem
31 grudnia 1993 1.

1.1.2.7. Pismem z 6 lutego 1996 r. RSP zlozyla do Agencji wniosek o zbycie na rzecz RSP Nieruchomosci ,z
uwzglednieniem prawa pierwokupu”. Pismem z 15 lipca 1996 r. Agencja poinformowala RSP, ze jest zainteresowana
uwzglednieniem wniosku i powolala sie na przyslugujace RSP prawo pierwszenstwa wynikajace z art. 29 ust. 1
ustawy. Agencja zaoferowala jednocze$nie zawarcie umowy dzierzawy na okres zalatwiania formalnoSci niezbednych
do zawarcia umowy sprzedazy. W tym celu konieczne bylo potwierdzenie przez RSP woli dalszego uzytkowania
nieruchomoéci, co RSP uczynila pismem z 12 sierpnia 1996 r., podkreslajac, ze jest zainteresowana przede wszystkim
nabyciem Nieruchomoéci.

1.1.2.8. Kierownik Urzedu Rejonowego w P. w sierpniu 1996 r. ponownie wszczal postepowanie w sprawie
stwierdzenia wygasniecia decyzji Naczelnika Gminy K. z 22 sierpnia 1978 r. W wyniku prowadzonego postepowania
4 listopada 1996 Kierownik Urzedu Rejonowego w P. orzekl o przekazaniu Nieruchomosci z zasobu zarzadzanego
przez organ terenowy administracji panstwowej do zasobu Agencji, jednoczesnie wstrzymujac sie ze stwierdzeniem
wygas$niecia uzytkowania ustanowionego na rzecz RSP z uwagi na brak uplywu terminu okreslonego w art. 13 Ustawy
wedle brzmienia przepisu z dnia wydania decyzji.

1.1.2.9. Wwykonaniu decyzji z 4 listopada 1996 r. w dniu 23 grudnia 1996 r. podpisano protokoét zdawczo-odbiorczy. W
jego treSci strony uzgodnily, ze przekazanie nastepuje za odplatno$cia zgodna z wydang wezesniej decyzja z 4 listopada
1996 z uwzglednieniem trybu postepowania wynikajacego z art. 29 ust. 1 Ustawy tj. prawa pierwszenistwa RSP do
uzytkowanych przez nig nieruchomoéci przed dniem 31 grudnia 1993.

1.1.2.10. W Kkolejnych dwdch latach strony prowadzily korespondencje dotyczaca przygotowania gruntéw do
sprzedazy. W dalszym okresie Agencja nie podjela jednak czynnoS$ci zmierzajacych do sprzedazy Nieruchomo4ci.

1.1.2.11. Dopiero 19 marca 2014 Agencja podala wykaz obejmujacy 2 dzialki wchodzace w sklad Nieruchomosci,
ktoére przeznaczone zostaly do wydzierzawienia okres dzierzawy do 30 wrze$nia 2014. Pismem z 8 kwietnia 2014
RSP zwroécila uwage, ze nieruchomo$¢ znajduje sie w jej uzytkowaniu na podstawie ustalen pisemnych podjetych



w latach dziewiecdziesigtych. Spoéldzielnia po raz kolejny zawnioskowala o podjecie dzialan w sprawie zbycia
nieruchomoéci z uwzglednieniem przystugujacego spoéldzielni prawa pierwszenstwa. W piSmie z 24 czerwca 2014
Agencja zakwestionowala istnienie po stronie RSP prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci, powolujac sie
na brak przeslanki wygasniecia uzytkowania ustanowionego na rzecz spoldzielni przed 31 grudnia 1993 roku na
podstawie art. 16 ust. 2 ustawy. Jako przeszkode istnienia po stronie RSP pierwszenstwa powolano roéwniez przepis art.
17 a ust. 2 Ustawy. Jednakze przepis ten wszedl w zycie z dniem 19 stycznia 1994r. i dotyczy innego niz nieruchomosci
rolne bedace w uzytkowaniu osob fizycznych i spoldzielni mienia Skarbu Panstwa.

1.1.2.12. Wobec wypowiedzenia przez Agencje bezterminowego uzytkowania Nieruchomos$ci oraz wezwania do
formalnego jej wydania przez RSP, w dniu 14 sierpnia 2014 r. sporzadzono protokét zdawczo-odbiorczy na mocy
ktdrego spodldzielnia formalnie potwierdzila przekazanie nieruchomosci wlascicielowi.

1.1.2.13. W dniu 26 listopada 2014 - pozwana oglosila wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. W wykazie
wskazano, ze na podstawie art. 29 ust. 1 pierwszenstwo w nabyciu objetej wykazem nieruchomo$ci po cenie ustalonej
w tym wykazie przystuguje rolniczej spoldzielni produkeyjnej wladajacej faktycznie zbywang nieruchomoscia, ktorej
uzytkowanie ustanowione na rzeczy spoldzielni wygasto na podstawie art. 16 ust.1. z dniem 31 grudnia 1993 roku.

1.1.2.14. 7 stycznia 2015 Rolnicza Spoéldzielnia Produkcyjna (...) poinformowala Agencje o skorzystaniu z
przystugujacego jej prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci opisanej w wykazie za cene w nim podana.

1.1.2.15. Pismem z 30 stycznia 2015 Agencja odméwila uznania, ze RSP przyshuguje prawo pierwszenstwa nabycia
nieruchomoéci objetej wykazem z 26 listopada 2015. Powolano sie na brak przestanki okreslonej w art. 29 ust. 1 pkt
2 ustawy, tj. brak wygasniecia uzytkowania ustanowionego na rzecz spéldzielni na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy
z dniem 31 grudnia 1993. Agencja poinformowala rowniez, ze przetarg ograniczony na zbycie nieruchomosci zostal
wyznaczony na 23 lutego 2015 r.

1.1.3. Podstawa prawna zadania.

1.1.3.1. Powodka przedstawila obszerng argumentacje prawna, ktorej konkluzja jest stanowisko, ze RSP przysluguje
prawo pierwszenstwa w nabyciu Nieruchomosci w przypadku podjecia przez Agencje zamiaru jej zbycia. Spoldzielnia
uzytkowala Nieruchomos$é przez 31 grudnia 1993 r. (co bylo warunkiem prawa pierwszenstwa wedle art. 29 ust.
1 Ustawy w brzmieniu od 26 wrze$nia 1994 r. do 15 czerwca 1999r.), w jednocze$nie z dniem 31 grudnia 1993
r. ustanowione na rzecz RSP w 1978 r. uzytkowanie wygaslo z mocy prawa na podstawie przepisu art. 16 ust. 2
Ustawy w zw. z art. 13 ust. 1 Ustawy (w brzmieniu obowiazujacym dniu 31 grudnia 1993 r. — co jest warunkiem
istnienia prawa pierwszenstwa wedlug dzisiejszego brzmienia art. 29 ust 1 Ustawy. Agencja podjela decyzje o
sprzedazy nieruchomo$ci, co do ktérej RSP przystuguje pierwszenstwo. RSP w terminie zlozyla wobec ANR pisemne
o$wiadczenie o woli skorzystania z prawa pierwszenstwa na zasadach okre$lonych w wykazie z 26 listopada 2014
r. Agencja odmoéwila zawarcia z RSP umowy sprzedazy w ramach prawa pierwszenstwa, jednocze$nie podejmujac
dzialania zmierzajace do zbycia Nieruchomos$ci w drodze przetargu.

1.2. Stanowisko pozwwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych.
1.2.1. Pozwana w odpowiedzi na pozew (k. 93) wniosla o oddalenie powo6dztwa.

1.2.2. Pozwana przyznala szereg faktow tj. wydanie okre§lonych decyzji administracyjnych i orzeczen sadéow
administracyjnych.

1.2.3. Pozwana zakwestionowala przyslugiwanie RSP pierwszenstwa w nabyciu Nieruchomos$ci z uwagi na brak
przestanki wyga$niecia uzytkowania na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dniem 21 grudnia 1993 r. Zdaniem
pozwanego decyzja administracyjna jest jedynym aktem mogacym stwierdzi¢ wygasniecie prawa uzytkowania i nie
jest dopuszczalne czynienie ustalen w tym zakresie przez Sad.



1.2.4. Pozwany powolujac sie na uchwale Sadu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2008 r. (III CZP 95/08) przedstawil
stanowisko, ze osobie , ktora zlozyla o§wiadczenie wyrazajace zgode na nabycie nieruchomosci po cenie okreslonej
w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1 d w zw. z art. 29 ust. 1 c¢. ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa i w zwigzku z tym korzysta z pierwszenstwa uregulowanego w art. 29
ust. 1 pkt 3. powolanej ustawy, nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy. Pozwany podzielil poglady tej czesci
judykatury i doktryny, ktora twierdzi, ze prawo pierwszenstwa nie jest prawem podmiotowym.

1.2.5. Pozwany zwrdcil uwage, ze w polskim systemie prawnym obrét nieruchomo$ciami jest obwarowany
wieloma formalnymi wymaganiami ustawowymi, ktorych niezachowanie pocigga za soba daleko idace sankcje.
Zawiadomienie o przeznaczeniu nieruchomo$ci na sprzedaz nie jest oS§wiadczeniem woli zawarcia umowy sprzedazy.
Nie jest elementem czynno$ci prawnej, a jedynie warunkiem prawnym (condictio iuris) niezbednym do wywolania
okreslonego skutku prawnego.

