MARCIN LEMKOWSKI

Uprawnienie dzierzawcy do zakupu
nieruchomosci rolnej
w nastepstwie czesciowego rozwiazania
umowy dzierzawy

1. Wprowadzenie

Nieruchomosci rolne w Polsce to cenne aktywa gospodarcze. Mimo ze
zgodnie z art. 23 Konstytucji RP podstawg ustroju rolnego panstwa jest go-
spodarstwo rodzinne®, grunty rolne nadal w duzej mierze stanowia wlasno$é
Skarbu Panstwa i sa zarzadzane przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
(ANR). Obrét nimi zawsze podlegat reglamentacji. Wsparcie dla rolnictwa
wynikajace ze Wspoélnej Polityki Rolnej prowadzonej w ramach Unii Euro-
pejskiej jedynie wzmoglo zainteresowanie zakupem polskich nieruchomosci
rolnych i tym samym spotegowato prawng i gospodarcza doniostos¢ tej pro-
blematyki.

Niestety, mimo konsekwentnego wzrostu znaczenia spoteczno-gospo-
darczego rolnictwa, stanowigcego zwlaszcza w przypadku Polski istotny sek-
tor gospodarki — wspodtczesne regulacje prawne zdaja si¢ nie nadazac za po-
trzebami obrotu. 1 tak juz skomplikowane rozwigzania poddawane sg
kolejnym zmianom, ktérych zwienczeniem jest nowelizacja dokonana ustawa
z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw?. Jednak to nie ta

! Z ostatnich wypowiedzi dotyczacych zasady kierunkowej ujetej w tym przepisie ustawy
zasadniczej zob. W. Borysiak, w: M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP, t. 1, Warszawa
2016, s. 634-645.

2 Dz. U. 2016, poz. 585.
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ustawa bedzie przedmiotem analizy w niniejszym artykule®. Przedmiotem
tym bedzie uprawnienie przewidziane przez art. 4 ust. 7-9 epizodycznej
ustawy z 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw* —
verba legis: uprawnienie do zakupu nieruchomosci. Mimo ze od uchwalenia
tej ustawy mingto juz 5 lat, problematyka ta dopiero teraz staje si¢ aktualna.
Zapadaja bowiem pierwsze orzeczenia sagdow powszechnych, w ktérych do-
konuje si¢ wyktadni wspomnianego przepisu. Nadto uchwalenie wspomnia-
nej ustawy z 14 kwietnia 2016 r., znacznie ograniczajacej prawne mozliwosci
nabycia nieruchomos$ci rolnej, spowoduje jeszcze dodatkowe zwigkszenie
wazkosci tej problematyki. Osoby, ktore uzyskaty uprawnienie do zakupu na
podstawie art. 4, beda z calg pewnoscig zainteresowane jego realizacja na
drodze sadowej, upatrujagc w tym szansy na nabycie nieruchomos$ci rolnej
mimo restrykcyjnej nowelizacji dokonanej ustawa z 14 kwietnia 2016 .

Potrzeba przeprowadzenia cywilnoprawnej analizy art. 4 ustawy wynika
takze stad, ze instrumentarium, ktérym przepis ten si¢ postuguje, nie wpisuje
si¢ konstrukcyjnie w znane i stosowane instytucje prawa cywilnego, co do-
datkowo utrudnia przyjecie jednoznacznego stanowiska prawnego. Dokona-
nie prawidlowej wyktadni wymaga caloSciowego spojrzenia na uregulowang
tam problematyke wilasnie z perspektywy istniejacych i funkcjonujacych re-
gulacji cywilnoprawnych, nalezycie podbudowanych teoretycznie.

2. Regulacja prawna

Mimo ze uprawnienie do zakupu uregulowane zostato jednie w art. 4 ust. 7-9
ustawy, przedstawienie regulacji normatywnej nie moze ograniczy¢ si¢ tylko
do tych przepisow. Rozpocza¢ nalezy od tego, ze w art. 4 ust. 1 ustawy nato-
zono na ANR jako wydzierzawiajgcego prawny obowigzek pisemnego zwrd-
cenia si¢ do dzierzawcy (zawiadomienia) z propozycja dokonania zmian
umowy dzierzawy polegajacej na jej przedmiotowym ograniczeniu — 0 30%
powierzchni uzytkéw rolnych. W sensie cywilnoprawnym przepis ten wpro-
wadzil zatem po stronie wydzierzawiajacego obowiazek ztozenia dzierzawcy

® W ostatnim czasie zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi zostaly istotnie zmienione —
krytycznie na temat tej regulacji zob. J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolny-
mi oraz prawami udziatowymi po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor
Prawniczy” 2016, nr 12, s. 627.

4 Dz. U. 2011, poz. 1382. Dalsze przytoczenia art. 4 bez wyraznego wskazania aktu praw-
nego beda odnosity si¢ wlasnie do tego aktu prawnego.
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oferty czesciowego rozwigzania umowy dzierZawys. Artykut 4 ust. 2 okres$la
przy tym, ze do zawiadomienia nalezato zalaczy¢ projekt zmiany umowy
dzierzawy ze szczegdlowym wskazaniem, ktore dziatki proponuje si¢ wyla-
czy¢ z dzierzawy.

Nastepnie, zgodnie z art. 4 ust. 3, dzierzawcy przyshugiwat 3-miesigczny
tempus deliberandi, w czasie ktérego musiat zdecydowac, czy przyjmuje
oferte czg¢sciowego rozwigzania umowy dzierzawy (art. 4 ust. 3 pkt 1), czy
tez ja odrzuca (art. 4 ust. 3 pkt 2), przy czym wskazanie przez ustawodawce
jako pierwszej mozliwosci akceptacji oferty sugeruje, ze prawodawca prefe-
rowal taka wlasnie decyzje dzierzawcy. Celem nowelizacji bylo bowiem
zwigkszenie podazy gruntdow rolnych bedacych w zasobie ANR, ktére mog-
tyby zosta¢ przeznaczone do sprzedazy, co jednoznacznie wynika z uzasad-
nienia do ustawy. Jednoczesnie w art. 4 ust. 4 okre§lono skutki milczenia
dzierzawcy w ten sposob, ze uznaje si¢ wowczas, ze ztozong mu propozycje
odrzucit. Artykut 4 ust. 5 i 6 okreslaja termin i form¢ zmiany umowy dzier-
zawy oraz wskazuja, od ktorego momentu ma dojs$¢ do obnizenia czynszu.

