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Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej
w �wietle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego

(czê�æ II)

VI. Nabycie nieruchomo�ci rolnej w celu powiêkszenia gospo-
darstwa rodzinnego

Nabycie nieruchomo�ci rolnej w celu powiêkszenia gospodarstwa
rodzinnego wy³¹cza zarówno prawo pierwokupu, jak i prawo nabycia.
Prawa te nie bêd¹ jednak wy³¹czone, je¿eli wskutek nabycia powierzchnia
u¿ytków rolnych powiêkszanego gospodarstwa rolnego przekroczy 300
ha. Nadto nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e wy³¹czenie prawa pierwokupu zale¿y
nie tylko od powiêkszenia gospodarstwa rodzinnego, ale tak¿e od tego,
by nabywana nieruchomo�æ rolna po³o¿ona by³a w gminie, w której
kupuj¹cy bêdzie mia³ miejsce zamieszkania, lub w gminie s¹siedniej (art.
3 ust. 7 in fine). W wypadku nabycia na podstawie innej umowy ni¿
sprzeda¿, nieruchomo�æ rolna nabywana w celu powiêkszenia gospodar-
stwa rolnegomo¿e byæ po³o¿onaw jakiejkolwiek gminie, byle tylkomog³a
tworzyæ zorganizowan¹ ca³o�æ z powiêkszanym gospodarstwem rodzin-
nym. Nabywanie nieruchomo�ci rolnej w celu powiêkszenia gospodar-
stwa rolnego nie wy³¹cza natomiast prawa pierwokupu przys³uguj¹-
cego dzier¿awcy.
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Definicjê rodzinnego gospodarstwa rolnego zamieszczono w art. 5
ustawy41. Zgodnie z tym przepisem, za gospodarstwo rodzinne uwa¿a
siê gospodarstwo rolne:
1) prowadzone przez rolnika indywidualnego oraz
2) w którym ³¹czna powierzchnia u¿ytków rolnych nie jest wiêksza

ni¿ 300 ha.
Gospodarstwo rolne natomiast ustawa definiuje jako gospodarstwo

rolne w rozumieniu k.c., o obszarze nie mniejszym ni¿ 1 ha u¿ytków
rolnych. Uwzglêdniaj¹c definicjê gospodarstwa rolnego (art. 2 pkt 2),
gospodarstwa rodzinnego (art. 5) oraz definicjê rolnika indywidualnego
(art. 6) nale¿y przyj¹æ, ¿e gospodarstwem rodzinnymw rozumieniu ustawy
jest gospodarstwo rolne:
a) o ³¹cznej powierzchni u¿ytków rolnych od 1 ha do 300 ha,
b) prowadzone osobi�cie przez osobê fizyczn¹,
c) bêd¹c¹w³a�cicielem lub dzier¿awc¹ nieruchomo�ci rolnych o ³¹cznej

powierzchni u¿ytków rolnych nieprzekraczaj¹cej 300 ha,
d) posiadaj¹c¹ kwalifikacje rolnicze,
e) zamieszka³¹ w gminie, na obszarze której po³o¿ona jest jedna z nie-

ruchomo�ci rolnych wchodz¹cych w sk³ad tego gospodarstwa.
Potwierdzeniu wymienionych okoliczno�ci s³u¿¹ dowody zawarte w

art. 7 ust. 1-5 ustawy (art. 7 ust. 6).
Ad a) i c) Ustawa jednoznacznie przes¹dza sposób ustalania maksy-

malnej normy obszarowej, powy¿ej której gospodarstwo traci przymiot
gospodarstwa rodzinnego. Z art. 5 ust. 2 i 3 oraz z art. 6 ustawy wynika,
¿e przy ustalaniu tej normy nale¿y braæ pod uwagê powierzchniê u¿ytków
rolnych42 stanowi¹cych w³asno�æ43, bêd¹cych w dzier¿awie nabywcy,
powierzchniê nieruchomo�ci rolnych odpowiadaj¹c¹ udzia³owi wewspó³-
w³asno�ci takiej nieruchomo�ci, z tym ¿e w przypadku wspó³w³asno�ci
³¹cznej uwzglêdnia siê ³¹czn¹ powierzchniê nieruchomo�ci44, a tak¿e

41 Zastanawiaj¹ce, ¿e zarówno definicja rodzinnego gospodarstwa rolnego, jak i rolnika
indywidualnego zosta³a zamieszczona poza art. 2 ustawy, zawieraj¹cymdefinicje terminów
wystêpuj¹cych w ustawie.

42 Jak s¹dzê, nie powinnobraæ siê poduwagêu¿ytkówrolnychprzeznaczonychw m.p.z.p.
na inne cele ni¿ rolne; inaczej B.W i e r z b o w s k i, Pytania i odpowiedzi, [w:] Obtót
ziemi¹ roln¹ po nowemu, Vademecum Rzeczpospolitej nr 56 z dnia 14.05.2003 r., s. 6.

43 W tym tak¿e wydzier¿awionych przez nabywcê.
44 Przyk³adowo, ma³¿onek otrzymuj¹cy darowiznê musi przy ustalaniu maksymalnej
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odpowiedni¹ powierzchniê nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem wspó³-
posiadania na podstawie umowy dzier¿awy45. Chocia¿ tego przepisy
wyra�nie nie mówi¹, trzeba przyj¹æ, ¿e chodzi tutaj o sumê powierzchni
u¿ytków rolnych (bêd¹cych w³asno�ci¹ lub w dzier¿awie) tworz¹cych
dane gospodarstwo rolne, czyli stanowi¹cych lub mog¹cych stanowiæ
zorganizowan¹ ca³o�æ gospodarcz¹. Oznacza to, ¿e nabycie nieruchomo-
�ci rolnej o pow. np. 80 a nie bêdzie mog³o byæ uwa¿ane za powiêkszenie
gospodarstwa rodzinnego znajduj¹cego siêw odleg³ej czê�ci Polski, nawet
je�li bêdzie ono znacznie mniejsze ni¿ 300 ha. W konsekwencji nabycie
tych 80 a bêdzie mo¿liwie, ale pod warunkiem, ¿e Agencja nie skorzysta
z prawa pierwokupu lub prawa nabycia. Powi¹zanie definicji rodzinnego
gospodarstwa rolnego z kodeksow¹ definicj¹ gospodarstwa rolnego nie
oznacza jednak, ¿e osoba fizyczna mo¿e nabywaæ, z pominiêciem prawa
pierwokupu lub prawa nabycia, nieruchomo�ci rolne powy¿ej 300 ha, je�li
tylko tworz¹ one odrêbne gospodarstwa rolne o powierzchni nie prze-
kraczaj¹cej 300 ha. Otó¿ posiadanie trzech gospodarstw rolnych w
rozumieniu k.c. o powierzchni u¿ytków rolnych np. po 150 ha ka¿de
sprawia, ¿e ¿adne z nich nie bêdzie mog³o byæ traktowane jako rodzinne
gospodarstwo rolne, poniewa¿ ich w³a�ciciel lub dzier¿awca nie bêdzie
móg³ byæ uwa¿any za rolnika indywidualnego w rozumieniu art. 6 usta-
wy46, a prowadzenie gospodarstwa rolnego przez rolnika indywidualnego
jest warunkiem uznania tego gospodarstwa za rodzinne. Rolnikiem
indywidualnym jest bowiem osoba fizyczna bêd¹ca w³a�cicielem lub
dzier¿awc¹nieruchomo�ci rolnych (nie gospodarstwa) o ³¹cznej powierzch-
ni u¿ytków rolnych nie przekraczaj¹cej 300 ha, prowadz¹ca osobi�cie
gospodarstwo rolne, posiadaj¹ca kwalifikacje rolnicze, zamieszka³aw gmi-

normy obszarowej braæ pod uwagê ca³¹ powierzchniê nieruchomo�ci bêd¹cych przedmio-
tem wspólno�ci maj¹tkowej ma³¿eñskiej. Analogicznie trzeba by³oby podej�æ do osoby
nabywaj¹cej nieruchomo�æ roln¹, bêd¹cej wspólnikiem spó³ki cywilnej dzier¿awi¹cej nie-
ruchomo�ci rolne.

45 Ustawa nie wspomina o u¿ytkach rolnych, które mog¹ wchodziæ do gospodarstwa
rolnego na podstawie innego tytu³u prawnego, a nawet bez tytu³u prawnego, zw³aszcza na
zasadzie samoistnegoposiadania.Nale¿y zatemprzyj¹æ, ¿e tychu¿ytkówrolnychnie powinno
uwzglêdniaæ siê przy ustalaniu maksymalnej normy obszarowej wynosz¹cej 300 ha.

46 W zwi¹zku z tym nabycie nieruchomo�ci rolnej, nawet przylegaj¹cej do jednego
z tych gospodarstw, bêdzie mo¿liwie, o ile Agencja nie skorzysta z prawa pierwokupu lub
z prawa nabycia.
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nie, na obszarze której po³o¿ona jest jedna z nieruchomo�ci rolnych
wchodz¹cychw sk³ad tego gospodarstwa. Z przytoczonej definicjiwynika,
¿e normy 300 ha, wymienionej w art. 6 ustawy, nie nale¿y wi¹zaæ z go-
spodarstwem rolnym. W art. 6 ustawy chodzi bowiem o sumê wszyst-
kich u¿ytków rolnych stanowi¹cych w³asno�æ danej osoby fizycznej lub
przez ni¹ dzier¿awionych, po³o¿onych w Polsce, niezale¿nie od liczby
gospodarstw rolnych, które te nieruchomo�ci tworz¹.
Przepisy natomiast nie wypowiadaj¹ siê w zasadzie w sprawie, jakie

nieruchomo�ci nale¿y uwzglêdniaæ przy ustalaniu jednohektarowej, mi-
nimalnej normy obszarowej, definiuj¹cej gospodarstwo rolne w rozumie-
niu ustawy (art. 2 pkt 2 ustawy). Odes³anie do kodeksowej definicji
gospodarstwa rolnego sugeruje, ¿e w rachubê mog¹ wchodziæ wszystkie
u¿ytki rolne bêd¹ce w posiadaniu nabywcy, bez wzglêdu na tytu³ prawny,
z którego to posiadanie wynika, a nawet bêd¹ce w posiadaniu bez tytu³u
prawnego, zw³aszcza w posiadaniu samoistnym. Definicja kodeksowa
gospodarstwa rolnego nie jest bowiem definicj¹ w³asno�ciow¹47. Jednak-
¿e z art. 6 ustawy, definiuj¹cego rolnika indywidualnego, wynika, ¿e musi
on byæ w³a�cicielem lub dzier¿awc¹ nieruchomo�ci rolnych o ³¹cznej
powierzchni u¿ytków rolnych nie przekraczaj¹cej 300ha, prowadz¹cym
osobi�cie gospodarstwo rolne. �cis³e rozumienie przytoczonej czê�ci
definicji rolnika indywidualnego nasuwa wniosek, ¿e wystarczy, i¿ osoba
fizyczna bêdzie w³a�cicielem lub dzier¿awc¹ co najmniej 1a u¿ytku rol-
nego, a pozosta³e 99a u¿ytków rolnych bêd¹ mog³y wchodziæ w sk³ad
gospodarstwa rolnego prowadzonego przez niego osobi�cie na zasadzie
innego tytu³u prawnego, a nawet bez tytu³u.
Z powy¿szych rozwa¿añ wynika, ¿e ustawa przewiduje dwie mak-

symalne normy obszarowe w wysoko�ci 300 ha: w art. 5 ust. 1 pkt 2
wyznacza ona maksymaln¹ powierzchniê powiêkszanego gospodarstwa
rodzinnego, obejmuj¹cego jedynienieruchomo�ci rolne, któremog¹ tworzyæ
zorganizowan¹ ca³o�æ gospodarcz¹ i w art. 6 wyznacza maksymaln¹
powierzchniê wszystkich nieruchomo�ci rolnych stanowi¹cych w³asno�æ
osoby fizycznej i przez ni¹ dzier¿awionych48, powy¿ej której ichw³a�ciciel
(dzier¿awca) przestaje byæ rolnikiem indywidualnym w rozumieniu usta-

