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Sytuacja prawna dzierzawcy w obrebie
regulacji dotyczgcej nabycia nieruchomosci
z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

w razie wytaczenia 30% uzytkéw rolnych
z umowy dzierzawy

Regulacja prawna nabycia nieruchomosci rolnej przez dzierzawce w razie wy-
laczenia czgsci uzytkéw rolnych z umowy dzierzawy na podstawie art. 4 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw? przysparza
wiele probleméw interpretacyjnych. Ich Zrédlem jest przede wszystkim daleka od
jakichkolwiek kanonéw poprawnej legislacji tres¢ art. 4 ustawy zmieniajgcej. Po-
wyzsza regulacja doczekata si¢ wypowiedzi w literaturze, gdzie analizowano sytu-
acj¢ prawng dzierzawcy w jej kontekscie®. Wywoluje ona rowniez duze watpliwosci
w orzecznictwie. Skupiajg si¢ one wokot zagadnienia, czy dzierzawcy przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci czy tez jego sytuacja praw-
na charakteryzowana by¢ powinna w ramach konstrukcji pierwszernistwa w nabyciu
nieruchomosci.

Zgodnie z trescig art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej, w przypadku dokonania
zmiany umowy dzierzawy, o ktérej mowa w ust. 5, dzierzawcy przystuguje upraw-
nienie do zakupu calosci albo za zgodg Agencji Nieruchomosci Rolnych* czg-
Sci nieruchomosci, ktéra pozostata przedmiotem dzierzawy, na zasadach okreslo-
nych w ustawie z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami

N

Uniwersytet w Biatymstoku. Publikacja dofinansowana przez Wydziat Prawa Uniwersytetu w Biatymstoku.

2 Dz.U. nr 233 poz., 1382, zwana dalej ustawg zmieniajgca.

3 A. Suchon, Z prawnej problematyki gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, ,Studia luridica Agra-
ria” 2011, t. IX; M. Lemkowski, Uprawnienie dzierzawcy do zakupu nieruchomosci rolnej w nastepstwie czescio-
wego rozwigzania umowy dzierzawy, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2016, nr 1; Z. Truszkiewicz, Glosa do uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2017 r., lll CZP 45/17, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2018, nr 3.

4 Zob. art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym Osrodku

Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. poz. 624), zgodnie z ktérym zostaje zniesiona Agencja Nieruchomosci Rolnych

z dniem 31 sierpnia 2017 r., a nowo tworzony, na mocy postanowien ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym

Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. poz. 623), podmiot o tej nazwie z dniem 1 wrzesnia 2017 r. wstepuje w og6t

praw i obowigzkéw znoszonej Agencji Nieruchomosci Rolnych.
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rolnymi Skarbu Paristwa’ z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktorym mowa
w art. 29 u.g.n.r., niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy dzierzawy.

Oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu, o ktérym mowa powy-
zej, dzierzawca sktada Agencji Nieruchomosci Rolnych w formie pisemnej wraz
z oswiadczeniem o przyj¢ciu zaproponowanych przez Agencje Nieruchomosci Rol-
nych zmian umowy dzierzawy, podajac termin, w ktérym dokona tego zakupu. Ter-
min ten nie moze by¢ krétszy niz 3 miesigce od dnia dokonania zmiany umowy
dzierzawy, o ktérej mowa w ust. 5, i dtuzszy niz:

1) 2 lata, jezeli okres, na jaki zostata zawarta umowa dzierzawy, uptywa nie
pOzniej niz po 5 latach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy;

2) 4 lata, jezeli okres, na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy, uptywa po 5 la-
tach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy 1 nie péZniej niz po 10 la-
tach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy;

3) 6 lat, jezeli okres, na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy, uptywa pdzniej
niz po 10 latach od dnia dokonania zmiany umowy dzierzawy.

W przypadku zas przeznaczenia nieruchomosci lub jej czg¢sci na cele nierolni-
cze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, zgodnie z postanowieniem art. 4 ust. 9 usta-
wy zmieniajacej uprawnienie do zakupu, o ktérym mowa w ust. 7, przystuguje po
uzyskaniu zgody Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Kwestia ta od poczatku budzita rozbieznosci w orzecznictwie sgdowym®. Szcze-
g6lng wage przypisac nalezy tu uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 paZdziernika
2017 r.” Sad Najwyzszy rozstrzygnatl, ze dzierzawcy, ktéry na podstawie art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajacej ztozylt ANR (KOWR) oswiadczenie o skorzystaniu z upraw-
nienia do zakupu dzierzawionej nieruchomosci rolnej Skarbu Paristwa z zastosowa-
niem prawa pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 u.g.n.r., nie przystuguje rosz-
czenie o zawarcie umowy sprzedazy.