W dalszej kolejnosci art. 4 reguluje skutki kolejno przyjecia albo nieprzy-
jecia oferty rozwigzania umowy dzierzawy. W razie jej przyjecia, zgodnie
z ust. 7, dzierzawcy przystuguje uprawnienie do zakupu catosci albo za zgoda
ANR czesci nieruchomosci, ktora pozostata przedmiotem dzierzawy. Dodaje
si¢ zarazem, ze uprawnienie to przystuguje na zasadach okre§lonych w usta-
wie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Pafstwa® i z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, o ktérym mowa
w art. 29 tej samej ustawy, oraz niezaleznie od rzeczywistego czasu trwania
umowy dzierzawy. Zgodnie z ust. 8 dzierzawca sktada ANR o$wiadczenie
o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu, w formie pisemnej i wraz z o$wiad-
czeniem o przyjeciu oferty rozwigzania umowy dzierzawy. Dzierzawca
wskazuje termin, w ktérym dokona tego zakupu, przy czym ustawa okresla,
ze termin ten nie moze by¢ krotszy niz 3 miesiace od zmiany umowy dzier-
zawy, natomiast jego dtugos¢ (2, 4 albo 6 lat) zalezy od tego, na jak dlugi
okres zawarta byla umowa dzierzawy. W art. 4 ust. 9 uprawnienie do zakupu
uzalezniono od zgody ANR, jezeli ustawodawstwo planistyczne przeznaczato
nieruchomo$¢ na cele inne niz rolnicze.

® Chot¢ przyjecie tej oferty nie powoduje automatycznie zawarcia kontraktu rozwiazujace-
go, gdyz ustawodawca wymaga nastgpnie dokonania odrgbnej czynnosci prawnej nazywanej
zmiang umowy. Bedzie o tym jeszcze mowa w dalszej czg$ci artykulu.

® Dz. U. 2007, poz. 1700 ze zm. (dalej jako: u.g.n.r.S.P.).
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Artykut 4 ust. 10 stwierdza natomiast, ze ANR przeznacza do sprzedazy
w terminie roku grunty, w stosunku do ktorych nastgpilo czeSciowego roz-
wigzanie umowy dzierzawy. Wreszcie, art. 4 ust. 11 przewiduje sankcje dla
dzierzawcy, ktory wprost albo przez milczenie nie przyjat oferty czesciowego
rozwigzania umowy dzierzawy, albo wprawdzie przyjal, ale nastgpnie z przy-
czyn lezacych po jego stronie nie doszto do zawarcia umowy rozwiazujace;:
dzierzawcy takiemu nie przyshuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
ani uprawnienie do zawarcia umowy dzierzawy na dalszy okres w drodze
bezprzetargowej.

Przytoczenie niemal catej regulacji art. 4 bylo konieczne, poniewaz jedy-
nie taczna jej analiza pozwoli na wlasciwe okre$lenie natury prawnej upraw-
nienia do zakupu przewidzianego w tym przepisie.

3. Poglady pismiennictwa

Rozwigzania prawne przewidziane przez art. 4 ustawy nie pozostaly nie-
dostrzezone w nauce prawa, rozwazania te sg jednak og()lne7. Najszersza wy-
powiedz w tym przedmiocie zaprezentowata A. Suchon, wskazujac, ze po
wejsciu ustawy w zycie dzierzawa jako forma gospodarowania panstwowymi
gruntami rolnymi bedzie coraz mniej stabilna dla dzierZawcyS. Autorka ak-
centuje negatywne konsekwencje dla dzierzawcy, ktory nie zgodzi si¢ na
wymuszong przez ustawodawce zmiang umowy (polegajaca de facto na jej
czeSciowym rozwigzaniu). Trafnie podnosi przy tym, ze podmiot taki musi
liczy¢ si¢ z tym, ze po uptywie terminu umownego, jesli odrzuci oferte ANR,
bedzie to oznaczato koniec prowadzenia dziatalnosci rolniczej na dzierzawio-
nych gruntach. Co do samego uprawnienia do zakupu Autorka nie rozwija
szerzej tego zagadnienia, zwlaszcza jego natury prawne;.

4. Wypowiedzi judykatury

Wicksza mozaika pogladow prawnych na tle uprawnienia do zakupu wy-
stepuje w dostepnym orzecznictwie sadow powszechnych. Zwraca uwage, ze

" Por. A. Majchrzak, Prawno-ekonomiczne aspekty zmian przepisow o dzierzawie nieru-
chomosci rolnych z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2012,
nr 1(10), s. 134.

8 A. Suchon, Z prawnej problematyki gospodarowania na dzierzawionych gruntach rol-
nych, ,,Studia luridica Agraria” 9, 2011, s. 74-75.
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zachodzi w tym zakresie rzadko spotykana roznorodno$¢ stanowisk. Juz daw-
no bowiem tak szczegdtowe zagadnienie prawne nie wywolywato kontrower-
sji tego rodzaju, zeby w tym samym wydziale tego samego sadu w takich sa-
mych sprawach zapadaly doktadnie przeciwne rozstrzygnigcia. Uprawnienie
do zakupu pojmowane jako przyznanie dzierzawcy roszczenia o zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomos$ci przyjeto w wyroku Sadu Okregowego
w Szczecinie z 7 kwietnia 2016 r. (VIII GC 6/16), z kolei upatrujagce w nim
jedynie prawa pierwszenstwa — w wyroku tego samego sadu z 25 marca 2016
r. (VIII GC 89/15)°. W wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 19 lutego
2014 r.*° przyjeto, ze uprawnienie do zakupu to nic innego jak przyznanie
dzierzawcy prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci zgodnie z art. 29
ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Wczesniej w tej sprawie Sad Okregowy w Shupsku przyjal nato-
miast istnienie po stronie dzierzawcy roszczenia o zawarcie umowy. Z kolei
w wyroku Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 18 lutego 2015 r.*! potwier-
dzono, ze w razie nieprzyjecia oferty rozwigzania umowy dzierzawy przez
dzierzawce, traci on prawo pierwszenstwa oraz mozliwo$¢ przedhuzenia
umowy dzierzawy na drodze bezprzetargowe;.

5. Wykladnia jezykowa

Trzykrotnie uzyte w art. 4 ustawy wyrazenie uprawnienie do zakupu nie
jest w zaden sposob osadzone w polskim jezyku prawnym. Uprawnienie jest
jednak z cala pewnoscia elementem prawa podmiotowego, a wicc zlozonej
sytuacji prawnej wyznaczonej danemu podmiotowi przez obowigzujace nor-
my i chronigcej jego prawnie uznane interesy ™. Prawo podmiotowe wiaze sig
z powstaniem po stronie uprawnionego Korzystnej dla niego z jakiego$
wzgledu sytuacji prawnej. Przyznanie uprawnienia przez ustawodawce ozna-
cza wobec tego zmian¢ na Korzy$¢ sytuacji prawnej podmiotu prawa cywil-
nego. Wsrdéd uprawnien wyrdznia si¢ roszczenia, uprawnienia ksztattujace
i zarzuty. Nalezy wobec tego okresli¢, z ktorego rodzaju uprawnieniem mamy
do czynienia w art. 4 ust. 5-7 ustawy.

® Oba orzeczenia sa dostepne na portalu orzeczen: orzeczenia.ms.gov.pl; w chwili obecnej
sg nieprawomocne.

19v/ ACa 900/13, niepubl.

1| ACa 741/14, niepubl.

