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Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego

I. Wprowadzenie

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego1,
która wchodzi w ¿ycie z dniem 16 lipca 2003 r., w sposób kompleksowy
urzeczywistnia zasadê zawart¹ w art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej2, wed³ug której podstaw¹ ustroju rolnego pañstwa jest gospo-
darstwo rodzinne. Zasada ta nie narusza postanowieñ art. 21 i 22 Kon-
stytucji w zakresie ochrony w³asno�ci i prawa dziedziczenia oraz wol-
no�ci dzia³alno�ci gospodarczej. Powoduje jednak podzia³ przedmiotowy
na gospodarstwo rodzinne i gospodarstwo rolne, jako nie posiadaj¹ce
przymiotu tego pierwszego. W stosunku do gospodarstwa rodzinnego
obowi¹zuj¹ �ci�le sprecyzowane wymogi dokumentowania nabycia nie-
ruchomo�ci rolnych wchodz¹cych w jego sk³ad (art. 7 ust. 6 ustawy).
Zasady kszta³towania ustroju rolnego pañstwa w my�l postanowieñ

ustawy maj¹ byæ osi¹gniête przez:
1) poprawê struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
2) przeciwdzia³anie nadmiernej koncentracji nieruchomo�ci rolnych,
3) zapewnienie prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej w gospodarstwach

rolnych przez osoby posiadaj¹ce odpowiednie kwalifikacje.

1 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. Nr 78, poz.

483.
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Realizacji tych celów podporz¹dkowane s¹ wszystkie instytucje objête
ustaw¹. Dotyczy to tak¿e przenoszenia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych
z daleko id¹cymi ograniczeniami prawaw³asno�ciwpostaci prawapierwo-
kupu dla dzier¿awcy, a tak¿e prawa pierwokupu i nienazwanego upraw-
nienia okre�lanego w literaturze jako prawo wykupu3 dla Agencji Nieru-
chomo�ci Rolnych, dzia³aj¹cych w imieniu Skarbu Pañstwa.
Niedoskona³a redakcja ustawy, jej oryginalny uk³ad systematyczny,

odbiegaj¹cy od przyjêtych norm przy tworzeniu prawa, nieprecyzyjno�æ
niektórych sformu³owañ oraz przyspieszony tryb legislacyjny, zwi¹zany z
terminem podpisania uk³adu akcesyjnego do Unii Europejskiej, spowodo-
wa³y, ¿e wystêpuj¹ trudno�ci interpretacyjne niektórych postanowieñ.
Pozytywnym zjawiskiem jest rezygnacja z przepisów wykonawczych,

jednak¿e niedope³niono przy tymobowi¹zku �cis³ego okre�leniawustawie
nowych instytucji oraz niedoprecyzowano definicji ju¿ stosowanych, s³u¿¹-
cych na u¿ytek tej ustawy, którym nadano inne znaczenie, jak na przyk³ad
nieruchomo�ci rolnej. Dodatkowe trudno�ci wynikaj¹ z szerokiej noweli-
zacji ni¿ej wymienionych ustaw, nie zawsze ze sob¹ zsynchronizowanych,
a mianowicie:
1) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny,
2) ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scaleniu i wymianie gruntów,
3) ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-

chomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa,
4) ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. o dzia³ach administracji rz¹dowej,
5) ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez u¿ytkowników

wieczystych prawa w³asno�ci nieruchomo�ci,
6) ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. o utworzeniu Agencji Restruk-

turyzacji i Modernizacji Rolnictwa.
Zmiana tych przepisów by³a jednak konieczna w imiê zachowania

spójno�ci rozwi¹zañ strukturalnych rolnictwa w ogólnym porz¹dku praw-
nym.
W sprawach nieuregulowanych w ustawie obowi¹zuj¹ nadal przepisy

kodeksu cywilnego w przedmiocie dziedziczenia, dzia³u spadku i zniesie-
nia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych, u¿ytkowania nieruchomo�ci

3 Z. T r u s z k i e w i c z,Wszystko zale¿y od agencji i przypadku, Rzeczpospolita nr 104
z dnia 6 maja 2003 r. Autor krytycznie odnosi siê do niektórych rozwi¹zañ przyjêtych
wustawie.
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rolnych i przenoszenia w³asno�ci lasów. Ustawa stanowi zatem samo-
dzielny akt prawny, traktuj¹cy o problemach zwi¹zanych z kszta³towa-
niem ustroju rolnego. Pos³uguje siê wiêc suwerennymi definicjami insty-
tucji i zdarzeñ prawnych oraz ustalania stanów faktycznych. W tych
warunkach bli¿sza znajomo�æ przyjêtych okre�leñ prawnych jest niezbêd-
na. Zosta³y one przedstawione w nastêpuj¹cy sposób:
1. Nieruchomo�æ rolna � stanowi nieruchomo�æ roln¹ w rozumieniu

art. 461 k.c., czyli tak¹, która jest lub mo¿e byæ wykorzystywana do
prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji
ro�linnej i zwierzêcej, a tak¿e ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, jednak¿e
z wy³¹czeniem nieruchomo�ci przeznaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne ni¿ rolne. Jest to wiêc pojêcie wê¿sze
ni¿ przyjête w kodeksie cywilnym. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym4,
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publiczne-
go oraz okre�lenie sposobu zagospodarowania i warunków zabudowy
terenu nastêpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go, który kszta³tuje wraz z innymi przepisami tak¿e sposób wykonywania
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 6 ust. 1 ustawy). Przeznaczenie
czê�ci nieruchomo�ci rolnej na inne cele ni¿ rolne nie powoduje, ¿e ta
czê�æ staje siê automatycznie inn¹nieruchomo�ci¹.Nie staje siê onabowiem
tylko z tego tytu³u samodzieln¹ dzia³k¹, a nieruchomo�æ bêdzie nadal
uwa¿ana za roln¹. Stanie siê ni¹, gdy nast¹pi podzia³ nieruchomo�ci i zo-
stanie wyodrêbniona jako samodzielna dzia³ka ewidencyjna5 lub w postê-
powaniu wieczystoksiêgowym jako przeznaczona na inne cele ni¿ rolne.
Wprzypadkunieopracowaniamiejscowegoplanu zagospodarowania prze-

4 Dz.U. Nr 80, poz. 717. Stosownie do art. 89 ustawa wejdzie w ¿ycie z dniem 11 lipca
2003 r.

5 W my�l § 9 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, Dz.U. Nr 38, poz. 454,
dzia³kê ewidencyjn¹ stanowi ci¹g³y obszar gruntu po³o¿ony w granicach jednego obrêbu,
jednorodny podwzglêdem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii granicznych.
Inaczej definiuje dzia³kê budowlan¹ art. 1 ust. 1 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Jest ni¹ nieruchomo�æ gruntowa lub dzia³ka gruntu, której
wielko�æ, cechy geometryczne, dostêp do drogi publicznej oraz wyposa¿enie w urz¹dzenia
infrastruktury technicznej spe³niaj¹ wymogi realizacji obiektów budowlanych, wynikaj¹ce
z odrêbnych przepisów i aktów prawa miejscowego.
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strzennego, okre�lenie sposobów zagospodarowania i warunków zabu-
dowy nastêpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu (art. 4 ust. 2 ustawy). Przeznaczenie nieruchomo�ci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele le�ne
powoduje, ¿e przestaje ona byæ nieruchomo�ci¹ roln¹.
Przepisy ustawy nie okre�laj¹ dolnej granicy powierzchni nierucho-