1.2.6. Na rozprawie 2 grudnia 2016 r. pelnomocnik powoda zwrécil uwage na ograniczenia w obrocie
nieruchomo$ciami wynikajace z ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw.

2. Podstawa faktyczna wyroku.

2.1. Powodowa RSP na podstawie decyzji Naczelnika Gminy K. z 22 sierpnia 1978 uzyskala prawo nieodplatnego
uzytkowania Nieruchomosci na czas nieokre$lony. Protokolem zdawczo—odbiorczym z 8 wrze$nia 1978r. doszlo do
przekazania Nieruchomo$ci.

(Protokol zdawcezo-odbiorezy k. 29)

2.2. Wykonujac obowiazek wynikajacy z art. 16 ust. 3 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (dalej ustawa) decyzja z 21 grudnia 1994 kierownik urzedu
Rejonowego w P. stwierdzil wygasniecie decyzji Naczelnika Gminy K. z 22 sierpnia 1978 o przekazaniu
nieodplatnym na czas nieokre$lony nieruchomogci rolnej Skarbu Panstwa w uzytkowanie RSP produkeyjnej w czesci
obejmujacej przedmiotowa nieruchomos$¢ oraz zobowigzal Agencje oraz RSP do sporzadzenia protokotu przekazania
nieruchomoéci.

(decyzja z 21 grudnia 1994 r. k. 32)

2.3. 10 stycznia 1995 RSP zlozyta odwolanie od decyzji Kierownika Urzedu Rejonowego w P. 21 grudnia 1994r.,
domagajac sie uchylenia decyzji. W uzasadnieniu wskazano, ze spdldzielnia od wielu lat uzytkuje dzialki objete decyzja
i korzysta z prawa pierwokupu.

(odwolanie z 10 stycznia 1995r. k.34)

2.4. Decyzja z 10 lutego 1995 r. Wojewoda G. utrzymat w mocy decyzje Naczelnika Urzedu Rejonowego w P.. Organ
odwolawczy potwierdzil, ze ustanowienie na rzecz RSP uzytkowanie nieruchomosci wygasto z mocy prawa z dniem 31
grudnia 1993 r. na mocy art. 16 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 Ustawy, a decyzja jedynie stwierdza istnienie okre$lonego
stanu prawnego istniejacego ex lege.

(Decyzja z 10 lutego 1995 r. k. 36)

2.5. Skarga z 11 marca 1995 powodka zaskarzyla decyzje Wojewody (...) do Naczelnego Sadu Administracyjnego. W
6wczesnej ocenie spdldzielni stwierdzeniu wygasniecia uzytkowania bez uprzedniego zaoferowania uzytkownikowi
zmiany jego warunkéw badZ nabycia nieruchomo$ci w ramach prawa pierwszenstwa stanowilo naruszenie
obowiazujacych przepisow.

(Skarga z 11 marca 1995r.)



2.6. Wyrokiem z 28 listopada 1995 Naczelny Sad Administracyjny w Gdansku uchylit decyzje obydwu organéw
administracji z uwagi na naruszenia w zakresie procedury administracyjnej. W uzasadnieniu sad wskazal, ze wydanie
decyzji o stwierdzeniu wygas$niecia uzytkowania w grudniu 1994 bylo przedwczesne. Sad zwrdcil uwage na regulacje
art. 16 ustawy z 19 pazdziernika 1991 o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz wynikajaca
z tej regulacji zasade, ze nieruchomogci rolne znajdujace sie w uzytkowaniu Spéldzielni pozostaja w ich wladaniu do
chwili zawarcia z Agencja nowych umow, o ktorych mowa w Rodzialach 6 i 8 ustawy tj. sprzedazy w wykonaniu prawa
pierwokupu lub dzierzawy. Ponadto Sad zwrocil uwage na uregulowane w ustawie prawo pierwszenstwa. Instytucje
te przewiduja, ze inicjatywa zawarcia umoéw nalezy do Agencji. Przed wydaniem decyzji w przedmiocie wygasniecia
prawa uzytkowania organ administracji wnien byt zawiadomi¢ spétdzielnie, celem umozliwienia jej zajecia stanowiska
co do tych okoliczno$ci. Organ administracji nie wyjasnil, czy Agencja zlozyla Spoldzielni propozycje zawarcia
okre$lonych w Rozdziale 6 lub 8 uméw. Sad zwrécil uwage, ze stwierdzenia wygaéniecia decyzji uzytkowaniu
przez RSP nieruchomoéci jest jej przejecie do Zasobéw Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa, co praktycznie pozbawia
Spoldzielnie mozliwo$ci realizacji przystugujacego jej prawa pierwszenstwa.

(wyrok 28 listopada 1995 r.)

2.7. Pismem z 6 lutego 1996 r. RSP zlozyla do Agencji wniosek o zbycie na rzecz RSP Nieruchomosci ,z
uwzglednieniem prawa pierwokupu i pierwszenstwa”. Pismem z 15 lipca 1996 r. Agencja poinformowala RSP, Ze jest
zainteresowana uwzglednieniem wniosku i powolala sie na przystugujace RSP prawo pierwszenstwa wynikajace z
art. 29 ust. 1 ustawy. Agencja zooferowala jednoczeénie zawarcie umowy dzierzawy na okres zalatwiania formalnosci
niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy. W tym celu konieczne bylo potwierdzenie przez RSP woli dalszego
uzytkowania nieruchomosci, co RSP uczynila pismem z 12 sierpnia 1996 r., podkre§lajac, ze jest zainteresowana przede
wszystkim nabyciem Nieruchomosci.

(wniosek z 6 lutego 1996 r. k. 49, pismo z 15 lipca 1996 1. k. 52, pismo z 12 sierpnia 1996 r. k. 53)

2.8. Agencja Nieruchomosci Rolnej Skarbu Panstwa Oddzial Terenowy w E. Sekcja w G. pismem z 15 lipca 1996 rr.
Wrystapila o przekazanie w zasob Agencji przedmiotowej Nieruchomosci, gdyz byla zainteresowana realizacja wniosku
RSP o sprzedaz lub dzierzawe gruntéw. Kierownik Urzedu Rejonowego w P. w sierpniu 1996 r. ponownie wszczal
postepowanie w sprawie stwierdzenia wygasniecia decyzji Naczelnika Gminy K. z 22 sierpnia 1978 r., powolujac sie
na tresé art. 16 ust. 3 ustawy, z ktérego wynika, ze dla przekazania nieruchomosci do Zasobu Agencji niezbedne jest
stwierdzenie wygasniecia decyzji o uzytkowaniu Nieruchomosci przez RSP. W wyniku prowadzonego postepowania
4 listopada 1996 Kierownik Urzedu Rejonowego w P. orzekl o przekazaniu Nieruchomosci z zasobu zarzadzanego
przez organ terenowy administracji panstwowej do zasobu Agencji, jednocze$nie wstrzymujac sie ze stwierdzeniem
wygasniecia uzytkowania ustanowionego na rzecz RSP z uwagi na brak uplywu terminu okreslonego w art. 13 Ustawy
wedle brzmienia przepisu z dnia wydania decyzji.

(Zawiadomienie o wszczeciu postepowania k. 56, decyzja z dnia 4 listopada 1996 r. k. 57)

2.9. W wykonaniu decyzji z 4 listopada 1996 r. w dniu 23 grudnia 1996 r. podpisano protoko6l zdawczo-odbiorczy. W
jego treéci strony uzgodnily, ze przekazanie nastepuje za odplatno$cia zgodng z wydang wezeéniej decyzja z 4 listopada
1996 z uwzglednieniem trybu postepowania wynikajacego z art. 29 ust. 1 Ustawy tj. prawa pierwszenistwa RSP do
uzytkowanych przez nig nieruchomosci przed dniem 31 grudnia 1993. Pomimo podpisania protokohu, RSP w dalszym
ciggu korzystala z nieruchomosci prowadza na niej produkcje rolna.

(protokét zdawezo-odbiorezy k. 59)

2.10. W kolejnych dwoch latach strony prowadzily korespondencje dotyczaca przygotowania gruntéw do sprzedazy.
W dalszym okresie Agencja nie podjela jednak czynnoSci zmierzajacych do sprzedazy Nieruchomo$ci.

(pisma k. 60-64)



2.11. 19 marca 2014 Agencja podala wykaz obejmujacy 2 dzialki wchodzace w sklad Nieruchomoésci, ktore
przeznaczone zostaly do wydzierzawienia okres dzierzawy do 30 wrzesnia 2014. Pismem z 7 kwietnia 2014 RSP
zwroécila uwage, ze nieruchomo$¢ znajduje sie w jej uzytkowaniu na podstawie ustalen pisemnych podjetych
w latach dziewiecdziesigtych. Spoéldzielnia po raz kolejny zawnioskowala o podjecie dzialan w sprawie zbycia
nieruchomoéci z uwzglednieniem przystlugujacego spoéldzielni prawa pierwszenstwa. W piSmie z 24 czerwca 2014
Agencja zakwestionowala istnienie po stronie RSP prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci, powolujac sie
na brak przeslanki wygasniecia uzytkowania ustanowionego na rzecz spoldzielni przed 31 grudnia 1993 roku na
podstawie art. 16 ust. 2 ustawy. Jako przeszkode istnienia po stronie RSP pierwszenstwa powolano réwniez przepis
art. 17a ust. 2 Ustawy.