'2 Definicja prawa podmiotowego wedlug Z. Radwanskiego, Prawo cywilne — czes¢ ogdl-
na, Warszawa 2005, s. 93.
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Uprawnienie, o ktérym mowa, jest skonkretyzowane przedmiotowo:
podmiot, ktory je nabywa, bedzie uprawniony do zakupu. W jezyku praw-
nym pojecie zakupu musi by¢ jednoznacznie kojarzone z umowa sprzedazy
(art. 535 i n. k.c.): mimo ze w polskim prawie cywilnym kontrakt ten nie
nazywa si¢ umowa kupna-sprzedazy, to jednak takie nazwy, jak kupujacy, pra-
wo odkupu czy pierwokupu, a wigc i zakupu, nakazujg jednoznacznie wigzaé
wspomniane prawo podmiotowe z umowg sprzedazy. Prawo podmiotowe
okres$lone przez art. 4 ustawy jest wobec tego elementem stosunku prawne-
go sprzedazy, a jego zrealizowanie ma prowadzi¢ do zakupu nieruchomosci
rolnej, czyli nabycia prawa wlasno$ci w zamian za zaptate ceny.

6. Rodzaj prawa podmiotowego

Ustalenie, z jakiego rodzaju prawem podmiotowym mamy do czynienia,
rozpocza¢ nalezy od art. 4 ust. 8, ktory przewiduje, ze dzierzawca sklada
oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu. Jezykowa tres¢ tego
przepisu jest tak bliska konstrukcyjnie art. 593 § 2 k.c. czy art. 597 § 2 k.c.,
ze trudno owo o$wiadczenie o skorzystaniu (wykonaniu) uprawnienia do za-
kupu kwalifikowa¢ inaczej jak uprawnienie ksztaltujace. W doktrynie wska-
zuje si¢, ze t¢ posta¢ praw podmiotowych znamionuje to, ze podmiotowi
uprawnionemu przystuguje kompetencja do zmiany lub zakonczenia stosunku
prawnego przez jednostronng czynnos$¢ prawng. Druga strona obowigzana jest
uzna¢ nowg sytuacj¢ prawng i dostosowaé do niej swoje dalsze postepowa-
nie'. Innymi slowy, nie ma mozliwosci przeciwdzialania realizacji tak
uksztaltowanego uprawnienia.

O ile jednak z chwilg ztozenia o§wiadczenia o wykonaniu prawa odkupu
czy pierwokupu ustawodawca zadbat o okreslenie konsekwencji prawnych
skorzystania z tego prawa (art. 594 § 2 k.c., art. 600 8§ 1 k.c.), o tyle nie okre-
$lono tego w art. 4 ustawy. Mozna jedynie z art. 4 ust. 8 in fine wysnu¢ wnio-
sek, ze realizacja tego uprawnienia nie nast¢puje z chwilg ztozenia o$wiad-
czenia, ale pozniej, skoro dzierzawca dopiero w o$wiadczeniu okresla termin,
w ktérym dokona zakupu. Dokonanie zakupu jest wobec tego zdarzeniem
prawnym przyszlym w stosunku do zlozenia tego o§wiadczenia. Wszystko to
zmusza do dalszych dociekan co do tego, jakie skutki prawne nalezy wigzac
ze zlozeniem przez dzierzawce o$wiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia do
zakupu.

Bz, Radwanski, op. cit., s. 96.
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Od razu odrzuci¢ nalezy rozwigzanie polegajace na tym, ze na zasadzie
podobienstwa do art. 594 § 2 k.c. czy art. 600 § 1 k.c. o§wiadczenie o skorzy-
staniu z uprawnienia do zakupu miatoby wywotywac skutek prawny w posta-
ci przeniesienia wlasnosci bez zadnych dodatkowych czynnosci z chwilg
uptywu terminu do dokonania zakupu. Na przeszkodzie stoja tu przede
wszystkim art. 157 § 1 k.c. i art. 158 k.c. Brak argumentow za teza, jakoby
art. 4 ustawy miat stanowi¢ przepis szczegélny w odniesieniu do tam sformu-
towanych kardynalnych zasad obrotu nieruchomos$ciami. Niewatpliwie zatem
prawny skutek prawoksztaltujacego oswiadczenia przewidzianego w art. 4
ust. 8 musi by¢ inny.

7. Prawo pierwszenstwa

Jak juz wskazano, w orzecznictwie obecne jest stanowisko, zgodnie z ktd-
rym art. 4 ustawy skutkuje jedynie powstaniem po stronie dzierzawcy pierw-
szenstwa nabycia nieruchomosci stosownie do art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P.
Nalezy wobec tego oceni¢ jego trafnosc.

Przeciwko takiemu rozumowaniu §wiadcza zasady wyktadni jezykowe;.
W art. 4 ustawy, w roznych czgéciach tego przepisu, ustawodawca trzy razy
uzywa zwrotu uprawnienie do zakupu, nie rezygnujac jednoczesnie ze stwier-
dzenia, ze dokonanie zakupu ma nastgpi¢ z poszanowaniem prawa pierwszen-
stwa przewidzianego przez art. 29 u.g.n.r.S.P. W mysl zasady, ze to samo
wyrazenie w tym samym akcie prawnym ma tozsame znaczenie, nie mozna
przyjac, ze uprawnienie do zakupu jest rtOwnoznaczne wspomnianemu pierw-
szefistwu. Odestanie w art. 4 ust. 7 do zasad okre§lonych w u.g.n.r.S.P. jest
konieczne do okreslenia trybu sprzedazy, w tym zasad wyceny, natomiast
stwierdzenie, ze ma si¢ to dokonaé z zastosowaniem prawa pierwszenstwa,
oznacza, iz uprawnienie do zakupu nie uchybiato pierwszenstwu przewidzia-
nemu ta ustawa, w szczegolnosci roszczeniom bytych wiascicieli nierucho-
mosci™.

Stwierdzenie, ze uprawnienie do zakupu z art. 4 ust. 7-9 nie oznacza
przyznania dzierzawcy jedynie prawa pierwszenstwa, ma dodatkowe oparcie
w wyktadni funkcjonalnej. Prawo pierwszenstwa nabycia jest bardzo stabym
prawem podmiotowym. Jego naruszenie nie skutkuje niewazno$cia umowy