Sad Najwyzszy wskazal, ze tres¢ art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej jest Zrodtem
zasadniczych watpliwosci interpretacyjnych w zwigzku z wystgpowaniem w nim
rownolegle okreslen ,,uprawnienie do zakupu” oraz ,,na zasadach i z zastosowaniem
prawa pierwszenstwa”. Stojac na stanowisku, ze dzierzawcy na gruncie tej regula-
cji przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci a nie roszczenie 0 zawarcie
umowy sprzedazy, na jego poparcie przedstawil szereg argumentéw.

Dz.U. z 2018 r., poz. 91 ze zm., okre$lana dalej jako ,u.g.n.r.”

Zob. orzeczenia przywotane przez M. Lemkowskiego, zob. tegoz, Uprawnienie dzierzawcy..., op. cit., s. 146.
Sygn. akt lll CZP 45/17, ,Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego lzba Cywilna” 2018 nr 5, poz. 48, jakkolwiek trzeba
zauwazyc¢, ze poglady Sadu Najwyzszego w niej wyrazone nie znajdujg jednolicie uznania w judykaturze; zob.
wyrok Sgdu Okregowego w Szczecinie z dnia 12 marca 2018 r., VIII GC 42/16.
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Sad Najwyzszy stwierdzil, ze analizowana regulacja ma charakter epizodycz-
ny. Ponadto brak jest w tresci art. 4 ust. 7 zwrotdw wprost wskazujacych, abySmy
mieli do czynienia z roszczeniem — ustawodawca nie postuguje si¢ takim terminem
ani terminem podobnym, nie sprecyzowano tez tresci czynnosci dzierzawcy tak,
aby mozna byto uznad, ze jest cywilnoprawnym oswiadczeniem woli wywotujgcym
skutek w postaci powstania obowigzku zawarcia umowy sprzedazy. Oswiadczenie
dzierzawcy dotyczace zamiaru nabycia nieruchomosci jest takze — co podkresla SN
— sktadane w zwyklej formie pisemnej a nie w formie aktu notarialnego i nie okresla
przedmiotowo istotnych elementéw umowy sprzedazy, w tym ceny nieruchomosci.

Wyjasniajgc zas, na czym polega swoistos¢ regulacji art. 4 ust. 7 ustawy zmie-
niajgcej, Sad Najwyzszy wskazal, ze ustawodawca wprowadzil ,,szerszy zakres
uprawnien, swoiste przywileje tej grupy dzierzawcdw”, co przejawia si¢ w ,,wyprze-
dzeniu przez nich, w wypadku gdyby ANR (KOWR) zbywata nieruchomosé¢, in-
nych oséb korzystajacych dotad z pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 u.g.n.r.
(reguta kolizyjna)”, pozbawieniu tego przywileju dzierzawcoéw, ktérzy nie wyrazi-
li zgody na wylgczenie 30% uzytkéw rolnych z umowy dzierzawy, uniezaleznieniu
pierwszenstwa od czasu trwania umowy dzierzawy, wprowadzeniu mozliwosci na-
bycia rowniez czg¢sci nieruchomosci przez jej dzierzawce, mozliwosci przedtuzenia
dzierzawy bez zastosowania procedury przetargu.

Jesli chodzi o samg tez¢ uchwaty SN, to oceni¢ jg nalezy jako trafng. Jednocze-
Snie trzeba jednak zaznaczy¢, ze abstrahujac od oceny stusznosci pogladu Sadu Naj-
wyzszego na charakter sytuacji prawnej dzierzawcy, na tle art. 4 ust. 7 ustawy zmie-
niajacej, nie sposoéb przeoczy¢, iz sposéb uargumentowania tezy uchwaty nie jest
zadowalajacy®.

Dla interpretacji art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej istotne jest okreslenie, co
oznacza, ze uprawnienie do nabycia nieruchomosci ma nastgpi¢ z zastosowaniem
prawa pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 u.g.n.r.

