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Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej
w Swietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(czes¢ IT)

VI. Nabycie nieruchomosci rolnej w celu powigkszenia gospo-
darstwa rodzinnego

Nabycie nieruchomosci rolnej w celu powigkszenia gospodarstwa
rodzinnego wyltacza zaré6wno prawo pierwokupu, jak i prawo nabycia.
Prawa te nie beda jednak wytaczone, jezeli wskutek nabycia powierzchnia
uzytkéw rolnych powigkszanego gospodarstwa rolnego przekroczy 300
ha. Nadto nalezy zwroci¢ uwagg, ze wylaczenie prawa pierwokupu zalezy
nie tylko od powigkszenia gospodarstwa rodzinnego, ale takze od tego,
by nabywana nieruchomos$¢ rolna potozona byla w gminie, w ktorej
kupujacy bedzie miat miejsce zamieszkania, lub w gminie sasiedniej (art.
3 ust. 7 in fine). W wypadku nabycia na podstawie innej umowy niz
sprzedaz, nieruchomo$¢ rolna nabywana w celu powigkszenia gospodar-
stwa rolnego moze by¢ potozona w jakiejkolwiek gminie, byle tylko mogla
tworzy¢ zorganizowana calo§¢ z powigkszanym gospodarstwem rodzin-
nym. Nabywanie nieruchomosci rolnej w celu powigkszenia gospodar-
stwa rolnego nie wylacza natomiast prawa pierwokupu przystuguja-
cego dzierzawcy.
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Definicje rodzinnego gospodarstwa rolnego zamieszczono w art. 5
ustawy*'. Zgodnie z tym przepisem, za gospodarstwo rodzinne uwaza
si¢ gospodarstwo rolne:

1) prowadzone przez rolnika indywidualnego oraz

2) w ktorym taczna powierzchnia uzytkow rolnych nie jest wigksza
niz 300 ha.

Gospodarstwo rolne natomiast ustawa definiuje jako gospodarstwo
rolne w rozumieniu k.c., o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkow
rolnych. Uwzgledniajac definicj¢ gospodarstwa rolnego (art. 2 pkt 2),
gospodarstwa rodzinnego (art. 5) oraz definicj¢ rolnika indywidualnego
(art. 6) nalezy przyjac, ze gospodarstwem rodzinnym w rozumieniu ustawy
jest gospodarstwo rolne:

a) o lacznej powierzchni uzytkéw rolnych od 1 ha do 300 ha,

b) prowadzone osobiScie przez osobg fizyczna,

¢) bedaca wlascicielem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych o taczne;j
powierzchni uzytkéw rolnych nieprzekraczajacej 300 ha,

d) posiadajaca kwalifikacje rolnicze,

e) zamieszkata w gminie, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nie-
ruchomosci rolnych wchodzacych w sktad tego gospodarstwa.

Potwierdzeniu wymienionych okolicznosci stuza dowody zawarte w
art. 7 ust. 1-5 ustawy (art. 7 ust. 6).

Ad a) i ¢) Ustawa jednoznacznie przesadza sposob ustalania maksy-
malnej normy obszarowej, powyzej ktorej gospodarstwo traci przymiot
gospodarstwa rodzinnego. Z art. 5 ust. 2 1 3 oraz z art. 6 ustawy wynika,
Ze przy ustalaniu tej normy nalezy bra¢ pod uwagg powierzchnig uzytkow
rolnych* stanowiacych wlasno$¢®”, bedacych w dzierzawie nabywcy,
powierzchnig¢ nieruchomosci rolnych odpowiadajaca udziatowi we wspot-
wilasnosci takiej nieruchomoscei, z tym ze w przypadku wspotwlasnosci
lacznej uwzglednia si¢ taczna powierzchni¢ nieruchomosci®, a takze

41 Zastanawiajace, ze zarowno definicja rodzinnego gospodarstwa rolnego, jak i rolnika
indywidualnego zostata zamieszczona poza art. 2 ustawy, zawierajacym definicje terminéw
wystgpujacych w ustawie.

2 Jak sadze, nie powinno bra¢ si¢ pod uwagg uzytkow rolnych przeznaczonych w m.p.z.p.
na inne cele niz rolne; inaczej B. Wierzbowski, Pytania i odpowiedzi, [w:] Obtot
ziemiq rolnq po nowemu, Vademecum Rzeczpospolitej nr 56 z dnia 14.05.2003 r., s. 6.

“ W tym takze wydzierzawionych przez nabywcg.

4 Przyktadowo, matzonek otrzymujacy darowizne musi przy ustalaniu maksymalnej
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odpowiednia powierzchni¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wspot-
posiadania na podstawie umowy dzierzawy*. Chociaz tego przepisy
wyraznie nie méwia, trzeba przyjac, ze chodzi tutaj o sumg powierzchni
uzytkow rolnych (bedacych wiasnoscia lub w dzierzawie) tworzacych
dane gospodarstwo rolne, czyli stanowiacych lub mogacych stanowi¢
zorganizowang cato$¢ gospodarczg. Oznacza to, ze nabycie nieruchomo-
$ci rolnej o pow. np. 80 a nie bedzie moglo by¢ uwazane za powigkszenie
gospodarstwa rodzinnego znajdujacego si¢ w odlegtej czesci Polski, nawet
jesli bedzie ono znacznie mniejsze niz 300 ha. W konsekwencji nabycie
tych 80 a bedzie mozliwie, ale pod warunkiem, ze Agencja nie skorzysta
z prawa pierwokupu lub prawa nabycia. Powigzanie definicji rodzinnego
gospodarstwa rolnego z kodeksowa definicja gospodarstwa rolnego nie
oznacza jednak, ze osoba fizyczna moze nabywac, z pominigciem prawa
pierwokupu lub prawa nabycia, nieruchomosci rolne powyzej 300 ha, jesli
tylko tworza one odrebne gospodarstwa rolne o powierzchni nie prze-
kraczajacej 300 ha. Ot6z posiadanie trzech gospodarstw rolnych w
rozumieniu k.c. o powierzchni uzytkéw rolnych np. po 150 ha kazde
sprawia, ze zadne z nich nie bedzie mogto by¢ traktowane jako rodzinne
gospodarstwo rolne, poniewaz ich wiasciciel lub dzierzawca nie bedzie
mogt by¢ uwazany za rolnika indywidualnego w rozumieniu art. 6 usta-
wy*, a prowadzenie gospodarstwa rolnego przez rolnika indywidualnego
jest warunkiem uznania tego gospodarstwa za rodzinne. Rolnikiem
indywidualnym jest bowiem osoba fizyczna bgdaca wiascicielem lub
dzierzawca nieruchomosci rolnych (nie gospodarstwa) o facznej powierzch-
ni uzytkéw rolnych nie przekraczajacej 300 ha, prowadzaca osobiscie
gospodarstwo rolne, posiadajaca kwalifikacje rolnicze, zamieszkata w gmi-

normy obszarowej bra¢ pod uwagg cata powierzchnig nieruchomosci bedacych przedmio-
tem wspdlno$ci majatkowej matzenskiej. Analogicznie trzeba bytoby podej$¢ do osoby
nabywajacej nieruchomos¢ rolna, bedacej wspolnikiem spotki cywilnej dzierzawiacej nie-
ruchomosci rolne.

4 Ustawa nie wspomina o uzytkach rolnych, ktére moga wchodzi¢ do gospodarstwa
rolnego na podstawie innego tytutu prawnego, a nawet bez tytutu prawnego, zwlaszcza na
zasadzie samoistnego posiadania. Nalezy zatem przyjac, ze tych uzytkow rolnych nie powinno
uwzgledniaé si¢ przy ustalaniu maksymalnej normy obszarowej wynoszacej 300 ha.

4 W zwiazku z tym nabycie nieruchomo$ci rolnej, nawet przylegajacej do jednego
z tych gospodarstw, bedzie mozliwie, o ile Agencja nie skorzysta z prawa pierwokupu lub
Z prawa nabycia.
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nie, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sktad tego gospodarstwa. Z przytoczonej definicji wynika,
ze normy 300 ha, wymienionej w art. 6 ustawy, nie nalezy wiaza¢ z go-
spodarstwem rolnym. W art. 6 ustawy chodzi bowiem o sum¢ wszyst-
kich uzytkow rolnych stanowiacych wiasnos¢ danej osoby fizycznej lub
przez nia dzierzawionych, potozonych w Polsce, niezaleznie od liczby
gospodarstw rolnych, ktére te nieruchomosci tworza.