mo�ci rolnej i mo¿e ni¹ byæ nieruchomo�æ na przyk³ad o powierzchni
2 arów. Za u¿ytki rolne art. 2 pkt 5 ustawy uznaje grunty orne, sady,
³¹ki trwa³e, pastwiska trwa³e, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami
i grunty pod rowami6, bez wzglêdu na ich klasê.
2. Gospodarstwo rolne � stanowi gospodarstwo rolne w rozumieniu

znowelizowanego art. 553 k.c.7, w sk³ad którego wchodz¹ grunty orne
wraz z gruntami le�nymi, budynkami lub ich czê�ciami, urz¹dzeniami i
inwentarzem, je¿eli stanowi¹ lub stanowiæ mog¹ zorganizowan¹ ca³o�æ
gospodarcz¹, oraz prawami zwi¹zanymi z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego, ale o obszarze niemniejszym ni¿ 1 ha u¿ytków rolnych. Definicja
niniejsza stwarza dodatkowe kryterium obszarowe, nieznane przepisom
kodeksu cywilnego.
3. Gospodarstwo rodzinne � jest nim stosownie do art. 5 ust. 1 ustawy

gospodarstwo rolne, które:
a) prowadzone jest przez rolnika indywidualnego oraz
b) w którym ³¹czna powierzchnia u¿ytków rolnych nie przekracza

300 ha.
Przepisy jednocze�nie okre�laj¹ sposoby ustalania powierzchni u¿yt-

ków rolnych bêd¹cych przedmiotem wspó³w³asno�ci. W takim przypad-
ku uwzglêdnia siê powierzchniê nieruchomo�ci rolnych odpowiadaj¹cych
udzia³owi we wspó³w³asno�ci takich nieruchomo�ci. Przy wspó³w³asno�ci
³¹cznej uwzglêdnia siê ogóln¹ powierzchniê nieruchomo�ci rolnych, stano-
wi¹cych przedmiot wspó³w³asno�ci. Zasady te stosuje siê odpowiednio do
ustalania powierzchni u¿ytków rolnych, bêd¹cych przedmiotem wspó³po-
siadania na podstawie umowy dzier¿awy. Wynika st¹d, ¿e przy ustalaniu
powierzchni gospodarstwa rodzinnego uwzglêdnia siê grunty w³asne oraz

6 Identycznie postanawia § 68 ust. 1 rozporz¹dzenia cytowanego pod poz. 5.
7 Nowelizacja zosta³a dokonana ustaw¹ z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy �

Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 49, poz. 408.
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dzier¿awione. Nie bierze siê pod uwagê gruntów znajduj¹cych siê w po-
siadaniu prowadz¹cego gospodarstwo rodzinne z innych tytu³ów praw-
nych, jak na przyk³ad u¿ytkowania.
4. Rolnik indywidualny jest to osoba fizyczna, bêd¹ca w³a�cicielem

lub dzier¿awc¹ nieruchomo�ci rolnych o ³¹cznej powierzchni u¿ytków
rolnych nie przekraczaj¹cej 300 ha, prowadz¹ca osobi�cie gospodarstwo
rolne, posiadaj¹ca kwalifikacje rolnicze, zamieszka³a w gminie, na obsza-
rze której po³o¿ona jest jedna z nieruchomo�ci rolnych wchodz¹cych w
sk³ad gospodarstwa rolnego (art. 6 ust. 1 ustawy). W my�l ustawy, osoba
fizyczna prowadzi gospodarstwo rolne, je¿eli podejmuje wszelkie decyzje
dotycz¹ce prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej w tym gospodarstwie. Przez
prowadzenie dzia³alno�ci rolniczej nale¿y rozumieæ prowadzenie dzia³al-
no�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro�linnej lub zwie-
rzêcej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.
5. Kwalifikacje rolnicze zosta³y zdefiniowane w art. 6 ust. 3 ustawy

jako teoretyczne i praktyczne, które s¹ równoznaczne. Kwalifikacje teo-
retyczne posiada osoba fizyczna, która uzyska³a wykszta³cenie rolnicze,
co najmniej zasadnicze, lub jakiekolwiekwykszta³cenie �rednie lubwy¿sze.
Kwalifikacje rolnicze praktyczne posiada osoba fizyczna, która osobi�cie
prowadzi³a gospodarstwo rolne lub pracowa³a w gospodarstwie rolnym
przez okres co najmniej 5 lat. Posiadaj¹ one znaczenie tylko przy zakwa-
lifikowaniu danej osoby fizycznej jako rolnika indywidualnego. Nie s¹
wymagane przy nabyciu nieruchomo�ci rolnej. Ka¿dy obywatel posiada
naturalne prawo do prawa w³asno�ci i innych praw maj¹tkowych, zgod-
nie z art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a tak¿e swobodne
prawo prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej (art. 22 Konstytucji). Brak
kwalifikacji rolniczych spowodowaæmo¿e jedyniewykonanie prawa pier-
wokupu przez Agencje Nieruchomo�ci Rolnych. S¹ one jednym z wy-
mogów uznania danej osoby fizycznej za rolnika indywidualnego oraz
czyni¹ dzier¿awcê jako uprawnionego do wykonanie prawa pierwokupu
dzier¿awionej nieruchomo�ci rolnej.Niemaj¹ one równie¿ znaczenia praw-
nego, gdy nabywc¹ jest osoba bliska zbywcy w razie zawarcia innej
umowy ni¿ umowa sprzeda¿y. Wystêpuje ona równie¿, wtedy gdy na-
bywc¹ jest nastêpca zbywcy przy sporz¹dzeniu umowy z nastêpc¹ z art.
84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rol-
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ników8. Kwalifikacji rolnych nie musi posiadaæ osoba prawna i mo¿e
swobodnie w ramach dzia³alno�ci statutowej nabywaæ nieruchomo�ci
rolne na tych samych zasadach, co osoba fizyczna.
Nieco inaczej okre�lono kwalifikacje rolnicze wymagane przy sporz¹-

dzaniu umowy przejêcia gospodarstwa rolnego w trybie art. 8 ust. 1
ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie9.
Przyjêto, ¿e posiada je osoba fizyczna przejmuj¹ca gospodarstwo rolne,
która uzyska³a zasadnicze, �rednie albowy¿sze wykszta³cenie rolnicze lub
ekonomiczne o specjalno�ci przydatnej do prowadzenia dzia³alno�ci rol-
niczej lub prowadzi dzia³alno�æ rolnicz¹ od co najmniej 5 lat.
Obowi¹zek posiadana przez nabywcê nieruchomo�ci rolnej kwalifika-

cji praktycznych lub teoretycznych zosta³ wprowadzony ustaw¹ z dnia
13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomo�ciami rolnymi10 i przeszed³ ciekaw¹
ewolucjê. Moc¹ ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o sprzeda¿y pañstwo-
wych nieruchomo�ci rolnych i uporz¹dkowaniu niektórych spraw zwi¹-
zanych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa11, wymóg ten
zosta³ wprowadzony równie¿ przy sprzeda¿y pañstwowych nieruchomo-
�ci rolnych. Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podzia³u
gospodarstw rolnych12 rozszerzy³a to ograniczenie podmiotowe przy
nabywaniu nieruchomo�ci rolnych czynno�ciami mortis causa. Obowi¹-
zek ten zosta³ przejêty przez art. 160 § 1 k.c. Przepis wymaga³ od nabywcy
przy przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej kwalifikacji do prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego. Zosta³ on bli¿ej sprecyzowany w wielo-
krotnie nowelizowanym przepisie wykonawczym13. W zale¿no�ci od
bie¿¹cej polityki rolnej zmieniano w tej mierze stanowiska, znosz¹c obo-
wi¹zek posiadania kwalifikacji praktycznych, ograniczaj¹c je do kwali-
fikacji teoretycznych (w 1970 r.). Nastêpnie zosta³y one przywrócone

8 Umowa z nastêpc¹ zosta³a zdefiniowana w art. 84 ustawy, tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r.
Nr 7, poz. 25 z pó�n. zm.