(wykaz nieruchomosci k. 64, 65, pismo z 7 kwietnia 2014 r., pismo z 24 czerwca 2014 T.

2.12. Wobec wypowiedzenia przez Agencje bezterminowego uzytkowania Nieruchomos$ci oraz wezwania do
formalnego jej wydania przez RSP, w dniu 14 sierpnia 2014 r. sporzadzono protokoét zdawczo-odbiorczy na mocy
ktorego spoldzielnia formalnie potwierdzila przekazanie nieruchomoéci wascicielowi.

(protokét zdawcezo-odbiorezy k. 69)

2.13. W dniu 26 listopada 2014 - pozwana oglosila wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Wykaz
obejmowal dzialki stanowiace sporng Nieruchomo$¢. Cene nieruchomodci (wraz kosztami przygotowania do
sprzedazy) wskazano na kwote 127700 zl. W wykazie wskazano, ze na podstawie art. 29 ust. 1 pierwszenstwo w nabyciu
objetej wykazem nieruchomosci po cenie ustalonej w tym wykazie przystluguje rolniczej spéldzielni produkcyjnej
wladajacej faktycznie zbywana nieruchomoscia, ktorej uzytkowanie ustanowione na rzeczy spétdzielni wygasto na
podstawie art. 16 ust.1. z dniem 31 grudnia 1993 roku.

(wykaz z 26 listopada 2014 r. k. 71)

2.14. 7 stycznia 2015 Rolnicza Spoéldzielnia Produkeyjna (...) poinformowala Agencje o skorzystaniu z przystlugujacego
jej prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci opisanej w wykazie za cene w nim podana.

(o$wiadczenie z 77 stycznia 2015 1. k. 74)

2.15. Pismem z 30 stycznia 2015 Agencja odmoéwila uznania, ze RSP przysluguje prawo pierwszenstwa nabycia
nieruchomosci objetej wykazem z 26 listopada 2015. Powolano sie na brak przestanki okre§lonej w art. 29 ust. 1 pkt
2 ustawy, tj. brak wygas$niecia uzytkowania ustanowionego na rzecz sp6ldzielni na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy
z dniem 31 grudnia 1993. Agencja poinformowala rowniez, ze przetarg ograniczony na zbycie nieruchomosci zostal
wyznaczony na 23 lutego 2015 1.

Pismo z 30 stycznia 2015 r. (omyltkowo oznaczony rok) k. 75

3. Ocena dowodow

Okoliczno$ci faktyczne w niniejszej sprawie pozostawaly bezsporne. Dlatego tez Sad nie przeprowadzal postepowania
dowodowego (art. 229 w zw. art. 230 k.p.c.). Strony réznily sie jedynie co do oceny skutkéw prawnych poszczegélnych
zdarzen.

4. Podstawa prawna wyroku.

4.1. Istota sporu

4.1.1. W niniejszej sprawie spor koncentruje sie wokol nastepujacych kwestii:



- czy powodowej RSP przystuguje pierwszenstwo art. 29 ust.1. pkt 2. Ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (dz. U. 2012 poz. 1187 ze zmn) (dalej: ustawa)

- czy z pierwszenstwo jest Zrodlem roszczenia o przeniesienie wlasnoSci nieruchomo$ci w razie sporzadzenia
wykazu nieruchomoéci przeznaczonych do sprzedazy, zawiadomienia o przeznaczeniu do sprzedazy i zlozenia przez
uprzywilejowanego z tytulu pierwszenstwa o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na nabycie po cenie okre$lonej w
zawiadomieniu,

- czy realizacji roszczenia o przeniesieniu wlasno$ci stoja na przeszkodzie ograniczenia wynikajace z ustawy z 14
kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomoéci Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. 2016, poz. 585) (dalej: ustawa o wstrzymaniu sprzedazy)

Tak okreslone problemy stang sie przedmiotem dalszych rozwazan Sadu.
4.2. Pierwszenstwo RSP w bezprzetargowym nabyciu Nieruchomosci .

4.2.1. Dokonujac wykladni przepisow ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa trzeba
mie¢ na uwadze to, Ze ustawa ta miala na celu uporzadkowanie skomplikowanych regulacjami powojennymi
problemoéw wlasno$ciowych nieruchomosci rolnych. Dla realizacji doraznych celow spotecznych i politycznych byla
wielokrotnie nowelizowana, a kolejne zmiany nie zawsze byly spdjne. Redakcja poszczegoélnych przepiséw moze
dalece utrudniac ich prawidlowa wykladnie. Dlatego tez istotne jest siegniecie do aksjologii norm wynikajacych z
analizowanej ustawy oraz problematyki gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panistwa w ogole.

4.2.2. Przepis art. 29 ustawy regulujacy pierwszenstwo nabycia nieruchomosci rolnej byl wielokrotnie zmieniany.
Ostatnia nowelizacja nastapila ustawg o wstrzymaniu sprzedazy. Zgodnie z wynikajaca z art. 2 Konstytucji zasada
niedzialania prawa wstecz, ktora znalazla swoj wyraz takze art. 12 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy, do oceny tego,
czy RSP speknia przestanki pierwszenstwa nabycia nieruchomosci z Zasobu Agencji nalezy stosowaé art. 29 ustawy w
brzmieniu obowiazujacym w dacie zdarzen istotnych dla powstania tego przywileju. Takim zdarzeniem jest ogloszenie
przez Agencje wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy 26 listopada 2014 r.

4.2.3. Brzmienie art. 29 ust. 1 ustawy bylo nastepujace:

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, przyshiguje:

1) bylemu wlascicielowi zbywanej nieruchomosci lub jego spadkobiercom, jezeli nieruchomo$¢ zostala przejeta na
rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 1 stycznia 1992 r.;

2) spoldzielni produkcji rolnej wladajacej faktycznie zbywana nieruchomoscia, ktorej uzytkowanie ustanowione na
rzecz tej spoldzielni wygaslo na podstawie art. 16 ust. 2 z dniem 31 grudnia 1993 r.;

3) dzierzawcy zbywanej nieruchomoéci, jezeli dzierzawa trwala faktycznie przez okres co najmniej trzech lat;

4) zarzadzajacemu specjalna strefa ekonomiczng w odniesieniu do nieruchomosci polozonych w granicach
specjalnych stref ekonomicznych.

Ostatnia nowelizacja nie dotyczyla odnoszacego sie do spoéldzielni produkcji rolnej przepisu art. 29 ust.1 pkt. 2).

Pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$ci przystuguje wiec spoldzielni produkeji rolnej wladajacej faktycznie
nieruchomoécia, ktérej uzytkowanie wygasto na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dniem 31 grudnia 1993r.

4.2.4. Rolnicza Spoéldzielnia Produkeyjna(...)w J. jest niewatpliwie sp6ldzielnia produkcji rolnej w rumieniu ustawy.



4.2.5. Faktyczne wladanie zbywana nieruchomoscia.

Jak wynika z dokonanych przez Sad ustalen powodka od wrze$nia 1978 r. wladala Nieruchomoscia. Poczatkowo
tytul prawny wladania stanowila decyzja Naczelnika Gminy K. z 22 sierpnia 1978 r. przyznajaca powodce prawo
nieodplatnego uzytkowania. Przez caly okres na Nieruchomo$ci byla prowadzona przez RSP produkcja rolna. Jeden
protokdl zdawczo-odbiorczy zostal podpisany w 1996 r. Pomimo powstania tego dokumentu RSP w dalszym ciagu
korzystala z nieruchomosci. RSP zostala wezwana do wydania nieruchomos$ci po pismach kwestionujacych jej
pierwszenstwo w nabyciu (pismo z 24 czerwca 2014). W tym okresie w istocie RSP nie miala juz tytulu prawnego do
wladania nieruchomoscia, gdyz uzytkowanie przyznane jej decyzja z 1978 r. wygasto (o czym nizej). W tej sytuacji
miala obowiazek wydania nieruchomoéci Agencji.

W ocenie Sadu wydanie nieruchomo$ci Agencji na skutek wezwania w zwiazku planowanym przeznaczeniem
nieruchomo$ci do sprzedazy nie niweczy przestanki wladania nieruchomoscia niezbednej do uzyskania
pierwszenstwa. Nalezy podkredli¢, ze decyzja o sprzedazy nieruchomos$ci pozostajacej w Zasobach Agencji nalezy
wylacznie do Agencji. Uprawniony z tytulu pierwszenstwa nie moze zainicjowac postepowania przetargowego. Przepis
art. 29 shuzy ochronie praw niektérych podmiotéw (w tym spoldzielni produkcji rolnej), ktérym nie przystuguje
tytul prawny do wladania nieruchomoécia. Agencja domagajac sie wydania nieruchomosci przed przystgpieniem
do sprzedazy moglaby swoimi decyzjami niweczy¢ przywilej przyznany okreslonym podmiotom. Przyjecie, utrata
wladania nieruchomo$cia na zadanie Agencji poprzez jej przekazanie niweczy prawo pierwszenstwa nie daje sie
pogodzi¢ z celem regulacji, ktorym jest umozliwienie nabycia (wydzierzawienia) nieruchomos$ci przez okreslone
podmioty, ktére przez szereg lat prowadzily na niej dzialalno$¢ rolnicza. Pozwana RSP dawata wyraz woli dalszego
wladania nieruchomoécia i zamiaru jej nabycia w wykonaniu pierwszenstwa. Nie mozna zatem uznaé, aby wydanie
nieruchomoéci na zgdanie Agencji wbrew woli RSP na kilka tygodni przez ogloszeniem wykazu nieruchomosci do
sprzedazy stanowito o braku przestanki pierwszenstwa w postaci wladania nieruchomoscia.