47 Por. R. B u d z i n o w s k i, [w:] Prawo rolne, Warszawa 2003, s. 50.
48Azatembezwzglêdu na ich po³o¿enie i bezwzglêdu na to, ile one tworz¹ gospodarstw

rolnych.
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wy. To, ¿e s¹ to ró¿ne normy wynika nie tylko z tre�ci art. 5 i 6 ustawy,
ale tak¿e z art. 7 ust. 5. Mówi on bowiem o potwierdzaniu spe³nienia
warunku okre�lonego w art. 5 ust. 1 pkt 1 w zakresie dotycz¹cym
powierzchni u¿ytków rolnych, czyli stanowi¹cych w³asno�æ nabywcy
lub przez niego dzier¿awionych oraz o potwierdzaniu warunku okre�lo-
nego w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy, który wyznacza maksymaln¹ normê
gospodarstwa rodzinnego.
Z zestawienia tych dwóch norm wynika, ¿e osoba bêd¹ca w³a�cicie-

lem i dzier¿awc¹ 300 ha mo¿e byæ w³a�cicielem wiêcej ni¿ jednego
gospodarstwa rodzinnego, z których ka¿de z osobna bêdzie mia³o po-
wierzchniê mniejsz¹ od 300 ha. Nabycie przez tê osobê choæby jednego
ara nieruchomo�ci rolnej49 sprawi, ¿e osoba ta straci status rolnika in-
dywidualnego, a tym samym wszystkie jej gospodarstwa rolne przestan¹
byæ gospodarstwami rodzinnymi w rozumieniu ustawy, nawet je�li ich
obszar bêdzie mniejszy od 300 ha.
Ustawa wyra�nie rozstrzyga, ¿e nabycie nieruchomo�ci rolnej, w wy-

niku którego dojdzie do przekroczenia maksymalnej powierzchni rodzin-
nego gospodarstwa, nie wy³¹cza prawa pierwokupu lub prawa nabycia
(art. 3 ust. 7 i art. 4 ust. 4 pkt 1, które odsy³aj¹ do art. 5 ust. 1 pkt
2 ustawy). Ustawa nie rozstrzyga natomiast, czy jest mo¿liwe, z pomi-
niêciem prawa pierwokupu lub prawa nabycia, powiêkszenie gospodar-
stwa rodzinnego, je¿eli powierzchnia powiêkszanego gospodarstwa nie
przekroczy 300 ha, ale jego w³a�ciciel dopiero wskutek tego nabycia
stanie siê w³a�cicielem (i ewentualnie dzier¿awc¹) nieruchomo�ci rolnych
o powierzchni przekraczaj¹cej 300 ha (np. w³a�ciciel dwóch gospodarstw
rolnych o pow. 200 ha i 80 ha nabywa nieruchomo�æ roln¹ o pow. 220
ha w celu powiêkszenia gospodarstwa o pow. 80 ha). Wydaje siê, ¿e w
takim wypadku, kieruj¹c siê celem regulacji, nale¿y przyj¹æ, ¿e Agencji
bêdzie przys³ugiwaæ prawo pierwokupu lub prawo nabycia.
Fakt, ¿e nabywca nieruchomo�ci rolnej nie jest w³a�cicielem lub

dzier¿awc¹ nieruchomo�ci rolnej o ³¹cznej powierzchni u¿ytków rolnych
nie przekraczaj¹cej 300 ha, ustala siê w drodze o�wiadczenia nabywcy
(art. 7 ust. 5 pkt 1). O�wiadczenie to nie wymaga po�wiadczenia przez
wójta. Wbrew art. 7 ust. 7, o�wiadczenie to nie musi stanowiæ za³¹cznika

49 Nawet nie wchodz¹cej w sk³ad którego� z gospodarstw rolnych.
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do umowy. To, ¿e ustawa nie wymaga jego po�wiadczenia sprawia, i¿
o�wiadczenie to mo¿na zamie�ciæ w samym akcie notarialnym. Równie¿
fakt, ¿e powiêkszane gospodarstwo rolne nie przekroczy 300 ha, nabyw-
ca udowadnia, sk³adaj¹c stosowne o�wiadczenie. Tym razem o�wiadcze-
nie to winno byæ po�wiadczone50 przez wójta (art. 7 ust. 5 pkt 2).
Ad b) Artyku³ 5 pkt 1 nie wymaga, by gospodarstwo rodzinne by³o

prowadzone osobi�cie. Jedynie art. 6 wymaga, by rolnik indywidualny
prowadzi³ osobi�cie gospodarstwo rolne. Oznacza to, ¿e dos³owne ro-
zumienie art. 5 pkt 1 i art. 6 ust. 1 ustawy nie wyklucza sytuacji, w której
osoba fizyczna bêdzie prowadzi³a wiêcej ni¿ jedno gospodarstwo, z czego
np. tylko jedno osobi�cie, a wiêc niekoniecznie gospodarstwo, w sk³ad
któregobêdziewchodziæ nabywananieruchomo�æ rolna.Bior¹c poduwagê,
¿e chodzi tu o wy³¹czenie prawa pierwokupu lub prawa nabycia z powodu
powiêkszania gospodarstwa rodzinnego, nale¿yprzyj¹æ, ¿e osobi�ciewinno
byæ prowadzone przez nabywcê gospodarstwo, w sk³ad którego wejd¹
nabywane nieruchomo�ci rolne.
W my�l art. 6 ust. 2 ustawy, osoba fizyczna prowadzi osobi�cie

gospodarstwo rolne, je¿eli podejmuje wszelkie decyzje dotycz¹ce prowa-
dzenia dzia³alno�ci rolniczej51 w tym gospodarstwie.
Dowodem potwierdzaj¹cym osobiste prowadzenie gospodarstwa

rolnego jest o�wiadczenie prowadz¹cego to gospodarstwo, po�wiadczone
przez wójta.
Ad d) Kwalifikacje rolnicze posiada, jak stanowi art. 6 ust. 3, osoba

fizyczna, która:
� uzyska³awykszta³cenie rolnicze co najmniej zasadnicze lubwykszta³-

cenie �rednie52 b¹d� wy¿sze (kwalifikacje teoretyczne), lub

50 Po�wiadczenie to nale¿y traktowaæ jako za�wiadczenie w rozumieniu art. 217 k.p.a.
Jest obojêtne, czy nast¹pi na dokumencie obejmuj¹cym o�wiadczenie, czy w osobnym
dokumencie.Wójt potwierdza tre�æ o�wiadczenia, a nie podpis sk³adaj¹cego o�wiadczenie.
Odmowa po�wiadczenia winna zatem przybraæ postaæ postanowienia, na które przys³uguje
za¿alenie (art. 219 k.p.a.); takR. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego,
Rejent 2003, nr 5, s. 27 i 28.

51 Art. 2 pkt 3 ustawy zawiera niewiele wnosz¹c¹ definicjê prowadzenia dzia³alno�ci
rolniczej.

52Wykszta³cenie �rednie posiada osoba, która ukoñczy³a szko³ê ponadpodstawow¹ lub
ponadgimnazjaln¹, z wyj¹tkiem szkó³ zasadniczych zawodowych (art. 11a ust. 4 ustawy
z dnia 7.09.1991 r. o systemie o�wiaty, Dz.U. Nr 67, poz. 329 ze zm.).
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� osobi�cie prowadzi³a gospodarstwo rolne lub pracowa³a w gospo-
darstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat (kwalifikacje praktyczne)53.
Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e za osobê posiadaj¹c¹ kwalifikacje rolnicze

uznano nie tylko osobê posiadaj¹c¹wykszta³cenie rolnicze, ale tak¿e osobê
posiadaj¹c¹ jakiekolwiek (niekonieczne rolnicze)54 wykszta³cenie �rednie
oraz jakiekolwiek (niekoniecznie rolnicze) wykszta³cenie wy¿sze. Je¿eli
chodzi za� o kwalifikacje praktyczne, istotne jest, ¿e ustawa nie wymaga,
by by³a to praca bezpo�rednio przy produkcji rolnej i bezpo�rednio przed
nabyciem nieruchomo�ci rolnej.
Dowodem potwierdzaj¹cym posiadanie teoretycznych kwalifikacji

rolniczych jest �wiadectwo lub dyplom ukoñczenia szko³y z uzyskanym
tytu³em zawodowym albo dyplom uzyskania tytu³u zawodowego b¹d�
dyplom potwierdzaj¹cy kwalifikacje zawodowe55 (art. 7 ust. 2 pkt 1). Nie
mog¹ byæ natomiast uwzglêdnianie dyplomy ukoñczenia ró¿nego rodzaju
rolniczych kursów zawodowych. Kwalifikacje praktyczne potwierdza siê
albo o�wiadczeniem nabywcy po�wiadczonym przez wójta lub �wiadec-
twem pracy. W zwi¹zku z tym, ¿e ustawa nie stawia wymogu bezpo-
�redniej pracy w gospodarstwie rolnym, nale¿y przyj¹æ, i¿ chodzi pracê
w gospodarstwie rolnym w jakimkolwiek charakterze, nawet np. na
stanowisku ksiêgowej. Wystarczy zatem, ¿e �wiadectwo zostanie wydane
przez podmiot prowadz¹cy gospodarstwo rolne. Bardzo szerokie ujêcie
kwalifikacji teoretycznych oraz nieprecyzyjne zdefiniowanie kwalifikacji
praktycznych i sposobu ich potwierdzania sprawia, ¿e wymóg posiadania
kwalifikacji rolniczychnarusza,wmoimprzekonaniu, konstytucyjn¹ zasadê
równo�ci wobec prawa. Jednak¿e �cie�niaj¹c¹ wyk³adniê przepisów do-
tycz¹cych kwalifikacji rolniczych trudno by³oby obroniæ.