9 Dz.U. Nr 52, poz. 539.
10 Dz.U. Nr 39, poz. 172.
11 Dz.U. Nr 17, poz. 71.
12 Dz.U. Nr 28, poz. 168.
13 Dz.U. Nr 55, poz. 321; bli¿ej B. B a n a s z k i e w i c z, A. P i ê t a, Podmiotowe wa-

runki nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w drodze przeniesienia w³asno�ci, Nowe
Prawo nr 6/83, s. 16.
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w 1981 r. W konsekwencji kwalifikacje rolnicze przy czynno�ciach inter
vivos zosta³y zniesione ustaw¹ z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy
� Kodeks cywilny14. W okresie obowi¹zywania tego wymogu w sposób
kazuistyczny okre�lano przepisami podustawowymi lub wydanymi bez
upowa¿nienia ustawowego kategorie szkó³ rolniczych i zawody rolnicze.
Przyk³adem tego jest pismo Ministerstwa Rolnictwa z dnia 29 wrze�nia
1976 r. nr GZog- 611-12/76, w którym zamieszczono bardzo obszerny
wykaz kierunków i specjalno�ci szkó³ ponadpodstawowych, daj¹cych
kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa rolnego.

II. Obowi¹zek przed³o¿enia dowodów

Przy zawieraniu umowy, w wyniku której nastêpuje przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej, nabywca jest obowi¹zany do przed³o-
¿enia notariuszowi dowodów wymienionych w art. 7 ust. 1-5 ustawy
na okoliczno�æ faktów tam podanych. Z wyk³adni jêzykowej wynika, ¿e
obowi¹zek ten powstaje przy zawieraniu umów przenosz¹cych w³asno�æ
nieruchomo�ci. W zwi¹zku z tym, nie ma potrzeby jego wykonania przy
umowach sprzeda¿y zawartych pod warunkiem wykonania prawa pier-
wokupu (zobowi¹zaniowych) czy te¿wumowachprzedwstêpnych.Mo¿na
w nich poprzestaæ tylko na o�wiadczeniach nabywcy, ¿e spe³nia prze-
s³anki ustawowe i zamie�ciæ je w tre�ci aktu notarialnego. Wskazane jest
umieszczenie wyja�nienia, ¿e dowody te powinny byæ przed³o¿one przy
umowie sprzeda¿y czy te¿ umowie przyrzeczonej. Nieprzed³o¿enie ich
stawia w trudnej sytuacji Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych w zakresie
dokonywania oceny wykonania prawa pierwokupu wzglêdnie skorzysta-
nia z nabycia nieruchomo�ci (prawa wykupu). Przy zawieraniu umów
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej nale¿y przed³o¿yæ nastêpu-
j¹ce dowody:
1. Dowód potwierdzaj¹cy osobiste prowadzenie gospodarstwa rolne-

go, który stanowi o�wiadczenie prowadz¹cego to gospodarstwo, po-
�wiadczone przez wójta (burmistrza, prezydenta miasta) � art. 7 ust. 1.
Nale¿y przy tym wyja�niæ, ¿e w my�l art. 217 § 2 k.p.a.15 urzêdowe

14 Dz.U. Nr 55, poz. 321.
15 Ustawa z dnia 14 marca 1960 r. � Kodeks postêpowania administracyjnego, tekst

jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071.
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potwierdzenie okre�lonych faktów lub stanu prawnegowymaganego przez
przepis prawa nastêpuje w za�wiadczeniu. Powinno byæ ono wydane bez
zbêdnej zw³oki, nie pó�niej jednak ni¿w terminie 7 dni. Odmowawydania
takiego za�wiadczenia b¹d� za�wiadczenia o tre�ci ¿¹danej przez osobê
ubiegaj¹c¹ siê o nie nastêpuje w drodze postanowienia, na które przy-
s³uguje za¿alenie (art. 219 k.p.a.). Przepisy ustawy przewiduj¹ potwier-
dzenie faktów tak¿e w poni¿szych sprawach, dlatego nale¿a³oby skorzy-
staæ z ogólnych zasad postêpowania administracyjnego, upowa¿niaj¹cych
do kumulacji postêpowañ prowadzonych przez ten sam organ admini-
stracji publicznej iwydanie jednego za�wiadczenia potwierdzaj¹cego kilka
faktów.
2.Dowód potwierdzaj¹cy posiadania przez osobê fizyczn¹ kwalifikacji

rolniczych:
a) teoretycznych � �wiadectwo lub dyplom ukoñczenia szko³y z

uzyskanym tytu³em zawodowym albo dyplom uzyskania tytu³u zawodo-
wego lub dyplom potwierdzaj¹cy kwalifikacje zawodowe. Kwalifikacje
te uzyskuje osoba fizyczna, je¿eli uzyska³a wykszta³cenie rolnicze co naj-
mniej zasadnicze albo wykszta³cenie �rednie lub wy¿sze � art. 7 ust. 2
pkt 1. Ustawodawca nie jest konsekwentny, jako ¿e w niektórych sytu-
acjach mo¿e wyst¹piæ brak korelacji miêdzy wykszta³ceniem rolniczym
zasadniczym a uzyskanym dyplomem potwierdzaj¹cym tê okoliczno�æ.
Kontrowersje powstaj¹ przyocenie tychdowodów.Notariusz bêdziemusia³
wykazaæ du¿¹ staranno�æ, by poprawnie oceniæ przed³o¿ony dokument.
Oczekiwaæ mo¿na, ¿e uzyskanie pe³nej informacji kompetentnych w³adz
pozwoli na prawid³owe stosowanie tego przepisu.

b) praktycznych � o�wiadczenie o osobistym prowadzeniu gospo-
darstwa rolnego lub pracywgospodarstwie rolnymprzez okres co najmniej
5 lat, po�wiadczone przez wójta (burmistrza, prezydenta miasta) � art.
7 ust. 2 pkt 2.

c) odpowiednie dokumenty wydane przez w³a�ciwe organy lub
instytucje pañstw cz³onkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarcze-
go, z dniem uzyskania przez Rzeczpospolit¹ Polsk¹ cz³onkostwa w Unii
Europejskiej � art. 7 ust. 3 w zwi¹zku z art. 19.
3. Dowód potwierdzaj¹cy zamieszkanie. Stanowi on dokument okre-

�laj¹cy zamieszkanie napobyt sta³yw rozumieniuustawyzdnia 10kwietnia
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1974 r. o ewidencji ludno�ci i dowodach osobistych16. Na podstawie art. 5
ust. 1 tej ustawy, osoba posiadaj¹ca obywatelstwo polskie i przebywaj¹ca
stale na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest obowi¹zana zameldowaæ
siê w miejscu sta³ego pobytu. Przepisy stwierdzaj¹ jednocze�nie, ¿e w tym
samym czasie mo¿na mieæ tylko jedno miejsce sta³ego pobytu.
4. Dowód potwierdzaj¹cy powierzchniê u¿ytków rolnych posiada-

nych przez nabywcê nieruchomo�ci w oparciu o o�wiadczenie nabywcy
lub uprawnionego do wykonania prawa pierwokupu nie po�wiadczone
przez wójta (burmistrza, prezydenta miasta). Przepis ustanawiaj¹cy ten
obowi¹zek jest nieprecyzyjny. Wwyniku wyk³adni porównawczej mo¿na
doj�æ do wniosku, ¿e przepis powo³any okre�la sk³adnik definicji gospo-
darstwa rodzinnego prowadzonego przez rolnika indywidualnego, nato-
miast sk³adnikiem definicji rolnika indywidualnego jest wymóg, by po-
wierzchnia prowadzonego przez niego gospodarstwa rodzinnego nie
przekroczy³a powierzchni 300 ha � art. 5 ust. 1 pkt 1.
5. Dowód potwierdzaj¹cy ³¹czn¹ powierzchniê u¿ytków rolnych,