4.2.6. Wygasniecie uzytkowania na podstawie art. 16 ust.2. ustawy z dniem 31 grudnia 1993 r.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy nieruchomosci rolne Skarbu Panhstwa znajdujace sie w uzytkowaniu spoéldzielni,
osob fizycznych, a takze innych niepanstwowych jednostek organizacyjnych, pozostaja nadal w ich wladaniu na
dotychczasowych warunkach do chwili zawarcia z Agencja nowych umoéw, o ktérych mowa w rozdziatach 6 i 8. W mysl
ust. 2. jezeli zmiana warunkéw dotychczasowego uzytkowania nieruchomosci nie nastapi w terminie okreslonym w
art. 13 ust. 1, wygasa dotychczasowe uzytkowanie ustanowione na podstawie umowy lub decyzji administracyjne;.
Natomiast ust. 3. stanowi, ze stwierdzenie wygaéniecia dotychczasowych decyzji oraz przekazanie mienia do Zasobu
nastepuje w drodze decyzji wlasciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci starosty wykonujacego zadanie z
zakresu administracji rzadowe;j.

Termin wyga$niecia prawa uzytkowania nieruchomosci przez spoldzielnie, z ktorymi Agencja nie zawarta umow
okres$lonych w rozdziale 6 (sprzedaz) lub rozdziale 8 (najem dzierzawa), oraz przejecia mienia do Zasobéw Agencji
zostal okre$lony przez odeslanie do regulacji art. 13 ust. 1 ustawy. Przepis ten byl wielokrotnie nowelizowany z uwagi
na opieszalo$¢ w podejmowaniu decyzji przez organy administracji.

Stosownie do pierwotnej tredci art. 13 ust. 1 przejecie przez Agencje praw i obowigzkdéw wynikajacych z wykonania
prawa wlasno$ci w stosunku do mienia, o ktérym mowa w art. 11 2, mialo nastapié niezwlocznie po utworzeniu Agencji,
nie pdzniej jednak niz po uplywie dwoch lat, a zatem do 31 grudnia 1993 r. W wyniku nowelizacji, ktora weszla w zycie
19 stycznia 1994 r., termin ten zostal przedluzony do trzech lat, a zatem do 1 stycznia 1995 r. Nastepnie w wyniku
nowelizacji, ktora weszla w zycie 12 czerwca 1996 r., koficowy termin przejecia mienia przez Agencje zostal wyznaczony
na 31 grudnia 1997 r. Kolejna zmiana tego terminu nastgpila z dniem 15 czerwca 1999 r. i zostal on wyznaczony
na 31 grudnia 2000 r. Ostatecznie 23 lutego 2000 r. ustawodawca przyjal rozwigzanie, zgodnie z ktérym termin na
przejecie mienia przez Agencje zostat skrocony do 30 czerwca 2000 r., a nieruchomosci rolne nieprzekazane do Zasobu
ostatecznymi decyzjami, o ktorych mowa w art. 16 ust. 3, lub nieprzekazane Agencji ostatecznymi decyzjami, o ktérych



mowa w art. 17 ust. 1, w terminie okre$lonym w ust. 1, staja sie z mocy prawa wlasnoécia gmin, na ktoérych terenie sa
polozone. Kolejne zmiany terminéw stuzyly umozliwieniu Agencji przejecia mienia do zasobow.

Jak juz wskazano termin okre$lony w art. 13 ust. 1 dotyczyl z jednej strony przejecia przez Agencje praw i obowiazkow
wynikajacych z wykonywania prawa wlasnosci w stosunku do mienia Skarbu Panstwa (art. 11 2 ustawy) za$ z drugiej
wygasniecia dotychczasowego uzytkowania przez spoéldzielnie produkeji rolnej (art. 16 ust. 2 ustawy).

Nalezy podkresli¢, ze wygas$niecie okreslonego sposobu uzytkowania nastepowalo z mocy prawa terminie 1 stycznia
1994 1. jezeli do tego czasu nie doszlo do zawarcia z Agencja umow sprzedazy, najmu lub dzierzawy. Decyzja wydawana
przez wlasciwy organ administracji miala w tym zakresie charakter deklaratoryjny.

W ocenie Sadu dla ustalenia, czy doszlo do wygasniecia dotychczasowego uzytkowania nie jest konieczne wydanie
decyzji administracyjnej w trybie art. 16 ust. 3 ustawy. 1Skoro skutek ten nastepuje z mocy prawa mozliwe jest
ustalenie jego wystapienia przestankowo w postepowaniu spornym pomiedzy uzytkownikiem (uprawnionym z
pierwszenstwa) a Agencja.

Jak wynika z dokonanych w toku niniejszego postepowania ustalen do 31 grudnia 1993 r. nie doszlo do zawarcia
pomiedzy RSP a Agencjg umoéw dotyczacych zmiany dotychczasowego uzytkowania, o ktérych mowa w art. 16 ust.
1 ustawy. Termin okre$lony w art. 13 ust. 1 zostal okreSlony pierwotnie jako ,nie p6zniej niz po upltywie dwébch lat”
od utworzenia Agencji. Agencje utworzono 1 stycznia 1992 r. Termin do zawarcia umoéw uplywal 31 grudnia 1993 r.
Dlatego zgodnie z dyspozycja art. 16 ust.2 w zw. z art. 13 ust.1. w brzmieniu obowiazujacym 31 grudnia 1993 r. wygaslo
dotychczasowe uzytkowanie przyshugujace RSP na mocy decyzji z 1978 .

Wydluzenie terminu okre$lonego w art. 13 ust.1. ustawy do przejecia praw i obowigzkéw przez Agencje do trzech
lat od utworzenia Agencji dokonane nowela, ktéra weszla w zycie 19 stycznia 1994 r. nie ma znaczenia dla ustalenia
wygasniecia prawa, tym bardziej, ze rowniez po tym terminie nie zawarto z RSP uméw sprzedazy, najmu czy
dzierzawy. Wyga$niecie uzytkowania nastapilo z mocy prawa z dniem 31 grudnia 1993 r. Wydluzenie terminu z
art. 13 ust.1 mialo umozliwi¢c wydane decyzji przez organy administracji o przejecie nieruchomosci do Zasobu i
zawieranie z uprawnionymi podmiotami uméw o ktérych mowa w rozdziale 6 i 8 ustawy. Zawarcie tych uméw
dawaloby tytul prawny tym podmiotom, w tym spo6ldzielniom produkeji rolnej do korzystania z nieruchomosci,
i nie musialby korzysta¢ z ochrony przyznanej im w po6zniejszych nowelizacjach wprowadzajacych pierwszenstwo
nabycia dla tych spoldzielni ktérych ,uzytkowanie wygaslo na podstawie art. 16 ust. 2 z dniem 31 grudnia 1993 r.”
Wygasniecie uzytkowania na podstawie art. 16 ust. 2 zdniem 31 grudnia 1993 r. jako przestanka pierwszenstwa nabycia
nieruchomoéci przez spoéldzielnie produkeji rolnej zostalo wprowadzone nowelizacjg art. 29 z 1999 r. 2 Jak wynika
z uzasadnienia projektu ustawy nowelizacyjnej 3 celem nowelizacji bylo ,zagwarantowanie pierwszenstwa kupna
bez przetargu nieruchomosci Zasobu w kolejnosci: spoétdzielni produkeyjnej wobec gruntéw ktorymi wlada, bylemu
wlaécicielowi albo jego nastepcom, dzierzawcy.”. Chodzilo zatem o takie sytuacje, w ktorych spoéldzielnie produkcji
rolnej faktycznie wladaly nieruchomoscia, lecz nie przystlugiwalo im prawo dzierzawy nieruchomoéci. Istotne dla
uzyskania pierwszenstwa jest nie tyle legitymowanie sie decyzja o wygasnieciu dotychczasowego uzytkowania, lecz
brak zawarcia innych umoéw z Agencja, ktére by mogly sta¢ sie podstawa wladania nieruchomoécia.

Wezeéniejsze regulacje réwniez mialy na celu zapewnienie spoéldzielni produkcji rolnej mozliwoSci nabycia
nieruchomoéci, ktora uzytkowala. Poczatkowo art. 29 przewidywal prawo pierwokupu, a nastepnie nabycie ,z
uwzglednieniem prawa pierwszenstwa spoldzielni produkeyjnej do uzytkowanych przez nig nieruchomosci rolnych
przed dniem 31 grudnia 1993 r.”