Przepisy natomiast nie wypowiadaja si¢ w zasadzie w sprawie, jakie
nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ przy ustalaniu jednohektarowej, mi-
nimalnej normy obszarowe;j, definiujacej gospodarstwo rolne w rozumie-
niu ustawy (art. 2 pkt 2 ustawy). Odestanie do kodeksowej definicji
gospodarstwa rolnego sugeruje, ze w rachubg moga wchodzi¢ wszystkie
uzytki rolne bedace w posiadaniu nabywcy, bez wzgledu na tytut prawny,
z ktérego to posiadanie wynika, a nawet bedace w posiadaniu bez tytutu
prawnego, zwlaszcza w posiadaniu samoistnym. Definicja kodeksowa
gospodarstwa rolnego nie jest bowiem definicja wiasnosciowa*’. Jednak-
ze z art. 6 ustawy, definiujacego rolnika indywidualnego, wynika, ze musi
on by¢ wlascicielem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni uzytkow rolnych nie przekraczajacej 300ha, prowadzacym
osobiscie gospodarstwo rolne. Sciste rozumienie przytoczonej czesci
definicji rolnika indywidualnego nasuwa wniosek, ze wystarczy, iz osoba
fizyczna bedzie wiascicielem lub dzierzawca co najmniej 1a uzytku rol-
nego, a pozostate 99a uzytkéw rolnych beda mogly wchodzi¢ w sktad
gospodarstwa rolnego prowadzonego przez niego osobiscie na zasadzie
innego tytulu prawnego, a nawet bez tytutu.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze ustawa przewiduje dwie mak-
symalne normy obszarowe w wysoko$ci 300 ha: w art. 5 ust. 1 pkt 2
wyznacza ona maksymalng powierzchni¢ powigkszanego gospodarstwa
rodzinnego, obejmujacego jedynie nieruchomosci rolne, ktdre moga tworzy¢
zorganizowana cato$¢ gospodarcza i w art. 6 wyznacza maksymalna
powierzchni¢ wszystkich nieruchomosci rolnych stanowiacych wiasnosé
osoby fizycznej i przez nia dzierzawionych*, powyzej ktorej ich whasciciel
(dzierzawca) przestaje by¢ rolnikiem indywidualnym w rozumieniu usta-

4“7 Por. R. Budzinowski, [w:] Prawo rolne, Warszawa 2003, s. 50.
4 A zatem bez wzgledu na ich potozenie i bez wzgledu na to, ile one tworza gospodarstw
rolnych.
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wy. To, Ze sa to rozne normy wynika nie tylko z tredci art. 5 1 6 ustawy,
ale takze z art. 7 ust. 5. Mowi on bowiem o potwierdzaniu spetnienia
warunku okre§lonego w art. 5 ust. 1 pkt 1 w zakresie dotyczacym
powierzchni uzytkéw rolnych, czyli stanowiacych wilasno$¢ nabywcy
lub przez niego dzierzawionych oraz o potwierdzaniu warunku okreslo-
nego w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy, ktory wyznacza maksymalna norme
gospodarstwa rodzinnego.

Z zestawienia tych dwoch norm wynika, Zze osoba bedaca wilascicie-
lem i dzierzawca 300 ha moze by¢ wlascicielem wigcej niz jednego
gospodarstwa rodzinnego, z ktorych kazde z osobna bedzie miato po-
wierzchnig¢ mniejsza od 300 ha. Nabycie przez t¢ osobg chocby jednego
ara nieruchomosci rolnej* sprawi, ze osoba ta straci status rolnika in-
dywidualnego, a tym samym wszystkie jej gospodarstwa rolne przestana
by¢ gospodarstwami rodzinnymi w rozumieniu ustawy, nawet jesli ich
obszar bedzie mniejszy od 300 ha.

Ustawa wyraznie rozstrzyga, ze nabycie nieruchomosci rolnej, w wy-
niku ktorego dojdzie do przekroczenia maksymalnej powierzchni rodzin-
nego gospodarstwa, nie wylacza prawa pierwokupu lub prawa nabycia
(art. 3 ust. 7 1 art. 4 ust. 4 pkt 1, ktore odsytaja do art. 5 ust. 1 pkt
2 ustawy). Ustawa nie rozstrzyga natomiast, czy jest mozliwe, z pomi-
nigciem prawa pierwokupu lub prawa nabycia, powigkszenie gospodar-
stwa rodzinnego, jezeli powierzchnia powigkszanego gospodarstwa nie
przekroczy 300 ha, ale jego wiasciciel dopiero wskutek tego nabycia
stanie si¢ whascicielem (i ewentualnie dzierzawca) nieruchomosci rolnych
o powierzchni przekraczajacej 300 ha (np. wiasciciel dwoch gospodarstw
rolnych o pow. 200 ha i 80 ha nabywa nieruchomos$¢ rolng o pow. 220
ha w celu powigkszenia gospodarstwa o pow. 80 ha). Wydaje sig, ze w
takim wypadku, kierujac si¢ celem regulacji, nalezy przyjac, ze Agencji
bedzie przystugiwa¢ prawo pierwokupu lub prawo nabycia.

Fakt, ze nabywca nieruchomosci rolnej nie jest wilascicielem lub
dzierzawca nieruchomosci rolnej o tacznej powierzchni uzytkow rolnych
nie przekraczajacej 300 ha, ustala si¢ w drodze o§wiadczenia nabywcy
(art. 7 ust. 5 pkt 1). Oswiadczenie to nie wymaga poswiadczenia przez
wojta. Wbrew art. 7 ust. 7, o§wiadczenie to nie musi stanowi¢ zalacznika

4 Nawet nie wchodzacej w sktad ktorego$ z gospodarstw rolnych.
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do umowy. To, Ze ustawa nie wymaga jego poswiadczenia sprawia, iz
o$wiadczenie to mozna zamies$ci¢ w samym akcie notarialnym. Roéwniez
fakt, ze powigkszane gospodarstwo rolne nie przekroczy 300 ha, nabyw-
ca udowadnia, sktadajac stosowne o$wiadczenie. Tym razem o$wiadcze-
nie to winno by¢ poswiadczone™ przez wojta (art. 7 ust. 5 pkt 2).

Ad b) Artykut 5 pkt 1 nie wymaga, by gospodarstwo rodzinne byto
prowadzone osobiscie. Jedynie art. 6 wymaga, by rolnik indywidualny
prowadzit osobiscie gospodarstwo rolne. Oznacza to, ze dostowne ro-
zumienie art. 5 pkt 1 i art. 6 ust. 1 ustawy nie wyklucza sytuacji, w ktorej
osoba fizyczna bedzie prowadzila wigcej niz jedno gospodarstwo, z czego
np. tylko jedno osobiscie, a wigc niekoniecznie gospodarstwo, w sklad
ktorego bedzie wehodzi¢ nabywana nieruchomosc rolna. Biorac pod uwage,
ze chodzi tu o wyltaczenie prawa pierwokupu lub prawa nabycia z powodu
powigkszania gospodarstwa rodzinnego, nalezy przyjac, ze osobiscie winno
by¢ prowadzone przez nabywcg gospodarstwo, w sktad ktorego wejda
nabywane nieruchomosci rolne.

W mysl art. 6 ust. 2 ustawy, osoba fizyczna prowadzi osobiscie
gospodarstwo rolne, jezeli podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej’! w tym gospodarstwie.

Dowodem potwierdzajacym osobiste prowadzenie gospodarstwa
rolnego jest oswiadczenie prowadzacego to gospodarstwo, poswiadczone
przez wojta.

Ad d) Kwalifikacje rolnicze posiada, jak stanowi art. 6 ust. 3, osoba
fizyczna, ktora:

* uzyskata wyksztatcenie rolnicze co najmniej zasadnicze lub wyksztat-
cenie Srednie’ badz wyzsze (kwalifikacje teoretyczne), lub

30 Poswiadczenie to nalezy traktowac jako zaswiadczenie w rozumieniu art. 217 k.p.a.
Jest obojetne, czy nastapi na dokumencie obejmujacym oswiadczenie, czy w osobnym
dokumencie. Wojt potwierdza tres¢ oswiadczenia, a nie podpis sktadajacego oswiadczenie.
Odmowa poswiadczenia winna zatem przybraé postac postanowienia, na ktore przystuguje
zazalenie (art. 219 k.p.a.); tak R. S zt y k, Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rolnego,
Rejent 2003, nr 5, s. 27 1 28.

SUArt. 2 pkt 3 ustawy zawiera niewiele wnoszaca definicj¢ prowadzenia dziatalnosci
rolniczej.

2 Wyksztalcenie Srednie posiada osoba, ktora ukonczyta szkotg ponadpodstawowa lub
ponadgimnazjalna, z wyjatkiem szkot 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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* osobiscie prowadzita gospodarstwo rolne lub pracowala w gospo-
darstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat (kwalifikacje praktyczne)®.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze za osobg posiadajaca kwalifikacje rolnicze
uznano nie tylko osobg posiadajaca wyksztalcenie rolnicze, ale takze osobg
posiadajaca jakiekolwiek (niekonieczne rolnicze)** wyksztatcenie $rednie
oraz jakiekolwiek (niekoniecznie rolnicze) wyksztalcenie wyzsze. Jezeli
chodzi za$ o kwalifikacje praktyczne, istotne jest, Ze ustawa nie wymaga,
by byla to praca bezposrednio przy produkcji rolnej i bezposrednio przed
nabyciem nieruchomosci rolnej.

Dowodem potwierdzajacym posiadanie teoretycznych kwalifikacji
rolniczych jest $wiadectwo lub dyplom ukonczenia szkoty z uzyskanym
tytutem zawodowym albo dyplom uzyskania tytulu zawodowego badz
dyplom potwierdzajacy kwalifikacje zawodowe> (art. 7 ust. 2 pkt 1). Nie
moga by¢ natomiast uwzglednianie dyplomy ukonczenia réznego rodzaju
rolniczych kurséw zawodowych. Kwalifikacje praktyczne potwierdza si¢
albo o$wiadczeniem nabywcy poswiadczonym przez wojta lub swiadec-
twem pracy. W zwiazku z tym, Ze ustawa nie stawia wymogu bezpo-
$redniej pracy w gospodarstwie rolnym, nalezy przyjaé, iz chodzi prace
w gospodarstwie rolnym w jakimkolwiek charakterze, nawet np. na
stanowisku ksiggowej. Wystarczy zatem, ze §wiadectwo zostanie wydane
przez podmiot prowadzacy gospodarstwo rolne. Bardzo szerokie ujgcie
kwalifikacji teoretycznych oraz nieprecyzyjne zdefiniowanie kwalifikacji
praktycznych i sposobu ich potwierdzania sprawia, ze wymog posiadania
kwalifikacji rolniczych narusza, w moim przekonaniu, konstytucyjng zasade
rownosci wobec prawa. Jednakze Scie$niajaca wykladnig przepisow do-
tyczacych kwalifikacji rolniczych trudno bytoby obronic.