53 Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e inaczej definiuje kwalifikacje rolnicze art. 8 ustawy z dnia
26.04.2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie (Dz.U. Nr 52, poz. 539).

54 Gdyby zamiarem ustawodawcy by³o ograniczenie kwalifikacji teoretycznych wy-
³¹cznie dowykszta³cenia rolniczego,wówczasw art. 6 ust. 3 pkt 1 by³oby zbêdnewyra¿enie
�lubwykszta³cenie �rednie lubwy¿sze�.Obecnie przepis ten obokwykszta³cenia rolniczego
wymienia wykszta³cenie �rednie lub wy¿sze.

55 W¹tpliwo�ci, czy dany tytu³ zawodowy potwierdza wykszta³cenie rolnicze, nale¿y
rozstrzygaæ, kieruj¹c siê postanowieniami rozp. MENiS z dnia 18.04.2002 r. w sprawie
klasyfikacji zawodów szkolnictwa zawodowego (Dz.U. Nr 63, poz. 571).
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Z chwil¹ uzyskania cz³onkostwa w UE dowodem potwierdzaj¹cym
posiadanie kwalifikacji rolniczych bêd¹ tak¿e dokumenty wydane przez
w³a�ciwe organy lub instytucje pañstw cz³onkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (art. 7 ust. 3 w zw. z art. 19 ustawy).
Ad e) Dowodem potwierdzaj¹cym zamieszkiwanie jest dokument

okre�laj¹cy zameldowanie na pobyt sta³y w rozumieniu przepisów o ewi-
dencji ludno�ci i dowodów osobistych (art. 7 ust. 5). Oznacza to, ¿e
osoba nie posiadaj¹ca zameldowania na pobyt sta³y niemo¿e byæ uwa¿ana
za rolnika indywidualnego, a tym samym, ¿e nabywana przez tê osobê
nieruchomo�æ rolna nie bêdzie mog³a byæ uwa¿ana za powiêkszenie
prowadzonego przez ni¹ gospodarstwa rodzinnego.Wkonsekwencji osoba
taka bêdziemog³a nabyæ nieruchomo�æ roln¹ tylko przy zachowaniu prawa
pierwokupu lub prawa nabycia, chyba ¿e bêdzie osob¹ blisk¹ wobec
zbywcy. Dokumentem potwierdzaj¹cym zameldowanie na pobyt sta³y jest
dowód osobisty. Zgodnie z art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 10.04.1974 r.
o ewidencji ludno�ci i dowodach osobistych (Dz.U. z 2001 r. Nr 87, poz.
960 ze zm.), w dowodzie osobistym zamieszcza siê m.in. adres miejsca
zameldowania na pobyt sta³y. Dokumentem tymmo¿e byæ tak¿e za�wiad-
czenie wydane na podstawie art. 44g ustawy o ewidencji ludno�ci i do-
wodach osobistych. Stanowi on, ¿e organy prowadz¹ce zbiory meldun-
kowe, zbiór PESEL oraz ewidencjê wydanych i utraconych dowodów
osobistych na pisemny wniosek zainteresowanej osoby s¹ zobowi¹zane
wydaæ, w formie za�wiadczenia, pe³ny odpis przetworzonych danych
dotycz¹cych tej osoby. Tym organem jest wójt, burmistrz lub prezydent
miasta (art. 44i wymienionej ustawy). Dowodem potwierdzaj¹cym za-
mieszkanie jest tak¿e karta sta³ego pobytu (art. 26 wymienionej ustawy
w zw. z § 21 i 22 rozp. MSWiA z dnia 27.06.2001 r. w sprawie szcze-
gó³owych zasad, trybu postêpowania oraz wzorów dokumentów w spra-
wach cudzoziemców, Dz.U. Nr 68, poz. 716 ze zm.). Nie mo¿e byæ nim
natomiast paszport. Zgodnie bowiem z art. 1 ustawy z dnia 29.11.1990 r.
o paszportach (Dz.U. Nr 114, poz. 739 ze zm.), paszport jest dokumen-
tem urzêdowym uprawniaj¹cym do przekraczania granicy i pobytu za
granic¹ oraz po�wiadczaj¹cym obywatelstwo polskie, a tak¿e to¿samo�æ
osoby w nim wskazanej w zakresie danych, jakie dokument ten zawiera.
W�ród tych danych nie ma oznaczenia miejsca sta³ego pobytu.
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Potwierdzenie omówionych wymagañ za pomoc¹ dowodów wskaza-
nych w art. 7 ust. 1-5 ustawy oznacza, ¿e nabycie nieruchomo�ci rolnej
nastêpuje w celu powiêkszenia gospodarstwa rodzinnego. Dos³ownie
rozumiany art. 7 ust. 6 ustawy obliguje do przedk³adania wskazanych
wy¿ej dowodów lub o�wiadczenia o niespe³nianiu choæby jednego z wa-
runków okre�lonych w art. 5 i 6 ustawy przy zawieraniu ka¿dej umowy,
wwynikuktórej dochodzi doprzeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci rolnej.
Jednak¿e stosowanie art. 7 w ka¿dym przypadku nabycia nieruchomo�ci
rolnej by³oby niecelowe. Przedk³adanie dowodów, o których mowa w art.
7 ust. 1-5 ustawy, ma sens tylko wówczas, gdy nabywc¹ bêdzie osoba
fizyczna nie bêd¹c¹ osob¹ blisk¹ wobec zbywcy. Tylko w takim wypadku
zachodzi bowiem potrzeba ustalenia, czy nabycie nieruchomo�ci prowa-
dzi do powiêkszenia gospodarstwa rodzinnego, czyli dowy³¹czenia prawa
pierwokupu lub prawa nabycia. Niespe³nienie jednego z warunków
okre�lonych w art. 5 i 6 ustawy oznacza, ¿e nabycie nie bêdzie prowadzi³o
do powiêkszenia gospodarstwa rodzinnego, a tym samym, ¿e nabycie
bêdzie mo¿liwe przy uwzglêdnieniu prawa pierwokupu lub prawa naby-
cia. W konsekwencji ustawodawca obliguje do zamieszczenia w o�wiad-
czeniu o niespe³nieniu warunków z art. 5 i 6 ustawy informacji dotycz¹-
cych ³¹cznej powierzchni i miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci rolnych,
których nabywca jest w³a�cicielem lub dzier¿awc¹. Warunek ten wpro-
wadzono zapewne w tym celu, by u³atwiæ Agencji podjêcie decyzji
w sprawie wykonania prawa pierwokupu lub prawa nabycia. Oznacza
to, ¿eo�wiadczenieobejmuj¹cewspomniane informacjewinnobyæ sk³adane
zawsze, gdy Agencji przys³ugiwaæ bêdzie prawo pierwokupu lub prawo
nabycia, np. w wypadku nabywania nieruchomo�ci rolnej przez osobê
prawn¹, natomiast stosowanie w innych wypadkach tego wymogu by³oby
niecelowe.

VII. Prawo pierwokupu dzier¿awcy nieruchomo�ci rolnej

Prawo pierwokupu przys³uguj¹ce dzier¿awcy wy³¹cza prawo pierwo-
kupu przys³uguj¹ce Agencji. Agencja bêdzie mog³a bowiem skorzystaæ
z prawa pierwokupu dopiero wówczas, gdy nie bêdzie dzier¿awcy po-
siadaj¹cego prawo pierwokupu lub gdy on nie wykonana przys³uguj¹cego
mu prawa pierwokupu (art. 3 ust. 4).
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56 Art. 6 ust. 3 zawiera delegacjê zezwalaj¹c¹ RM na wydania rozporz¹dzenia obni-
¿aj¹cego piêtnastohektarow¹ normê, ale RM nie skorzysta³a z tej mo¿liwo�ci.

Artyku³ 10 ustawy, wprowadzaj¹cy zmiany do k.c., m.in. uchyli³ § 2
w art. 695 k.c., który przyznawa³ dzier¿awcy nieruchomo�ci rolnej usta-
wowe prawo pierwokupu. Uchylone prawo pierwokupu ustawa zastêpuje
nowym prawem pierwokupu, którego przes³anki okre�la w art. 3 ust.
1 i 6. Zgodnie z ust. 1, dzier¿awcy nieruchomo�ci rolnej przys³uguje
ustawowe prawo pierwokupu, je¿eli:
1) dzier¿awc¹ jest osob¹ fizyczn¹ lub s.p.r.,
2) umowa dzier¿awy zosta³a zawarta w formie pisemnej,
3) ma datê pewn¹ (zob. art. 81 k.c.) i
4) by³a wykonywana co najmniej 3 lata, licz¹c od daty pewnej,
5) sprzedawana nieruchomo�æ wchodzi w sk³ad gospodarstwa ro-

dzinnego dzier¿awcy (wymóg ten nie dotyczy s.p.r.),
6) sprzedaj¹cym nieruchomo�æ roln¹ jest osoba fizyczna lub osoba

prawna inna ni¿ Agencja.
Artyku³ 6 ust. 6 przewiduje dodatkow¹ przes³ankê dla prawa pierwo-

kupu przys³uguj¹cego dzier¿awcy w wypadku, gdy sprzeda¿ nierucho-
mo�ci ma na celu uzyskanie prawa do renty strukturalnej w rozumieniu
ustawy z dnia 26.04.2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie (Dz.U.
Nr 52, poz. 539). Przepis ten pozwala dzier¿awcy na wykonanie prawa
pierwokupu, je¿eli wskutek jego wykonania zostanie spe³niony, oprócz
wy¿ej wymienionych, warunek przewidziany w art. 6 ust. 2 ustawy
o rentach strukturalnych w rolnictwie. Otó¿ ustawa ta uzale¿nia prawo
do renty strukturalnej m.in. od przekazania gospodarstwa rolnego o pow.
co najmniej 3 ha (art. 3 ust. 1 pkt 5 tej ustawy). Przekazanie mo¿e nast¹piæ
w drodze ka¿dej umowy odp³atnej lub nieodp³atnej, przenosz¹cej w³a-
sno�æ nieruchomo�ci rolnej, lub w drodze przejêcia nieruchomo�ci przez
pañstwonapodstawie decyzji PrezesaAgencji (art. 2 pkt 5 ustawyo rentach
strukturalnych w rolnictwie). Artyku³ 6 ust. 1 tej ustawy stanowi, ¿e
warunek przekazania gospodarstwa rolnego uwa¿a siê za spe³niony, je¿eli
grunty wchodz¹ce w sk³ad gospodarstwa rolnego przekazane zosta³y na
powiêkszenie jednego lub kilku gospodarstw ju¿ istniej¹cych, z tym ¿e
� jak wymaga art. 6 ust. 2 ustawy o rentach... � powierzchnia powiêk-
szonego gospodarstwa nie mo¿e byæ mniejsza ni¿ 15 ha56. Tak wiêc
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w wypadku sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej, zmierzaj¹cej do przekazania
gospodarstwa w celu uzyskania renty strukturalnej, dzier¿awca nierucho-
mo�ci rolnej, chc¹cy korzystaæ z prawa pierwokupu, winien spe³niaæ
dodatkow¹ przes³ankê przewidzian¹ w art. 3 ust. 6 ustawy.
Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e ustawowe prawo pierwokupu nie przy-