Zawsze zatem celem regulacji pozostawalo zagwarantowanie spéldzielni produkeji rolnej mozliwoéci nabycie
nieruchomoéci, ktéra uzytkowala po powstaniu Agencji. Wydanie decyzji w przedmiocie wygasniecia uzytkowania nie
jest istotne dla powstania pierwszenstwa. Decyzja taka, ktéra najczeSciej zawierala takze orzeczenie o przekazaniu
mienia do Zasobu, miala ulatwi¢ Agencji podejmowanie dalszych czynno$ci zwigzanych z zarzadzeniem zasobem.



4.2.7. Majac zatem na uwadze, ze gléwnym celem analizowanego art. 29 ust. 1 pkt 2) jest umozliwienie rolniczym
spotdzielniom produkcyjnym nabycie nieruchomosci, z ktorych korzystaly na przestrzeni lat bez tytulu prawnego
(w zwigzku w wygaénieciem dotychczasowego uzytkowania) sa uznal, ze RSP spelnia przestanki dla skorzystania z
przywileju pierwszenstwa nabycia.

4.3. Pierwszenstwo jako zrédlo roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci.

4.3.1. Trudnosci w zdefiniowaniu instytucji pierwszenstwa dostrzegane w literaturze przedmiotuq (mniej w
orzecznictwie) wynikaja z tego, Zze zagadnienie to nie zostalo wyodrebnione w jednym akcie prawnym, przez
kompleksowa regulacje, lecz pojawia sie w wielu aktach normatywnychs. Dotyczy réznych typow prawa (wlasnos$é,
dzierzawa, najem) oraz podmiotdéw obcigzanych pierwszenstwem (jednostki samorzadu terytorialnego, Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych) i z tego tytulu uprawnionych (dawni wlasciciele, rolnicy, spétdzielnie produkcji rolnej). Brak
rowniez spdjnosci pogladéw co do tego, czy mamy do czynienia z jednym prawem pierwszenstwa, czy tez kilkoma —
na gruncie poszczegoblnych ustaw. Ta sytuacja znaczaco utrudnia przeprowadzenie zabiegéw interpretacyjnych, ktore
doprowadza do jednoznacznego, spojnego aksjologicznie rezultatu.

4.3.2. Aksjologia

4.3.2.1. Instytucja pierwszenstwa dotyczy obrotu nieruchomo$ciami wylacznie skarbowymi (nalezacymi do
Skarbu Panstwa) lub samorzadowymi. Funkcja i charakter wlasnoSci nieruchomosci publicznych (skarbowych i
samorzadowych) przesadzaja nie tylko o sposobie korzystania z nich, ale takze o obrocie. Zasada jest, ze ich zbycie
nastepuje w drodze przetargu, co zapewnia uzyskanie najbardziej korzystnych warunkéw dla zbywcy (podmiotu
publicznego). Sa jednak sytuacje, w ktérych ustawodawca nad korzySci dla interesu publicznego przedklada
interes jednostki. Nie chodzi przy tym o kazdy interes jednostki, ale tylko taki, ktory jest spojny z systemem
wartosci, ktéoremu holduje ustawodawca. Przykladem takiej wlasnie sytuacji jest instytucja pierwszenstwa, ktéra
w pewnych okolicznoSciach przyznaje prymat interesowi jednostki kosztem interesu Skarbu Panstwa (jednostki
samorzadu terytorialnego). Ma ona na celu zrbwnowazenie zasad gospodarnosci i obiektywizmu (wyrazajacych sie w
uzyskaniu jak najlepszych warunkoéw zbycia) oraz zasad sprawiedliwosci i stusznosci (stuzacych innym warto$ciom
np. kompensacie szkody wynikajacej z wywlaszczenia, ochrony okreSlonej struktury wlasnoSciowej, zapewnieniu
akceptowalnego spolecznie sposobu wykorzystania nieruchomosci przez nabywce)6.

4.3.2.2. Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu uchwaly z 18 czerwca 1996 r. (W 19/95) podkreslil, ze nietrafne jest
traktowanie pierwszenstwa jako wyjatku od zasady przetargowego zbycia nieruchomogci panstwowej. Pierwszenstwo
bowiem pozostaje tak samo zakotwiczone w warto$ciach konstytucyjnych (stuzacych interesowi jednostki), jak zasada
przetargu sluzaca ochronie interesu publicznego. Miedzy obiema zasadami istnieje swego rodzaju réwnowaga i przy
dokonywaniu wykladni przepiséw dotyczacych instytucji pierwszenstwa nie ma zastosowania zasada exsceptiones non
sunt extendendae. Jakkolwiek orzeczenie TK zostalo wydane w zwigzku z wykladnig art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, to zarysowana przez TK ogdlna zasada moze znalez¢é zastosowanie takze w
odniesieniu do instytucji pierwszenistwa na gruncie innych ustaw.

4.3.2.3. Wykladni przepisow dotyczacych instytucji pierwszenstwa nie mozna wiec odrywac¢ od lezacej u ich
podstaw aksjologii. Istotne zatem jest ustalenie, jakie warto$ci podlegaja ochronie przyznanej prawem pierwszenstwa.
Pierwszenstwo uregulowane w poszczegblnych powolanych wyzej ustawach sthuzy ochronie ré6znych wartosci. Z uwagi
na przedmiot rozstrzygniecia nalezy skoncentrowac sie na aksjologii regulacji art. 29 ust. 1 pkt 2. Ustawy.

4.3.2.4. Jak juz wskazano przepis art. 29 podlegal wielokrotnym nowelizacjom. Pojecie pierwszenstwa zastepujace
dotychczas uzywane w ustawie pojecie pierwokupu wprowadzono ustawa z dnia 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. z dnia 31 maja
1999 r.). Uzasadnienie tej zmiany zawiera Druk Sejmowy Nr 160 Sejmu III kadencji. W jego treSci czytamy:



~Kwestia od dawna podnoszona przez §rodowiska rolnicze jest brak instrumentéw prawnych, umozliwiajacych
Agencji elastyczne dzialanie w razie pojawienia sie lokalnie zwiekszonego popytu na grunty Zasobu WlasnoSci
Rolnej Skarbu Panstwa przed wszystkim ze strony rolnikéw albo pracownikéw b.ppgr, ktérzy zamierzaja utworzyc
albo powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne. Dotychczasowa zasada organizowania przetargdw nieograniczonych ze
wskazaniem pierwszenstwa tych osob tylko w razie zlozenia réwnorzednych ofert, nierzadko bywa przyczyna
eliminowania w przetargach czlonkéw spotecznosci lokalnej przez ,,duzych inwestoré6w”. Prowadzilo to do powstania
niezadowolenia a nawet niepokojow spolecznych, ktorych uciazliwoéci nie zréwnowazy¢ istotna korzy$é finansowa z
»duzej transakcji”, bo i tak nalezno$¢ byla rozkladana na nisko oprocentowane raty. (...). W zwigzku z tym proponuje
sie:

(...)

e) zagwarantowanie pierwszenstwa kupna bez przetargu nieruchomo$ci Zasobu bez wzgledu na to, czy maja one rolny,
czy nierolny charakter, w kolejnosci: spoldzielni produkeyjnej wobec gruntéw, ktorymi wlada, bytemu wlascicielowi
albo jego nastepcom prawnym, dzierzawcy (nowy ust. 1 w art.29)”

4.3.2.5. Wykladnia autentyczna analizowanego przepisu wskazuje na to, ze celem regulacji pierwszenstwa nabycia
przez spoldzielnie produkeji rolnej jest zagwarantowanie mozliwoSci nabycia nieruchomosci ,,czlonkom spotecznoéci
lokalnej” i wyeliminowane ,duzych inwestoré6w”. Ta regulacja ma zaspokoié potrzeby lokalnych podmiotéw i zapewnic
zgodne z gospodarczym przeznaczeniem korzystanie z nieruchomos$ci — w szczeg6lnosci przez utrzymanie produkeji
rolnej.

4.3.2.6. Zadaniem Agencji Nieruchomosci Rolnych jest miedzy innymi gospodarowanie Zasobem (w rozumieniu
art. 12 Ustawy). Owo gospodarowanie Zasobem nie polega oczywiécie na prowadzeniu produkcji rolnej przez sama
Agencje. Jak wynika z art. 24 ustawy Agencja gospodaruje zasobem w drodze:

1) w pierwszej kolejnosci sprzedazy mienia w calo$ci lub jego czeéci na zasadach okreslonych w rozdziale 6,

2) oddalania na czas oznaczany do odplatnego korzystania osobom prawnym lub fizycznym na zasadach okre$lonych
w rozdziale 8.

3) wniesienia mienia lub jego czeéci do spolki, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 5 ust. 6, lub
innej spotki prawa handlowego, w ktdrej Skarb Panstwa lub instytut badawczy posiada wiekszo$¢ udziatow lub akeji,

4) oddalania na czas oznaczony administratorowi calo$ci lub czes$ci mienia w celu gospodarowania, na zasadach
okre$lonych w art. 25,

5) przekazania w zarzad,
6) zamiany nieruchomosci.