wydany na podstawie o�wiadczenia nabywcy lub uprawnionego do
pierwokupu, po�wiadczonego przez wójta (burmistrza, prezydenta mia-
sta) � art. 7 ust. 5 pkt 2 w zwi¹zku z art. 5 ust. 1 pkt 2.
Przepisy jednocze�nie przewiduj¹ fakultatywne z³o¿enie o�wiadczenia

nabywcy, ¿e nie spe³nia warunków okre�lonych w art. 5 i 6 ustawy, czyli:
a) nie prowadzi gospodarstwa rodzinnego � art. 5,
b) nie jest rolnikiem indywidualnym,
c) nie posiada kwalifikacji rolniczych � art. 6.
W o�wiadczeniu tym nale¿y podaæ ³¹czn¹ powierzchniê i miejsce po-

³o¿enia nieruchomo�ci, których nabywca jestw³a�cicielem lub dzier¿awc¹.
Dowody te oraz o�wiadczenie stanowi¹ za³¹czniki do umowy przenie-

sienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej. Powoduje to konieczno�æ sporz¹-
dzenia po�wiadczonych notarialnie odpisów �wiadectw i dyplomów oraz
do³¹czenia ich do aktów notarialnych. Do aktu notarialnego nale¿y rów-
nie¿do³¹czyæza�wiadczenia, natomiast dowódpotwierdzaj¹cypowierzchniê

16 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 87, poz. 96 z pó�n. zm. Zgodnie z art. 23 ustawy,
cudzoziemiec przebywaj¹cy na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest obowi¹zany wy-
konywaæ obowi¹zekmeldunkowy na zasadach okre�lonychwustawie. Przy zameldowaniu
na pobyt sta³y zg³asza wymagane dane do zameldowania, przedstawia kartê sta³ego pobytu
albo zezwolenie na osiedlenie siê i potwierdzenie zameldowania na pobyt czasowy.
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u¿ytków rolnych opisany w pkt 4 oraz o�wiadczenie o niespe³nieniu
warunków z art. 5 i 6 ustawy powinny byæ z³o¿one bezpo�rednio w tre�ci
aktu notarialnego.

III. Umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych

Problematyka przenoszenia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych wy-
wo³uje wiele kontrowersji, a brak spójno�ci i precyzyjno�ci niektórych
instytucji stwarza istotne trudno�ci interpretacyjne. Ustawodawca w
sposób bezprecedensowy przypisa³ podstawowe znaczenie aktowi no-
tarialnemu jako jedynemu dokumentowi ustalaj¹cemu stan faktyczny, po-
zwalaj¹cyAgencji Nieruchomo�ci Rolnych, dzia³aj¹cej w imieniu Skarbu
Pañstwa, na podejmowanie odpowiednich decyzji w sferze kontroli obrotu
prawnego tymi nieruchomo�ciami. Zajête w tej mierze stanowisko nie jest
decyzj¹ w rozumieniu art. 104 k.p.a. i nie przys³uguje od niej odwo³anie
(art. 127 k.p.a.). Dzia³anie Agencji Nieruchomo�ci Rolnych polega na
wykonywaniu prawa pierwokupu przy umowie sprzeda¿y oraz bli¿ej nie-
zdefiniowanego prawa17 ich nabycia przy zawieraniu innych umów w
oparciu o bardzo dok³adnie udokumentowane czynno�ci prawne, pozwa-
laj¹ce ustaliæ, czy zachodz¹ przes³anki do wykonania tych praw w ramach
realizacji kszta³towania zmodyfikowanego ustroju rolnego pañstwa w
oparciu o gospodarstwa rodzinne. Zakres wykonywania tych praw jest
determinowany za³o¿eniami ustawowymi i zadaniami przypisanymiw tym
zakresie Agencji Nieruchomo�ci Rolnych. Brak precyzyjnych zasad ich
wykonywania mo¿e doprowadziæ do nadu¿ycia prawa, dlatego spraw-
dzenie podstawowych informacji i dowodów ustalaj¹cych stan faktycz-

17 Stosownie do art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, na ¿¹danie w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego gmina
powinna wykupiæ nieruchomo�æ lub jej czê�æ, je¿eli w zwi¹zku z uchwaleniem planumiej-
scowego albo jego zmianie, korzystanie z nieruchomo�ci lub jej czê�ci w dotychczasowy
sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem sta³o siê niemo¿liwe lub istotnie
ograniczone. Zosta³o ono równie¿ przewidziane w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. �
Prawo o ochronie �rodowiska, Dz.U. Nr 62, poz. 627 pó�n. zm.W³a�cicielowi przys³uguje
¿¹danie prawa wykupu nieruchomo�ci w przypadkach ograniczenia sposobu korzystania
(art. 132) oraz nieruchomo�ci po³o¿onej w strefie ochronnej w terminie do dnia 31 grudnia
2005 r., zgodnie z art. 26 ust. 5 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy
� Prawo ochrony �rodowiska, ustawy o odpadach oraz zmianie niektórych ustaw, Dz.U.
Nr 100, poz. 1085.
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ny, warunkuj¹cy prawid³owe podjêcie decyzji, zosta³y zlecone notariu-
szowi jako gwarantowi obiektywnego i rzetelnego obrotu prawnego.
Wykonanie tego obowi¹zku stawia przed notariuszem nowe zadania w
dokumentowaniu czynno�ci notarialnej zgodnie z zaleceniami ustawy.
Przepisy za� bezpo�rednio ingeruj¹ w metodykê sporz¹dzenia aktu nota-
rialnego (art. 7 ust. 6 ustawy), co w pocz¹tkowym okresie wdra¿ania
ich w ¿ycie spotkaæ siê mo¿e z naturalnym odruchem obronnym.Wp³ywa
na to okoliczno�æ, ¿e czynno�ci dokumentacyjne w tak szerokim zakresie
s¹ zwykle przeprowadzane w postêpowaniu administracyjnym. Przecho-
dz¹c za� do przedstawienia meritum przenoszenia w³asno�ci nieruchomo-
�ci rolnych, trzeba stwierdziæ, ¿e w sposób nieprecyzyjny dokonano po-
dzia³u naumowê sprzeda¿y i inneumowy, odpowiednio okre�laj¹c przebieg
ich sporz¹dzenia. Podzia³ ten nie jest przejrzysty, poniewa¿ pod pojêciem
innych umów wystêpowaæ mog¹ umowy nazwane i nienazwane, spo-
rz¹dzone zgodnie z zasad¹ swobody umów. Nale¿y w tym miejscu
przedstawiæ tezê, ¿e przepisy ustawy maj¹ znaczenie lex specialis. Jak
ju¿ zaznaczono, w sprawach przez ni¹ nie uregulowanych maj¹ zasto-
sowanie przepisy kodeksu cywilnego, dotycz¹ce umów zniesienia wspó³-
w³asno�ci i dzia³u spadku, a tak¿e podzia³u maj¹tku wspólnego, objêtego
wspólno�ci¹ ustawow¹, do którego stosuje siê odpowiednio przepisy o
dziale spadku (art. 46 k.r.o.). Przepisów ustawy nie stosuje siê równie¿
do przeniesienia prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci rolnych,
gdy¿ ustawodawca nie przewidzia³ takiej mo¿liwo�ci.
Ze wzglêdu na skomplikowany charakter sporz¹dzania aktów nota-

rialnych i ich udokumentowania, nale¿y omówiæ je odrêbnie i szczegó-
³owo.