' Na ten aspekt zwraca uwage A. Suchon, op. cit., s. 75. Obecnie pierwszenistwo to juz nie
przystuguje (art. 29 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r.S.P. zostat uchylony ustawg z 14 kwietnia 2016 r.).
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sprzedazy, a jedynie roszczeniem o naprawienie szkodyls. W tym aspekcie
zreszta nie wiadomo, jak dlugo owo szczegodlne pierwszenstwo dzierzawcy,
ktory przyjat oferte ANR, miatoby pozostawa¢ w mocy, tzn. jak dlugo ANR
nie moglaby sprzeda¢ gruntu innemu podmiotowi bez narazania si¢ na odpo-
wiedzialnoé¢ odszkodowawcza™. Pierwszefistwo nie rodzi roszczenia o za-
warcie umowy™’, nie jest rbwnoznaczne z prawem pierwokupu. Nie mozna
zabezpieczy¢ realnego charakteru jego wykonania, np. przez wpis do ksiegi
wieczystej. Co wazniejsze jednak, prawo pierwszenstwa w zdecydowanej
wiekszosci przypadkow dzierzawca, o ktorym mowa w art. 4 ustawy, i tak juz
posiadat — wystarczylo bowiem, aby umowa dzierzawy trwata faktycznie
przez okres co najmniej trzech lat (art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P.). Wobec
tego stwierdzenie, ze takiemu dzierzawy przystuguje uprawnienie do zakupu
réwnoznaczne z przyznaniem mu prawa pierwszenstwa nie oznaczatoby zad-
nej zmiany w odniesieniu do istniejacego Status quo, stanowitoby wylacznie
superfluum. Nie bytoby to prawo podmiotowe, gdyz nie zmieniatoby na ko-
rzy$¢ uprawnionego jego sytuacji prawnej. Taka wyktadnia art. 4 oznaczata-
by, ze przepis ten nie wprowadza nowej sytuacji prawnej, ocenianej jako ko-
rzystna dla podmiotu prawa cywilnego, ale pod maska uprawnienia ukrywa
sankcje w postaci pozbawienia uprawnienia juz przystugujacego, wzglednie
wykluczenia mozliwosci jego nabycia w przysztosci. Ustawodawca oczywi-
$cie mogt takie rozwigzanie wprowadzic, ale nie uzytby woéwczas mylacego —
W razie przyjecia takiego rozumienia — wyrazenia ,,uprawnienie”. Prawodaw-
ca, chcagc wprowadzi¢ taki skutek, zobowigzatby dzierzawce do dokonania
jakiej§ czynnosci ,,pod rygorem utraty pierwszenstwa” badz tez stwierdzitby,
ze dzierzawca, ktory nie przyjmie oferty czeSciowego rozwigzania umowy,
,hie nabywa prawa pierwszenstwa”. Uzycie wyrazenia ,,uprawnienie”, jego
przyznanie dzierzawcy, musi oznacza¢ zmian¢ dla niego korzystna w kazdym

przypadku.

5 por. wyrok SN z 7 marca 2003 r., IV CKN 1842/00, OSNC 2004, nr 5, poz. 84; wyrok
SN z 25 marca 2004 r., 11 CK 268/03, niepubl.; wyrok SN z 22 kwietnia 2004 r., Il CK 152/03,
niepubl.; wyrok SN z 7 lipca 2011 r., Il CSK 411/10, niepubl.; wyrok SA w Katowicach
z 3 czerwca 2015 r., | ACa 79/15, niepubl.

18 Nie jest bowiem weale oczywiste, ze to pierwszefstwo miatoby trwaé jedynie dopdty,
dopoki w mocy pozostaje umowa dzierzawy.

1 Tak ostatnio SA w Warszawie w wyroku z 4 marca 2014 r., | ACa 1689/13, niepubl.,
chociaz dodaje Sad, ze w przypadku, gdyby w wyniku prowadzonych negocjacji zostaty uzgod-
nione wszystkie istotne warunki umowy, roszczenie o zawarcie umowy stuzytoby, zwlaszcza gdy-
by zbyweca ociagat si¢ z zawarciem umowy. Identycznie WSA w Gdansku w wyroku z 24 lipca
2008 r., II Sa/Gd 359/08, niepubl. Wczesniej stanowisko takie zajat SN w wyroku z 12 marca
2003 r., 111 CKN 857/00, niepubl.
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Wyktadni takiej nie zmienia, ale wzmacnia brzmienie art. 4 ust. 11 usta-
wy. Przepis ten okresla sankcje za nieprzyjecie oferty albo uchylanie si¢ od
zawarcia umowy rozwiazujacej i stwierdza, ze w takim przypadku nie stosuje
si¢ art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P. Dzierzawca nie nabywa wobec tego prawa
pierwszenstwa z uptywem trzech lat trwania dzierzawy, a jezeli nabyl je
wczesniej — prawo to wygasa. Artykul 4 ust. 11 w sposob samowystarczalny
okresla sankcj¢ za odmowe przyjecia oferty albo uchylanie si¢ od zawarcia
umowy rozwigzujacej. Dla stwierdzenia, ze prawo pierwszenstwa w takim
przypadku nie powstaje, zupetnie bez znaczenia pozostaje wezesniejsza tre$é
tego przepisu, w szczegolnosci ta, ktora odnosi sie do uprawnienia do zakupu,
co oznacza, ze kategorie te nie s3 ze soba w zaden sposob powigzane. Prawo
pierwszenstwa nie moze by¢ réwnoznaczne z uprawnieniem do zakupu, gdyz
w takim przypadku dzierzawca, ktory nie przyjat propozycji ANR, w ogole
by tego prawa nie nabyl, nie byloby zatem potrzeby wyrazania tresci ujetej
w art. 4 ust. 11 ustawy. Aby art. 4 ust. 11 miat znaczenie prawne, przyjac za-
tem trzeba, ze wygaszat on juz istniejgce po stronie dzierzawcy prawo pierw-
szenistwa, nabyte niezaleznie od uprawnienia do zakupu, wzglednie uniemoz-
liwial jego nabycie po trzyletnim okresie przewidzianym w art. 29 ust. 1 pkt 3
u.g.n.r.S.pP.

Najwazniejszy argument przeciwko zréwnywaniu uprawnienia do zakupu
z prawem pierwszenstwa wynika jednak z konieczno$ci ochrony stusznych
interesOw ekonomicznych dzierzawcy. Niewatpliwie celem, jaki przy$wiecal
ustawodawcy przy wprowadzeniu art. 4 ustawy, bylo zwiekszenie podazy
oferowanych do sprzedazy gruntdw rolnych, ktérych znaczna czgs¢ byta
przedmiotem dtugoterminowych uméw dzierzawy. Ustawodawca, honorujac
zasadg pacta sunt servanda, nie mogt zdecydowac si¢ na tak radykalny krok,
jak ograniczenie przedmiotu tychze uméw z mocy prawa. Dlatego wybrano
inne rozwigzanie — takie, ktdre potencjalnie miato zachgci¢ dzierzawcow do
tego, aby sami przyjmowali oferte¢ ANR, proponujgca czesciowe rozwigzanie
umowy, a wiec aby oczekiwany skutek osiggany byl w drodze ztozenia przez
strony zgodnych o$wiadczen woli (volenti non fit iniuria).