4.3.2.7. Skoro zatem gléwnym zadaniem Agencji jest sprzedaz mienia w sposob okre§lonych w Rozdziale 6 (do
ktérego nalezy art. 29), to omawiana regulacja ma na celu zapewnienie nabycia nieruchomosci na preferencyjnych
warunkach okre§lonym podmiotom — w tym takze spoldzielniom produkcji rolnej. Zadaniem Agencji jest podjecie
dzialan to nabycie umozliwiajacych. Tak zdefiniowany cel winien towarzyszy¢ wykladni analizowanego art. 29 ust. 1
pkt 2) Ustawy.

4.3.3. Definicja i cechy pierwszenstwa.

4.3.3.1. Probe zdefiniowania istoty pierwszenstwa podjal Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziow z 23 lipca
1992 . III CZP 62/92. W tresci uzasadnienia uchwaly (wydanej na gruncie wykladni art. 30 ustawy z 29 kwietnia 1985
r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci) wskazano:



~pierwszenstwo polega przede wszystkim na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych sie o te sama rzecz. Jego
konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na uprawnieniu, lecz na tkwigcym w pierwszenstwie zakazie zadysponowania
rzecza w sposob je naruszajacy. Realizacja pierwszenstwa jest zatem mozliwa dopiero wéwczas, gdy adresat zakazu
stworzy swym zachowaniem sytuacje, w ktorej zakaz staje sie aktualny. Te sytuacje stanowia jednoczeénie granice,
w jakich uprzywilejowanie pierwszenstwem, oznaczajace intencjonalne pogorszenie sytuacji prawnej jednej ze stron,
znajduje uzasadnienie w przyzwoleniu ustawodawcy”.

W innym fragmencie uzasadnienia uchwaly Sad Najwyzszy wskazuje, ze pierwszenstwo jest wyrazem przyznania
preferencji w nabyciu nieruchomoéci okre$lonym podmiotom. Nie tylko eliminuje inne podmioty ubiegajace sie o
dana nieruchomo$c, ale takze, przez wylaczenie trybu przetargu, daje mozliwo$éc uzyskania jej za atrakcyjna cene.

Sad Najwyzszy w kolejnych orzeczeniach aprobowal przytoczona definicje.7 Rowniez w doktrynie odwolywano sie do
tych sformutowan.8

4.3.3.2. Za ugruntowany zaréwno w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, jak i u wiodacych przedstawicieli doktryny
nalezy uznac poglad, ze pierwszenstwa nie mozna utozsamia¢ z prawem pierwokupu. (uchwala skladu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z 24 lutego 1995 r. IIT CZP 161/94). Doé¢ powiedzieé, ze o ile instytucja pierwokupu
konkuruje z zasadg swobody umoéw na gruncie holdujacego zasadzie réwnorzedno$ci podmiotéw prawa cywilnego,
o tyle instytucja pierwszenstwa przeciwstawia sie zasadzie przetargowego zbycia nieruchomosci publicznych (ktora z
kolei domaga sie szczegolnej dbalosci o publiczne dobro).

4.3.3.3. Pierwszenstwo nie jest prawem podmiotowym, ani tym bardziej roszczeniem. 9 Szereg autoréw podkresla,
ze pierwszenstwo nie tylko nie jest prawem podmiotowym, czy roszczeniem, ale takze pierwszenstwo rozumiane
jako uprzywilejowanie nie moze staé sie zrodlem roszczenia o przeniesienie prawa wlasnoSci. Tak dzieje sie nawet w
sytuacji, gdy adresat normy (Agencja) swoim dzialaniem wytworzy sytuacje, w ktorej przywilej pierwszenstwa winien
sie zrealizowac¢.10

4.3.3.4. Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe stawia teze, ze pierwszenstwo (w ujeciu ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi) oznacza przywilej pewnych podmiotéow (w tym spoéldzielni produkeji rolnej) nabycia
nieruchomo$ci Zasobu z pominieciem trybu przetargowego (tj. odsunieciem na drugi plan interesu publicznego).
Przywilej 6w aktualizuje sie wowczas, gdy wlaciciel nieruchomogci (Skarb Panistwa, wimieniu ktorego dziala Agencja)
podejmie decyzje o rozporzadzeniu nig (sprzedazy). Po spelnieniu okre$lonych warunkéw po stronie uprawnionego
powstaje prawo nabycia nieruchomo$ci, ktére przybiera postaé roszczenia o przeniesienie wlasnoéci. O ile zatem samo
pierwszenstwo nie jest roszczeniem, to po stworzeniu okre§lonych warunkéw (sytuacji prawnej) przez wlasciciela
nieruchomoéci, staje sie Zréodlem roszczenia.

4.3.4. Pierwszenstwo jako zrodlo roszczenia.

4.3.4.1.  Sygnalizowane trudno$ci interpretacyjne zwigzane z wykladnia jezykowa (brak legalnej definicji
pierwszenstwa), czy systemowa (uregulowanie pierwszenstwa w réznych ustawach, w odniesieniu réznych
podmiotow) wielokrotne nowelizacje regulacji (np. przez zastapienie pierwokupu pierwszenstwem) oraz rozbiezno$ci
w doktrynie, stwarzajg konieczno$¢ odwolania sie do dyrektyw wykladni funkcjonalnej. Jest ona rozumiana jako
zespol regul, ktore nakazuja uwzgledniaé¢ przy interpretacji przepisow prawa ich kontekst spoteczny, polityczny,
ekonomiczny, czy aksjologiczny. 11 Wsréd regul wykladni funkcjonalnej kluczowe miejsce zajmuje wykladnia
celowosSciowa (teleologiczna), ktorej istota sprowadza sie do odwolania do celu regulacji prawnej. Powolanie sie na
cele regulacji prawnej moze odwolywac sie nie tylko do celu samego przepisu (co czesto okazuje sie niewystarczajace),
ale takze do celu calej instytucji i dalej calego porzadku prawnego. 12Cel regulacji mozemy okreélaé¢ majgc na wzgledzie
cel historycznego ustawodawcy, cele aktualnego ustawodawcy oraz obiektywne cele wynikajace z regulacji.



4.3.4.2. Cel regulacji historycznego ustawodawcy zostal przedstawiony w pkt. 4.3.2. uzasadnienia. Weryfikacja tego,
czy cel obiektywny pokrywa sie z celem historycznym wymaga analizy unormowanego Ustawa procesu sprzedazy
nieruchomosci przez Agencje.

4.3.4.3. Zgodnie z art. 29 ust. 1 ¢ Ustawy o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci, do ktérej nabycia
przystuguje pierwszenstwo osobie wymienionej w ust.1., Agencja zawiadamia na piémie te osobe, podajac cene
tej nieruchomosci oraz termin zloZenia wniosku o nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu, z tym, ze
termin nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Osoby, o ktérych mowa w ust. 1,
korzystaja z pierwszenstwa nabycia nieruchomodci, jezeli ztoza oSwiadczenie, ze wyrazaja zgode na jej nabycie po
cenie okreSlonej w zawiadomieniu. W myél art. 29 ust. 1 b nabycie nieruchomo$ci, o ktérych mowa w ust. 1 nastepuje
po cenie okre§lonej w zawiadomieniu. Natomiast zgodnie z art. 29 ust. 2 nieruchomo$ci, ktore nie zostaly sprzedane
na zasadach okreslonych w przepisach ust. 1 (dotyczacego pierwszenstwa), albo do ktoérych przepisy te nie maja
zastosowania, podlegajg sprzedazy w trybie przetargu.

4.3.4.4. Warto podkresli¢, ze przepisy Ustawy nie zawieraja regulacji takich, jakie sa w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami, a przewidujacych, ze postanowienia umowy sprzedazy majacej by¢ zawarta pomiedzy zbywca a
uprawnionym z pierwszenstwa powinny by¢ ustalone w drodze negocjacji (art. 28 ust. 2 u.g.n.)13. Nie ulega kwestii,
Ze roszczenie o zawarcie umowy na tle u.g.n powstaje na skutek pomyslnie zakonczonych rokowan dotyczacych zbycia
nieruchomog$ci Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Jest tak réwniez w przypadku przetargowego
trybu zawarcia umowy

4.3.4.5. Na gruncie Ustawy zawiadomienie o zamiarze zbycia oraz o§wiadczenie o zgodzie na nabycie za cene wskazana
w zawiadomieniu okreslaja wszystkie przedmiotowo i podmiotowo istotne elementy umowy sprzedazy nieruchomosci.
Ustawodawca rezygnujac z wymogu przeprowadzenia rokowan daje wyraz temu, ze te dwa o$wiadczenia sg
dostateczne dla okre$lenia tre$ci umowy sprzedazy i dla zawarcia umowy nie jest konieczne podjecie dodatkowych
ustalen (cho¢ nie mozna wykluczyé, ze w konkretnym przypadku one nastapia). Uruchomienie przetargowej
procedury zbycia nieruchomos$ci nastepuje dopiero wéwczas, gdy nie dojdzie do sprzedazy na rzecz podmiotéw
objetych pierwszenstwem. Celem ustawodawcy jest nie tylko zagwarantowanie nabycia nieruchomosci na rzecz os6b
objetych pierwszenstwem, ale takze maksymalne uproszczenie procedury realizacji prawa.