IV. Umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej

Wprzypadku sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej prze osobê fizyczn¹ lub
osobê prawn¹ inn¹ ni¿ Agencja Nieruchomo�ci Rolnych, prawo pierwo-
kupu przys³uguje z mocy ustawy jej dzier¿awcy, je¿eli ³¹cznie spe³nione
s¹ nastêpuj¹ce warunki (art. 3 ust. 1):
1. Umowa dzier¿awy zosta³a zawarta w formie pisemnej i ma datê

pewn¹ oraz by³a wykonywana co najmniej 3 lata, licz¹c od tej daty.
Wa¿no�æ umowy dzier¿awy jest uzale¿niona od urzêdowego po�wiad-
czenia (czyli notariusza) daty, które jest skuteczne tak¿e wzglêdem osób
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nie uczestnicz¹cych w tej czynno�ci prawnej (art. 81 § 1 k.c.). Bêdzie
ona równie¿ posiada³a datê pewn¹ w przypadkach wymienionych w art.
81 § 2 k.c. w razie dokonania jej w formie czynno�ci notarialnej lub
umieszczenia wzmianki, czyli po�wiadczenia przez notariusza.
2. Nabywana nieruchomo�æ wejdzie w sk³ad gospodarstwa rodzin-

nego dzier¿awcy lub jest dzier¿awiona przez spó³dzielnie produkcji rolnej.
Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy, o tre�ci umowy sprzeda¿y nierucho-

mo�ci rolnej zawartej przezwymienione osoby zawiadamia siê dzier¿awcê
tej nieruchomo�ci, je¿eli umowa dzier¿awy trwa³a co najmniej 3 lata od
dnia jej zawarcia. Zawiadomienie wywo³uje skutki okre�lone w art. 598
k.c. Obowi¹zek ten w zasadzie obci¹¿a sprzedawcê, który niezw³ocznie
powinien zawiadomiæ dzier¿awcê o tre�ci umowy sprzeda¿y zawartej z
osoba trzeci¹. Prawo pierwokupu mo¿na wykonaæ w ci¹gu miesi¹ca, za�
umowa sprzeda¿y sporz¹dzona bezwarunkowo jest niewa¿na (art. 595
§ 2 k.c.).
Kwestiê obowi¹zku zawiadomienia inaczej reguluje art. 110 ust. 3

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami18,
nak³adaj¹c na notariusza obowi¹zek przes³ania zawiadomienia do wójta,
burmistrza lub prezydenta miasta o tre�ci umowy. Prawo pierwokupu
mo¿e byæ wykonane w ci¹gu 2 miesiêcy od daty otrzymania zawiado-
mienia. Wzglêdy natury praktycznej spowoduj¹, ¿e obowi¹zek wynika-
j¹cy z tej ustawy bêdzie wykonywa³ notariusz, chocia¿ nie jest on objêty
nakazem ustawowym i obowi¹zek ten jest adresowany do sprzedawcy.
Prawo pierwokupu przys³uguj¹ce dzier¿awcy w nowej tre�ci, wobec

nowelizacji kodeksu cywilnego i uchylenia § 2 art. 695 k.c., stwarza
specyficzn¹ sytuacjê w zbiegu z prawem pierwokupu przys³uguj¹cym z
mocy ustawyAgencji, dzia³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa. Powstaje ono
dopiero wówczas, gdy dzier¿awca nie wykona³ tego prawa lub nie spe³nia³
opisanych warunków albo nieruchomo�æ nie by³a przedmiotem dzier¿a-
wy. Przy zbiegu obu praw nale¿y wówczas zastosowaæ kolejno�æ przewi-
dzian¹ w ustawie. W tre�ci aktu notarialnego nale¿y wolê sprzedawcy
zredagowaæ w ten sposób, ¿e sprzedaje opisan¹ nieruchomo�æ roln¹ osobie
trzeciej za okre�lon¹ cenê, pod warunkiem wykonania prawa pierwokupu
przez dzier¿awcê, a w razie jego niewykonania sprzedaje tê nieruchomo�æ

18 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 pó�n. zm.
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tej samej osobie na tych samych zasadach, pod warunkiem wykonania
prawa pierwokupu przez Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych, dzia³aj¹c¹ w
imieniu Skarbu Pañstwa.
Zawiadomienie o tre�ci umowy nale¿y przes³aæ jednocze�nie obu

uprawnionym podmiotom celem wypowiedzenia siê o wykonaniu prawa
pierwokupu wed³ug ustawowej kolejno�ci. Z³o¿enie o�wiadczenia o wy-
konaniu tego prawa przez dzier¿awcê powoduje, ¿e ga�nie z mocy ustawy
prawopierwokupudlaAgencjiNieruchomo�ciRolnych.Bêdzieonoaktualne
w razie niewykonania tego prawa przez dzier¿awcê lub niezajêcia stano-
wiska w ustawowym okresie 1 miesi¹ca od dnia otrzymania zawiado-
mienia. Dopiero po z³o¿eniu stosownego o�wiadczenia o niewykonaniu
tego prawa przez Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych bêdzie mo¿na spo-
rz¹dziæ umowê przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej na kupuj¹-
cego.
Trudno�ci tych nie stwarza sytuacja przy braku dzier¿awcy upraw-

nionego do prawa pierwokupu, wzglêdnie gdy nieruchomo�æ nie by³a
przedmiotem umowy dzier¿awy. Wówczas w tre�ci warunkowej umowy
sprzeda¿y nale¿y zamie�ciæ o�wiadczenie, ¿e zostaje sprzedana pod
warunkiem wykonania prawa pierwokupu przez Agencjê Nieruchomo�ci
Rolnych, dzia³aj¹c¹ na rzecz Skarbu Pañstwa. Ustawodawca, przewidu-
j¹c, ¿e strony umowy sprzeda¿y mog¹ spowodowaæ zawy¿enie ceny
uniemo¿liwiaj¹cejwykonanie prawapierwokupu, postanowi³, ¿e je¿eli cena
ra¿¹co odbiega od warto�ci rynkowej nieruchomo�ci, wykonuj¹cy prawo
pierwokupu mo¿e w terminie 14 dni od dnia z³o¿enia o�wiadczenia o
wykonaniu prawa pierwokupu wyst¹piæ do s¹du o jej ustalenie. S¹d ustala
cenê przy zastosowaniu sposobów jej ustalania przewidzianych w art. 149
i nastêpnych ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mo�ciami.
Przepisów powy¿szych o prawie pierwokupu nie stosuje siê, je¿eli

nabywc¹ nieruchomo�ci rolnej jest:
1. Spó³dzielnia produkcji rolnej w razie sprzeda¿y przez jej cz³onka

nieruchomo�ci rolnej, stanowi¹cejwk³ad gruntowyw tej spó³dzielni.Warto
przypomnieæ, ¿e art. 147 § 2 prawa spó³dzielczego19 przewiduje w razie