53 Nalezy zwroci¢ uwage, ze inaczej definiuje kwalifikacje rolnicze art. 8 ustawy z dnia
26.04.2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie (Dz.U. Nr 52, poz. 539).

3 Gdyby zamiarem ustawodawcy bylo ograniczenie kwalifikacji teoretycznych wy-
tacznie do wyksztatcenia rolniczego, wowczas w art. 6 ust. 3 pkt 1 bytoby zbgdne wyrazenie
,,lub wyksztalcenie srednie lub wyzsze”. Obecnie przepis ten obok wyksztalcenia rolniczego
wymienia wyksztatcenie §rednie lub wyzsze.

55 Watpliwoscei, czy dany tytut zawodowy potwierdza wyksztatcenie rolnicze, nalezy
rozstrzygac, kierujac si¢ postanowieniami rozp. MENiS z dnia 18.04.2002 r. w sprawie
klasyfikacji zawodow szkolnictwa zawodowego (Dz.U. Nr 63, poz. 571).
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Z chwila uzyskania cztonkostwa w UE dowodem potwierdzajacym
posiadanie kwalifikacji rolniczych beda takze dokumenty wydane przez
wiasciwe organy lub instytucje panstw cztonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (art. 7 ust. 3 w zw. z art. 19 ustawy).

Ad e) Dowodem potwierdzajacym zamieszkiwanie jest dokument
okreslajacy zameldowanie na pobyt staly w rozumieniu przepiséw o ewi-
dencji ludnosci i dowodow osobistych (art. 7 ust. 5). Oznacza to, ze
osoba nie posiadajaca zameldowania na pobyt staty nie moze by¢ uwazana
za rolnika indywidualnego, a tym samym, Ze nabywana przez t¢ osobg
nieruchomos$¢ rolna nie begdzie mogla by¢é uwazana za powigkszenie
prowadzonego przez nig gospodarstwa rodzinnego. W konsekwencji osoba
taka bedzie mogta naby¢ nieruchomos¢ rolna tylko przy zachowaniu prawa
pierwokupu lub prawa nabycia, chyba ze bedzie osoba bliska wobec
zbywcy. Dokumentem potwierdzajacym zameldowanie na pobyt staty jest
dowod osobisty. Zgodnie z art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 10.04.1974 r.
o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych (Dz.U. z 2001 r. Nr 87, poz.
960 ze zm.), w dowodzie osobistym zamieszcza si¢ m.in. adres miejsca
zameldowania na pobyt staty. Dokumentem tym moze by¢ takze zaswiad-
czenie wydane na podstawie art. 44g ustawy o ewidencji ludnosci i do-
wodach osobistych. Stanowi on, ze organy prowadzace zbiory meldun-
kowe, zbior PESEL oraz ewidencj¢ wydanych i utraconych dowodow
osobistych na pisemny wniosek zainteresowanej osoby sa zobowiazane
wydaé, w formie zaswiadczenia, pelny odpis przetworzonych danych
dotyczacych tej osoby. Tym organem jest wojt, burmistrz lub prezydent
miasta (art. 441 wymienionej ustawy). Dowodem potwierdzajacym za-
mieszkanie jest takze karta stalego pobytu (art. 26 wymienionej ustawy
w zw. z § 21 1 22 rozp. MSWiA z dnia 27.06.2001 r. w sprawie szcze-
gotowych zasad, trybu postgpowania oraz wzoréw dokumentoéw w spra-
wach cudzoziemcow, Dz.U. Nr 68, poz. 716 ze zm.). Nie moze by¢ 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 urzedowym uprawniajacym do przekraczania granicy i pobytu za
granica oraz poswiadczajacym obywatelstwo polskie, a takze tozsamos¢
osoby w nim wskazanej w zakresie danych, jakie dokument ten zawiera.
Wisrod tych danych nie ma oznaczenia miejsca stalego pobytu.
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Potwierdzenie omowionych wymagan za pomoca dowodéw wskaza-
nych w art. 7 ust. 1-5 ustawy oznacza, ze nabycie nieruchomosci rolnej
nastepuje w celu powigkszenia gospodarstwa rodzinnego. Dostownie
rozumiany art. 7 ust. 6 ustawy obliguje do przedktadania wskazanych
wyzej dowodow lub o$wiadczenia o niespetnianiu choéby jednego z wa-
runkéw okreslonych w art. 5 i 6 ustawy przy zawieraniu kazdej umowy,
w wyniku ktérej dochodzi do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolne;.
Jednakze stosowanie art. 7 w kazdym przypadku nabycia nieruchomosci
rolnej bytoby niecelowe. Przedktadanie dowodow, o ktorych mowa w art.
7 ust. 1-5 ustawy, ma sens tylko wowczas, gdy nabywca bedzie osoba
fizyczna nie bedaca osoba bliska wobec zbywcy. Tylko w takim wypadku
zachodzi bowiem potrzeba ustalenia, czy nabycie nieruchomosci prowa-
dzi do powigkszenia gospodarstwa rodzinnego, czyli do wytaczenia prawa
pierwokupu lub prawa nabycia. Niespetnienie jednego z warunkow
okreslonych w art. 5 1 6 ustawy oznacza, ze nabycie nie bedzie prowadzito
do powigkszenia gospodarstwa rodzinnego, a tym samym, ze nabycie
bedzie mozliwe przy uwzglednieniu prawa pierwokupu lub prawa naby-
cia. W konsekwencji ustawodawca obliguje do zamieszczenia w o§wiad-
czeniu o niespelieniu warunkow z art. 5 i 6 ustawy informacji dotycza-
cych tacznej powierzchni i miejsca potozenia nieruchomosci rolnych,
ktorych nabywca jest wiascicielem lub dzierzawca. Warunek ten wpro-
wadzono zapewne w tym celu, by utatwi¢ Agencji podjecie decyzji
w sprawie wykonania prawa pierwokupu lub prawa nabycia. Oznacza
to, ze o$wiadczenie obejmujace wspomniane informacje winno by¢ sktadane
zawsze, gdy Agencji przystugiwaé bedzie prawo pierwokupu lub prawo
nabycia, np. w wypadku nabywania nieruchomosci rolnej przez osobg
prawna, natomiast stosowanie w innych wypadkach tego wymogu byloby
niecelowe.

VII. Prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej

Prawo pierwokupu przyshugujace dzierzawcy wylacza prawo pierwo-
kupu przyshugujace Agencji. Agencja bgdzie mogta bowiem skorzysta¢
z prawa pierwokupu dopiero wowczas, gdy nie bedzie dzierzawcy po-
siadajacego prawo pierwokupu lub gdy on nie wykonana przystugujacego
mu prawa pierwokupu (art. 3 ust. 4).
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Artykut 10 ustawy, wprowadzajacy zmiany do k.c., m.in. uchylit § 2
w art. 695 k.c., ktory przyznawal dzierzawcy nieruchomosci rolnej usta-
wowe prawo pierwokupu. Uchylone prawo pierwokupu ustawa zastepuje
nowym prawem pierwokupu, ktérego przestanki okresla w art. 3 ust.
1 1 6. Zgodnie z ust. 1, dzierzawcy nieruchomosci rolnej przyshuguje
ustawowe prawo pierwokupu, jezeli:

1) dzierzawcy jest osoba fizyczng lub s.p.r.,

2) umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemne;j,

3) ma dat¢ pewna (zob. art. 81 k.c.) i

4) byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od daty pewne;j,

5) sprzedawana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa ro-
dzinnego dzierzawcy (wymog ten nie dotyczy s.p.r.),

6) sprzedajacym nieruchomo$¢ rolna jest osoba fizyczna lub osoba
prawna inna niz Agencja.

Artykut 6 ust. 6 przewiduje dodatkowa przestankg dla prawa pierwo-
kupu przystugujacego dzierzawcy w wypadku, gdy sprzedaz nierucho-
mosci ma na celu uzyskanie prawa do renty strukturalnej w rozumieniu
ustawy z dnia 26.04.2001 . o rentach strukturalnych w rolnictwie (Dz.U.
Nr 52, poz. 539). Przepis ten pozwala dzierzawcy na wykonanie prawa
pierwokupu, jezeli wskutek jego wykonania zostanie spetniony, oprocz
wyzej wymienionych, warunek przewidziany w art. 6 ust. 2 ustawy
o rentach strukturalnych w rolnictwie. Ot6z ustawa ta uzaleznia 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 moze nastapi¢
w drodze kazdej umowy odplatnej lub nieodptatnej, przenoszacej wia-
sno$¢ nieruchomodci rolnej, lub w drodze przejgcia nieruchomosci przez
panstwo na podstawie decyzji Prezesa Agencji (art. 2 pkt 5 ustawy o rentach
strukturalnych w rolnictwie). Artykul 6 ust. 1 tej ustawy stanowi, ze
warunek przekazania gospodarstwa rolnego uwaza si¢ za spetniony, jezeli
grunty wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego przekazane zostaly na
powigkszenie jednego lub kilku gospodarstw juz istniejacych, z tym ze
— jak wymaga art. 6 ust. 2 ustawy o rentach... — powierzchnia powigk-
szonego gospodarstwa nie moze by¢ mniejsza niz 15 ha*. Tak wigc