4.3.4.6. Celem regulacji (w ujeciu historycznym i obiektywnym) jest wiec zagwarantowanie podmiotom uprawnionym
z pierwszenstwa nabycia nieruchomo$ci przy maksymalnie uproszczonej procedurze oraz realizacja postulatu
(wyrazonego w uzasadnieniu projektu) eliminacji ,duzych inwestoré6w” i pozostawieniu nieruchomosci rolnych w
rekach ,podmiotéw lokalnych”. Przy czym celem samej Agencji nie jest wladanie nieruchomosciami rolnymi, lecz
zbywanie ich na rzecz innych podmiotéw zgodnie z polityka rolng panstwa.

4.3.4.7. Zdefiniowanie celu regulacji pozwala na zastosowanie przy wykladni analizowanego przepisu takich
wnioskowan, ktore 6w cel uwzglednia i pozwolg odpowiedzie¢ na pytanie, jakie $rodki przewiduje ustawodawca dla
zalozonych przez siebie celow. Shuzy temu wnioskowanie ,z celu na $rodki” obejmujace reguly instrumentalnego
nakazu oraz instrumentalnego zakazu.

4.3.4.8. Pierwszenstwo — zgodnie z wnioskowaniem reguly instrumentalnego nakazu oznacza skierowany do adresata,
czyli Agencji, nakaz jego respektowania, tj. podejmowania wszelkich dziatan, ktére umozliwia uprawnionemu
skorzystanie z prawa nabycia (o ile Agencja podejme decyzje o sprzedazy) oraz (zgodnie z regula instrumentalnego
zakazu) zakaz podejmowania dzialan, ktore realizacje tego prawa uniemozliwia (tj. np. dokonanie sprzedazy na rzecz
innego podmiotu).14Skoro nakaz respektowania prawa pierwszenstwa odnosi sie do postepowania Agencji wobec
oznaczonego podmiotu objetego przywilejem pierwszenstwa, to tej powinnosci (obowigzkowi) musi odpowiadaé
konkretne uprawnienie tego wlasnie podmiotu. Nie mamy to wiec do czynienia, jak proponuja niektérzy autorzyis,
z podstawowa modalnoScia prawna, kiedy to obowiazkowi jednego podmiotu nie odpowiada uprawnienie (w
szczegblnosci roszczenie) innego - jak w przypadku stosunkéw publiczno-prawnych. Realizacja pierwszenstwa
przewidzianego na gruncie Ustawy jest przykladem pochodnej modalnosci prawnej, kiedy obowigzek okre§lonego



zachowania adresata normy jest powiazany z prawem innego adresata tej samej normy. Nie mozna tak, jak to zrobil
Sad Najwyzszy w przywolywanej uchwale z 23 lipca 1992 r., ,,zatrzymac¢ sie” na ,,zakazie dysponowania rzecza w sposéb
naruszajgcy pierwszenstwo”. Zastosowanie sie jedynie do zakazu, bez realizacji nakazu umozliwienia nabycia osobie
uprawnionej, nie pozwoli na osiaggniecie celu regulacji. A przypomnijmy, jest nim eliminacja ,duzych inwestoréw”,
przekazanie nieruchomosci rolnej podmiotowi lokalnemu, gwarantujagcemu sposéb wykorzystania nieruchomosci
zgodnie z polityka rolna panstwa. Poprzestanie na zakazie dysponowania nieruchomoscia na rzecz innych podmiotow
prowadzi¢ moze do sytuacji takiej, ze przez szereg lat w ogodle nie dojdzie do zbycia nieruchomosci. A nie taki
przeciez jest cel Agencji, ktérej zadaniem jest rozporzadzanie nieruchomos$ciami Zasobu. Tak wiec dopiero te
dwa aspekty normy: nakaz respektowania pierwszenstwa wyrazajacy sie w umozliwieniu nabycia nieruchomosci
przez uprawnionego poprzez przyznanie mu roszczenia o przeniesienie wlasnoSci w razie wyrazenia takiej woli w
o$wiadczeniu o zamiarze nabycia oraz zakaz dysponowania nieruchomoscia na rzecz innych podmiotoéw, pozwala na
realizacje omowionych wyzej celéw regulacji. Eliminacja §rodka, jakim jest roszczenie uprawnionego z pierwszenstwa
0 zawarcie umowy, niweczy osiagniecie celu regulacji.

4.3.4.9. Dodatkowych argumentéw przemawiajacych za tezg o tym, ze z prawa pierwszenstwa na gruncie Ustawy
wynika, po spelnieniu pewnych warunkoéw, roszczenie o przeniesienie wlasno$ci (roszczenie o zawarcie umowy
przenoszacej wlasno$¢) , dostarczaja rozwazania dotyczace skutkéw naruszenia pierwszenstwa. Sad, z uwagi
na przedmiot sporu, pomija analize skutkoéw naruszenia pierwszenstwa omoéwiona w literaturze przedmiotu16.
Warto jedynie odnotowaé, ze w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami jest regulacja art. 36 przewidujaca
odpowiedzialnoé¢ zbywcy na zasadach ogoélnych. Z przepisu tego w orzecznictwie1y i doktrynie wyprowadzane
sqg wnioski co do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (z wylaczeniem sankcji niewaznos$ci umowy). Takiej
regulacji nie zawiera Ustawa. Podkresli¢ nalezy, co wynika z uzasadnienia uchwaly TK z 18 czerwca 1996 r. (W
19/95), Ze racja pierwszenstwa w u.g.n. jest zasadniczo rekompensata na rzecz bylych wlascicieli nieruchomosci
lub ich spadkobiercéw. Racja pierwszenstwa w Ustawie jest okre§lona polityka rolna panstwa. Poprzestanie
na odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zbywcy (pomijajac juz problem z ustaleniem, co mialoby by¢ szkoda
uprawnionego z tytulu pierwszenstwa) nie stuzyloby realizacji celu ustawy. Cel ustawy realizuje jedynie przyznanie
uprawnionemu roszczenia o przeniesienie wlasnos$ci. Innymi stowy: odrzucenie koncepcji przyznania uprawnionemu
7 pierwszenstwa roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci (zawarcie umowy), czyni regulacje dotyczaca
pierwszenstwa pozbawiona racji.

4.3.4.10. Zdaniem Sadu, w $wietle wskazanych argumentéw natury teleologicznej dwie czynno$ci prawne ftj.
wystosowanie zawiadomienia (wzglednie sporzadzenie wykazu zgodnie z art. 28 Ustawy) i ztozenie o§wiadczenia przez
uprzywilejowanego pierwszenstwem prowadza do powstania stosunku obligacyjnego, ktérego trescia jest obowigzek
zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci po stronie Agencji i roszczenie o zawarcie takiej umowy
(przeniesienie wlasno$ci) po stronie uprawnionego. Realizacja roszczenia nastepuje przez zawarcie (w odpowiedniej
formie) umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi nie przewiduje
trybu rokowan dla podmiotéw korzystajacych z pierwszenstwa. Tu dostatecznym zrédlem dla powstania roszezenia o
zawarcie umowy jest zlozenie o$wiadczenia o zamiarze nabycia za cene okre$long w zawiadomieniu.

4.3.4.11. Sad ma $wiadomo$c, ze prezentowany powyzej poglad pozostaje sprzeczny z teza wiodacej uchwaly Sadu
Najwyzszego w skladzie 3 sedziow z 7 pazdziernika 2008 r.. (III CZP 95/08). 18Niezbedne zatem pozostaje odniesienie
sie do argumentow Sadu Najwyzszego przytoczonych w uzasadnieniu orzeczenia.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu podkre$la, ze obrot nieruchomos$ciami w prawie polskim jest obwarowany wieloma
formalnymi wymaganiami. Wystosowanie przez Agencje zawiadomienia o przeznaczeniu nieruchomogci na sprzedaz
nie stanowi o$wiadczenia woli zawarcia umowy sprzedazy, lecz jedynie warunek prawny niezbedny do ,wywolania
okre$lonego skutku prawnego”. Sad Najwyzszy nie wskazuje, o jaki skutek prawny chodzi. By¢ moze ma by¢ to
stworzenie mozliwoéci do zlozenia przez uprawnionego oSwiadczenia o zamiarze nabycia. Taki skutek prawny
pozostaje jednak watpliwy w Swietle pogladu Sadu Najwyzszego, skoro nawet zlozenie przez uprawnionego
o$wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci po okre§lonej cenie nie tworzy (zdaniem SN) wezla obligacyjnego.



Os$wiadczenie o skorzystaniu z pierwszenstwa, zdaniem SN, stanowi jedynie ,o$wiadczenie wyrazajace che¢ nabycia
nieruchomoéci”.

Przyjecie takiego zapatrywania sprawia, ze ustawodawca przewiduje mozliwo$é zlozenia przez dwa podmioty
kompatybilnych o§wiadczenn woli nastawionych na osiggniecie rezultatu, ktérym jest przeniesienie prawa wlasnoSci
nieruchomoéci, ktére jednak nie wywolaja jakichkolwiek skutkow zmierzajacych do osiagniecia tegoz rezultatu. To w
sposbb oczywisty klbci sie z zasadg racjonalnego ustawodawcy.