19 Ustawa z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze, tekst jedn.: Dz.U. z 1995 r.
Nr 54, poz. 288 z pó�n. zm.
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odp³atnego przeniesienia w³asno�ci wk³adu gruntowego prawo pierwo-
kupu przys³uguj¹ce spó³dzielni. Nie dotyczy ono przeniesienia w³asno�ci
wk³adu na rzecz innego cz³onka tej samej spó³dzielni. O zamierzonym
przeniesieniu w³asno�ci gruntu, stanowi¹cego wk³ad gruntowy, na osobê
nie bêd¹ca cz³onkiem tej samej spó³dzielni, cz³onek powinien uprzedziæ
spó³dzielniê co najmniej na 3 miesi¹ce przed dokonaniem tej czynno�ci.
2. Osoba bliska zbywcy w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, czyli zstêpni, wstêpni,
rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, osoby przysposabiaj¹ce i przysposobio-
ne, ma³¿onek, który nie pozostaje we wspólno�ci ustawowej ze sprze-
daj¹cym nieruchomo�æ oraz osoba, która pozostaje ze sprzedaj¹cym
faktycznie we wspólnym po¿yciu. Do osób tych zaliczyæ nale¿y równie¿
ich ma³¿onków przy nabywaniu nieruchomo�ci na zasadach wspólno�ci
ustawowej.
Prawo pierwokupu nie przys³uguje Agencji, je¿eli w wyniku nabycia

nieruchomo�ci rolnej nastêpuje powiêkszenie gospodarstwa rodzinnego
do obszaru 300 ha, a nabywana nieruchomo�æ rolna po³o¿ona jest w
gminie, w której ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie s¹-
siedniej (art. 3 ust. 7).
Odrêbnie zosta³a uregulowana kwestia przeniesienia w³asno�ci nieru-

chomo�ci rolnej, gdy ma ono na celu uzyskanie prawa do renty struk-
turalnej na zasadzie ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach struk-
turalnychwrolnictwie20.Wtakimprzypadkuprawopierwokupuprzys³uguje
dzier¿awcy, gdy w wyniku jego wykonania powierzchnia prowadzonego
przez niego gospodarstwa nie bêdzie mniejsza ni¿ 15 ha.

V. Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w wyniku za-
warcia innych umów

Wprzypadku przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w wyniku
zawarcia umowy innej ni¿ umowa sprzeda¿y,Agencja dzia³aj¹caw imieniu
Skarbu Pañstwa mo¿e z³o¿yæ o�wiadczenie o nabyciu tej nieruchomo�ci
za zap³at¹ równowarto�ci pieniê¿nej. W razie gdy ta równowarto�æ pie-
niê¿na nie wynika z tre�ci umowy, ustala j¹ Agencja przy zastosowaniu
wymienionych sposobów ustalania warto�ci nieruchomo�ci, wynikaj¹-

20 Dz.U. Nr 52, poz. 539.
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cych z przepisów o gospodarce nieruchomo�ciami. Je¿eli równowarto�æ
pieniê¿na wynikaj¹ca z tre�ci umowy ra¿¹co odbiega od warto�ci ryn-
kowej nieruchomo�ci rolnej, stosuje siê odpowiednio zasady jak przy
ustalaniu ceny sprzedawanej nieruchomo�ci. Zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy,
do wykonania tego uprawnienia, nazywanego równie¿ prawem wykupu,
stosuje siê odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotycz¹ce prawa
pierwokupu. Zakres stosowania tych przepisów jest zatem ograniczony
doobowi¹zku zawiadomieniaAgencji omo¿liwo�ciwykonania tego prawa
w okresie 1 miesi¹ca od chwili otrzymania zawiadomienia na zasadach
obowi¹zuj¹cych przy prawie pierwokupu. Niezawiadomienie Agencji o
sporz¹dzeniu umowy powoduje, stosownie do art. 9 ust. 1 ustawy, jej
niewa¿no�æ z mocy prawa ze skutkiem ex tunc. W takiej sytuacji spo-
rz¹dzana jest umowa bezwarunkowa, za� w jej tre�ci powinno byæ
zamieszczone wyja�nienie o ewentualnymwykonaniu przezAgencjê tego
uprawnienia. Okoliczno�æ ta wywo³uje odpowiednie skutki w postêpo-
waniu wieczystoksiêgowym, poniewa¿ s¹d mo¿e uzale¿niæ dokonanie
wpisu w ksiêdze wieczystej od up³ywu terminu mo¿liwo�ci skorzystania
z tego uprawnienia lub z³o¿enia przez Agencjê rezygnacji skorzystania z
niego. O�wiadczenie to mo¿e byæ z³o¿one przed sporz¹dzeniem umowy
i powo³ane w tre�ci aktu notarialnego. Odpowiednio bêd¹ mia³y równie¿
zastosowanie postanowienia art. 600 k.c. w przedmiocie wykonania tego
uprawnienia. Dojdzie wtedy do skutku umowa miêdzyAgencj¹ a zbywc¹
nieruchomo�ci rolnej tej samej tre�ci, co umowa zawarta z osob¹ trzeci¹,
z t¹ ró¿nic¹, ¿e nast¹pi zap³ata równowarto�ci pieniê¿nej. Za bezskuteczne
bêdzie nale¿a³o uznaæ wszelkie postanowienia umowy z osob¹ trzeci¹,
zmierzaj¹ce do udaremnienia wykonania tego prawa. Zasadnicze w¹tpli-
wo�ci rodz¹ siê przy wyk³adni § 2 art. 600 k.c., gdy zostan¹ zawarte
umowy przewiduj¹ce osobiste �wiadczenia do¿ywotnie w zamian za prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej, jak na przyk³ad umowy do¿y-
wocia czy te¿ dodatkowe, powtarzaj¹ce siê �wiadczenia do¿ywotnie,
niemo¿liwedo spe³nienia przezAgencjê.Wprawdzie przepis zezwala ui�ciæ
warto�æ tych �wiadczeñ przy wykonaniu swego uprawnienia do nabycia
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej, jednak¿e zwyk³adni celowo�ciowej nale¿y
wywie�æ wniosek, i¿ Agencja powinna zrezygnowaæ z przys³uguj¹cego
jej uprawnienia. Nie ma tu zastosowania zasada, ¿e w razie gdy prawo
pierwokupu przys³uguje Skarbowi Pañstwa lub jednostce samorz¹du
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terytorialnego z mocy prawa, �wiadczenia dodatkowe uwa¿a siê za nie-
zastrze¿one.
Opisane uprawnienia do nabycia nieruchomo�ci rolnej przez Agencjê

w razie zawarcia innej umowy ni¿ umowa sprzeda¿y nie przys³uguj¹:
1. Je¿eli w wyniku przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej na-

stêpuje powiêkszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni
nie wiêkszej ni¿ okre�lona w art. 5 ust. 1 pkt 2, czyli do 300 ha.
2. Je¿eli przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej nastêpuje na

rzecz:
a) spó³dzielni produkcji rolnej w przypadku nieruchomo�ci rolnej

stanowi¹cej wk³ad gruntowy cz³onka tej spó³dzielni,
b) osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu przepisów o gospodarce

nieruchomo�ciami.
3. Je¿eli przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej nastêpuje w

wyniku umowy z nastêpc¹, przewidzianej w art. 84 ustawy z dnia 20
grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników.

VI. Niewa¿no�æ czynno�ci prawnej

W my�l art. 9 ust. 1 ustawy, czynno�æ prawna dokonana niezgodnie
z przepisami ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego do prawa
pierwokupu b¹d� bez zawiadomienia Agencji co do mo¿liwo�ci z³o¿enia
o�wiadczenia o nabyciu nieruchomo�ci rolnej w wyniku zawarcia umowy
innej ni¿ umowa sprzeda¿y jest z mocy prawa niewa¿na. Z powództwem
o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego, na zasadzie art.
189 k.p.c., mo¿e wyst¹piæ ka¿dy maj¹cy interes prawny oraz Agencja
Nieruchmo�ci Rolnych. Niewa¿no�ci z mocy prawa nie powoduj¹ uchy-
bienia natury formalnoprawnej, jak na przyk³ad niepowo³anie dowodu
posiadania kwalifikacji rolnych, gdy faktycznie nabywca je posiada
wzglêdnie przekroczenie powierzchni u¿ytków rolnych gospodarstwa
rodzinnego powy¿ej 300 ha.