s³uguje dzier¿awcom innym ni¿ osoby fizyczne i s.p.r. Powstanie prawa
pierwokupu dzier¿awcy zale¿y od wykonywania umowy dzier¿awy, a nie
od czasu trwania umowy, jak to mo¿e sugerowaæ art. 3 ust. 2 ustawy.
Oznacza to, ¿e dzier¿awcy bêdzie przys³ugiwaæ prawo pierwokupu, je¿eli
dzier¿awiona nieruchomo�æ bêdzie u¿ytkowana na cele rolnicze57. Usta-
wodawca zupe³nie niepotrzebnie dodaje w art. 3 ust. 1, ¿e prawo pier-
wokupu przys³uguje w przypadku sprzeda¿y przez osobê fizyczn¹ lub
osobê prawn¹. Taki zwrot nasuwa tylko w¹tpliwo�ci co do prawa pier-
wokupu, gdy sprzedawc¹ bêdzie podmiot nie maj¹cy osobowo�ci praw-
nej, ale mog¹cy byæ podmiotem prawa i obowi¹zków, np. spó³ka jawna.
Wydaje siê, ¿ew takimwypadku dzier¿awcy58 bêdzie przys³ugiwaæ prawo
pierwokupu. Dzier¿awca nie bêdzie móg³ skorzystaæ z prawa pierwokupu
nieruchomo�ci rolnej stanowi¹cej w³asno�æ Skarbu Pañstwa sprzedawa-
nej przez Agencjê. Sprzeda¿ przez Agencjê nieruchomo�ci rolnej stano-
wi¹cej jej w³asno�æ równie¿ bêdzie � jak nale¿y przyj¹æ � wolna od prawa
pierwokupu dzier¿awcy. Natomiast sprzeda¿ nieruchomo�ci rolnej stano-
wi¹cej w³asno�æ Skarbu Pañstwa, ale nie nale¿¹cej do Zasobu W³asno�ci
Rolnej Skarbu Pañstwa bêdzie mog³a byæ dokonana tylko z uwzglêdnie-
niem prawa pierwokupu przys³uguj¹cego dzier¿awcy.
S.p.r. posiada prawo pierwokupu dzier¿awionej nieruchomo�ci nieza-

le¿nie od tego, czy sprzedaj¹cy jest cz³onkiem tej spó³dzielni, czy te¿ nie.
Prawo pierwokupu nie przys³uguje dzier¿awcy w wypadku sprzeda¿y

dzier¿awionej nieruchomo�ci na rzecz osoby bliskiej czy te¿ w wypadku
sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej s.p.r., o ile w drugim przypadku sprze-
dawc¹ bêdzie osoba bêd¹ca cz³onkiem tej spó³dzielnia, która wnios³a do

57 Na gruncie art. 695 § 2 k.c. SN zaj¹³ stanowisko, ¿e prawo pierwokupu przewidziane
w tym przepisie nie jest uzale¿nione od u¿ywania przez dzier¿awcê nieruchomo�ci rolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem (wyr. z dnia 14.11.2001 r. II CKN 440/01, OSN 2002, nr
7-8, poz. 99).

58 A wypadku gdy dzier¿awca nie skorzysta � tak¿e Agencji.
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spó³dzielni sprzedawan¹ nieruchomo�æ tytu³emwk³adu gruntowego59 (art.
3 ust. 5). W tych dwóch przypadkach Agencji, jak ju¿ by³a o tym mowa,
równie¿ nie przys³uguje prawo pierwokupu, co oznacza, ¿e umowa
sprzeda¿y zostanie zawarta bezwarunkowo, nawet je�li bêdzie ona przed-
miotem dzier¿awy. W innym przypadku mog³oby doj�æ do zbiegu prawa
pierwokupu Agencji i dzier¿awcy. Jednak¿e ustawodawca zapobieg³
zbiegowi prawapierwokupu, przyznaj¹c pierwszeñstwodzier¿awcy.Agen-
cja bêdzie mog³a bowiem skorzystaæ z prawa pierwokupu, je¿eli dzier-
¿awca nie wykonana swojego prawa pierwokupu (art. 4 ust. 4). Prawo
pierwokupu przys³uguj¹ce dzier¿awcy mo¿na zatem traktowaæ jako
wyj¹tek od zasady, ¿e sprzeda¿ nieruchomo�ci rolnej winna nast¹piæ
z uwzglêdnieniem prawa pierwokupu przys³uguj¹cego Agencji.
Osobnego omówienia wymaga sytuacja, w której dzier¿awiona nie-

ruchomo�æ rolna wchodzi w sk³ad sprzedawanego gospodarstwa rolne-
go. Jak wiadomo, na gruncie art. 695 § 2 k.c. przyjmowano, ¿e w takiej
sytuacji dzier¿awcy nie przys³ugiwa³o prawo pierwokupu60. Wydaje siê,
¿e pogl¹d ten jest nie do pogodzenia z ustaw¹ (uzasadnienie tej tezy zosta³o
zamieszczone w czê�ci po�wiêconej wykonaniu prawa pierwokupu).

VIII. Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w celu wy-
konania umowy z nastêpc¹

Przez umowê z nastêpc¹ rolnik bêd¹cy w³a�cicielem (wspó³w³a�ci-
cielem) gospodarstwa rolnego zobowi¹zuje siê przenie�æ na osobêm³odsz¹
od niego co najmniej o 15 lat (nastêpcê) w³asno�æ (udzia³ we wspó³w³a-
sno�ci) i posiadanie tego gospodarstwa z chwil¹ nabycia prawa do eme-
rytury lub renty inwalidzkiej, je¿eli nastêpca do tego czasu bêdzie pracowaæ
w tym gospodarstwie (art. 84 zd. 1 ustawy z dnia 20.12.1990 r. o ubez-
pieczeniu spo³ecznym rolników61). Zastanawiaj¹ce, ¿e ustawodawca nie
wymieni³ w�ród sytuacji wy³¹czaj¹cych prawo pierwokupu lub prawo
nabycia zawarcia umowy z nastêpc¹. Pewnie sta³o siê tak dlatego, ¿e sama
umowa z nastêpc¹ nie przenosi w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej. Oznacza

59 Z drugim przypadkiem bêdziemymieli do czynienia, je¿eli s.p.r. wydzier¿awi osobie
trzeciej grunty wniesione tytu³em wk³adu gruntowego.

60 Uchw. SN z dnia 18.07.1975 r. III CZP 49/75, OSN 1976, nr 4, poz. 78.
61 Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.
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to, ¿e umowa z nastêpc¹ winna byæ zawierana bezwarunkowo, ¿e w
konsekwencji zawarcie takiej umowy nie daje Agencji prawa przejêcia
nieruchomo�ci objêtych umow¹ nabycia z nastêpc¹.

IX. Wy³¹czenie prawa pierwokupu i nabycia przez przepisy
szczególne

Za przepis szczególny, który wy³¹cza prawo pierwokupu lub prawo
nabycia, nale¿y uznaæ art. 54 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku
Pañstwa do Ko�cio³a Katolickiego w RP62. Przepis ten stanowi, ¿e w ob-
rocie nieruchomo�ciami miêdzy ko�cielnymi osobami prawnymi nie sto-
suje siê prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Pañstwa (ust. 1) oraz ¿e przy
nabywaniu nieruchomo�ci lub ich czê�ci przez ko�cielne osoby prawne
od osób trzecich prawo pierwokupu mo¿e byæ stosowane jedynie w przy-
padkach, gdy inwestor pañstwowy lub spó³dzielczy uzyska³ wcze�niej
decyzjê o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na tej nierucho-
mo�ci lub czê�ci tej nieruchomo�ci (ust. 2). Jest to chyba jedyny przy-
padek tego rodzaju przepisu, zamieszczonego w innym akcie prawnym.

X. Wykonywanie prawa pierwokupu

Do prawa pierwokupu przewidzianego w ustawie maj¹ zastosowanie
przepisy k.c. ze zmianami wynikaj¹cymi z ustawy (art. 596 k.c. i art.
3 ust. 3 ustawy63). Oznacza to, ¿e umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej
winna byæ zawarta pod warunkiem, ¿e uprawniony nie wykonana prawa
pierwokupu (art. 597 k.c.), chyba ¿e bêdzie zachodzi³ jeden z wyj¹tków
wy³¹czaj¹cych prawo pierwokupu. O tre�ci umowy sprzeda¿y upraw-
nionego zawiadamia niezw³ocznie sprzedawca (art. 598 § 1 k.c.). Je¿eli
umowa sprzeda¿y zawiera oprócz warunku zwi¹zanego z prawem pier-
wokupu inne warunki zawieszaj¹ce, obowi¹zek zawiadomienia powstaje
dopiero z chwil¹ spe³nienia tychwarunków64. Sprzedaj¹cyniemo¿eudzieliæ
notariuszowi pe³nomocnictwa do zawiadomienia uprawnionego o tre�ci

62 Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.
63 Dotyczy to tak¿e prawa pierwokupu przys³uguj¹cego Agencji, mimo ¿e art. 3 ust.