Dalej SN twierdzi, ze zobowigzanie na podstawie jednostronnej czynnosci prawnej innego podmiotu do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomos$ci powinno wprost wynikaé z przepisu, a takiego brak. Nie wskazuje jednak jakichkolwiek
przyktadow na poparcie swej tezy. Mozna jednak odwola¢ sie np. do zlozenia o§wiadczenia o odwolaniu darowizny
nieruchomosci (jednostronna czynno§¢ prawna), ktére powoduje po stronie obdarowanego obowigzek przeniesienia
wlasno$ci. Poza tym o$wiadczenie uprawnionego z pierwszenstwa jest ,odpowiedzia” na o$wiadczenie Agencji
o zamiarze zbycia nieruchomosci. Nie jest to zatem element czynno$ci prawnej jednostronnej. Nalezy raczej w
owej wymianie o$wiadczen (zawierajacych przeciez essentialia negotti umowy sprzedazy) dopatrywacé sie czynnosci
dwustronne;j.

Sad Najwyzszy zawraca uwage, ze instytucja pierwszenstwa stanowi ograniczenie w rozporzadzaniu prawem
wlasnoSci, za$ ograniczenia prawa wlasnoéci nie powinny podlega¢ wyktadni rozszerzajacej. Ten poglad nie daje
sie obroni¢ w $wietle tez prezentowanych w przywolywanym wyzej uzasadnieniu uchwaly TK z 18 czerwca 1996
r. , ktore wskazuja, ze instytucja pierwszenstwa nie stoi w opozycji do prawa wlasno$ci. Nalezy podkresli¢, ze
ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomo$cia poprzez przywilej pierwszenstwa dotyczy jedynie nieruchomosci
publicznych (Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego). Nie chodzi zatem o ochrone prawa wlasnosci
lecz o ochrone interesu publicznego zwiazanego z obrotem tymi nieruchomoéciami. Trybunal podkresla, ze
uprzywilejowanie niektérych podmiotéw w nabyciu nieruchomosci posiada takze ,zakotwiczenie” w warto$ciach
konstytucyjnych. Wykladni tych przepis6w nie moze towarzyszy¢ paremia ,excepciones non sunt excendetae”.

Ostatni argument SN dotyczy formy czynnoSci prawnych majacych za przedmiot przeniesienie wlasno$ci
nieruchomosci. Tu mozna odwolaé sie do przykladu z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, gdzie zlozenie przez
uprawnionego wniosku o nabycie lokalu, stwarza po stronie spoéldzielni obowiazek zawarcia umowy przeniesienia
wlasnoSci (oczywiécie po spelnieniu warunkéw przewidzianych ustawa).

Podkresli¢ nalezy, ze uzasadnienie uznanej za wiodgca uchwaly SN jest do$§¢ lakoniczne i w zaden sposéb nie odwoluje
sie do celu analizowanej regulacji.

4.4. Realizacgja roszczenia w sSwietle z ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U.
2016, poz. 585) (dalej ustawa o wstrzymaniu sprzedazy)

4.4.1. Z dniem 30 kwietnia 2016 r. weszla w zycie ustawa o wstrzymaniu sprzedazy. Zgodnie z art. 1 tejze ustawy w
okresie 5 lat od dnia wej$cia w zycie ustawy wstrzymuje sie sprzedaz nieruchomosci albo ich czesci wechodzacych w
sklad Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panhstwa.

Ustawa dokonano réwniez zmian w szeregu przepisach dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami rolnymi. Art. 29 ust.
1 pkt 2) Ustawy nie zostal jednak zmieniony.

Jak wynika z powszechnie znanych tresci debaty zwiazanej z wprowadzonymi ograniczeniami, a takze uzasadnienia
projektu ustawy19 ustawa ma na celu zapobiezenie skutkom upltywu okresu ochronnego na zakup ziemi polskiej przez
cudzoziemcodw wynikajacego z ust. 4.2. zalacznika XII do Aktu przystapienia RP do Unii Europejskiej. Jak czytamy
w uzasadnieniu projektu: ,Projektowana ustawa zmierza do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed
jej spekulacyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, ktére nie gwarantujg zgodnego z interesem
spotecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze. Obowigzujace w tej materii przepisy prawne w zaden sposb



nie przeciwdzialaja spekulacyjnemu wykupywaniu nieruchomosci rolnych i nie gwarantuja wykorzystania ich na cele
rolnicze”.

Oznacza to, ze celem ustawy jest realizacja takiej polityki rolnej panstwa, ktéra zaklada pozostawienie nieruchomosci
rolnych w rekach podmiotéw krajowych i zapewnienie dalszego wykorzystywania na cele produkcji rolne;j.

WrylozZony przez Sad w niniejszym postepowaniu cel regulacji instytucji pierwszenstwa w odniesieniu do spétdzielni
produkcji rolnej pozostaje w sposdb oczywisty zbiezny z celem regulacji ustawy o wstrzymaniu sprzedazy. Zbycie
nieruchomosci na rzecz RSP — wlaénie taki cel realizuje.

Istotna dla oceny skutkow regulacji ustawy o wstrzymaniu sprzedazy dla mozliwosci realizacji roszczenia
wynikajgcego z pierwszenstwa jest tre$¢ art. 12 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy. Z tego przepisu o charakterze
przejSciowym wynika, ze do postepowan dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych oraz wpisu do ksiegi wieczystej
wszczetych na podstawie okre§lonych ustaw (w tym ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa) stosuje sie przepisu dotychczasowe. Ta regulacja pozostaje zgodna z wynikajaca z zasady demokratycznego
panstwa prawnego okreslonej w art. 2 Konstytucji zasada niedzialania prawa wstecz.

Skoro zatem roszczenie o przeniesienie wlasnoéci (zawarcie umowy) powstalo na skutek os§wiadczen zlozonych na
przelomie 2014 i 2015 r. to pdzniejsza regulacja nie moze tego uprawnienia niweczy¢. Taka wykladnia znajduje swe
oparcie takze w konstytucyjnych zasadach wynikajgcych z art. 2 tj. zasady zaufania obywatela do panstwa oraz zasady
praw nabytych.

Tak wiec zdaniem Sadu przepisy ustawy o wstrzymaniu sprzedazy pozostaja bez wplywu na realizacje roszczenia
powoda.

4.5. Sprawiedliwosé

Poza argumentami natury jurydycznej Sad zwraca uwage takze na nie dajace sie pominaé motywy natury
shuszno$ciowe;j.

RSP wladala sporna nieruchomoécia przez ponad trzydziesci lat prowadzac produkcje rolnicza. Przez te lata
podejmowala czynnoS$ci zmierzajace do uregulowania jej praw do korzystania z nieruchomos$ci. Od niemal 20 lat
zabiega o nabycie gruntéw na wlasnos¢, korzystajac do tej pory z przychylnosSci Agencji. Agencja caly czas zapewniala
o woli zbycia nieruchomoéci na rzecz RSP. Dopiero w 2014 r. zakwestionowano prawo RSP do nabycia nieruchomosci,
ktorego przyczyna mialy by¢ zdarzenia prawne z poczatku lat 9o-tych. Dla Sadu odmoéwienie w tej sytuacji RSP prawa
nabycia nieruchomosci byloby najzwyczajniej niesprawiedliwe.

Agencja nie zdradza, jaki cel zamierza osiggnaé pomijajac pierwszenstwo RSP. Uzyskanie korzystnej ceny, jak wynika
z regulacji ustawy o wstrzymaniu sprzedazy, nie jest celem nadrzednym w polityce panstwa dotyczacej nieruchomosci
rolnych. Sad nie znalaz} po stronie Agencji (reprezentujacej interes publiczny) interesu godnego ochrony, mogacego
rownowazy¢ interes RSP, ktory w istocie jest realizacja zamierzen ustawodawcy.

4.6. Rozstrzygniecie

4.6.1. Sad uznal zatem, ze powodowej RSP przystuguje roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci za cene
wskazang w wykazie. Bez znaczenia pozostaje przy tym to, ze Agencja wbrew dyspozycji ustawy oglosita wykaz
nieruchomodci (art. 28 Ustawy), nie czyniac zado$¢ obowiazkowi zawiadomienia na pi$émie osoby uprawnionej. Ten
zabieg jest naturalng konsekwencja stawiska Agencji o braku pierwszenstwa po stronie RSP. Nie moze jednak staé sie
przeszkoda do realizacji praw wynikajacych z pierwszenstwa, ktore zostalo przyznane ustawa.

4.6.2. Realizacja roszczenia o przeniesienie wlasnoSci (zawarcie umowy) nastepuje w drodze powddztwa o
uksztaltowanie prawa okre$lonego w art. 64 k.c., zgodnie z ktérym prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace
obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to o$wiadczenie. Z uwagi na to, ze



powolany przepis i jego wykladnia nie stanowily osi sporu Sad rozwazania w tym zakresie pomija. Zgodnie z jego
dyspozycja Sad w sentencji wyroku stwierdzil, ze istnieje po stronie pozwanej obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli
w przedmiocie sprzedazy nieruchomosci na rzecz RSP.

5. Koszty procesu

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu okre§long w art. 98 k.p.c. Na
zasadzona kwote sklada sie oplata sadowa 6385 zl. oplata sadowa w postepowaniu zabezpieczajacym w kwocie 100
z}. oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 3711 zl.
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