Z tej perspektywy oczywiste jest, ze dzierzawca, decydujac si¢ na to, ze
areal, ktory uzytkuje, zostanie ograniczony o 30% — modgt zasadnie oczekiwaé
przyznania mu w zamian innej korzys$ci majatkowej. Wiadome jest, Zze roz-
wigzania z art. 4 ustawy dotyczyly gospodarstw wielkopowierzchniowych.
Areat, w stosunku do ktérego dochodzito do rozwigzania umowy dzierzawy,
mogt wynosi¢ nawet kilkaset hektaréw, co przy dochodzie rzgdu 2-3 tys. zt
z hektara®® oznacza, ze dzierzawca, godzac si¢ na takie rozwigzanie, mogt

'8 Takie dochody sa wspoltczesnie wskazywane w opiniach biegtych sadowych.
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straci¢ nawet kilka milionéw zlotych bardzo stabilnego dochodu'®. Dzierzaw-
ca rezygnowal wobec tego z niemal pewnego dochodu z produkcji rolniczej,
mogl zatem zasadnie oczekiwaé, ze ustawodawca przyznaje mu w zamian
ekwiwalentne gospodarczo $wiadczenie. Dzierzawa jest umowa wzajemna,
a to oznacza, ze pozycja prawna stron tego stosunku powinna przez caty czas
jego trwania rzadzi¢ si¢ zasadg do ut des. Takze w przypadku, gdy modyfika-
cja stosunku prawnego nastgpuje w wyniku zastosowania nowych przepisow
prawa. Wyktadnia przepisow o umowie wzajemnej zawsze powinna zmierzac
do tego, aby wi¢z miedzy stronami tej umowy ksztattowata si¢ w mysl reguly
do ut des i pozwalata stronom na zachowanie ekwiwalentno$ci gospodarczej
ich wzajemnych pozycji®.

Ekwiwalentno$¢ ta bytaby ewidentnie zachwiana, gdyby w zamian za re-
zygnacje z 30% dzierzawionego gruntu dzierzawca nie tyle uzyskiwal, ile
jedynie utrzymywal prawo pierwszenstwa oraz uprawnienie do bezprzetar-
gowego zawarcia umowy dzierzawy na kolejny okres. Sg to bowiem prawa
o gospodarczo bardzo niktej warto$ci w poréwnaniu z natychmiastowa utratg
30% uprawianego areatu. Przyjaé trzeba, ze oba te uprawnienia nie stanowia
dostatecznego ekwiwalentu dla dzierzawcy, naleznego mu w zamian za to, ze
rezygnuje z 30% uprawianych gruntéw. Uprawnienia te sa bowiem w catosci
zalezne od decyzji ANR co do tego, czy przeznaczy¢ nieruchomos$¢ do sprze-
dazy albo czy odda¢ jg ponownie w dzierzawg. Tam, gdzie ustawodawca
chciatl uzalezni¢ uprawnienie dzierzawcy do zakupu od woli (decyzji, zgody)
ANR, potrafil to wyartykulowaé (por. art. 4 ust. 7 w odniesieniu do czesci
nieruchomosci czy art. 4 ust. 9 w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele nierolnicze). Uprawnienia te majg charakter pasywny w tym
znaczeniu, ze nie przyznajg dzierzawcy konkretnych roszczen umozliwiajg-
cych nabycie wlasno$ci nieruchomosci. Stad watpliwe jest, aby ustawodawca,
konstruujac mechanizm z art. 4 ustawy, funkcjonujacy w umowie wzajemne;j,
zwolnit jedng ze stron z zasady pacta sunt servanda, przymuszajac kontra-
henta zainteresowanego wykonaniem umowy do podjecia decyzji albo 0 zgo-
dzie na czeSciowe rozwigzanie umowy, albo o utracie przystugujacych tej

¥ Dla przyktadu, przy wylaczeniu z produkeji 200 ha przy zysku 3 tys. zt z ha roczna strata
wynosi 600 tys. zl, a przeciez do wylaczenia dochodzito czgsto na kilka lat przed koncem okre-
su, na ktory zawarta byta umowa dzierzawy, co zreszta wynika z samej ustawy (por. art. 4
ust. 8).

2 Wykladnia ta musi uwzgledniaé rowniez to, ze dzierzawa jest stosunkiem o charakterze
trwalym, stabilnym. W zakresie dzierzawy gruntéw rolnych formutowane jest nawet pojecie
trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych — A. Suchon, Prawna ochrona
trwalosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006, s. 5.
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stronie z mocy ustawy uprawnien. Taki szantaz ustawowy nie bylby zgodny
z zasadami wspotzycia spolecznego, co nalezy uwzgledniaé, poszukujgc
skutkow prawnych dokonywanej czynnosci prawnej w postaci zmiany umo-
wy (art. 56 k.c.). Dlatego nalezy przyjac, ze ustawodawca mial zamiar wyna-
grodzi¢ takiego dzierzawce, ktory przyjal oferte czeSciowego rozwigzania
umowy nie tylko tym, Ze nie odbierze mu raz przyznanych inng ustawg
uprawnien, ale przede wszystkim przez wykreowanie dlan nowego prawa
(nazywanego przez ustawodawce uprawnieniem do zakupu nieruchomo$ci
rolnej, majacego swoje zrodlo wprost w ustawie), a dla jego powstania po-
trzebne jest zlozenie przez dzierzawce prawoksztattujacego o$wiadczenia
0 skorzystaniu z niego®.

8. Roszczenie o zakup nieruchomosci

Uprawnienie do zakupu, o ktérym mowa w art. 4 ust. 7-9 ustawy, sta-
nowi wobec tego roszczenie dzierzawcy o zawarcie z ANR umowy sprze-
dazy dzierzawionych nieruchomos$ci. Uprawnienie to czerpie swoje zrodto
wprost z ustawy, jednakze dla jego powstania konieczne jest wyczerpanie
drogi prawnej przewidzianej w art. 4, tj. kolejno ztozenie oferty czgsciowe-
g0 rozwigzania umowy oraz jej przyjecie z jednoczesnym zlozeniem pra-
woksztaltujacego oswiadczenia o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu,
przy braku przestanek negatywnych (brak zgody ANR na sprzedaz czgsci
nieruchomosci albo przeznaczenie gruntu uregulowaniami planistycznymi
na cele nierolnicze).

O tym, ze uprawnienie do zakupu oznacza przyznanie roszczenia o za-
warcie umowy, przekonuje rowniez zestawienie badanych przepisow z art. 28

2 Tak wniosek wspiera takze uzasadnienie ustawy, w ktorym czytamy (s. 23): ,,Na pod-
stawie obowigzujacych przepisow dzierzawcy przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci, jezeli dzierzawi nieruchomo$¢ co najmniej przez 3 lata oraz jezeli Agencja
przeznaczy t¢ nieruchomo$¢ do sprzedazy. Obecne przepisy nie przewiduja, ze dzierzawca bg-
dzie mogt naby¢ dzierzawiong nieruchomos$¢ w trakcie obowigzywania umowy dzierzawy, bo-
wiem to Agencja podejmuje decyzj¢ o momencie przeznaczenia danej nieruchomosci do sprze-
dazy, co moze uczyni¢ zaro6wno podczas obowigzywania umowy dzierzawy, jak i po jej
zakonczeniu. Zgodnie z art. 6 ust. 7 projektu ustawy, jezeli dzierzawca wyrazi zgodg na zmiang
umowy dzierzawy w zakresie wytaczenia 30% uzytkow rolnych, bedzie mial zagwarantowang
mozliwo$é nabycia pozostalych dzierzawionych nieruchomosci, najpdzniej z uptywem okre-
su, na jaki umowa dzierzawy zostala zawarta, z zastosowaniem prawa pierwszenstwa, niezalez-
nie od okresu, przez jaki je dzierzawi. Powyzsza regulacja jest zatem korzystniejsza dla dzier-
ZawcOw w porOwnaniu z obecnie obowiazujacymi przepisami” [wyttuszczenie — M.L.].
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ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®, ktéry glosi, ze protokoét
z przeprowadzonego przetargu oraz protokét z rokowan przy zbyciu nieru-
chomosci stanowi podstawe do zawarcia umowy. To na podstawie tego prze-
pisu w orzecznictwie przyjeto, ze protokot taki rodzi roszczenie o zawarcie
umowy?, mimo Ze nie ma on formy aktu notarialnego. Skoro wobec tego
samo istnienie dokumentu, ktory stanowi wedtug ustawy jedynie podstawe do
zawarcia umowy, juz uprawnia do zadania jej zawarcia, to tym bardziej
uprawnienie to stuzy, gdy sam ustawodawca tworzy konstrukcje, ktoérg wprost
nazywa uprawnieniem do zakupu nieruchomosci.