3 ustawy odnosi siê tylko do prawa pierwokupu dzier¿awcy.
64Warunki rozwi¹zuj¹ce niemaj¹wp³ywu na obowi¹zek zawiadomienia uprawnionego

o tre�ci umowy sprzeda¿y.
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umowy sprzeda¿y. Prawo o notariacie65 nie zezwala bowiem notariuszowi
na wystêpowanie w roli pe³nomocnika jednej ze stron umowy. Przewiduje
ononatomiast czynno�ænotarialn¹wpostaci dorêczenia o�wiadczeñ (art. 79
pkt 3 pr. o not.). Na ¿¹danie strony notariusz dorêcza jej o�wiadczenie
wskazanemu podmiotowi, zgodnie z wymogami okre�lonymi w art. 102
pr. o not.
Je¿eli prawopierwokupu przys³ugujewpierwszej kolejno�ci dzier¿aw-

cy, umowa winna byæ zawarta pod warunkiem, ¿e dzier¿awca nie wykona
prawa pierwokupu, a w wypadku niewykonania przez niego prawa pier-
wokupu pod warunkiem, ¿e tego prawa nie wykonanaAgencja dzia³aj¹ca
na rzecz Skarbu Pañstwa66. O tre�ci umowy sprzeda¿y winno siê w pierw-
szej kolejno�ci zawiadomiæ dzier¿awcê, a dopiero po up³ywie terminu do
wykonania prawa pierwokupu przez dzier¿awcê o tre�ci umowy sprze-
da¿y nale¿y zawiadomiæ Agencjê. Wcze�niejsze zawiadomienie Agencji
jest bezskuteczne.
Wykonywanie prawa pierwokupu przez dzier¿awcê jest bardziej z³o-

¿one ni¿ wykonywanie prawa pierwokupu przezAgencjê.Wynika to st¹d,
¿e samo ustalenie prawa pierwokupu dzier¿awcy jest bardziej k³opotliwe.
Zasad¹ jest, ¿e przes³anki istnienia prawa pierwokupu winny byæ ustalane
w chwili zawierania umowy sprzeda¿y, czyli przez notariusza sporz¹dza-
j¹cego akt notarialny, obejmuj¹cego warunkow¹ umowê sprzeda¿y. Tym-
czasem ju¿ ustalenie, czy umowa dzier¿awy ma datê pewn¹, czy jest
wykonywana przez dzier¿awcê mo¿e napotykaæ na trudno�ci. Jeszcze
trudniej by³oby notariuszowi sporz¹dzaj¹cemu umowê sprzeda¿y ustaliæ,
czy sprzedawana nieruchomo�ci wchodzi w sk³ad gospodarstwa rodzin-
nego dzier¿awcy. Praktycznie bez udzia³u dzier¿awcy nie bêdzie mo¿liwe
ustalenie wszystkich okoliczno�ci, od których ustawa uzale¿nia istnienie
prawa pierwokupu. I chyba dlatego w art. 3 ust. 3 postanowiono, ¿e
o tre�ci umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej zawiadamia siê dzier¿aw-
cê tej nieruchomo�ci, je¿eli umowa dzier¿awy trwa³a co najmniej 3 lata.
Zawiadomienie bêdzie mia³o sens, je¿eli umowa sprzeda¿y zostanie za-

65 Ustawa z dnia 14.02.1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. z 2000 r. Nr 42, poz.
369 ze zm.).

66 Niezamieszczenie w umowie wyra¿enia �dzia³aj¹ca na rzecz Skarbu Pañstwa� nie
umo¿liwia Agencji wykonania prawa pierwokupu na swoj¹ rzecz.
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warta pod warunkiem. Nasuwa siê zatem pytanie, pod jakim warunkiem,
skoro up³yw trzech lat od zawarcia umowy dzier¿awy nie jest nawet jedn¹
z przes³anek ustalenia prawa pierwokupu przys³uguj¹cego dzier¿awcy.
Z praktycznegopunktuwidzenia najlepiej by³obyprzyj¹æ, ¿e umowa sprze-
da¿y winna byæ zawarta pod warunkiem, ¿e dzier¿awca, spe³niaj¹cy
warunki z art. 3 ust. 1 (a w wypadku sprzeda¿y, w celu uzyskania renty
strukturalnej tak¿e warunki z ust. 6), nie wykona prawa pierwokupu. Za
takim rozwi¹zaniem przemawia tak¿e tre�æ art. 3 ust. 3. Wynika z niego,
¿e zawiadomienie dzier¿awcy o tre�ci umowy sprzeda¿y wywo³a skutki
okre�lone w k.c., dotycz¹ce prawa pierwokupu, tylko wtedy, gdy dzier-
¿awcy przys³ugiwaæ bêdzie prawo pierwokupu. Oznacza to, ¿e w chwili
zawiadamiania dzier¿awcy o tre�ci umowy nie bêdzie wiadomo, czy
przys³uguje mu prawo pierwokupu, czy te¿ nie. Oznacza to równie¿, ¿e
notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê sprzeda¿y dzier¿awionej nieruchomo�ci
rolnej ustala tylko fakt, czy od zawarcia pisemnej umowy dzier¿awy
up³ynê³o trzy lata. W tym stanie rzeczy ca³y ciê¿ar weryfikacji warunków,
od których zale¿y istnienie po stronie dzier¿awcy prawa pierwokupu,
spoczywa na notariuszu, który sporz¹dza o�wiadczenie dzier¿awcy o wy-
konaniu prawa pierwokupu. Notariusz sporz¹dzaj¹cy o�wiadczenie o wy-
konaniu prawa pierwokupu winien braæ pod uwagê stan rzeczy z chwili
zawarcia warunkowej umowy sprzeda¿y. O�wiadczenia w sprawie
powierzchni u¿ytków rolnych stanowi¹cychw³asno�æ lub bêd¹cychw jego
dzier¿awie (art. 5 ust. 5 pkt 1) i o�wiadczenie w sprawie powierzchni
gospodarstwa rolnego, w sk³ad którego wchodzi dzier¿awiona nierucho-
mo�æ (art. 5 ust. 5 pkt 2), winny mieæ tak¿e na uwadze stan rzeczy
z chwili sk³adania o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.W razie
ustalenia, ¿e dzier¿awcy nie przys³uguje prawo pierwokupu notariusz od-
mawia sporz¹dzenia o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu67.
Prawo pierwokupu wykonuje siê przez o�wiadczenie z³o¿one sprze-

dawcy. O�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomo�ci

67 Do odmowy maj¹ oczywi�cie zastosowanie przepisy ustawy � Prawo o notariacie,
zobowi¹zuj¹ce notariusza do sporz¹dzenia, w razie ¿¹dania, odmowy na pi�mie, na któr¹
przys³uguje za¿aleniedow³a�ciwego s¹duokrêgowego.Mo¿liwo�æ z³o¿enia za¿alenianasuwa
pytanie o skutki z³o¿enia wniosku o pisemne uzasadnienie odmowy sporz¹dzenia o�wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu czy te¿ o skutki z³o¿enia za¿alenia na bieg terminu
do z³o¿enia o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, zob. J. G ó r e c k i, Prawo
pierwokupu..., Kraków 2002, s. 121 i 122.
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winno byæ z³o¿one w formie aktu notarialnego (art. 597 § 2 k.c.). Prawo
to winno byæ wykonane w ci¹gu jednego miesi¹ca od dnia zawiadomienia
o sprzeda¿y (art. 598 § 2 k.c.). Termin ten nie mo¿e byæ zmieniany, nawet
za zgod¹ uprawnionego, poniewa¿ w tym wypadku chodzi o ustawowe
prawo pierwokupu lub prawo nabycia. Miêdzy wykonuj¹cym prawo
pierwokupu a sprzedawc¹ dochodzi, wskutek z³o¿enia o�wiadczenia
o wykonaniu pierwokupu, do skutku bezwarunkowa umowa sprzeda¿y
o tre�ci ustalonej w warunkowej umowie sprzeda¿y ze zmianami wy-
nikaj¹cymi z k.c. i ustawy (art. 600 k.c.). Najistotniejsz¹ modyfikacjê
przewiduje art. 3 ust. 8 ustawy, który stwarza i dzier¿awcy, i Agencji
mo¿liwo�æ wyst¹pienia do s¹du w ci¹gu 14 dni od z³o¿enia o�wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu o ustalenie ceny sprzedawanej nierucho-
mo�ci, o ile cena ra¿¹co odbiega od jej warto�ci rynkowej. Bezwarun-
kowycharakter umowysprzeda¿y, zawi¹zywanejwskutek z³o¿enia o�wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu, sprawia, ¿e przej�cie w³asno�ci
nieruchomo�ci rolnej na rzecz dzier¿awcy lub Agencji nie wymaga za-
warcia miêdzy sprzedaj¹cym a uprawnionym z tytu³u prawa pierwokupu
dodatkowej umowy rzeczowej przenosz¹cej w³asno�æ. W³asno�æ prze-
chodzi, zgodnie z art. 155 § 1 k.c., z chwil¹ doj�cia do skutku bezwa-
runkowej umowy sprzeda¿y68. Z uwagi na tre�æ art. 597 § 2 zd. 1 k.c.,
bezwarunkowa umowa sprzeda¿y dochodzi do skutku z chwil¹ dorêcze-
nia sprzedaj¹cemu o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w taki
sposób, ¿e sprzedaj¹cy móg³ zapoznaæ siê z jego tre�ci¹ (art. 61 § 1 k.c.).
Oznacza to, ¿e nie wystarczy przed up³ywem miesi¹ca od zawiadomienia
o sprzeda¿y z³o¿yæ o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, ale
¿e przed up³ywem tego terminu trzeba dorêczyæ je sprzedaj¹cemu69.Nale¿y
przy tym podkre�liæ, ¿e nadanie na poczcie przed tym terminem listu
zawieraj¹cego o�wiadczenie bêdzie bezskuteczne je¿eli adresat nie otrzy-
ma listu przed up³ywem miesiêcznego terminu.
Skoro w chwili sk³adania o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-

kupu nie dochodzi do przej�cia nieruchomo�ci rolnej na uprawnionego
do prawa pierwokupu, to notariusz nie mo¿e zamieszczaæ w akcie nota-

68 Chyba ¿e umowa sprzeda¿y zawiera³aby tak¿e inne warunki.
69 Orzecznictwo przyjê³o, ¿e wystarczy zawiadomienie sprzedaj¹cego o z³o¿eniu

o�wiadczenia owykonaniu prawa pierwokupuwprzepisanej formie; zob. J. G ó r e c k i, op.
cit., s. 119 przypis 291.
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rialnym obejmuj¹cym o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
wniosku wieczystoksiêgowego. Notariusz nie mo¿e te¿ pobraæ od dzier-
¿awcy70, wykonuj¹cego prawo pierwokupu, podatku od czynno�ci cywil-
noprawnych.
Stosowanie prawa pierwokupu nasuwa zasadnicze w¹tpliwo�ci,

w wypadku gdy sprzedawana nieruchomo�æ obejmuje nie tylko u¿ytki
rolne, ale tak¿e inne grunty (np. nieu¿ytki, lasy) albo nawet u¿ytki rolne,
ale przeznaczone w m.p.z.p. na inne cele ni¿ rolne. Nasuwa siê wówczas
pytanie, czy prawo pierwokupu istnieje, skoro tylko czê�æ sprzedawanej
nieruchomo�ci stanowi¹ u¿ytki rolne, a je�li tak, to czy ma byæ ono
wykonywane w stosunku do ca³ej nieruchomo�ci, czy te¿ tylko w sto-
sunku do objêtych ni¹ u¿ytków rolnych. Opisana sytuacja pokazuje, ¿e
definicja nieruchomo�ci rolnej zamieszczona w art. 461 k.c. nie jest
dostosowana do ogólnej definicji nieruchomo�ci z art. 46 k.c.
W doktrynie mo¿na spotkaæ siê z wypowiedzi¹, ¿e nieruchomo�ci¹

roln¹ jest w istocie nieruchomo�æ spe³niaj¹ca warunki przypisane nieru-
chomo�ci rolnej71. Stwierdzenie to pasuje jedynie do sytuacji, w której
ca³a nieruchomo�æ w rozumieniu art. 46 k.c. jest lub mo¿e byæ, jak tego
wymaga art. 461 k.c., wykorzystywana do prowadzenia dzia³alno�ci
wytwórczej w rolnictwie, dlatego nasuwa ono w¹tpliwo�ci, gdy idzie
o nieruchomo�æ zró¿nicowan¹ pod wzglêdem mo¿liwo�ci jej wykorzy-
stania (obejmuj¹c¹ czê�ciowo u¿ytki rolne, a czê�ciowo inne u¿ytki).
Takich przypadków nie wyja�nia te¿ teza, ¿e pojêcie nieruchomo�ci nie
jest zbie¿ne z pojêciem nieruchomo�ci rolnej72. Teza ta nie mo¿e byæ
bowiem rozumiana w ten sposób, ¿e zbywana nieruchomo�æ, obejmuj¹ca
u¿ytki rolne i inne u¿ytki, dzieli siê na dwie nieruchomo�ci: roln¹, obej-

70 Nale¿y pamiêtaæ o art. 26a ust. 1 ustawy z dnia 19.10 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 ze zm.),
który stanowi, ¿e nie pobiera siê podatku od czynno�ci cywilnoprawnych i op³aty skar-
bowej w sprawach dotycz¹cych Zasobu oraz nieruchomo�ci nabywanych przez Agencjê
na w³asno�æ Skarbu Pañstwa.