W literaturze przedmiotu temat ten jest traktowany dos¢ zdawkowo. Ot6z
M. Lemkowski w pierwszej kolejnosci stwierdza, ze powyzszy zwrot oznacza je-
dynie, iz odestanie w art. 4 ust. 7 do zasad okreslonych w u.g.n.r. jest konieczne do
okreslenia trybu sprzedazy, w tym zasad wyceny, natomiast stwierdzenie, ze ma si¢
to dokonac z zastosowaniem prawa pierwszefistwa, oznacza, iz uprawnienie do za-
kupu nie uchybialo pierwszenistwu przewidzianemu przez u.g.n.r., w szczegélnosci

8 Zob. szczegotowg krytyke argumentow przedstawionych przez Sgd Najwyzszy, dokonang przez Z. Truszkiewi-
cza, ktory formutuje i uzasadnia poglad, zgodnie z ktérym dzierzawcy przystuguje roszczenie o zawarcie umowy;
tenze, Glosa..., passim.
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roszczeniom’ bytych wiascicieli nieruchomosci'®. Nalezy chyba rozumie¢ t¢ wypo-
wiedZ w ten sposOb, ze skorzystanie z uprawnienia przez dzierzawce nie wylacza
obowigzkow KOWR (ANR) dotyczgcych umozliwienia skorzystania z pierwszen-
stwa nabycia nieruchomosci bytym wtascicielom nieruchomosci lub ich spadkobier-
com.

Jesli wigc uznad, ze zwrot ten oznacza, iz uprawnienie do zakupu nie uchy-
bia pierwszenistwu innych podmiotéw, to pojawia si¢ podstawowy dylemat — jak
mialoby sie pierwszeristwo bytego wiasciciela, majagce umocowanie w art. 29
ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. do roszczenia przystugujacego dzierzawcy z art. 4 ust. 7. Rozwa-
zy€ trzeba, czy pierwszenstwo bylego wtasciciela jest ,,pierwsze w kolejce” przed
uprawnieniem dzierzawcy i jakie bylyby konsekwencje normatywne takiego posta-
wienia sprawy.

Zgodnie z art. 29 ust. 3f u.g.n.r. w razie kolizji migdzy pierwszeristwem 0s6b
wymienionych w ust. 1, przystuguje ono tym podmiotom w kolejnosci wskazanej
w tym przepisie, co oznacza, ze dzierzawca mogt skorzystac z pierwszenistwa dopie-
ro gdy nie chcial skorzysta¢ z niego byly witasciciel badZ jego spadkobierca. Prze-
pis art. 29 ust. 1f u.g.n.r. dotyczy jednak kolizji migdzy osobami, ktérym przystugu-
je pierwszenstwo, a nie dotyczy sytuacji, w ktérej dzierzawcy przystugiwaé miatoby
roszczenie o zawarcie umowy, a bytemu wtascicielowi albo jego spadkobiercom
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci, a wigc gdy pozycja prawna potencjalne-
go nabywcy (dzierzawcy i osoby, ktorej przystuguje pierwszeristwo) rézni si¢ za-
sadniczo.

Art. 29 ust. 1f u.g.n.r. dotyczy wylgcznie kolizji migdzy poszczeg6lnymi ka-
tegoriami podmiotéw uprzywilejowanych pierwszenstwem 1 nie sposéb traktowaé
go jako ustalajgcy porzadek preferencji migedzy podmiotami, wsrdd ktérych jest
taki, ktory znajduje si¢ w innej sytuacji prawnej niz przywilej pierwszenstwa. Art. 4
ust. 7 ustawy zmieniajgcej ani zaden inny przepis tego aktu prawnego nie zawiera

9 W tym kontekscie nie da si¢ jednak méwi¢ o ,roszczeniach bytych wiascicieli”. Przystugiwato im pierwszenstwo,
a to samo w sobie nie jest przeciez réwnoznaczne z jakimkolwiek roszczeniem.
10 M. Lemkowski, Uprawnienie dzierzawcy..., op. cit., s. 151. Autor w tym miejscu powotuje sie na stanowisko

A. Suchon, ktéra wskazuje, ze stosujgc pierwszenstwo, w pierwszej kolejnosci naby¢ grunty moga byli wiascicie-
le badz spadkobiercy tych oséb (taz, Z prawnej problematyki..., op. cit., s. 75). Jak wiadomo, w zwigzku z uchy-
leniem art. 29 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. obecnie pierwszenstwo nie przystuguje bylym wtascicielom i ich spadkobier-
com, jednak rozwazenie kwestii poruszanych powyzej jest istotne ze wzgledu na to, ze prawodawca zaktadajgc,
iz dzierzawcy przystugiwaé ma na gruncie ustawy zmieniajgcej w szczegoélny sposob uregulowane pierwszen-
stwo w nabyciu nieruchomosci, to statuujgc regulacje art. 4 ustawy zmieniajgcej musiat bra¢ pod uwage kwe-
stie ewentualnej kolizji pierwszenstwa (czy tez innej sytuacji prawnej) dzierzawcow i innych podmiotéw o wyz-
szym niz dzierzawca pierwszenstwie, w tym przede wszystkim bytych witascicieli nieruchomosci, o ktérych mowa
w uchylonym art. 29 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. Trzeba tez zauwazyc, ze ANR, realizujgc obowigzki natozone przez art. 4
ustawy zmieniajgcej w razie wyrazenia przez dzierzawce zgody na wytgczenie czesci gruntdw z umowy dzierza-
wy i zawarcia stosownego aneksu do umowy, w pierwszej kolejnosci umozliwiat nabycie nieruchomosci w trybie
pierwszenstwa bytym witascicielom nieruchomosci i nastepnie umozliwiat nabycie dzierzawcy; zob. Zarzgdzenie
nr 43/2011 Prezesa ANR z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie wyfgczania z umoéw dzierzawy 30% powierzch-
ni uzytkéw rolnych, http://www.kowr.gov.pl/o-kowr/zarzadzenia-prezesa-anr/zarzadzenie-nr-43-11-prezesa-anr-
-z-dnia-24-11-2011-r.
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postanowien, ktére by ewentualnie mogty by¢ interpretowane jako regulujace koli-
zj¢ przystugujacych r6znym podmiotom: roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy
oraz pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci.