Uprawnienie to moze by¢ realizowane na drodze sadowej, tj. na zasadzie
art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c., przy czym nawet w tym przypadku
musiato by¢ zachowane pierwszenstwo przewidziane przez art. 29 ust. 1 pkt 1
u.g.n.r.S.P. Korelatem uprawnienia dzierzawcy do zakupu jest obowigzek
wydzierzawiajacego (ANR) do sprzedazy.

Nie stanowi przeszkody w realizowaniu uprawnienia do zakupu to, ze strony
mogly jeszcze nie okresli¢ ceny sprzedawanej nieruchomosci. Artykut 4 ust. 7
odsyta bowiem wprost do zasad okre$lonych w u.g.n.r.S.P., na podstawie ktorych
mozna ustali¢ warto$¢ sprzedawanej nieruchomosci. Obowigzek wskazania ceny
sprzedazy nalezy oczywiscie do elementéw koniecznych tej umowy, ale tylko
wtedy, gdy do jej zawarcia dochodzi na zasadzie swobody kontraktowania, tj. nie
wowczas, gdy jedna ze stron ma taki obowiazek z mocy prawa. Tam, gdzie usta-
wodawca naktada na jedng ze stron obowigzek zawarcia umowy (np. sprzedazy),
na przeszkodzie realizacji tego roszczenia nie stoi brak ustalenia wysokosci ceny.
Dotyczy to wszystkich obszaréw przymusowego kontraktowania®. Dla przykta-
du, zaklad ubezpieczen w zakresie ubezpieczen obowigzkowych nie moze od-
mowi¢ zawarcia umowy, a wysoko$¢ sktadki bedzie w takim przypadku okreslo-
na obowiazujaca u tego ubezpieczyciela taryfa”. Cena sprzedazy nieruchomosci
zostanie wobec tego okreslona najpdzniej w postgpowaniu sadowym, przy po-

2 Ustawa z 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. 2015, poz. 1774
ze zm. (dalej jako: u.g.n.).

2 Tak SN w wyroku z 17 lipca 2009 r., IV CSK 109/09, OSP 2011, nr 1, poz. 10 z kry-
tyczng glosg K. Stefaniuka, ibidem, oraz w wyroku z 11 marca 2011 r., Il CSK 302/10, niepubl.

2 Jak wskazuja Z. Radwanski i A. Olejniczak, Zobowigzania — czes¢ ogdlna, Warszawa
2006, s. 146, obowiazek zawarcia umowy moze by¢ natozony z réznych racji spotecznych na
okreslone podmioty. W takim przypadku, jak podkreslaja autorzy, podmiot uprawniony moze
na podstawie art. 64 k.c. zada¢, aby sad wydatl orzeczenie stwierdzajace obowigzek ztozenia
o$wiadczenia woli.

% Obowigzek odkupu rzeczy bez wskazania, za jaka ceng, a jedynie, od kogo, przewiduja
takze niekiedy przepisy prawa, np. art. 70g ust. 3 Prawa o ruchu drogowym.
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mocy rzeczoznawcy majatkowego. Cena ta jako istotne postanowienie umowy
sprzedazy musi by¢ uzgodniona uprzednio tylko w przypadku, gdy roszczenie
0 zawarcie umowy sprzedazy powstaje w wyniku zgodnej woli stron, np. na pod-
stawie umowy przedwstepnej. Jesli natomiast roszczenie takie powstaje z mocy
prawa, cena moze by¢ ustalona przez sad, zwlaszcza jesli znajdujace zastosowa-
nie regulacje prawne bardzo szczegdtowo przewidujg zasady wyceny rzeczy pod-
legajacej sprzedazy.

Poniewaz zgodnie z art. 31 ust. 1 u.g.n.r.S.P. cena powinna by¢ zaptacona
przed zawarciem umowy®®, przyja¢ trzeba, ze prawomocny wyrok zobowia-
zujacy wydzierzawiajacego (ANR) do zlozenia o§wiadczenia woli o zawarciu
umowy sprzedazy nie wywota skutku prawnego w postaci przeniesienia wias-
nosci nieruchomosci az do chwili nadania wyrokowi klauzuli wykonalnosci
(art. 1047 § 2 k.p.c.), co nastgpi dopiero po wykazaniu przez powoda, ze
spetnit wlasne §wiadczenie wzajemne”'. Nie ma zatem obowigzku zaplaty
ceny przez dzierzawce przed uzyskaniem korzystnego, prawomocnego wyro-
ku, takze dlatego, ze to dopiero ten wyrok okresli w sposob wigzacy wyso-
kos$¢ tej ceny.

9. Oswiadczenia dzierzawcy i termin realizacji
uprawnienia do zakupu. Zbywalnos$¢ uprawnienia

Regulacja art. 4 ustawy przewiduje ztozenie przez dzierzawce, ktory go-
dzi si¢ na propozycje zmiany umowy, dwoch oswiadczen. Pierwsze okreslone
jest w art. 4 ust. 3 i jest to oSwiadczenie o przyjeciu zaproponowanych przez
ANR zmian umowy dzierzawy zawartych w projekcie. Na tej podstawie
mozna przyjaé, ze ani zlozona przez ANR propozycja, ani jej przyjecie nie
majg jeszcze charakteru prawnie wigzacego, skoro mowa tylko o projekcie
zmiany, zwlaszcza ze nastgpnie wymaga si¢ jeszcze, aby strony, zgodnie
z art. 4 ust. 5 dokonaty w formie pisemnej?® zmiany tej umowy. Propozycja

% Przepis ten stanowi przypadek tzw. przed$wiadczenia ustawowego. Szerzej na temat tej
instytucji zob. M. Lemkowski, Swiadczenie antycypacyjne, C. H. Beck [w druku].

%7 Szerzej por. M. Lemkowski, Wykonanie i skutki niewykonania zobowigzarh z uméw wza-
jemnych. Komentarz do art. 487-497 Kodeksu cywilnego, Warszawa 2012, s. 36.