71 Zob. J. M a j o r o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972,
s. 430.

72 Zob. J.S. P i ¹ t o w s k i, [w:] Gospodarstwa rolne. Obrót. Dziedziczenie, Podzia³,
Warszawa 1967, s. 25; B.M o � c i c k i, Pojêcie nieruchomo�ci rolnej rolnej, NP 1971,
nr 11, s. 1646; por. te¿ uzasad. uchw. SN z dnia 14.12.1994 r. III CZP 78/84, OSN 1985,
nr 10, poz. 149.
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muj¹c¹ u¿ytki rolne i nieroln¹, obejmuj¹c¹ pozosta³e u¿ytki. Z punktu
widzenia przeniesieniaw³asno�cimamybowiemdo czynienia tylko z jedn¹
nieruchomo�ci¹ obejmuj¹c¹ ró¿ne grunty, których nie mo¿na poddaæ
ró¿nym regulacjom dotycz¹cym przenoszenia w³asno�ci73. Do podzia³u
nieruchomo�ci nie dochodzi nawet wówczas, gdyby u¿ytki rolne by³yby
objête odrêbn¹ dzia³k¹ geodezyjn¹, co wiêcej � nawet gdyby dzia³ki obej-
muj¹ce ró¿ne u¿ytki by³y wpisane do odrêbnych ksi¹g wieczystych74. Do
podzia³u w³asno�ciowego nieruchomo�ci dochodzi³oby dopiero wówczas,
gdybyw³a�ciciel decydowa³ siê na zbycie dzia³ki wydzielonej geodezyjnie
czy wpisanej do oddzielnej ksiêgi wieczystej. Wówczas, w zale¿no�ci od
tego, która dzia³ka (rolna czy nierolna) by³aby przedmiotem zbycia, zbycie
to podlega³oby ustawie lub nie. Je¿eli jednak do podzia³u w³asno�ciowego
nieruchomo�ci nie dochodzi, tzn. w³a�ciciel zbywa ca³¹ nieruchomo�æ
obejmuj¹c¹ u¿ytki rolne i nierolne, to w istocie poddaje ca³¹ nieruchomo�æ
bardziej rygorystycznej regulacji, w tymwypadku ustawie, o ile tylko objête
zbyciem u¿ytki rolne nale¿y traktowaæ jako nieruchomo�æ roln¹ lub jej
czê�æ.
Opowiedzenie siê za literalnym rozumieniem pojêcia nieruchomo�ci

rolnej sprawa, ¿e problem uwzglêdniania prawa pierwokupu lub prawa
nabycia powstaje w ka¿dym wypadku, gdy przedmiotem zbycia bêd¹
objête choæby jednoaroweu¿ytki rolne i to niezale¿nie odwielko�ci gruntów
nierolnych, natomiast przyjêcie liberalnej wyk³adni art. 2 ust. 1, definiu-
j¹cego nieruchomo�æ roln¹, odsuwa ten problem od przypadków, gdy
obszar u¿ytków rolnych, zbywanychwraz innymi u¿ytkami (w tymwpraw-
dzie rolne, ale przeznaczone na inne cele ni¿ rolne), jest mniejszy od 1
ha lub stanowi czê�æ takiego obszaru. Oznacza to, ¿e liberalne stanowisko
w sprawie rozumienia nieruchomo�ci rolnej nie wy³¹cza ca³kowicie pro-
blemu stosowania prawa pierwokupu lub prawa nabycia w wypadku
zbywania nieruchomo�ci obejmuj¹cej zró¿nicowane grunty. Pojawia siê
on jednak dopiero wówczas, gdy przedmiotem zbycia bêdzie nierucho-
mo�æ obejmuj¹ca u¿ytko rolne o obszarze co najmniej 1 ha.

73 Dlatego praktyczniejszym rozwi¹zaniem by³oby poddawanie szczególnym regula-
cjom nieruchomo�ci obejmuj¹cych oznaczony obszar u¿ytków rolnych czy innych grun-
tów.

74 Inaczej R. S z t y k, op. cit., s. 23; B.W i e r z b o w s k i, op. cit., s. 6.
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Problem stosowania prawa pierwokupu w odniesieniu do przedmiotu
sprzeda¿y czê�ciowo �obci¹¿onego� tym prawem nie jest nowy. Wystê-
puje bowiem zawsze, gdy tylko czê�æ przedmiotu sprzeda¿y jest �obci¹-
¿ona� prawem pierwokupu, np. w wypadku sprzeda¿y niezabudowanej
nieruchomo�ci lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci, której czê�æ
zosta³a nabyta od Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego
w wypadku sprzeda¿y gospodarstwa rolnego obejmuj¹cego nierucho-
mo�æ roln¹, w stosunku do której dzier¿awcy przys³uguje prawo pier-
wokupu lub udzia³ w nieruchomo�ci rolnej. Kieruj¹c siê tre�ci¹ art. 166
k.c., wypowiedziami doktryny i orzecznictwem SN mo¿na stwierdziæ,
¿e dominuje zapatrywanie, ¿e w takich sytuacjach prawo pierwokupu jest
wy³¹czone75. Pogl¹d ten jest uzasadniany przede wszystkim niepodziel-
no�ci¹ prawa pierwokupu oraz konieczno�ci¹ �cis³ego rozumienia prze-
pisów ograniczaj¹cych rozporz¹dzanie w³asno�ci¹, przewiduj¹cych pra-
wo pierwokupu. Przedstawiony pogl¹d nie jest jednak do pogodzenia
z ustaw¹ opowiadaj¹c¹ siê za mo¿liwie szerokim dzia³aniem prawa pier-
wokupu i prawa nabycia. Zgodnie bowiem z art. 10701 k.c., dodanym
do kodeksu przez art. 10 pkt 2 ustawy, prawo pierwokupu, przewidziane
w art. 166 k.c. i w art. 3 ustawy oraz prawo nabycia przewidziane w art.
4 ustawy ma zastosowanie tak¿e w wypadku zbycia udzia³u w spadku
obejmuj¹cymgospodarstwo rolne, a tak¿e, poprzez art. 1086k.c.,w spadku
obejmuj¹cymwk³adgruntowywrolniczej spó³dzielni produkcyjnej.Dodany
do k.c. przepis nasuwa wniosek, ¿e skoro prawo pierwokupu i prawo
nabycia ograniczaj¹ zbycie udzia³u w spadku obejmuj¹cym gospodarstwo
rolne i wk³ad gruntowy w s.p.r., to tym bardziej winny byæ one brane
pod uwagê w wypadku zbywania nieruchomo�ci, której tylko czê�æ mo¿e
byæ uwa¿ana za nieruchomo�æ roln¹ lub jej czê�æ. Rozszerzone dzia³anie
prawa pierwokupu winno mieæ zastosowanie tak¿e wówczas, gdy u¿ytki
rolne bêd¹ stanowiæ odrêbn¹ dzia³kê geodezyjn¹ czy nawet bêd¹ objête
odrêbn¹ ksiêg¹ wieczyst¹, chyba ¿e zostan¹ objête odrêbn¹ umow¹76.
Podobnie nale¿a³oby podej�æ do sprzeda¿y gospodarstwa rolnego.

W takim wypadku dzier¿awca lub Agencja winna wykonaæ prawo pier-

75 Zob. J. G ó r e c k i, op. cit., s. 263; J. S z a c h u ³ o w i c z, Kodeks cywilny, Komen-
tarz, t. II pod redakcj¹ K. Pietrzykowskiego, Warszawa 1998, s. 272; uchwa³a SN z dnia
18.07.1975 r. III CZP 49/75, OSN 1976, nr 4, poz. 78.

76 Choæby zamieszczon¹ w tym samym akcie notarialnym.
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wokupu w stosunku do wszystkich sk³adników gospodarstwa rolnego,
w tym praw i rzeczy ruchomych stanowi¹cych w³asno�æ osoby sprze-
daj¹cej gospodarstwo rolne. Tylko zbywaj¹cy mo¿e ograniczyæ dzia³anie
prawa pierwokupu lub prawa nabycia, wy³¹czaj¹c77 do oddzielnego zbycia
rzeczy czy prawa nie podlegaj¹ce prawu pierwokupu78. Dzier¿awca czy
dzier¿awcy musieliby mieæ wyra�ne ustawowe umocowanie do wy³¹cze-
nia do odrêbnej sprzeda¿y nieruchomo�ci objêtej prawem pierwokupu lub
nabycia79.
W moim przekonaniu nale¿y poszukiwaæ rozwi¹zañ, które wyelimi-

nowa³yby potrzebê stosowania prawa pierwokupu lub prawa nabycia do
nieruchomo�ciobejmuj¹ceju¿ytki rolne lub inneu¿ytki.Problemtenw ogóle
nie powstanie, je¿eli przyjmie siê, ¿e nale¿y przes¹dziæ, czy dana ca³a
nieruchomo�æ obejmuj¹ca ró¿ne u¿ytki jest nieruchomo�ci¹ roln¹, czy te¿
nie. Trzeba by³oby wówczas ustalaæ wiod¹ce przeznaczenie nieruchomo-
�ci. Za takim rozwi¹zaniem przemawia konieczno�æ zachowania spójno-
�ci miêdzy kodeksow¹ definicj¹ nieruchomo�ci (art. 46 k.c.) a kodeksow¹
definicj¹ nieruchomo�ci rolnej (art. 461 k.c.). Spójno�æ ta wymaga, by
dana nieruchomo�æ rolna by³a zarazem nieruchomo�ci¹ w rozumieniu art.
46 k.c. Dana nieruchomo�æ nie powinna byæ w czê�ci nieruchomo�ci¹
roln¹ a w drugiej inn¹ nieruchomo�ci¹. W obrocie wystêpuje bowiem
tylko jedna nieruchomo�æ, która jako ca³o�æ mo¿e byæ podana jednemu
lub innemu re¿imowi prawnemu. Ustaliwszy wiod¹ce przeznaczenie
nieruchomo�ci, przes¹dzi³oby siê o charakterze ca³ej nieruchomo�ci, a tym
samym o stolsowaniu ustawy w wypadku jej zbywania.