56 Art. 6 ust. 3 zawiera delegacje zezwalajaca RM na wydania rozporzadzenia obni-

zajacego pigtnastohektarowa norme, ale RM nie skorzystata z tej mozliwosci.
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w wypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej, zmierzajacej do przekazania
gospodarstwa w celu uzyskania renty strukturalnej, dzierzawca nierucho-
mosci rolnej, chcacy korzystaé z prawa pierwokupu, winien spetniaé
dodatkowa przestanke przewidziang w art. 3 ust. 6 ustawy.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze ustawowe prawo pierwokupu nie przy-
stuguje dzierzawcom innym niz osoby fizyczne i s.p.r. Powstanie prawa
pierwokupu dzierzawcy zalezy od wykonywania umowy dzierzawy, a nie
od czasu trwania umowy, jak to moze sugerowa¢ art. 3 ust. 2 ustawy.
Oznacza to, ze dzierzawcy bedzie przyshugiwac prawo pierwokupu, jezeli
dzierzawiona nieruchomos$¢ bedzie uzytkowana na cele rolnicze®. Usta-
wodawca zupehie niepotrzebnie dodaje w art. 3 ust. 1, Zze prawo pier-
wokupu przystuguje w przypadku sprzedazy przez osobe fizyczna lub
osobe prawna. Taki zwrot nasuwa tylko watpliwosci co do prawa pier-
wokupu, gdy sprzedawca bedzie podmiot nie majacy osobowosci praw-
nej, ale mogacy by¢ podmiotem prawa i obowiazkow, np. spotka jawna.
Wydaje sie, ze w takim wypadku dzierzawcy>® bedzie przystugiwac prawo
pierwokupu. Dzierzawca nie bedzie mogl skorzystaé z prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnej stanowiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa sprzedawa-
nej przez Agencjg. Sprzedaz przez Agencjg nieruchomosci rolnej stano-
wiacej jej wlasnos¢ rowniez bedzie — jak nalezy przyja¢ — wolna od prawa
pierwokupu dzierzawcy. Natomiast sprzedaz nieruchomosci rolnej stano-
wiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, ale nie nalezacej do Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa bedzie mogla by¢ dokonana tylko z uwzglednie-
niem prawa pierwokupu przyshugujacego dzierzawcy.

S.p.r. posiada prawo pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci nieza-
leznie od tego, czy sprzedajacy jest cztonkiem tej spotdzielni, czy tez nie.

Prawo pierwokupu nie przystuguje dzierzawcy w wypadku sprzedazy
dzierzawionej nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej czy tez w wypadku
sprzedazy nieruchomosci rolnej s.p.r., o ile w drugim przypadku sprze-
dawca bedzie osoba bedaca cztonkiem tej spotdzielnia, ktora wniosta do

57Na gruncie art. 695 § 2 k.c. SN zajat stanowisko, ze prawo pierwokupu przewidziane
W tym przepisie nie jest uzaleznione od uzywania przez dzierzawcg nieruchomosci rolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem (wyr. z dnia 14.11.2001 r. II CKN 440/01, OSN 2002, nr
7-8, poz. 99).

% A wypadku gdy dzierzawca nie skorzysta — takze Agencji.
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spotdzielni sprzedawang nieruchomos$¢ tytutem wktadu gruntowego® (art.
3 ust. 5). W tych dwoch przypadkach Agencji, jak juz byta o tym mowa,
roéwniez nie przystuguje prawo pierwokupu, co oznacza, ze umowa
sprzedazy zostanie zawarta bezwarunkowo, nawet jesli bedzie ona przed-
miotem dzierzawy. W innym przypadku mogltoby doj$¢ do zbiegu prawa
pierwokupu Agencji i dzierzawcy. Jednakze ustawodawca zapobiegt
zbiegowi prawa pierwokupu, przyznajac pierwszenstwo dzierzawcy. Agen-
cja bedzie mogla bowiem skorzysta¢ z prawa pierwokupu, jezeli dzier-
zawca nie wykonana swojego prawa pierwokupu (art. 4 ust. 4). Prawo
pierwokupu przystugujace dzierzawcy mozna zatem traktowaé jako
wyjatek od zasady, ze sprzedaz nieruchomosci rolnej winna nastapié
z uwzglednieniem prawa pierwokupu przystugujacego Agencji.
Osobnego omowienia wymaga sytuacja, w ktorej dzierzawiona nie-
ruchomo$¢ rolna wchodzi w sklad sprzedawanego gospodarstwa rolne-
go. Jak wiadomo, na gruncie art. 695 § 2 k.c. przyjmowano, ze w takiej
sytuacji dzierzawcy nie przystugiwato prawo pierwokupu®. Wydaje sie,
ze poglad ten jest nie do pogodzenia z ustawa (uzasadnienie tej tezy zostato
zamieszczone w czg$ci poswigconej wykonaniu prawa pierwokupu).

VIII. Przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej w celu wy-
konania umowy z nastepca

Przez umowe z nastgpca rolnik bedacy wiascicielem (wspotwlasei-
cielem) gospodarstwa rolnego zobowiazuje sig przenie$¢ na osobg mtodsza
od niego co najmniej o 15 lat (nastepce) wiasnos¢ (udzial we wspotwia-
snosci) 1 posiadanie tego gospodarstwa z chwila nabycia prawa do eme-
rytury lub renty inwalidzkiej, jezeli nastepca do tego czasu bedzie pracowac
w tym gospodarstwie (art. 84 zd. 1 ustawy z dnia 20.12.1990 r. o ubez-
pieczeniu spotecznym rolnikow®'). Zastanawiajace, ze ustawodawca nie
wymienit wérod sytuacji wylaczajacych prawo pierwokupu lub prawo
nabycia zawarcia umowy z nastgpca. Pewnie stato sig tak dlatego, ze sama
umowa z nastgpca nie przenosi wlasnosci nieruchomosci rolnej. Oznacza

%9 Z drugim przypadkiem bedziemy mieli do czynienia, jezeli s.p.r. wydzierzawi osobie
trzeciej grunty wniesione tytutem wktadu gruntowego.

® Uchw. SN z dnia 18.07.1975 r. IIl CZP 49/75, OSN 1976, nr 4, poz. 78.

' Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.
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to, ze umowa z nast¢pca winna by¢ zawierana bezwarunkowo, ze w
konsekwencji zawarcie takiej umowy nie daje Agencji prawa przejecia
nieruchomosci objetych umowa nabycia z nastgpca.

IX. Wylaczenie prawa pierwokupu i nabycia przez przepisy
szczegblne

Za przepis szczeg6lny, ktory wylacza prawo pierwokupu lub prawo
nabycia, nalezy uzna¢ art. 54 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku
Panstwa do Ko$ciota Katolickiego w RP®2, Przepis ten stanowi, ze w ob-
rocie nieruchomos$ciami migdzy ko$cielnymi osobami prawnymi nie sto-
suje si¢ prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa (ust. 1) oraz ze przy
nabywaniu nieruchomosci lub ich czgsci przez koscielne osoby prawne
od 0s6b trzecich prawo pierwokupu moze by¢ stosowane jedynie w przy-
padkach, gdy inwestor panstwowy lub spotdzielczy uzyskal wczesniej
decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na tej nierucho-
mosci lub czesei tej nieruchomoscei (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 maja zastosowanie
przepisy k.c. ze zmianami wynikajacymi z ustawy (art. 596 k.c. i art.
3 ust. 3 ustawy®?). Oznacza to, ze umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej
winna by¢ zawarta pod warunkiem, Ze uprawniony nie wykonana prawa
pierwokupu (art. 597 k.c.), chyba zZe bedzie zachodzit jeden z wyjatkow
wylaczajacych prawo pierwokupu. O tresci umowy sprzedazy upraw-
nionego zawiadamia niezwlocznie sprzedawca (art. 598 § 1 k.c.). Jezeli
umowa sprzedazy zawiera oprocz warunku zwigzanego z prawem pier-
wokupu inne warunki zawieszajace, obowiazek zawiadomienia powstaje
dopiero z chwilg spehienia tych warunkow®*, Sprzedajacy nie moze udzieli¢
notariuszowi petnomocnictwa do zawiadomienia uprawnionego o tresci

2 Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.

% Dotyczy to takze prawa pierwokupu przystugujacego Agencji, mimo ze art. 3 ust.
3 ustawy odnosi sig tylko do prawa pierwokupu dzierzawcy.

% Warunki rozwiazujace nie maja wptywu na obowiazek zawiadomienia uprawnionego
o tresci umowy sprzedazy.
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umowy sprzedazy. Prawo o notariacie® nie zezwala bowiem notariuszowi
na wystepowanie w roli pelnomocnika jednej ze stron umowy. Przewiduje
ono natomiast czynno$¢ notarialna w postaci dorgczenia oswiadczen (art. 79
pkt 3 pr. o not.). Na zadanie strony notariusz dorgcza jej oswiadczenie
wskazanemu podmiotowi, zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 102
pr. o not.

Jezeli prawo pierwokupu przyshuguje w pierwszej kolejnosci dzierzaw-
cy, umowa winna by¢ zawarta pod warunkiem, ze dzierzawca nie wykona
prawa pierwokupu, a w wypadku niewykonania przez niego prawa pier-
wokupu pod warunkiem, ze tego prawa nie wykonana Agencja dziatajaca
na rzecz Skarbu Panstwa®. O tresci umowy sprzedazy winno si¢ w pierw-
szej kolejnosci zawiadomié dzierzawce, a dopiero po uptywie terminu do
wykonania prawa pierwokupu przez dzierzawce o tre§ci umowy sprze-
dazy nalezy zawiadomi¢ Agencj¢. Wezesniejsze zawiadomienie Agencji
jest bezskuteczne.