% Wskazanie na taka forme moze byé problematyczne, gdy w umowie dzierzawy strony
zawarty pactum de forma, przewidujac dla dokonania zmiany umowy np. form¢ z podpisami
notarialnie poswiadczonymi (ad intabulationem). W takim przypadku dyskusyjne jest, czy do-
konanie zmiany jedynie w formie pisemnej byloby skuteczne. Wydaje si¢, ze z uwagi na to, ze
zmiana ta dotyczy jedynie przedmiotowego zakresu umowy, mozna by uznac¢ regulacj¢ z art. 4
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czgsciowego rozwigzania umowy ze strony ANR 1 jej przyjecie przez dzier-
zawce stwarzaja zatem sytuacje podobng do tej, ktora wystgpuje po zamknie-
ciu rokowan (por. art. 28 ust. 3 u.g.n.)zg. Drugie o$wiadczenie natomiast to
juz wspomniane o§wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu (art. 4
ust. 8 ustawy). Mimo ze jest ono kategorialnie wyodrgbnione od o§wiadcze-
nia o przyjeciu propozycji ANR w przedmiocie ograniczenia dzierzawionego
obszaru, oba te o$wiadczenia majg by¢ sktadane jednoczes’nieSO. Dla obu tez
ustawodawca przewiduje forme pisemna bez rygoru niewaznoS$ci, a zatem
ad probationem (art. 73 § 1 k.c.). Dzierzawca moze wobec tego ztozy¢ kazde
z tych oswiadczen w dowolny sposob, dostatecznie ujawniajacy wole zmiany
umowy lub skorzystania z uprawnienia do zakupu (art. 60 k.c.)*.

Decydujac si¢ na skorzystanie z uprawnienia do zakupu, dzierzawca po-
winien takze okresli¢ termin, w ktorym ,,dokona tego zakupu”. Termin ten nie
jest dowolny. Obliczany jest od daty dokonania zmiany umowy dzierzawy
i najwczesniej przypada¢ moze 3 miesigce po tej zmianie, a najpozniej —
w zaleznosci od tego, kiedy uptywat termin zwigzania dzierzawag — w ciagu 2,
4 albo 6 lat. Watpliwos¢ moze powsta¢ wtedy, gdyby dzierzawca, sktadajac
oswiadczenie o skorzystaniu z prawa do zakupu, nie wskazal, chocby w spo-
s6b konkludentny, kiedy dokona tego zakupu®. Przyjaé trzeba, ze jesli dzier-
zawca nie okreslit, w jakim terminie dokona zakupu, moze zglosi¢ swoje
roszczenie w kazdym dniu okresu ustawowego, a wiec najwczesniej po 3

ust. 5 ustawy za lex specialis wzgledem art. 77 § 1 k.c., jest to jednak zagadnienie wybitnie
dyskusyjne. Z cala pewnoS$cig natomiast dla wykreslenia prawa dzierzawy z ksiggi wieczystej
konieczne jest zachowanie formy, o ktorej mowa w art. 31 ust. 1 w.k.w.h. takze w przypadku,
gdy konieczno$¢ dokonania wpisu jest nastgpstwem zmiany umowy dokonywanej w trybie art. 4
ust. 5 ustawy. W tym zakresie w art. 4 ust. 5 ustawy brakuje bowiem uzupelnienia, Ze pisemna
zmiana umowy stanowi podstawe do dokonania odpowiednich wpisow w ksiedze wieczyste;j,
zwlaszcza ze w innym przepisie tej samej ustawy — w art. 1 ust. 13 lit. e) — takie rozwiazanie
wzgledem innego dokumentu przewidziano.

% 7 uwagi na to, ze o$wiadczenia te skladane byly w latach 2011-2012, nie ma dzisiaj
wigkszego znaczenia praktycznego odpowiedZz na pytanie, czy strony po osiaggnig¢ciu tego
wstepnego konsensusu moglyby od siebie nawzajem dochodzi¢ zawarcia umowy rozwiazujace;.
Jesli chodzi o zadanie ze strony ANR, to wydaje si¢ to wykluczone z uwagi na to, ze art. 4 ust. 11
okresla odrgbng sankcje na wypadek, gdy do zawarcia umowy rozwigzujacej (zmiany umowy
co do obszaru) nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy; jednakze i ta kwestia jest
dyskusyjna.

% Jest przy tym naturalne, Ze dzierzawca mogl przyjaé propozycje czesciowego rozwiaza-
nia umowy, ale zrezygnowac z realizacji uprawnienia do zakupu.

¥ W praktyce o§wiadczenia takie byly skiadane na formularzach przygotowanych przez
ANR, a niekiedy takze w formie notatek podsumowujacych uzgodnienia poczynione na spotka-
niach z przedstawicielami stron.

# Co bedzie miato wplyw na wymagalnosé i przedawnienie roszczenia o zawarcie umowy.
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miesigcach od zmiany umowy, a najpozniej — stosownie do terminéw okre-
Slonych w art. 4 ust. 8 pkt 1-3, tj. 2, 4 lub 6 lat od tejze zmiany™°. Przemawia-
ja za tym takze rozwigzania modelowe, zwlaszcza art. 7:102 Principles of
European Contract Law>*. Przedawnienie bedzie natomiast rozpoczynato bieg
dopiero z uptywem ostatniego dnia tego terminu.

Artykut 57 § 1 k.c. przewiduje jako zasadg zbywalno$¢ praw. Trzeba za-
tem odpowiedzie¢ na pytanie, czy uprawnienie do zakupu moze by¢ przenie-
sione na inny podmiot. W przypadku innych, podobnych praw, takich jak od-
kup czy pierwokup, ustawodawca wprost wskazuje, ze sa one niezbywalne
(art. 595 § 1 k.c., art. 602 8 1 k.c.), w zakresie uprawnienia do zakupu nato-
miast takiej regulacji brak. Uzna¢ jednak nalezy, ze z uwagi na natur¢ tego
zobowigzania (art. 509 § 1 k.c.) oraz regulacj¢ z art. 698 § 1 k.c., przeniesie-
nie uprawnienia do zakupu na osobe trzecig wymaga zgody ANR. Kwalifika-
cje dzierzawcy sa bowiem istotnym elementem branym pod uwage przy udo-
stepnianiu gruntdéw rolnych, co zachowuje aktualnos$¢ takze w przypadku jego
sprzedazy. W konsekwencji opowiedzie¢ si¢ nalezy za zbywalno$cig tego
prawa®, jednakze uzalezniona od uprzedniej zgody ANR.

10. Mozliwos¢ zbycia nieruchomosci
po wejsciu w zycie ustawy z 14 kwietnia 2016 r.

Do rozstrzygnigcia pozostaje jeszcze, czy na przeszkodzie dochodzeniu
ztozenia przez ANR o$wiadczenia woli w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. nie
stoja aktualnie przepisy ustawy z 14 kwietnia 2016 r., wstrzymujace sprzedaz
nieruchomosci albo ich czes$ci wehodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa.

¥ W zadnym razie nie byloby trafne wnioskowanie o tym, ze w braku okreslenia tego ter-
minu oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do zakupu jest niewazne. Termin ten ma
zreszta charakter gwarancyjny dla uprawnionego, ktéry musi zgromadzi¢ $rodki, czgsto znacz-
ne, na zakup gruntu.