Rozwazy¢ nalezy nastg¢pujgce warianty rozwiktania tego problemu. Mozna roz-
wazy¢ tezg, ze pierwszenstwo bylego wiasciciela (jego spadkobiercy) wyprzedza
roszczenie dzierzawcy. Oznaczaloby to, ze dzierzawca, ktéremu przystuguje rosz-
czenie o zawarcie umowy sprzedazy, mogiby je realizowac¢ przymusowo dopiero
wowczas, gdyby byty wiasciciel (jego spadkobierca) nie chciat realizowaé przystu-
gujacego mu pierwszenstwa. Stad jesli przed przeniesieniem wtasnosci na dzierzaw-
c¢ zawarta zostalaby umowa sprzedazy w ramach realizacji pierwszenistwa nabycia
z osobg uprzywilejowang pierwszenstwem o wyzszym priorytecie, roszczenie dzier-
zawcy wygastoby (nie ulegto aktualizacji).

Trudno bytoby okresli¢ w rozsadny sposéb, jak ksztattuje si¢ sytuacja dzier-
zawcy, ktéry oczekiwatby w kolejnosci za byltym wtascicielem albo jego spadko-
biercg na mozliwos¢ nabycia nieruchomosci. Uprzywilejowany pierwszefistwem
na gruncie postanowien art. 29 u.g.n.r. nie moze (zgodnie z dominujagcym pogladem
co do charakteru pierwszenistwa) w zaden sposob wymusi¢ na KOWR (ANR) uru-
chomienia procedury realizacji pierwszenstwa przez KOWR (ANR) ani zawarcia
umowy, nawet gdyby zaakceptowal warunki zbycia nieruchomosci przedstawione
w zawiadomieniu o mozliwosci skorzystania z pierwszefistwa. Nie ma mozliwosci
wymuszenia przez uprzywilejowanego zawarcia z nim przez KOWR (ANR) umowy
sprzedazy. Skoro tak, to pojawia si¢ problem, jak ksztaltuje si¢ sytuacja dzierzaw-
cy (ktoéry ztozyl oswiadczenie o checi zakupu nieruchomosci i nastgpito wylacze-
nie czesci nieruchomosci z dzierzawy) w razie braku woli zawarcia umowy ze stro-
ny KOWR wzgledem uprzywilejowanego pierwszenstwem bylego wtasciciela (jego
spadkobiercy) — czy taki stan tamowalby powstanie (czy tez — aktualizacj¢) roszcze-
nia o0 zawarcie umowy przez dzierzawce?

Abstrahujac od braku przestanek majacych bezposrednie oparcie w brzmieniu
przepisOw prawa, a przemawiajacych za stusznoscig zaproponowanego rozwigza-
nia, nie ma tez innych wzgledéw, ktére by uzasadniaty takie stanowisko. Wzgledy —
nazwac by je mozna konstrukcyjnymi — przemawiajg raczej za prymatem roszczenia
(Jako postaci prawa podmiotowego) nad pierwszeristwem nabycia nieruchomosci,
ktére wszak zgodnie z dominujagcym pogladem jest stabszym przywilejem, pozba-
wionym kwalifikacji prawa podmiotowego. Trudno wskazaé na racje funkcjonal-
ne wskazujace na to, ze pierwszenstwo oséb o wyzszym pierwszenstwie niz dzier-
zawca miatoby mie¢ rOwniez priorytet przed roszczeniem (istniejgcym) dzierzawcy.