Wykonywanie prawa pierwokupu przez dzierzawcg jest bardziej zto-
zone niz wykonywanie prawa pierwokupu przez Agencj¢. Wynika to stad,
ze samo ustalenie prawa pierwokupu dzierzawcy jest bardziej ktopotliwe.
Zasada jest, ze przestanki istnienia prawa pierwokupu winny by¢ ustalane
w chwili zawierania umowy sprzedazy, czyli przez notariusza sporzadza-
jacego akt notarialny, obejmujacego warunkowa umowe sprzedazy. Tym-
czasem juz ustalenie, czy umowa dzierzawy ma date pewna, czy jest
wykonywana przez dzierzawcg¢ moze napotyka¢ na trudnosci. Jeszcze
trudniej byloby notariuszowi sporzadzajacemu umowg sprzedazy ustaliC,
czy sprzedawana nieruchomos$ci wchodzi w sktad gospodarstwa rodzin-
nego dzierzawcy. Praktycznie bez udziatu dzierzawcy nie bedzie mozliwe
ustalenie wszystkich okolicznosci, od ktorych ustawa uzaleznia istnienie
prawa pierwokupu. I chyba dlatego w art. 3 ust. 3 postanowiono, ze
o tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej zawiadamia si¢ dzierzaw-
ce¢ tej nieruchomosci, jezeli umowa dzierzawy trwata co najmniej 3 lata.
Zawiadomienie bedzie miato sens, jezeli umowa sprzedazy zostanie za-

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

% Niezamieszczenie w umowie wyrazenia ,,dzialajaca na rzecz Skarbu Panstwa” nie
umozliwia Agencji wykonania prawa pierwokupu na swoja rzecz.
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warta pod warunkiem. Nasuwa si¢ zatem pytanie, pod jakim warunkiem,
skoro uptyw trzech lat od zawarcia umowy dzierzawy nie jest nawet jedna
z przestanek ustalenia prawa pierwokupu przystugujacego dzierzawcy.
Z praktycznego punktu widzenia najlepiej byloby przyjac, ze umowa sprze-
dazy winna by¢ zawarta pod warunkiem, ze dzierzawca, spelniajacy
warunki z art. 3 ust. 1 (a w wypadku sprzedazy, w celu uzyskania renty
strukturalnej takze warunki z ust. 6), nie wykona prawa pierwokupu. Za
takim rozwiazaniem przemawia takze tre$¢ art. 3 ust. 3. Wynika z niego,
ze zawiadomienie dzierzawcy o tre§ci umowy sprzedazy wywota skutki
okreslone w k.c., dotyczace prawa pierwokupu, tylko wtedy, gdy dzier-
zawcy przyshugiwac bedzie prawo pierwokupu. Oznacza to, ze w chwili
zawiadamiania dzierzawcy o tre§ci umowy nie bgdzie wiadomo, czy
przystuguje mu prawo pierwokupu, czy tez nie. Oznacza to roOwniez, ze
notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy dzierzawionej nieruchomosci
rolnej ustala tylko fakt, czy od zawarcia pisemnej umowy dzierzawy
upltyngto trzy lata. W tym stanie rzeczy caly cigzar weryfikacji warunkdow,
od ktorych zalezy istnienie po stronie dzierzawcy prawa pierwokupu,
spoczywa na notariuszu, ktory sporzadza oswiadczenie dzierzawcy o wy-
konaniu prawa pierwokupu. Notariusz sporzadzajacy oswiadczenie o wy-
konaniu prawa pierwokupu winien bra¢ pod uwagg stan rzeczy z chwili
zawarcia warunkowej umowy sprzedazy. Os$wiadczenia w sprawie
powierzchni uzytkow rolnych stanowiacych wiasnosc¢ lub bedacych w jego
dzierzawie (art. 5 ust. 5 pkt 1) i o$wiadczenie w sprawie powierzchni
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzi dzierzawiona nierucho-
mos$¢ (art. 5 ust. 5 pkt 2), winny mie¢ takze na uwadze stan rzeczy
z chwili sktadania o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. W razie
ustalenia, ze dzierzawcy nie przystuguje prawo pierwokupu notariusz od-
mawia sporzadzenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu®’.
Prawo pierwokupu wykonuje si¢ przez oswiadczenie ztozone sprze-
dawcy. O$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci

¢ Do odmowy maja oczywiscie zastosowanie przepisy ustawy — Prawo o notariacie,
zobowiazujace notariusza do sporzadzenia, w razie zadania, odmowy na pismie, na ktora
przystuguje zazalenie do wlasciwego sadu okregowego. Mozliwos¢ ztoZenia zazalenia nasuwa
pytanie o skutki ztozenia wniosku o pisemne uzasadnienie odmowy sporzadzenia o$wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu czy tez o skutki ztoZenia zazalenia na bieg terminu
do zlozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, zob. J. Gorecki, Prawo
pierwokupu..., Krakow 2002, s. 121 i 122.
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winno by¢ ztozone w formie aktu notarialnego (art. 597 § 2 k.c.). Prawo
to winno by¢ wykonane w ciagu jednego miesiaca od dnia zawiadomienia
o sprzedazy (art. 598 § 2 k.c.). Termin ten nie moze by¢ zmieniany, nawet
za zgoda uprawnionego, poniewaz w tym wypadku chodzi o ustawowe
prawo pierwokupu lub prawo nabycia. Migdzy wykonujacym prawo
pierwokupu a sprzedawca dochodzi, wskutek ztozenia o$wiadczenia
o wykonaniu pierwokupu, do skutku bezwarunkowa umowa sprzedazy
o tre$ci ustalonej w warunkowej umowie sprzedazy ze zmianami wy-
nikajacymi z k.c. i ustawy (art. 600 k.c.). Najistotniejsza modyfikacje
przewiduje art. 3 ust. 8 ustawy, ktory stwarza i dzierzawcy, i Agencji
mozliwos¢ wystapienia do sadu w ciagu 14 dni od ztozenia o§wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu o ustalenie ceny sprzedawanej nierucho-
mosci, o ile cena razaco odbiega od jej wartosci rynkowej. Bezwarun-
kowy charakter umowy sprzedazy, zawiazywanej wskutek ztozenia o§wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu, sprawia, ze przejscie wiasnosci
nieruchomosci rolnej na rzecz dzierzawcy lub Agencji nie wymaga za-
warcia migdzy sprzedajacym a uprawnionym z tytutu prawa pierwokupu
dodatkowej umowy rzeczowej przenoszacej wiasnos¢. Wlasnosé prze-
chodzi, zgodnie z art. 155 § 1 k.c., z chwila dojscia do skutku bezwa-
runkowej umowy sprzedazy®®. Z uwagi na tres¢ art. 597 § 2 zd. 1 k.c.,
bezwarunkowa umowa sprzedazy dochodzi do skutku z chwila dorecze-
nia sprzedajacemu o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w taki
sposob, ze sprzedajacy mogt zapoznac sig z jego trescia (art. 61 § 1 k.c.).
Oznacza to, Ze nie wystarczy przed uptywem miesiaca od zawiadomienia
o sprzedazy ztozy¢ o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, ale
ze przed uptywem tego terminu trzeba doreczyc¢ je sprzedajacemu®. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze nadanie na poczcie przed tym terminem listu
zawierajacego oswiadczenie bedzie bezskuteczne jezeli adresat nie otrzy-
ma listu przed uptywem miesigcznego terminu.

Skoro w chwili sktadania o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu nie dochodzi do przejs$cia nieruchomosci rolnej na uprawnionego
do prawa pierwokupu, to notariusz nie moze zamieszcza¢ w akcie nota-

% Chyba ze umowa sprzedazy zawierataby takze inne warunki.

% QOrzecznictwo przyjelo, ze wystarczy zawiadomienie sprzedajacego o ztozeniu
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w przepisanej formie; zob. J. Gorecki, op.
cit.,, s. 119 przypis 291.
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rialnym obejmujacym o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
whniosku wieczystoksiggowego. Notariusz nie moze tez pobra¢ od dzier-
zawcy™, wykonujacego prawo pierwokupu, podatku od czynnosci cywil-
noprawnych.

Stosowanie prawa pierwokupu nasuwa zasadnicze watpliwosci,
w wypadku gdy sprzedawana nieruchomo$¢ obejmuje nie tylko uzytki
rolne, ale takze inne grunty (np. nieuzytki, lasy) albo nawet uzytki rolne,
ale przeznaczone w m.p.z.p. na inne cele niz rolne. Nasuwa si¢ wowczas
pytanie, czy prawo pierwokupu istnieje, skoro tylko czes¢ sprzedawane;j
nieruchomosci stanowia uzytki rolne, a jesli tak, to czy ma by¢ ono
wykonywane w stosunku do catej nieruchomosci, czy tez tylko w sto-
sunku do objetych nig uzytkow rolnych. Opisana sytuacja pokazuje, ze
definicja nieruchomosci rolnej zamieszczona w art. 46' k.c. nie jest
dostosowana do ogolnej definicji nieruchomosci z art. 46 k.c.

W doktrynie mozna spotkac si¢ z wypowiedzia, ze nieruchomoscia
rolna jest w istocie nieruchomos$¢ spetniajaca warunki przypisane nieru-
chomosci rolnej’!. Stwierdzenie to pasuje jedynie do sytuacji, w ktorej
cata nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 46 k.c. jest lub moze by¢, jak tego
wymaga art. 46! k.c., wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci
wytwoérczej w rolnictwie, dlatego nasuwa ono watpliwosci, gdy idzie
0 nieruchomo$¢ zréznicowana pod wzgledem mozliwoscei jej wykorzy-
stania (obejmujaca czesciowo uzytki rolne, a czg¢Sciowo inne uzytki).
Takich przypadkéw nie wyjasnia tez teza, ze pojgcie nieruchomosci nie
jest zbiezne z pojeciem nieruchomosci rolnej’?. Teza ta nie moze by¢
bowiem rozumiana w ten sposob, ze zbywana nieruchomos¢, obejmujaca
uzytki rolne 1 inne uzytki, dzieli si¢ na dwie nieruchomosci: rolna, obej-

" Nalezy pamigta¢ o art. 26a ust. 1 ustawy z dnia 19.10 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 ze zm.),
ktory stanowi, ze nie pobiera si¢ podatku od czynnosci cywilnoprawnych i optaty skar-
bowej w sprawach dotyczacych Zasobu oraz nieruchomos$ci nabywanych przez Agencjg
na wlasnos§¢ Skarbu Panstwa.