# A party has to effect its performance: [...] (2) if a period of time is fixed by or determi-
nable from the contract, at any time within that period unless the circumstances of the case indi-
cate that the other party is to choose the time” (,,Strona powinna speti¢ $wiadczenie: [...] (2)
jesli przedziat czasu jest oznaczony albo daje si¢ ustali¢ z umowy, w dowolnym czasie z tego
przedziatu, chyba ze okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze to druga strona ma wskaza¢ czas”, thum.
M.L.).

% Z uwagi na to, ze zaden przepis prawa nie wylacza w stosunku do tegoz uprawnienia
uniwersalnej reguty z art. 57 § 1 k.c.
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Kluczowe znaczenie w tym wzgledzie ma art. 12 tej ustawy, zgodnie
z ktéorym do postgpowan dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych oraz
wpisu do ksiegi wieczystej wszczetych na podstawie ustaw zmienianych
w art. 3, art. 4, art. 6 i art. 7 i niezakonczonych do dnia wej$cia w zycie ni-
niejszej ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Realizacja uprawnienia
do zakupu nastepuje na zasadach okreslonych w u.g.n.r.S.P., a wigc tej zmie-
nianej przez art. 6 ustawy z 14 kwietnia 2016 r., jest wobec tego objeta wyla-
czeniem, o ile postgpowanie dotyczace nabycia nieruchomosci zostato wszcze-
te 1 nie dobiegto konca.

Powstaje oczywiscie naturalne pytanie, ktorg chwile nalezy uznaé za
wszczecie postgpowania dotyczacego nabycia nieruchomosci. Z cata pewno-
$cig chodzi tu o postepowanie w sprawie sprzedazy, a nie np. postepowanie
sadowe zmierzajace do wymuszenia na ANR zawarcia umowy%. Przyjaé
trzeba, Ze postgpowanie to zostaje wszczgte z chwila, w ktorej uprawniony do
zakupu sktada ANR o$wiadczenie o zamiarze skorzystania z tego prawa (art. 4
ust. 8 ustawy w zw. z art. 61 § 1 k.c.). Juz z tg chwilg wiadomo bowiem, ze
nieruchomos¢ bedzie podlegata sprzedazy, a ANR powinna podjaé czynnoS$ci
przygotowawcze do tej transakcji*’, tak aby bylo to mozliwe w terminie okre-
slonym w o$wiadczeniu uprawnionego. Wskazanie wcze$niejszego momentu
bytoby niezasadne z tego powodu, ze jakkolwiek zrodtem powstania upraw-
nienia do zakupu jest przepis prawa, to jednak jego realizacja nie nastapi, jesli
uprawniony z tego prawa nie skorzysta, a wigc dopiero ztozenie oswiadczenia
o skorzystaniu z uprawnienia otwiera proces nabycia nieruchomosci. Z kolei
wskazanie momentu po6zniejszego wigzaloby si¢ ze zbyt duzym marginesem
niepewnosci, gdyz ANR w przypadku kazdej sprzedazy musi podjg¢ inne
czynno$ci przygotowawcze, umozliwiajace nastgpnie sprzedaz nieruchomosci
i trudno byloby ustali¢, z ktorg konkretnie czynno$cia ANR nalezaloby wia-
za¢ rozpoczecie postgpowania dotyczacego nabycia nieruchomosci.

% W praktyce sadowej pojawiaja si¢ zarzuty ze strony ANR, ze skoro pozew wniesiony zo-
stat po 30 kwietnia 2016 r., to postgpowanie w rozumieniu przepiséw intertemporalnych zostato
wszezgte po tym dniu, a wige zastosowanie znajduje nowa ustawa. Konstrukcja uzalezniania
stosowania ustawy dawnej albo nowej od tego, czy podmiot wystapit do sadu o ochrong swoje-
go prawa czy nie, oraz kiedy, nie jest jednak znana polskiemu prawu. Terminy do dochodzenia
roszczen, jesli s wprowadzane, maja charakter terminéw prekluzyjnych i takim terminem nie
jest dzien 30 kwietnia 2016 r. Sa one wowczas wystarczajaco odlegte i daja uprawnionym od-
powiednio duzo czasu na to, aby wystapic z roszczeniem pod rygorem jego utraty.

¥ Zwlaszcza ze musi by¢ gotowa do sprzedazy pod rygorem popadnigeia w zwloke juz po
trzech miesigcach (art. 4 ust. 8 ustawy), co jest okresem krotkim wtedy, gdy nieruchomosci nie
maja w pelni uregulowanego statusu prawnego — np. brak decyzji podzialowych, wpisow
w ksiggach wieczystych itp.
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TENANT’S ENTITLEMENTS TO PURCHASE AN AGRICULTURAL
PROPERTY
AS A CONSEQUENCE OF A PARTIAL TERMINATION
OF A LEASE CONTRACT

Summary

The article analyses the term “the entitlement to purchase’, used in article 4 of the Act
of 16 September 2011 changing the Act on the Management of Agricultural Property of
the State Treasury and changing some other acts (Dziennik Ustaw 2009, item 1382) from
the civil law perspective. The Act provided for an institution of the exclusion of
a part of the lease (30% of the leased property), which might be interpreted as a partial
termination of contract. On the other hand, it allowed the tenant who had accepted the
conditions of the Agricultural Property Agency, to purchase of the remaining part of
a property already leased. The nature of this entitlement is disputable. It is treated either as
a claim for making the contract of purchase or for a pre-emptive right to purchase the
property. The analysis presented in the article concludes that the aforementioned entitle-
ment to purchase is equal with claims for reaching the sale agreement of the agricultural
property under Article 64 of the Civil Code and article 1047 of the Code of Civil Proce-
dure.

IL DIRITTO DELL’AFFITTUARIO PER L’ACQUISTO
DI FONDO AGRICOLO
A SEGUITO DI UNA RISOLUZIONE PARZIALE DEL CONTRATTO

Riassunto

L’articolo contiene un’analisi del concetto di “diritto di acquisto” utilizzato nell’arti-
colo 4 della legge del 16 settembre 2011 sulla modifica della legge sulla gestione dei fondi
agricoli del Tesoro di Stato e sulla modifica di alcune altre leggi (Dziennik Ustaw del
2011, pos. 1382) da una prospettiva civico-giuridica. La legge in questione prevedeva un
istituto della c.d. esclusione di una parte dell’affitto (il 30%), e quindi de facto una risol-
uzione parziale del contratto. Ugualmente essa concedeva all’affittuario, il quale ha ac-
cettato la proposta fattagli dall’Agenzia dei Fondi Agricoli, il diritto di acquistare la parte
rimanente del fondo affittato. La natura di questo diritto fa sorgere controversie in giuris-
prudenza. Esso & considerato o come richiesta di stipulazione del contratto oppure come
concessione del diritto di prelazione nell’acquisto del fondo. L’analisi eseguita porta
a concludere che il diritto di acquisto in questione fa sorgere una richiesta di stipulazione
del contratto di vendita del fondo agricolo, la quale pud essere rivendicata in base
all’articolo 64 del Codice civile e dell’articolo 1047 del Codice di procedura civile.