Interpretacja taka nie ma, jak wspomniano, wystarczajacego zakotwiczenia
w brzmieniu stosownych regulacji ustawy zmieniajacej. Powstanie mozliwosci na-
bycia nieruchomosci przez dzierzawce, zgodnie z jej postanowieniami, jest uza-
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leznione jedynie od zaakceptowania wytaczenia 30% powierzchni z umowy dzier-
zawy, zlozenia oswiadczenia o skorzystaniu z prawa do zakupu i zmiany umowy
dzierzawy. Innych przestanek powstania ,,uprawnienia” z art. 4 ust. 7 przepisy usta-
wy zmieniajgcej wprost nie formutuja.

Jesli by wigc odrzucié poglad o mozliwej kolizji pierwszefistwa bytego wiasci-
ciela oraz roszczenia o zawarcie umowy przystugujgcego dzierzawcy i jednoczesnie
sta¢ na stanowisku, ze obie czesci art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej (pierwsza stano-
wigca o uprawnieniu dzierzawcy oraz druga o zastosowaniu prawa pierwszernstwa)
stanowig o réznych sytuacjach prawnych i majg przynajmniej w pewnym stopniu
samodzielne znaczenie normatywne, to wartym rozwazenia sposobem interpretacji
tego przepisu byloby przyjecie, ze czgs¢ mdéwigca o prawie pierwszernistwa odnosi
si¢ do technicznego sposobu realizacji roszczenia dzierzawcy z zastosowaniem od-
powiednich regulacji u.g.n.r. dotyczacych realizacji pierwszeristwa w nabyciu nie-
ruchomosci.

Analiza tego zagadnienia sklania jednak do uznania, ze nie mozna zwrotu
w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej o zastosowaniu ,,prawa pierwszenstwa’ trak-
towac jedynie jako odestania do uregulowania u.g.n.r., ewentualnie tez przepisOw
wykonawczych do u.g.n.r. tylko w zakresie czysto proceduralnym, czyli wskazuja-
cego, 1z przystugujace dzierzawcy roszczenie realizowane jest w takim toku czynno-
sci jak okreslony dla realizacji pierwszenistwa (zawiadomienie przez KOWR [ANR]
o mozliwosci sprzedazy z oznaczeniem ceny, oczekiwanie na odpowiedz, wskaza-
nie terminu zawarcia umowy w razie pozytywnej reakcji dzierzawcy'').

Pomijajac niedoskonatosci omawianej regulacji w warstwie jezykowej, to jed-
nak dos¢ jasno postanowiono w tresci art. 4 ust. 7, ze stosuje si¢ unormowanie do-
tyczace prawa pierwszenstwa, a nie wytacznie sposobu (procedury) jego wykona-
nia. Uregulowanie dotyczace sposobu realizacji pierwszenstwa — gdyby odnosié je
do realizacji roszczenia o zawarcie umowy — nie bytoby adekwatne, z uwagi na inny
charakter pierwszenstwa niz roszczenia. Tryb realizacji pierwszenstwa w u.g.n.r.
jest dostosowany do cech tego instrumentu prawnego, z ktérych na czoto wysuwa
si¢ (w kazdym razie na etapie zawiadomienia uprzywilejowanego o przystugujacym
mu pierwszenstwie) brak roszczenia o zawarcie umowy, oraz to, ze konkretyzacja
ceny (jej wysokosci) nastepuje w drodze decyzji sprzedajacego'®. Innymi stowy —

11 Zob. art. 29 ust. 1c-1f u.g.n.r., jak i § 5 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegotowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
i ich czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdéw oraz
stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U. poz. 540).

12 KOWR (ANR) zgodnie ze swojg wolg okresla cene, nie bedac zwigzany Scisle okreslonym przez ustawe gor-
nym putapem, na poziomie ktérego moze jg okresli¢. Jej dolng granica jest zasadniczo, zgodnie z art. 30 u.g.n.r.,
cena rynkowa nieruchomosci (cena ma by¢ nie nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci). Wprawdzie gérny
putap ceny nie zostat ustawowo okreslony, to nalezy uznac¢ (positkujgc sie orzecznictwem SN na tle pierwszen-
stwa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami), ze cena nie moze by¢ ustalona na putapie znaczaco przewyz-
szajgcym wartos¢ rynkowg nieruchomosci; zob. wyrok SN z dnia 15 stycznia 2003 r.,sygn. akt IV CKN 1637/00;
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uregulowanie procedury realizacji pierwszefistwa jest pochodng jego charakteru
prawnego. Przepis art. 4 ust. 7 nie wskazuje nawet, aby uregulowania u.g.n.r. doty-
czace pierwszenstwa mialty by¢ stosowane odpowiednio.