M Zob. J.Majorowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972,
s. 430.

2 Zob. I.S.Piatowski, [w:] Gospodarstwa rolne. Obrot. Dziedziczenie, Podzial,
Warszawa 1967, s. 25; B.Mo$cicki, Pojecie nieruchomosci rolnej rolnej, NP 1971,
nr 11, s. 1646; por. tez uzasad. uchw. SN z dnia 14.12.1994 r. III CZP 78/84, OSN 1985,
nr 10, poz. 149.
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mujaca uzytki rolne i nierolna, obejmujaca pozostate uzytki. Z punktu
widzenia przeniesienia wlasno$ci mamy bowiem do czynienia tylko z jedna
nieruchomoscia obejmujaca rézne grunty, ktérych nie mozna poddaé
réznym regulacjom dotyczacym przenoszenia wiasnosci’®. Do podziatu
nieruchomosci nie dochodzi nawet wowczas, gdyby uzytki rolne bylyby
objete odrebna dziatka geodezyjna, co wigcej — nawet gdyby dzialki obej-
mujace rozne uzytki byly wpisane do odrebnych ksiag wieczystych’™. Do
podziatu wlasnosciowego nieruchomosci dochodzitoby dopiero wowczas,
gdyby wlasciciel decydowat sig na zbycie dziatki wydzielonej geodezyjnie
czy wpisanej do oddzielnej ksiggi wieczystej. Wowczas, w zaleznosci od
tego, ktdra dziatka (rolna czy nierolna) bylaby przedmiotem zbycia, zbycie
to podlegatoby ustawie lub nie. Jezeli jednak do podziatu wiasnosciowego
nieruchomosci nie dochodzi, tzn. wiasciciel zbywa cala nieruchomos¢
obejmujaca uzytki rolne i nierolne, to w istocie poddaje cata nieruchomos¢
bardziej rygorystycznej regulacji, w tym wypadku ustawie, o ile tylko objete
zbyciem uzytki rolne nalezy traktowac jako nieruchomos$¢ rolng lub jej
czesce.

Opowiedzenie si¢ za literalnym rozumieniem pojgcia nieruchomosci
rolnej sprawa, ze problem uwzgledniania prawa pierwokupu lub prawa
nabycia powstaje w kazdym wypadku, gdy przedmiotem zbycia beda
objete choc¢by jednoarowe uzytki rolne i to niezaleznie od wielkosci gruntow
nierolnych, natomiast przyjecie liberalnej wyktadni art. 2 ust. 1, definiu-
jacego nieruchomo$¢ rolna, odsuwa ten problem od przypadkow, gdy
obszar uzytkow rolnych, zbywanych wraz innymi uzytkami (w tym wpraw-
dzie rolne, ale przeznaczone na inne cele niz rolne), jest mniejszy od 1
ha lub stanowi czg$¢ takiego obszaru. Oznacza to, Ze liberalne stanowisko
w sprawie rozumienia nieruchomosci rolnej nie wylacza catkowicie pro-
blemu stosowania prawa pierwokupu lub prawa nabycia w wypadku
zbywania nieruchomosci obejmujacej zroznicowane grunty. Pojawia sig
on jednak dopiero wowczas, gdy przedmiotem zbycia bedzie nierucho-
mos$¢ obejmujaca uzytko rolne o obszarze co najmniej 1 ha.

3 Dlatego praktyczniejszym rozwiazaniem byloby poddawanie szczegdlnym regula-
cjom nieruchomosci obejmujacych oznaczony obszar uzytkéw rolnych czy innych grun-
tow.

™Inaczej R.Sztyk, op. cit., s. 23; B.Wierzbowski, op. cit., s. 6.
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Problem stosowania prawa pierwokupu w odniesieniu do przedmiotu
sprzedazy czg$ciowo ,,0bciazonego” tym prawem nie jest nowy. Wyste-
puje bowiem zawsze, gdy tylko czg$¢ przedmiotu sprzedazy jest ,,0bcia-
zona” prawem pierwokupu, np. w wypadku sprzedazy niezabudowanej
nieruchomosci Iub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktorej czgs¢
zostata nabyta od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
w wypadku sprzedazy gospodarstwa rolnego obejmujacego nierucho-
mo$¢ rolna, w stosunku do ktorej dzierzawcy przystuguje prawo pier-
wokupu lub udziat w nieruchomosci rolnej. Kierujac sig trescig art. 166
k.c., wypowiedziami doktryny i orzecznictwem SN mozna stwierdzic,
ze dominuje zapatrywanie, ze w takich sytuacjach prawo pierwokupu jest
wylaczone™. Poglad ten jest uzasadniany przede wszystkim niepodziel-
nos$cia prawa pierwokupu oraz koniecznos$cia Scistego rozumienia prze-
piséw ograniczajacych rozporzadzanie wlasnosScia, przewidujacych pra-
wo pierwokupu. Przedstawiony poglad nie jest jednak do pogodzenia
z ustawa opowiadajaca si¢ za mozliwie szerokim dziataniem prawa pier-
wokupu i prawa nabycia. Zgodnie bowiem z art. 1070' k.c., dodanym
do kodeksu przez art. 10 pkt 2 ustawy, prawo pierwokupu, przewidziane
w art. 166 k.c. i w art. 3 ustawy oraz prawo nabycia przewidziane w art.
4 ustawy ma zastosowanie takze w wypadku zbycia udziatu w spadku
obejmujacym gospodarstwo rolne, a takze, poprzez art. 1086 k.c., w spadku
obejmujacym wktad gruntowy w rolniczej spotdzielni produkeyjnej. Dodany
do k.c. przepis nasuwa wniosek, ze skoro prawo pierwokupu i prawo
nabycia ograniczaja zbycie udziatu w spadku obejmujacym gospodarstwo
rolne i wkiad gruntowy w s.p.r., to tym bardziej winny by¢ one brane
pod uwage w wypadku zbywania nieruchomosci, ktorej tylko czg$¢ moze
by¢ uwazana za nieruchomos¢ rolng lub jej czg$é. Rozszerzone dziatanie
prawa pierwokupu winno mie¢ zastosowanie takze wowczas, gdy uzytki
rolne beda stanowi¢ odrgbna dziatke geodezyjna czy nawet beda objete
odrebna ksigga wieczysta, chyba ze zostang objete odrebng umowa’®.

Podobnie nalezatoby podejs¢ do sprzedazy gospodarstwa rolnego.
W takim wypadku dzierzawca lub Agencja winna wykona¢ prawo pier-

3 Zob.J.Gorecki, op. cit., s. 263;J.Szachutowicz Kodeks cywilny, Komen-
tarz, t. 1l pod redakcja K. Pietrzykowskiego, Warszawa 1998, s. 272; uchwata SN z dnia
18.07.1975 r. Il CZP 49/75, OSN 1976, nr 4, poz. 78.

6 Choéby zamieszczona w tym samym akcie notarialnym.
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wokupu w stosunku do wszystkich sktadnikow gospodarstwa rolnego,
w tym praw i rzeczy ruchomych stanowiacych wiasno$¢ osoby sprze-
dajacej gospodarstwo rolne. Tylko zbywajacy moze ograniczy¢ dziatanie
prawa pierwokupu lub prawa nabycia, wylaczajac’’ do oddzielnego zbycia
rzeczy czy prawa nie podlegajace prawu pierwokupu’®. Dzierzawca czy
dzierzawcy musieliby mie¢ wyrazne ustawowe umocowanie do wylacze-
nia do odrgbnej sprzedazy nieruchomosci objetej prawem pierwokupu lub
nabycia”.

W moim przekonaniu nalezy poszukiwa¢ rozwiazan, ktore wyelimi-
nowalyby potrzebg stosowania prawa pierwokupu lub prawa nabycia do
nieruchomosci obejmujacej uzytki rolne lub inne uzytki. Problem ten w ogoéle
nie powstanie, jezeli przyjmie si¢, ze nalezy przesadzi¢, czy dana cata
nieruchomos$¢ obejmujaca roézne uzytki jest nieruchomoscia rolna, czy tez
nie. Trzeba bytoby wowczas ustala¢ wiodace przeznaczenie nieruchomo-
Sci. Za takim rozwigzaniem przemawia konieczno$¢ zachowania spojno-
$ci migdzy kodeksowa definicja nieruchomosci (art. 46 k.c.) a kodeksowa
definicja nieruchomosci rolnej (art. 46' k.c.). Spdjnosé ta wymaga, by
dana nieruchomos$¢ rolna byla zarazem nieruchomoscia w rozumieniu art.
46 k.c. Dana nieruchomos¢ nie powinna by¢ w czesci nieruchomoscia
rolng a w drugiej inna nieruchomos$cia. W obrocie wystepuje bowiem
tylko jedna nieruchomos$¢, ktora jako catos¢ moze by¢ podana jednemu
lub innemu rezimowi prawnemu. Ustaliwszy wiodace przeznaczenie
nieruchomosci, przesadzitoby si¢ o charakterze catej nieruchomosci, a tym
samym o stolsowaniu ustawy w wypadku jej zbywania.

XI. Zbieg ustawowych praw pierwokupu

Teoretycznie nie mozna wykluczy¢ zbiegu przy danej sprzedazy
ustawowych praw pierwokupu przystugujacych wspotwiascicielowi,

70 ile nie stoja temu na przeszkodzie przepisy szczegolne, np. dotyczace dopusz-
czalno$ci podzialu nieruchomosci z m.p.z.p.