XI. Zbieg ustawowych praw pierwokupu

Teoretycznie nie mo¿na wykluczyæ zbiegu przy danej sprzeda¿y
ustawowych praw pierwokupu przys³uguj¹cych wspó³w³a�cicielowi,

77 O ile nie stoj¹ temu na przeszkodzie przepisy szczególne, np. dotycz¹ce dopusz-
czalno�ci podzia³u nieruchomo�ci z m.p.z.p.

78 Aczkolwiek niektóre pogl¹dy dotycz¹ce gospodarstwa rolnego jako przedmiotu
czynno�ci prawnej oraz status Agencji mog¹ byæ wykorzystywane do uzasadnienia tezy,
¿e Agencja nie mo¿e nawet skorzystaæ z prawa pierwokupu ca³ego gospodarstwa rolnego.
Za rozwi¹zaniem przyznaj¹cym prawo wyboru podmiotowi sprzedaj¹cemu przemawia
jednak potrzeba jego ochrony, wzorowana na nieobowi¹zuj¹cym art. 349 § 1 k.z.

79 Por. art. 319 ust. 5 ustawy z dnia 28.02.2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze
(Dz.U. Nr 60, poz. 535).
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dzier¿awcy, gminie, Agencji, podmiotowi zarz¹dzaj¹cemu portem80 lub
specjaln¹ stref¹ ekonomiczn¹81.Wpraktyce najczê�ciej pojawiaæ siê bêdzie
zbieg prawa pierwokupu gminy i Agencji. Nasuwa siê zatem pytanie,
komu w takich wypadkach przys³uguje prawo pierwokupu: wszystkim
uprawnionym w danym przypadku czy tylko jednemu z nich, wybranemu
wskutek zbadania relacji miêdzy przepisami przewiduj¹cymi konkuru-
j¹ce ze sob¹ prawa pierwokupu, a je¿eli wszystkim, to nieruchomo�æ
nabywa ten, który pierwszy wykona prawo pierwokupu, czy te¿ nabywaj¹
na wspó³w³asno�æ ci, którzy w terminie wykonali prawo pierwokupu, czy
te¿ mo¿e prawo to przys³uguje im w okre�lonej kolejno�ci.
W moim przekonaniu, zbieg ustawowych praw pierwokupu nie ozna-

cza, ¿e ma w takiej sytuacji zastosowanie art. 602 § 2 k.c., który stanowi,
¿e je¿eli jest kilku uprawnionych, a niektórzy z nich nie wykonuj¹ prawa
pierwokupu, pozostali mog¹ wykonaæ je w ca³o�ci. Przyjmuje siê bo-
wiem, ¿e przepis ten ma zastosowanie, gdy uprawnionym przys³uguje
równe pierwszeñstwo82, czyli w istocie wynikaj¹ce z tej samej umowy,
a w wypadku ustawowego prawa pierwokupu z tej samej normy prawnej,
np.wwypadku sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej dzier¿awionej przezwiêcej
ni¿ jednegodzier¿awcê, prowadz¹cychwspólne gospodarstwo rolne.Nadto
zastosowanie art. 602 § 2 k.c. w wypadku zbiegu ustawowych praw
pierwokupu powodowa³oby, ¿e uprawnieni, którzy wykonaliby prawo
pierwokupu, staliby siê wspó³w³a�cicielami nieruchomo�ci. Jest to nie do
pogodzenia z za³o¿eniami bêd¹cymi u podstaw ka¿dego z ustawowych
praw pierwokupu, dlatego zbieg ustawowych praw pierwokupu nale¿y
rozstrzygaæ przez ustalanie pierwszeñstwa, czyli kolejno�ci wykonywania
prawa pierwokupu przez uprawnionych. W konsekwencji warunek
wy³¹czaj¹cy przeniesienie w³asno�ci sprzedawanej nieruchomo�ci winien
przybraæ �kaskadow¹� postaæ, tj. pod warunkiem, ¿e X nie wykonana
prawa pierwokupu, a wypadku niewykonania prawa pierwokupu przez
X pod warunkiem, ¿e Y nie wykonana prawa pierwokupu, i tak dalej,
je¿eli uprawnionych bêdzie wiêcej.

80 Zob. przypis 9.
81 Art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 20.10.1994 r. o specjalnych strefach ekonomicznych

(Dz.U. Nr 123, poz. 600 ze zm.).
82 Zob. J. G ó r e c k i, op. cit., s. 188.
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Je¿eli chodzi o wskazówki dotycz¹ce ustalania kolejno�ci, to jedn¹
zawiera ustawa, przyjmuj¹c, ¿e Agencji przys³uguje prawa pierwokupu,
o ile nie wykona tego prawa dzier¿awca (art. 3 ust. 4). W moim prze-
konaniu Agencja ma najs³absze prawo pierwokupu w ka¿dej konfiguracji
podmiotowej. Wynika to st¹d, ¿e normy przyznaj¹ce Agencji prawo
pierwokupu mo¿na traktowaæ jako ogólniejsze w porównaniu z normami
przewiduj¹cymi prawo pierwokupu dla pozosta³ych uprawnionych, ale
przede wszystkim st¹d, ¿e pozosta³ym uprawnionym przepisy przyznaj¹
prawo pierwokupu w celu definitywnego, ze wzglêdu na powody przy-
znania prawa pierwokupu, nabycia w³asno�ci przedmiotu sprzeda¿y, tym-
czasemnabyciew³asno�ci przez Skarb Pañstwawskutekwykonania prawa
pierwokupu przez Agencje ma w istocie charakter przej�ciowy. Kolizjê
miêdzy wspó³w³a�cicielem a dzier¿awc¹ rozstrzyga³bym na korzy�æ dzier-
¿awcy; skoro uprawnienie dzier¿awcy jest skuteczne wobec jedynego
w³a�ciciela, to tym bardziej winno mieæ pierwszeñstwo przedz wspó³-
w³a�cicielem. S¹dzê, ¿e dzier¿awca ma silniejsze prawo pierwokupu ni¿
gmina. Gmina winna pogodziæ siê tak¿e z pierwszeñstwem wspó³w³a-
�ciciela nieruchomo�ci nabytej od Skarbu Pañstwa lub jednostki samo-
rz¹du terytorialnego. Pierwszeñstwo przed gmin¹, ale nie przed dzier-
¿awc¹ i wspó³w³a�cicielem, winne mieæ podmioty zarz¹dzaj¹ce portami
i specjalnymi strefami ekonomicznymi.

XII. Wykonywanie prawa nabycia

PrawonabyciaAgencjawykonujeprzezz³o¿enieo�wiadczeniaonabyciu
przenoszonej na podstawie innej umowyni¿ sprzeda¿ nieruchomo�ci rolnej
za zap³at¹ równowarto�ci pieniê¿nej. Ustawa nie rozstrzyga wprost, do
kogo to o�wiadczenie winno byæ skierowane � do zbywaj¹cego (np.
darczyñcy, do¿ywotnika) czy do nabywcy (np. obdarowanego). Innymi
s³owy, nie rozstrzyga, której ze stron umowy zostanie odjête prawo
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej.
Kieruj¹c siê tre�ci¹ art. 4 ust. 5, który nakazuje do wykonywania

prawa nabycia stosowaæ odpowiednio przepisy k.c. dotycz¹ce prawa
pierwokupu, nale¿y przyj¹æ, ¿e umowy zobowi¹zuj¹ce do przeniesienia
w³asno�ci inne ni¿ sprzeda¿ winne byæ równie¿ (tak jak sprzeda¿) za-
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wierane pod warunkiem83, ¿e Agencja nie wykonana prawa nabycia84.
Zbywca winien zatem niezw³ocznie zawiadomiæAgencjê o tre�ci umowy.
Agencja mo¿e w ci¹gu jednego miesi¹ca od otrzymania zawiadomienia
z³o¿yæ zbywcy o�wiadczenie o nabyciu nieruchomo�ci za zap³at¹ rów-
nowarto�ci pieniê¿nej. O�wiadczenie to winno byæ sporz¹dzone w formie
aktu notarialnego. Wydaje siê, ¿e wskutek z³o¿enia przez Agencjê we
w³a�ciwym czasie o�wiadczenia o nabyciu nieruchomo�ci miêdzy zbywc¹
a Agencj¹ umowa zawi¹zuje siêbezumowny stosunek prawny o tre�ci
wynikaj¹cej z ustawy85. W art. 4 ust. 2 postanowiono, ¿e je¿eli równo-
warto�æ pieniê¿na nieruchomo�ci rolnej nabytej przezAgencjê niewynika
z tre�ci umowy, równowarto�æ tê Agencja okre�la przy zastosowaniu
sposobów ustalania warto�ci nieruchomo�ci przewidzianych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomo�ciami. Podanie równowarto�ci w o�wiad-
czeniu o wykonaniu prawa nabycia jest koniecznym sk³adnikiem tego
o�wiadczenia. Z praktycznego punktu widzenia dobrze by³oby, gdyby
zbywca okre�la³ w warunkowej umowie zbycia nieruchomo�ci rolnej
warto�æ zbywanej nieruchomo�ci, na wypadek wykonania prawa nabycia
przez Agencjê86. Z okre�leniem zbyt wygórowanych warto�ci nierucho-
mo�ci rolnych ³¹czy siê ryzyko, ¿e Agencja bêdzie korzysta³a z upraw-
nienia do wystêpowania do s¹du o ustalenie wysoko�ci równowarto�ci
pieniê¿nej przejêtej nieruchomo�ci (art. 4 ust. 3).
Za zawieraniem warunkowych umów innych ni¿ sprzeda¿, zobowi¹-

zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej przemawia
pewno�æ obrotu. Chodzi o to, ¿e relacje prawne miêdzy samymi stronami

83 R. S z t y k przyjmuje, ¿e umowa inna ni¿ sprzeda¿ winna byæ zawierana bezwarun-
kowo, zob. op. cit., s. 35.

84 Warto przypomnieæ, ¿e do prawa wykupu przewidzianego w ustawie z dnia
14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz.
159 ze zm.) nale¿a³o równie¿ stosowaæ przepisy dotycz¹ce prawa pierwokupu uregulowa-
nego w tej ustawie (art. 35 tej ustawy).

85 Zagadnienie charakteru prawnego stosunku prawnego zawi¹zywanego wskutek z³o-
¿enia przezAgencjê o�wiadczenia owykonaniu prawa nabycia zapewne bêdzie budziæwiele
kontrowersji.