Trzeba tez mie¢ na wzgledzie, ze — abstrahujgc od dalekiej od jednoznaczno-
Sci tresci art. 4 ust. 7 — samo uzycie w nim stowa ,,uprawnienie” nie musi wca-
le oznaczad, iz dzierzawcy przystuguje — zgodnie z wolg prawodawcy — roszczenie
o zawarcie umowy sprzedazy. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego — co charakte-
rystyczne — na tle regulacji pierwszenstwa w art. 29 u.g.n.r. nie przydaje si¢ szcze-
gblnej wagi 1 nie wycigga zadnych wnioskéw odnosnie charakteru pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci w nawigzaniu i z odwotaniem do terminologii tej usta-
wy zawierajgcej — w obrebie regulacji pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci —
rowniez termin ,,uprawnienie” (vide art. 29 ust.1f u.g.n.r., zgodnie z ktérym w razie
zbiegu uprawniefi do pierwszefistwa w nabyciu nieruchomosci stosuje si¢ kolejnos¢
wymieniong w ust. 1 tego artykutu). W uchwale z dnia 7 pazdziernika 2008 r."
Sad Najwyzszy, przychylajac si¢ do pogladu, zgodnie z ktérym pierwszenstwo nie
jest prawem podmiotowym, w uzasadnieniu zaznaczyl, ze niektére uregulowania
u.g.n.r. sktaniajg do konstatacji o przystugiwaniu prawa podmiotowego osobie, kto-
rej przyznane zostato pierwszenstwo nabycia. Wskazuje, ze w art. 29 ust. 1f u.g.n.r.
ustawodawca postuguje si¢ wprost okresleniem ,,uprawnienie” w kontekscie sytu-
acji podmiotéw uprzywilejowanych pierwszenstwem. Zaraz jednak Sad Najwyzszy
dodaje, ze nie nalezy ze sformulowania zawartego we wskazanym przepisie wycig-
ga¢ zbyt daleko idacych wnioskéw, majac na wzgledzie, iz specyfika obrotu nieru-
chomosciami wymaga ostroznosci przy wyktadni pojecia ,,pierwszenistwo”. W isto-
cie wigc postuzenie si¢ przez prawodawce terminem ,,uprawnienie” w perspektywie
regulacji pierwszenstwa zostalo ocenione jako pozbawione jakiegokolwiek znacze-
nia normatywnego. W art. 4 ustawy zmieniajgcej mamy do czynienia z problema-
tykg Scisle powigzang z postanowieniami u.g.n.r., w tym regulacjg pierwszenstwa;
wniosek o potrzebie traktowania z rezerwg terminologii nawigzujacej do ,,uprawnie-
nia” w kontekscie pierwszeristwa rowniez na tle regulacji art. 4 ustawy zmieniajace;j
wydaje si¢ wigc zasadny.

Ponadto — pozostajac wcigz na gruncie kwestii terminologicznych i1 spéjnosci
dziatan prawodawcy w tym aspekcie — trzeba zwréci¢ uwage, ze w tresci art. 4 ust. 7
ustawy zmieniajacej mOwi si¢ o uprawnieniu do nabycia nieruchomosci z zastoso-
waniem — verba legis — prawa pierwszenistwa. Ograniczajgc si¢ do czysto literal-
nej wyktadni (gdyby serio i konsekwentnie traktowa¢ terminologi¢ ustawowg jako
efekt celowego dziatania prawodawcy liczgcego si¢ z utrwalonym znaczeniem po-
szczegblnych termindw), nalezatoby skonstatowac, ze pierwszeristwo jest prawem

R. Michatowski, Charakter prawny oraz konsekwencje naruszenia pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci Za-
sobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,Studia luridica Agraria” 2009, t. VI, s. 272.
13 Sygn. akt lll CZP 95/08, ,Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego Izba Cywilna” 2009, nr 9, poz. 121.