8 Aczkolwiek niektore poglady dotyczace gospodarstwa rolnego jako przedmiotu
czynnoS$ci prawnej oraz status Agencji moga by¢ wykorzystywane do uzasadnienia tezy,
ze Agencja nie moze nawet skorzystac¢ z prawa pierwokupu catego gospodarstwa rolnego.
Za rozwigzaniem przyznajacym prawo wyboru podmiotowi sprzedajacemu przemawia
jednak potrzeba jego ochrony, wzorowana na nieobowiazujacym art. 349 § 1 k.z.

 Por. art. 319 ust. 5 ustawy z dnia 28.02.2003 r. — Prawo upadtos$ciowe i naprawcze
(Dz.U. Nr 60, poz. 535).
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dzierzawcy, gminie, Agencji, podmiotowi zarzadzajacemu portem® lub
specjalna strefa ekonomiczna®'. W praktyce najczesciej pojawiac sig bedzie
zbieg prawa pierwokupu gminy i Agencji. Nasuwa si¢ zatem pytanie,
komu w takich wypadkach przystuguje prawo pierwokupu: wszystkim
uprawnionym w danym przypadku czy tylko jednemu z nich, wybranemu
wskutek zbadania relacji migdzy przepisami przewidujacymi konkuru-
jace ze soba prawa pierwokupu, a jezeli wszystkim, to nieruchomo$¢
nabywa ten, ktory pierwszy wykona prawo pierwokupu, czy tez nabywaja
na wspotwlasno$¢ ci, ktérzy w terminie wykonali prawo pierwokupu, czy
tez moze prawo to przyshuguje im w okreslonej kolejnosci.

W moim przekonaniu, zbieg ustawowych praw pierwokupu nie ozna-
cza, ze ma w takiej sytuacji zastosowanie art. 602 § 2 k.c., ktory stanowi,
ze jezeli jest kilku uprawnionych, a niektoérzy z nich nie wykonuja prawa
pierwokupu, pozostali moga wykona¢ je w calosci. Przyjmuje si¢ bo-
wiem, ze przepis ten ma zastosowanie, gdy uprawnionym przystuguje
rowne pierwszenstwo®, czyli w istocie wynikajace z tej samej umowy,
a w wypadku ustawowego prawa pierwokupu z tej samej normy prawne;j,
np. w wypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej dzierzawionej przez wigcej
nizjednego dzierzawcg, prowadzacych wspolne gospodarstwo rolne. Nadto
zastosowanie art. 602 § 2 k.c. w wypadku zbiegu ustawowych praw
pierwokupu powodowatoby, ze uprawnieni, ktérzy wykonaliby prawo
pierwokupu, staliby si¢ wspotwlascicielami nieruchomosci. Jest to nie do
pogodzenia z zalozeniami bedacymi u podstaw kazdego z ustawowych
praw pierwokupu, dlatego zbieg ustawowych praw pierwokupu nalezy
rozstrzygaé przez ustalanie pierwszenstwa, czyli kolejnosci wykonywania
prawa pierwokupu przez uprawnionych. W konsekwencji warunek
wylaczajacy przeniesienie wlasno$ci sprzedawanej nieruchomosci winien
przybra¢ ,kaskadowa” postaé, tj. pod warunkiem, ze X nie wykonana
prawa pierwokupu, a wypadku niewykonania prawa pierwokupu przez
X pod warunkiem, ze Y nie wykonana prawa pierwokupu, i tak dalej,
jezeli uprawnionych bedzie wigce;.

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.).

8 Zob. I.Gérecki, op. cit., s. 188.
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Jezeli chodzi o wskazowki dotyczace ustalania kolejnosci, to jedna
zawiera ustawa, przyjmujac, ze Agencji przystuguje prawa pierwokupu,
o ile nie wykona tego prawa dzierzawca (art. 3 ust. 4). W moim prze-
konaniu Agencja ma najstabsze prawo pierwokupu w kazdej konfiguracji
podmiotowej. Wynika to stad, Ze normy przyznajace Agencji prawo
pierwokupu mozna traktowa¢ jako ogodlniejsze w porownaniu z normami
przewidujacymi prawo pierwokupu dla pozostatych uprawnionych, ale
przede wszystkim stad, ze pozostatym uprawnionym przepisy przyznaja
prawo pierwokupu w celu definitywnego, ze wzglgdu na powody przy-
znania prawa pierwokupu, nabycia wlasno$ci przedmiotu sprzedazy, tym-
czasem nabycie wlasno$ci przez Skarb Panstwa wskutek wykonania prawa
pierwokupu przez Agencje ma w istocie charakter przejsciowy. Kolizje
migdzy wspotwiascicielem a dzierzawca rozstrzygatbym na korzys¢ dzier-
zawcy; skoro uprawnienie dzierzawcy jest skuteczne wobec jedynego
wiasciciela, to tym bardziej winno mie¢ pierwszenstwo przedz wspot-
wilascicielem. Sadzg, Zze dzierzawca ma silniejsze prawo pierwokupu niz
gmina. Gmina winna pogodzi¢ si¢ takze z pierwszenstwem wspotwia-
Sciciela nieruchomosci nabytej od Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego. Pierwszenstwo przed gmina, ale nie przed dzier-
zawca 1 wspotwlascicielem, winne mie¢ podmioty zarzadzajace portami
1 specjalnymi strefami ekonomicznymi.

XII. Wykonywanie prawa nabycia

Prawo nabycia Agencja wykonuje przez ztoZenie o§wiadczenia o nabyciu
przenoszonej na podstawie innej umowy niz sprzedaz nieruchomosci rolnej
za zaplata rownowartosci pieni¢znej. Ustawa nie rozstrzyga wprost, do
kogo to oswiadczenie winno by¢ skierowane — do zbywajacego (np.
darczyncy, dozywotnika) czy do nabywcy (np. obdarowanego). Innymi
stowy, nie rozstrzyga, ktorej ze stron umowy zostanie odj¢te prawo
wilasno$ci nieruchomosci rolne;.

Kierujac si¢ trescia art. 4 ust. 5, ktory nakazuje do wykonywania
prawa nabycia stosowa¢ odpowiednio przepisy k.c. dotyczace prawa
pierwokupu, nalezy przyja¢, ze umowy zobowiazujace do przeniesienia
wlasnosci inne niz sprzedaz winne by¢ rowniez (tak jak sprzedaz) za-
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wierane pod warunkiem®, ze Agencja nie wykonana prawa nabycia*,
Zbywca winien zatem niezwlocznie zawiadomic¢ Agencj¢ o tre$ci umowy.
Agencja moze w ciagu jednego miesiaca od otrzymania zawiadomienia
ztozy¢ zbywcy o$wiadczenie o nabyciu nieruchomos$ci za zaplata row-
nowartos$ci pieni¢znej. Oswiadczenie to winno by¢ sporzadzone w formie
aktu notarialnego. Wydaje sig, ze wskutek zlozenia przez Agencjg we
wlasciwym czasie o§wiadczenia o nabyciu nieruchomosci migdzy zbywca
a Agencja umowa zawiazuje sigbezumowny stosunek prawny o tresci
wynikajacej z ustawy®. W art. 4 ust. 2 postanowiono, ze jezeli rowno-
warto$¢ pieni¢zna nieruchomosci rolnej nabytej przez Agencjg nie wynika
z tre$ci umowy, rownowartos¢ t¢ Agencja okresla przy zastosowaniu
sposobow ustalania wartoSci nieruchomosci przewidzianych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomosciami. Podanie rownowarto$ci w o$wiad-
czeniu o wykonaniu prawa nabycia jest koniecznym sktadnikiem tego
oswiadczenia. Z praktycznego punktu widzenia dobrze byloby, gdyby
zbywca okre$lal w warunkowej umowie zbycia nieruchomosci rolnej
warto$¢ zbywanej nieruchomosci, na wypadek wykonania prawa nabycia
przez Agencje®. Z okreSleniem zbyt wygorowanych wartosci nierucho-
mosci rolnych faczy si¢ ryzyko, ze Agencja bedzie korzystala z upraw-
nienia do wystgpowania do sadu o ustalenie wysoko$ci réwnowartosci
pieni¢znej przejgtej nieruchomosci (art. 4 ust. 3).

Za zawieraniem warunkowych umow innych niz sprzedaz, zobowia-
zujacych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej przemawia
pewnos$¢ obrotu. Chodzi o to, Ze relacje prawne migdzy samymi stronami

8 R. S zty k przyjmuje, Ze umowa inna niz sprzedaz winna by¢ zawierana bezwarun-
kowo, zob. op. cit., s. 35.

8 Warto przypomnie¢, ze 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.) nalezalo rowniez stosowac przepisy dotyczace prawa pierwokupu uregulowa-
nego w tej ustawie (art. 35 tej ustawy).

8 Zagadnienie charakteru prawnego stosunku prawnego zawiazywanego wskutek zto-
zenia przez Agencjg o§wiadczenia o wykonaniu prawa nabycia zapewne bedzie budzi¢ wiele
kontrowersji.

8 W ten sposob unikatoby sie sytuacji, w ktorej zbywca bytby zmuszony do wyste-
powania przeciwko Agencji z powodztwem o zaplatg kwoty stanowiacej réznicg migdzy
warto$cig nieruchomosci przyjmowana przez zbywce a wartoscia ustalong przez Agencje.
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umowy, Agencja a osobami trzecimi sabardziej przejrzyste, co nie jest bez
znaczenia takze dla postgpowania wieczystoksiggowego.