VII. Zmiana przepisów kodeksu cywilnego

Zosta³y wprowadzone nieliczne zmiany w przepisach kodeksu cywil-
nego. Maj¹ one jednak istotne znaczenie równie¿ w praktyce notarialnej.
Przede wszystkim uchylono § 2 art. 695 k.c., przewiduj¹cy prawo pier-
wokupu nieruchomo�ci rolnej dla dzier¿awcy. Prawu temu nadano now¹
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tre�æ w art. 3 ust. 1 ustawy. Zosta³o ono omówione przy analizie prawa
pierwokupu nieruchomo�ci rolnej. Dodano art. 10701, stwierdzaj¹cy, ¿e
w razie zbycia udzia³u w spadku obejmuj¹cym gospodarstwo rolne sto-
suje siê odpowiednio art. 166 k.c., a tak¿e art. 3 i 4 niniejszej ustawy.
Powo³ane przepisy okre�laj¹ prawo pierwokupu dla wspó³w³a�ciciela w
razie sprzeda¿y udzia³u we wspó³w³asno�ci lub czê�ci tego udzia³u przez
wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci rolnej z wy³¹czeniami tam wymieniony-
mi. Natomiast cytowane przepisy omawianej ustawy odnosz¹ siê do prawa
pierwokupu nieruchomo�ci rolnej oraz uprawnienia do nabycia tej nie-
ruchomo�ci przez Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych. Przepis ten zatem
rozszerza zakres ustawowego prawa pierwokupu i �prawa wykupu� rów-
nie¿ na zbycie udzia³u w spadku obejmuj¹cym gospodarstwo rolne.

VIII. Nowelizacja ustawy o scaleniu i wymianie gruntów

Dokonano 9 zmianmodyfikuj¹cych, a tak¿e inaczej kszta³tuj¹cych tryb
postêpowania scaleniowego i wymiennego21. Wprowadzono równie¿
zmiany dostosowuj¹ce przepisy do ogólnego porz¹dku prawnego.W miej-
sce nieaktualnych okre�leñ, jak Pañstwowy Fundusz Ziemi, wprowadzo-
no aktualn¹ instytucjê Zasób W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa. Posta-
nowiono, ¿e organem wy¿szego stopnia w rozumieniu kodeksu
postêpowania administracyjnego w stosunku do starosty w sprawach z
tego zakresu jest wojewoda, a nie jak poprzednio samorz¹dowe kolegium
odwo³awcze. Ujednolicono przy wymianie gruntów z zabudowaniami
sposób ustalania warto�ci budynków, a tak¿e lasów, sadów, ogrodów i
innych upraw specjalnych, postanawiaj¹c, ¿e okre�la siê jewed³ugwyceny
dokonanej przez rzeczoznawcê maj¹tkowego na zasadach okre�lonych
w przepisach o gospodarce nieruchomo�ciami. Dop³aty uczestnikom
scalenia s¹ wyp³acane ze �rodków powiatu jednorazowo w terminie 2
miesiêcy po zakoñczeniu postêpowania. Dodano pkt 8 i 9 w art. 8 tej
ustawy, stwierdzaj¹ce, ¿e na wniosek uczestników postêpowania scale-
niowego grunty Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa objête po-
stêpowaniemmog¹ za zgod¹Agencji Nieruchomo�ci Rolnych zostaæ w ca-
³o�ci lub w czê�ci rozdysponowane za dop³aty na rzecz uczestników

21 Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scaleniu i wymianie gruntów, tekst jedn.: Dz.U.
z 1989 r. Nr 58, poz. 349 pó�n. zm.
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postêpowania. Do dop³at stosuje siê przepisy o gospodarowaniu nieru-
chomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa. Zast¹piono nieaktualne pojêcie
jednostki gospodarki uspo³ecznionej jako uczestnika postêpowania pojê-
ciem Agencji Nieruchomo�ci Rolnych.

IX. Zmiany strukturalne innych przepisów

Ustawodawca dokona³ zmian strukturalnych, dostosowuj¹c je do tre�ci
analizowanej ustawy, w ustawach: z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa, w ustawie z
dnia 4 wrze�nia 1997 r. o dzia³ach administracji rz¹dowej i w ustawie
z dnia 29 grudnia 1993 r. o utworzeniu Agencji Restrukturyzacji i Mo-
dernizacji Rolnictwa. Polegaj¹ one na zsynchronizowaniu zadañ przez
wymienione podmioty, nakierowanych na tworzenie i poprawê struktury
obszarowej gospodarstw rodzinnych oraz realizowanie zadañ objêtych
przepisami o kszta³towaniu ustroju rolnego. Zadania te s¹ ró¿nie akcen-
towane w poszczególnych przepisach i wkomponowane w dotychcza-
sowe obowi¹zki. Znajduje to szczególny wyraz w art. 23 ust. 1 ustawy
z dnia 4 wrze�nia 1997 r. o dzia³ach administracji rz¹dowej, w którym
stwierdzono, ¿e dzia³ �Rozwój wsi� obejmuje sprawy dotycz¹ce kszta³-
towania ustroju rolnego pañstwa, ochrony gruntów przeznaczonych na
cele rolne, scalenia i wymiany gruntów oraz infrastruktury wsi. W�ród
dalszych spraw wymienia siê nadto rozwój przedsiêbiorczo�ci, a w tym w
szczególno�ci popierania kwalifikacji zawodowych, wspomagania poza-
rolniczych form aktywno�ci zawodowej i gospodarczej mieszkañców
wsi. Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa przypisano za� w
art. 3 ust. 1 pkt 3 poprawê struktury agrarnej, w tym tworzenie i
powiêkszanie gospodarstw rodzinnych w rozumieniu przepisów o kszta³-
towaniu ustroju rolnego. Do nowych zadañ zaliczono realizacjê obowi¹z-
ków dotycz¹cych tworzenia i powiêkszenia gospodarstw rodzinnych, w
szczególno�ci przez dop³atê do oprocentowania kredytów bankowych na
zakup nieruchomo�ci rolnych, które utworz¹ gospodarstwo rodzinne albo
wejd¹ w sk³ad takiego gospodarstwa. Kwota kredytu nie mo¿e przekra-
czaæ 90% warto�ci zakupywanej nieruchomo�ci, a okres sp³aty kredytu
nie mo¿e przekraczaæ 20 lat. Wiele istotnych zmian, oprócz omówionych,
wprowadzono do ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomo�ciami rolnymiSkarbuPañstwa. Zaliczyæ donich nale¿y
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zast¹pienie dotychczasowej Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa
Agencj¹ Nieruchomo�ci Rolnych jako nastêpcy prawnego poprzedniej.
Doprecyzowano przepisy organizacyjne reguluj¹ce statut Agencji i jej
organów, podkre�laj¹c zadania wynikaj¹ce z przepisów o kszta³towaniu
ustroju rolnego. Dla praktyki notarialnej znaczenie posiadaj¹ nastêpuj¹ce
zmiany:
1) W art. 23 dodano ust. 3, stwierdzaj¹cy, ¿e porêczenia i gwarancje

kredytów mog¹ byæ udzielone do 80% kwoty kredytu z przeznaczeniem
na nabycie nieruchomo�ci rolnej, która wejdzie w sk³ad gospodarstwa
rodzinnego, jednak¿e pod warunkiem, ¿e wierzytelno�æ Agencji zostanie
zabezpieczona hipotek¹ na nabywanej nieruchomo�ci, wpisan¹ w ksiêdze
wieczystej na pierwszym miejscu oraz dodatkowo w inny sposób zaak-
ceptowany przez Agencjê.
2)Nadano nowe brzmienie art. 26a ust. 1, postanawiaj¹c, ¿e nie pobiera