DOI: 10.15290/SI1A.2018.16.09 123



Rafat Michatowski

podmiotowym. Jak wspomniano wczesniej, w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego do-
tyczacym pierwszefistwa na gruncie art. 29 u.g.n.r. neguje si¢ jednak ujmowanie
pierwszernistwa w Kategorii prawa podmiotowego'?, a uzywa — celem okreslenia sy-
tuacji osoby, ktdrej pierwszenstwo przystuguje — terminu ,,przywilej”. Stanowisko
to nie budzi zasadniczo kontrowersji w doktrynie. Co zreszta nieco konfudujace,
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 paZdziernika 2017 r. pierwszenstwo dzier-
zawcy z art. 4 ustawy zmieniajgcej okresla jako ,.bardzo stabe prawo podmioto-
we” — a wiec kwalifikuje je w sposéb, ktérego przyktadowo w waznych dla anali-
zowanej problematyki przywotanych juz orzeczeniach z dnia 13 grudnia 2006 r."
oraz uchwale z dnia 7 paZdziernika 2008 r. wyraZnie unikal. Zapewne jest to spo-
wodowane tym, ze w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej jest mowa wprost o ,,prawie
pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 29 ustawy”, jakkolwiek nie jest to dostatecz-
ne uzasadnienie. Rzec by mozna nawet, ze gdyby byt to rzeczywisty powdd za-
warcia takiego sformutowania w uzasadnieniu uchwaty, swiadczytoby to o niekon-
sekwencji w argumentacji Sgdu Najwyzszego. Reasumujgc — sposob uzycia owej
terminologii w tresci art. 4 ust. 7, z nawigzaniem do poje¢ ,,uprawnienia” i ,,prawa
pierwszenstwa”, nie moze by¢ traktowany sam w sobie jako rozstrzygajacy dla roz-
wiktania zagadnienia charakteru sytuacji prawnej dzierzawcy w zwigzku z wytacze-
niem 30% uzytkéw rolnych z umowy dzierzawy.

Stusznie zwraca si¢ uwage w doktrynie 1 orzecznictwie, ze regulacja art. 4 moze
by¢ odczytywana jako dajaca podstawe do przyjecia, ze dzierzawcy stuzy ,,coS” wie-
cej niz tylko pierwszenstwo wedtug regut Scisle ustanowionych w u.g.n.r. Nie ozna-
cza to jednak moim zdaniem, ze sytuacja prawna dzierzawcy nie moze by¢ po pro-
stu pewng modyfikacjg pierwszefistwa z zachowaniem jego cech konstytutywnych.

Obowigzek ,,uruchomienia procedury pierwszenstwa” w celu zawarcia umo-
wy sprzedazy, w terminach wynikajacych z art. 4 ust. 8, w zwigzku z wylgczeniem
czgsci uzytkéw rolnych z umowy dzierzawy nie jest skorelowany z mozliwoscig za-
dania przez jakgkolwiek osobe, przede wszystkim dzierzawce, podjecia tych czyn-
nosci przez ANR (KOWR), ktéremu przystuguje pierwszenistwo konstrukcyjnie
nierdznigce si¢ od uregulowania zawartego w u.g.n.r., z zastrzezeniem swoistosci
wskazanych przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 pazdziernika 2017 r. 1 o kt6-
rych mowa ponizej's.

14 Zob. jednak M. Lemkowski, ktéry stwierdza, ze pierwszenstwo jest ,bardzo stabym prawem podmiotowym?”; ten-
ze, Uprawnienie dzierzawcy..., op. cit., s. 151. W wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2006 r., Il CSK
302/06 (OSNC 2007 nr 11, poz. 170) méwi sie o przywileju pierwszenstwa. O ,prawie pierwszenstwa” mowa jest
w przepisach ustawy o zasadach zbywania mieszkan bedacych wtasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, nie-
ktorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan
bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2016 r., poz. 52).

15 Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wymienionej uchwaty wskazuje, ze instytucja pierwszenstwa jest niekiedy okre-
$lana jako ,prawo pierwszenstwa” — ujmujac to wyrazenie w tym kontekscie w cudzystéw. Sgd Najwyzszy konse-
kwentnie okresla tam natomiast pierwszenstwo jako przywilej.

16 Jak tez wymienionych w poczatkowej cze$ci niniejszego artykutu, a wskazanych w uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 19 pazdziernika 2017 r.
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Konsekwencje naruszenia tego obowigzku przez KOWR (ANR) mozna rozpa-
trywaé —majac na wzgledzie tres¢ art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej — w perspektywie
cigzacej na KOWR (ANR) powinnosci naprawienia szkody, ktérg ponidst dzierzaw-
ca przez to, ze nie zawarto z nim umowy sprzedazy. Konsekwencje odszkodowaw-
cze przyje¢te sq w orzecznictwie sgdowym 1 w przewazajgcej czgsci literatury praw-
niczej jako skutek naruszenia ,,zwyktego” pierwszenstwa z art. 29 ust. 1 u.g.n.r.
Jednak na gruncie tego ,,zwyklego” pierwszeristwa wynikajacego z u.g.n.r., uprzy-
wilejowany podmiot nie moze wymusi¢ zawarcia z nim umowy sprzedazy wyko-
nanie czynnosci stuzacych realizacji pierwszeristwa i w nastepstwie zawarcie umo-
wy jest pozostawione inicjatywie i woli KOWR (ANR). Jesli KOWR (ANR) nie
wyraza w ogéle woli zbycia nieruchomosci i nie inicjuje procedury jej zbycia oso-
bie uprzywilejowanej pierwszenstwem, to nie wigzg si¢ z tym zadne konsekwencje,
w tym odszkodowawcze. Jezeli zas, przyktadowo, na rzecz osoby trzeciej w drodze
przetargu nastgpi sprzedaz nieruchomosci, wzgledem ktérej inny podmiot mégiby
zrealizowad przywilej pierwszernstwa (ale KOWR nie wykonal powinnosci zwig-
zanych z zawiadomieniem uprzywilejowanego o pierwszenstwie, uniemozliwiajac
skorzystanie z niego), woéwczas zgodnie z dominujgcym stanowiskiem w orzecznic-
twie sgdow podmiot, ktorego przywilej zostal naruszony, w razie poniesienia szko-
dy mégltby wystapi€ z roszczeniem odszkodowawczym wzgledem KOWR (ANR).