86 W ten sposób unika³oby siê sytuacji, w której zbywca by³by zmuszony do wystê-
powania przeciwko Agencji z powództwem o zap³atê kwoty stanowi¹cej ró¿nicê miêdzy
warto�ci¹ nieruchomo�ci przyjmowan¹ przez zbywcê a warto�ci¹ ustalon¹ przez Agencjê.
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umowy,Agencj¹ a osobami trzecimi s¹bardziej przejrzyste, co nie jest bez
znaczenia tak¿e dla postêpowania wieczystoksiêgowego.
Je¿eli przyjmie siê, ¿e ustawa ma zastosowanie do umów przenosz¹-

cych w³asno�æ nieruchomo�ci innych ni¿ umowy zobowi¹zuj¹ce do
przeniesienia w³asno�ci, to nasunie siê pytanie, w jaki sposób wykonywaæ
prawo nabycia w odniesieniu do tego rodzaju umów. W moim przeko-
naniu, przedstawionychwy¿ej regu³, odnosz¹cych siê dowykonania prawa
nabycia w wypadku zawarcia umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej innej ni¿ sprzeda¿, nie mo¿na stosowaæ
w pe³ni w odniesieniu do umów jedynie przenosz¹cych w³asno�æ nie-
ruchomo�ci rolnej (np. w celu wykonania zapisu, w celu zniesienia wspó³-
w³asno�ci). Wprawdzie z teoretycznego punktu widzenia nie jest wyklu-
czone zawieranie umów przenosz¹cych w³asno�æ nieruchomo�ci pod
warunkiem87, ale uwzglêdnienie interesów stron umowy przenosz¹cej
w³asno�æ88 przemawia tym razem raczej za bezwarunkowym charakte-
rem umów przenosz¹cych w³asno�æ nieruchomo�ci rolnych zawieranych
w celu wykonania zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo-
�ci rolnej. W konsekwencji, w umowie przenosz¹cej w³asno�æ notariusz
winien zamie�ciæ wniosek wieczystoksiêgowy o ujawnienie w dziale II
ksiêgi wieczystej nowego w³a�ciciela. O tre�ci umowy rzeczowejAgencjê
winien informowaæ, za zwrotnym po�wiadczeniem odbioru zawiadomie-
nia, nabywca nieruchomo�ci rolnej.Agencjawinna kierowaæ swoje o�wiad-
czenie o wykonaniu prawa nabycia do nabywcy nieruchomo�ci rolnej,
a wiêc do wierzyciela, który zosta³ zaspokojony przez przeniesienie na
jego rzecz w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej i który mo¿e zostaæ pozba-
wiony w³asno�ci dopiero co nabytej nieruchomo�ci rolnej za zap³at¹
równowarto�ci pieniê¿nej. Obowi¹zek zawiadomienia o zawarciu umowy
rodzi pytanie o status prawny nabywcy nieruchomo�ci, na podstawie
umowy jedynie przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci rolnej, miêdzy

87 Ustawa mog³aby byæ potraktowana jako ustawa znosz¹ca przewidziany w art. 157
k.c. zakaz zawierania umów przenosz¹cych w³asno�æ nieruchomo�ci pod warunkiem.

88 Nale¿y mieæ na uwadze, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci, zawieraj¹c umowê rzeczow¹
przenosz¹c¹ w³asno�æ, zwalnia siê od ci¹¿¹cego na nim zobowi¹zania do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci, a nabywaj¹cy uzyskuje w ten sposób zaspokojenie swojej wie-
rzytelno�ci.
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zawarciem takiej umowy a up³ywem okresu do wykonania przezAgencjê
prawa nabycia.Wmoim przekonaniu, najlepszym rozwi¹zaniem zarówno
z punktu widzenia art. 9 ustawy, jaki i ze wzglêdu na jego racjonalno�æ,
jest potraktowanie umowy jako niezupe³nej (negotium claudicans). Ozna-
cza³oby to, ¿e umowa stawa³aby siê w pe³ni skuteczna dopiero z chwil¹
wyst¹pienia jednego z nastêpuj¹cych zdarzeñ: wykonania prawa nabycia,
z³o¿enia przez Agencjê o�wiadczenia o niewykonaniu prawa nabycia lub
up³ywu okresu do jego wykonania. W pierwszym wypadku s¹d wieczy-
stoksiêgowy wpisywa³by w dziale II ksiêgi wieczystej od razu Agencjê na
podstawie umowy, o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu i zwrot-
nego po�wiadczenia odbioru przez nabywcê zawiadomienia o wykonaniu
prawa nabycia, natomiast w pozosta³ych dwóch wypadkach ujawnienie
nabywcy w ksiêdze wieczystej nastêpowa³oby na podstawie umowy
i o�wiadczenia Agencji o niewykonywaniu prawa nabycia lub zwrotnego
po�wiadczenia przez Agencjê odbioru zawiadomienia o tre�ci umowy.
Prawo nabycia winno mieæ zastosowanie tak¿e do zbycia nierucho-

mo�ci rolnej obejmuj¹cej grunty nie bêd¹ce u¿ytkami rolnymi czy te¿ do
zbycia gospodarstwa rolnego na podstawie innej umowy ni¿ sprzeda¿89.

XIII. Skutki naruszenia ustawy

Artyku³ 9 stanowi, ¿e czynno�æ prawna dokonana niezgodnie z prze-
pisami ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwo-
kupu albo bez zawiadomienia Agencji, w przypadku okre�lonym w art.
4 ust. 1 (czyli w przypadku powstania prawa nabycia � pod. Z.T.) jest
niewa¿na. W przepisie tym pope³nione zosta³y chyba wszystkie mo¿liwe
b³êdy, pocz¹wszy od redakcyjnych, a skoñczywszy na merytorycznych.
Bezwdawania siê w szczegó³ow¹ analizê przytoczonego przepisu wypada
stwierdziæ, ¿e nale¿y go, wbrew literalnemu brzmieniu, interpretowaæ
w ten sposób, i¿ o niewa¿no�ci czynno�ci prawnej, a w³a�ciwie umowy
przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci rolnej mo¿na mówiæ jedynie
w wypadku naruszenia ustawowego prawa pierwokupu lub prawa na-
bycia, czyli w wypadku zawarcia bezwarunkowej umowy prowadz¹cej

89 Zob. wy¿ej przedstawione uwagi dotycz¹cewykonania prawa pierwokupu nierucho-
mo�ci obejmuj¹cej zró¿nicowane u¿ytki.
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do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej, mimo istnienia prawa
pierwokupu lub prawa nabycia. Niezawiadomienie dzier¿awcy czyAgen-
cji o prawie pierwokupu, czy prawie nabycia nie mo¿e mieæ wp³ywu na
niewa¿no�æ umowy, nawet gdyby naruszenie polega³o na niezawiadomie-
niu o zawarciu bezwarunkowej umowy przenosz¹cej jedynie w³asno�æ
(np. zawartej w celu wykonania zapisu). Wa¿na umowa w chwili jej
zawierania nie mo¿e staæ siê niewa¿na z powodu niezawiadomienia. Co
najwy¿ej brak zawiadomienia móg³by powodowaæ tzw. bezskuteczno�æ
zawieszon¹, ale ten skutek móg³by dotyczyæ tylko innych umów ni¿
umowy zobowi¹zuj¹ce do przeniesienia w³asno�ci. Gdyby ustawodawcy
chodzi³o o to, by zawiadomienie poprzedza³o zawarcie umowy, to kon-
strukcja prawa pierwokupu i nabycia, przewidzianego w ustawie, mu-
sia³aby ulec zasadniczej przebudowie.
Niewa¿no�ci umowy nie mo¿e powodowaæ niedo³¹czenie do umowy

dowodu czy dowodów potwierdzaj¹cych wy³¹czenie prawa pierwokupu
lub prawa nabycia (np. niedo³¹czenie dowodu, ¿e nabycie prowadzi do
powiêkszenia gospodarstwa rodzinnego), czy te¿ brak w umowie infor-
macji o istnieniu stosunku blisko�ci miêdzy stronami umowy. Wystarczy,
¿e taki stan rzeczy rzeczywi�cie istnia³ w chwili zawierania umowy90.
Umowyprzenosz¹cejw³asno�æ nieruchomo�ci rolnej niemo¿nauwa¿aæ

tak¿e za niewa¿n¹ z powodu niezamieszczenia w niej o�wiadczenia o nie-
spe³nieniu warunków z art. 5 i 6 ustawy, je¿eli tylko umowa zosta³a
zawarta pod warunkiem, ¿e nie zostanie wykonane prawo pierwokupu
lub prawo nabycia. Brak specyfikacji nieruchomo�ci rolnych posiadanych
przez nabywcê, do zamieszczenia której obliguje art. 7 ust. 6 in fine, mo¿e
jedynie byæ podstaw¹ uznania, ¿e zawiadomienie Agencji o tre�ci warun-
kowej umowy by³o bezskuteczne.

XIV. Kwestia intertemporalna

Mo¿e siê tak zdarzyæ, ¿e umowa jedynie zobowi¹zuj¹ca do przeniesie-
niaw³asno�ci nieruchomo�ci zosta³a zawartaprzedwej�ciemw¿ycieustawy,
a jej wykonanie ma nast¹piæ ju¿ po wej�ciu ustawy w ¿ycie. Nasuwa siê
wówczas pytanie, czy do umowy rzeczowej, zawieranej w celu wykonania
zobowi¹zania powsta³ego przed wej�ciem w ¿ycie ustawy, nale¿y stoso-

90 Tak R. S z t y k, op. cit., s. 36.
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waæ ustawê. Ustawa nie zawiera ¿adnego przepisu, który by rozstrzyga³
tê kwestiê intertemporaln¹. Wydaje siê, ¿e ustawa nie powinna byæ sto-
sowana do umów zawieranych w celu wykonania zobowi¹zañ powsta-
³ych przed 16.07.2003 r.

XV. Podsumowanie

Celemniniejszegoopracowania by³a próbawyja�nienia kwestii zwi¹za-
nych ze stosowaniem ustawy. Z uwagi przede wszystkim na ogólnikowo�æ
regulacji ustawa � zwa¿ywszy na jej materiê � nasuwa wiele pytañ, czêsto
o podstawowym znaczeniu, których rozstrzygniêcie ma zasadniczy wp³yw
na obrót nieruchomo�ciami rolnymi. Ogólnikowo�æ regulacji w po³¹czeniu
z brakiem precyzji w jej tworzeniu sprawia, ¿e wiele z przedstawionych
powy¿ej tez, dotycz¹cych stosowania ustawy, nale¿y traktowaæ jako
dyskusyjne. Przedstawione rozwa¿ania, chocia¿ nastawione na wyja�nie-
nie stosowania ustawy w praktyce, a nie na wyja�nienie jej wp³ywu na
kszta³towanie ustroju rolnego, pozwalaj¹ zauwa¿yæ, ¿e podstawowa wada
ustawy polega jednak na tym, i¿ wprowadzone przez ni¹ ograniczenia wcale
nie zapewniaj¹ w³a�ciwego kszta³towania ustroju rolnego.