Jezeli przyjmie sig, Ze ustawa ma zastosowanie do umow przenosza-
cych wilasno$¢ nieruchomosci innych niz umowy zobowiazujace do
przeniesienia wiasnosci, to nasunie si¢ pytanie, w jaki sposob wykonywac
prawo nabycia w odniesieniu do tego rodzaju umow. W moim przeko-
naniu, przedstawionych wyzej regut, odnoszacych si¢ do wykonania prawa
nabycia w wypadku zawarcia umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomosci rolnej innej niz sprzedaz, nie mozna stosowaé
w pelni w odniesieniu do uméw jedynie przenoszacych wiasnos¢ nie-
ruchomosci rolnej (np. w celu wykonania zapisu, w celu zniesienia wspot-
wilasnosci). Wprawdzie z teoretycznego punktu widzenia nie jest wyklu-
czone zawieranie umow przenoszacych wiasnos¢ nieruchomosci pod
warunkiem®’, ale uwzglednienie interesOw stron umowy przenoszacej
wlasnos¢® przemawia tym razem raczej za bezwarunkowym charakte-
rem umow przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci rolnych zawieranych
w celu wykonania zobowiazania do przeniesienia wiasnosci nieruchomo-
sci rolnej. W konsekwencji, w umowie przenoszacej wlasno$¢ notariusz
winien zamie$ci¢ wniosek wieczystoksiggowy o ujawnienie w dziale 11
ksiegi wieczystej nowego wiasciciela. O tre$ci umowy rzeczowej Agencje
winien informowac¢, za zwrotnym po$wiadczeniem odbioru zawiadomie-
nia, nabywca nieruchomosci rolnej. Agencja winna kierowa¢ swoje oswiad-
czenie 0 wykonaniu prawa nabycia do nabywcy nieruchomosci rolnej,
a wige do wierzyciela, ktory zostat zaspokojony przez przeniesienie na
jego rzecz wilasnosci nieruchomoscei rolnej i ktory moze zosta¢ pozba-
wiony wilasno$ci dopiero co nabytej nieruchomosci rolnej za zaptata
réwnowartosci pieni¢znej. Obowiazek zawiadomienia o zawarciu umowy
rodzi pytanie o status prawny nabywcy nieruchomos$ci, na podstawie
umowy jedynie przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci rolnej, miedzy

87 Ustawa mogtaby by¢ potraktowana jako ustawa znoszaca przewidziany w art. 157
k.c. zakaz zawierania umow przenoszacych wiasnos¢ nieruchomosei pod warunkiem.

% Nalezy mie¢ na uwadze, ze wlasciciel nieruchomosci, zawierajac umowe rzeczowa
przenoszaca wlasno$¢, zwalnia si¢ od ciazacego na nim zobowiazania do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, a nabywajacy uzyskuje w ten sposob zaspokojenie swojej wie-
rzytelnosci.
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zawarciem takiej umowy a uplywem okresu do wykonania przez Agencj¢
prawa nabycia. W moim przekonaniu, najlepszym rozwiazaniem zarOwno
z punktu widzenia art. 9 ustawy, jaki i ze wzgledu na jego racjonalnosc,
jest potraktowanie umowy jako niezupelnej (negotium claudicans). Ozna-
czaloby to, ze umowa stawataby si¢ w peli skuteczna dopiero z chwila
wystapienia jednego z nastepujacych zdarzen: wykonania prawa nabycia,
zlozenia przez Agencjg¢ o§wiadczenia o niewykonaniu prawa nabycia lub
uptywu okresu do jego wykonania. W pierwszym wypadku sad wieczy-
stoksiggowy wpisywalby w dziale II ksiggi wieczystej od razu Agencj¢ na
podstawie umowy, oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu i zwrot-
nego poswiadczenia odbioru przez nabywce zawiadomienia o wykonaniu
prawa nabycia, natomiast w pozostatych dwoch wypadkach ujawnienie
nabywcy w ksigdze wieczystej nastepowaloby na podstawie umowy
1 o$wiadczenia Agencji o niewykonywaniu prawa nabycia lub zwrotnego
poswiadczenia przez Agencje odbioru zawiadomienia o tre$ci umowy.
Prawo nabycia winno mie¢ zastosowanie takze do zbycia nierucho-
mosci rolnej obejmujacej grunty nie bedace uzytkami rolnymi czy tez do
zbycia gospodarstwa rolnego na podstawie innej umowy niz sprzedaz®.

XIII. Skutki naruszenia ustawy

Artykut 9 stanowi, ze czynno$¢ prawna dokonana niezgodnie z prze-
pisami ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwo-
kupu albo bez zawiadomienia Agencji, w przypadku okreslonym w art.
4 ust. 1 (czyli w przypadku powstania prawa nabycia — pod. Z.T.) jest
niewazna. W przepisie tym popetnione zostaly chyba wszystkie mozliwe
btedy, poczawszy od redakcyjnych, a skonczywszy na merytorycznych.
Bez wdawania si¢ w szczegotowa analiz¢ przytoczonego przepisu wypada
stwierdzi¢, ze nalezy go, wbrew literalnemu brzmieniu, interpretowaé
W ten sposob, iz 0 niewazno$ci czynnosci prawnej, a wlasciwie umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci rolnej mozna mowic jedynie
w wypadku naruszenia ustawowego prawa pierwokupu lub prawa na-
bycia, czyli w wypadku zawarcia bezwarunkowej umowy prowadzacej

¥ Zob. wyzej przedstawione uwagi dotyczace wykonania prawa pierwokupu nierucho-
mosci obejmujacej zroznicowane uzytki.

137



Zygmunt Truszkiewicz

do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej, mimo istnienia prawa
pierwokupu lub prawa nabycia. Niezawiadomienie dzierzawcy czy Agen-
cji o prawie pierwokupu, czy prawie nabycia nie moze mie¢ wptywu na
niewazno$¢ umowy, nawet gdyby naruszenie polegato na niezawiadomie-
niu o zawarciu bezwarunkowej umowy przenoszacej jedynie wlasnosé
(np. zawartej w celu wykonania zapisu). Wazna umowa w chwili jej
zawierania nie moze sta¢ si¢ niewazna z powodu niezawiadomienia. Co
najwyzej brak zawiadomienia moglby powodowaé tzw. bezskuteczno$é
zawieszona, ale ten skutek moglby dotyczy¢ tylko innych uméw niz
umowy zobowigzujace do przeniesienia wiasnosci. Gdyby ustawodawcy
chodzito o to, by zawiadomienie poprzedzato zawarcie umowy, to kon-
strukcja prawa pierwokupu i nabycia, przewidzianego w ustawie, mu-
siataby ulec zasadniczej przebudowie.

Niewaznosci umowy nie moze powodowa¢ niedotaczenie do umowy
dowodu czy dowodoéw potwierdzajacych wylaczenie prawa pierwokupu
lub prawa nabycia (np. niedotaczenie dowodu, Ze nabycie prowadzi do
powigkszenia gospodarstwa rodzinnego), czy tez brak w umowie infor-
macji o istnieniu stosunku blisko$ci migdzy stronami umowy. Wystarczy,
ze taki stan rzeczy rzeczywiscie istniat w chwili zawierania umowy®.

Umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci rolnej nie mozna uwazac
takZe za niewazna z powodu niezamieszczenia w niej o§wiadczenia o nie-
spelieniu warunkéw z art. 5 1 6 ustawy, jezeli tylko umowa zostala
zawarta pod warunkiem, ze nie zostanie wykonane prawo pierwokupu
lub prawo nabycia. Brak specyfikacji nieruchomosci rolnych posiadanych
przez nabywce, do zamieszczenia ktorej obliguje art. 7 ust. 6 in fine, moze
jedynie by¢ podstawa uznania, ze zawiadomienie Agencji o tresci warun-
kowej umowy bylo bezskuteczne.

XIV. Kwestia intertemporalna

Moze si¢ tak zdarzy¢, ze umowa jedynie zobowiazujaca do przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci zostata zawarta przed wejSciem w zycie ustawy,
a jej wykonanie ma nastapi¢ juz po wejsciu ustawy w zycie. Nasuwa si¢
wowczas pytanie, czy do umowy rzeczowej, zawieranej w celu wykonania
zobowigzania powstalego przed wejsciem w zycie ustawy, nalezy stoso-

% Tak R.Sztyk, op. cit, s. 36.
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wac ustawe. Ustawa nie zawiera zadnego przepisu, ktory by rozstrzygat
te kwesti¢ intertemporalna. Wydaje si¢, ze ustawa nie powinna by¢ sto-
sowana do uméw zawieranych w celu wykonania zobowiazan powsta-
tych przed 16.07.2003 r.

XV. Podsumowanie

Celem niniejszego opracowania byta proba wyjasnienia kwestii zwiaza-
nych ze stosowaniem ustawy. Z uwagi przede wszystkim na ogdlnikowos¢
regulacji ustawa — zwazywszy na jej materi¢ — nasuwa wiele pytan, czgsto
0 podstawowym znaczeniu, ktorych rozstrzygnigcie ma zasadniczy wplyw
na obrét nieruchomosciami rolnymi. Ogoélnikowos¢ regulacji w potaczeniu
z brakiem precyzji w jej tworzeniu sprawia, ze wiele z przedstawionych
powyzej tez, dotyczacych stosowania ustawy, nalezy traktowac jako
dyskusyjne. Przedstawione rozwazania, chociaz nastawione na wyjasnie-
nie stosowania ustawy w praktyce, a nie na wyjasnienie jej wplywu na
ksztaltowanie ustroju rolnego, pozwalaja zauwazy¢, ze podstawowa wada
ustawy polega jednak na tym, iz wprowadzone przez nia ograniczenia wcale
nie zapewniaja wlasciwego ksztaltowania ustroju rolnego.
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