Natomiast specyfika uregulowania zawartego w art. 4 ust. 7 polega na tym, ze
jesli KOWR (ANR) nie stworzytby mozliwosci skorzystania z pierwszenistwa dzier-
zawcy, o ktérym mowa w art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajgcej (KOWR nie wykazywal-
by jakiejkolwiek aktywnosci w zwigzku z czynnosciami pozwalajagcymi na reali-
zacj¢ jego pierwszenstwa) w terminie, w ktorym powinna nastgpi¢ zgodnie z art. 4
ust. 8 ustawy zmieniajgcej, mozemy mie¢ do czynienia z aktualizacjg sankcji od-
szkodowawczej — w tym zakresie mamy do czynienia z cechg decydujacg o swoisto-
Sci regulacji art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej'’. Trzeba przyznaé, ze sankcja odszko-
dowawcza moze by¢ traktowana nieraz jako iluzoryczna — jest to jednak pochodna
generalnych utomnosci instytucji pierwszenistwa w ogélnosci a nie utomnosci wy-
lacznie regulacji art. 4 ustawy zmieniajace;.

W podsumowaniu stwierdzi¢ nalezy, ze z art. 4 ust. 7 ustawy zmieniajacej wy-
nika pierwszenistwo w nabyciu nieruchomosci przystugujace dzierzawcy w razie
wylaczenia 30% uzytkéw rolnych z umowy dzierzawy, zmodyfikowane w stosun-
ku do zasadniczego uregulowania z art. 29 u.g.n.r. Cechy swoiste sytuacji prawnej
dzierzawcy na tle uregulowania u.g.n.r. zostaty wskazane w uchwale Sgdu Najwyz-
szego z dnia 19 paZzdziernika 2017 r. Ponadto trzeba wskaza¢ na odrgbnosci w za-
kresie stosowania sankcji odszkodowawczej zwigzanej z naruszeniem pierwszen-

17 Mozna by wigc stwierdzi¢, ze mamy do czynienia ze swoistym, jakkolwiek nieegzekwowalnym ,uprawnieniem”
dzierzawcy, o ktébrym mowa w czesci ust. 7 art. 4 ustawy zmieniajgcej strony dzierzawcy.
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stwa. W przypadku uregulowania zawartego w art. 4 ustawy zmieniajgcej sankcja
ta moze znaleZ¢ zastosowanie w razie naruszenia obowigzku umozliwienia skorzy-
stania z pierwszenstwa i zawarcia umowy sprzedazy w terminie okreslonym zgod-

nie z ust. 8 art. 4.
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LEGAL STAND OF THE LESSEE WITHIN THE MEANING OF THE REGULATION
FOR THE ACQUISITION OF REAL ESTATE FROM THE AGRICULTURAL
PROPERTY STOCK OF THE STATE TREASURY, IN THE EVENT OF EXCLUSION
OF 30% OF AGRICULTURAL LAND FROM THE LEASE CONTRACT

Keywords: lease, contact conclusion claim, priority in real estate acquisition

This article deals with the issue of legal position of lessees in a situation where
part of agricultural (arable) land is excluded from the lease contract according to the
provisions of the Act of 16 September 2011 amending the act on managing agricul-
tural property of the State Treasury. This issue raises a number of interpretative do-
ubts in connection with the extremely vague wording of the relevant provisions of
the said act. In particular, controversy arises due to the parallel use, in the content of
Article 4.7 of the Act, of the terms “authorisation” and “priority right”. According
to the position of the Supreme Court, in such a situation, the lessee is entitled only
in terms of the acquisition of real estate. In literature and in a number of judgments
of common courts, there is also a position according to which the lessee has a claim
to conclude a sales contract. The analysis presented in the article leads us to a conc-
lusion that under the regulation of Article 4.7 of the Act of 16 September 2011, the
position according to which the lessee shall have priority in the purchase of real es-
tate, 1S correct.
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