siê podatku od czynno�ci cywilnoprawnych i op³aty skarbowej w spra-
wach dotycz¹cych Zasobu oraz nieruchomo�ci nabywanych przez Agen-
cjê na w³asno�æ Skarbu Pañstwa. Agencja nie ma obowi¹zku uiszczania
op³atw sprawach cywilnych zarówno, jak dotychczas, dotycz¹cychmienia
stanowi¹cego Zasób, jak i w sprawach dotycz¹cych przepisów o kszta³-
towaniu ustroju rolnego.
3)Dodano art. 28a okre�laj¹cy zasady sprzeda¿ynieruchomo�ci rolnych

przez Agencjê, przyjmuj¹c, ¿e mo¿e ona nast¹piæ, je¿eli w jej wyniku
³¹czna powierzchnia u¿ytków rolnych, bêd¹cych w³asno�ci¹ nabywcy,
nie przekroczy 500 ha. Przekroczenie tej normy w wyniku niezachowania
polecenia ustawowego nie powoduje niewa¿no�ci czynno�ci prawnej.
Wprowadzono zasadê, ¿e przy ustalaniu powierzchni u¿ytków rolnych,
bêd¹cych przedmiotem wspó³w³asno�ci, uwzglêdnia siê powierzchniê
nieruchomo�ci rolnych odpowiadaj¹cych udzia³owi we wspó³w³asno�ci
takich nieruchomo�ci. W przypadku wspó³w³asno�ci ³¹cznej uwzglêdnia
siê ³¹czn¹ powierzchniê nieruchomo�ci rolnych stanowi¹cych przedmiot
wspó³w³asno�ci. Ustalenie powierzchni u¿ytków rolnych nastêpuje na
podstawie o�wiadczenia z³o¿onego przez nabywcê nieruchomo�ci rolnej.
4) Nadano nowe brzmienie art. 29 ust. b, modyfikuj¹c zasady sprze-

da¿ynieruchomo�ci zgodnie z aktualnie obowi¹zuj¹cymiprzepisami.Nadto
stwierdzono, ¿e Agencja mo¿e zastrzec, i¿ w przetargu mog¹ uczestni-
czyæ wy³¹cznie wskazane tam podmioty, a tak¿e osoby fizyczne spe³-
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niaj¹ce warunki okre�lone w przepisach o kszta³towaniu ustroju rolnego,
zamierzaj¹ce utworzyæ lub powiêkszyæ gospodarstwo rodzinne w rozu-
mieniu tych przepisów. Mo¿e nast¹piæ to wtedy, gdy s¹ rolnikami po-
siadaj¹cymi gospodarstwo rolne w gminie, na obszarze której po³o¿ona
jest nieruchomo�æ wystawiona do przetargu.
5. Dodano w art. 29 ust. 5, w my�l któregoAgencji przys³uguje prawo

odkupu nieruchomo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa w okresie 5 lat, licz¹c
od dnia jej nabycia od Agencji, z jednoczesnym ujawnieniem tego prawa
w ksiêdze wieczystej. Ustawodawca nie okre�la bli¿ej tego prawa, a zatem
bêd¹ stosowaæ siê do niego przepisy art. 593-595 k.c. Prawo to wykonuje
siê przez o�wiadczenie przed³o¿one przez Agencjê kupuj¹cemu w formie
aktu notarialnego. Ujawnienie tego prawa w ksiêdze wieczystej powinno
nast¹piæ na podstawie wniosku zawartego w umowie sprzeda¿y nieru-
chomo�ci, jednocze�nie z wpisem jej w³asno�ci na rzecz nabywcy. Oprócz
tego nadal obowi¹zuje ust. 4 tego¿ artyku³u, mówi¹cy o przys³ugiwaniu
Agencji prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Pañstwa przy odsprzeda¿y
nieruchomo�ci przez nabywcê w okresie 5 lat od nabycia tej nierucho-
mo�ci przez Agencjê.
6. W art. 31 wprowadzono zasadê, ¿e je¿eli nabywca przed zawarciem

umowy sprzeda¿y wp³aci co najmniej 20% ceny, Agencja mo¿e roz³o¿yæ
sp³atê pozosta³ej nale¿no�ci na roczne lub pó³roczne raty, na okres nie
d³u¿szy ni¿ 15 lat. Przy roz³o¿eniu sp³aty nale¿no�ci na raty stosuje opro-
centowanie, chyba ¿e nale¿no�æ zosta³a ustalonawumowiewed³ug innego
miernika warto�ci ni¿ pieni¹dz. Postanowiono tak¿e, ¿e je¿eli nabywca
nieruchomo�ci zbêdzie j¹ pod jakimkolwiek tytu³emprawnym lub jej czê�æ
albo udzia³y w jej wspó³w³asno�ci przed zap³aceniem ca³ej nale¿no�ci
z tytu³u sprzeda¿y, Agencja mo¿e za¿¹daæ zap³aty ca³ej niesp³aconej na-
le¿no�ci w wyznaczonym przez siebie terminie. W akcie notarialnym
powinna znale�æ siê wzmianka tej tre�ci.

X.Nabywanieprzezu¿ytkownikówwieczystychprawaw³asno�ci
nieruchomo�ci

Dokonano zmiany ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez
u¿ytkowników wieczystych prawa w³asno�ci nieruchomo�ci22. Wywo-

22 Dz.U. Nr 113, poz. 1209 pó�n. zm.
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³uje ona wiele kontrowersji23, w szczególno�ci w zakresie rozszerzenia
jej obowi¹zywania i wprowadzenia zasadniczej innowacji w stosunku do
poprzednioobowi¹zuj¹cych zasad.Aktualnie,wmy�l art. 1 ust. 1,wszystkie
osoby fizyczne bêd¹ce w dniu 26 maja 1990 r. oraz w dniu wej�cia w
¿ycie ustawy u¿ytkownikami wieczystymi lub wspó³u¿ytkownikami
wieczystymi nieruchomo�ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub
stanowi¹cych nieruchomo�ci rolne, nabywaj¹ z mocy prawa w³asno�æ
tych nieruchomo�ci z dniem, w którym decyzja o nabyciu prawa w³a-
sno�ci sta³a siê ostateczna. Pominiêto poprzednie stwierdzenie, ¿e dotyczy
to nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach pañstwa polskiego, wymie-
nionych w Dekrecie z dnia 6 wrze�nia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu
w³asno�ci osadniczych gospodarstw ch³opskich na obszarze Ziem Od-
zyskanych. Ponadto prawow³asno�ci nieruchomo�ci nabywaj¹ tak¿e osoby
fizyczne bêd¹ce nastêpcami prawnymi opisanych wy¿ej osób. Obecnie
decyzjê o nabyciu prawa w³asno�ci nieruchomo�ci wydaje starosta w
odniesieniu do nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa albo wójt (burmistrz, pre-
zydent miasta), starosta lub marsza³ek województwa w odniesieniu do
nieruchomo�ci bêd¹cych w³asno�ci¹ jednostki samorz¹du terytorialnego.
Ostateczna decyzja stanowi podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej. Op³aty
s¹dowe z tytu³u za³o¿enia i wpisu do ksiêgi wieczystej prawa w³asno�ci
pokrywa Skarb Pañstwa. Równie¿ Skarb Pañstwa ponosi koszty pomia-
rów i opracowañ geodezyjnych oraz kartograficznych zwi¹zanych z po-
stêpowaniem o wydanie decyzji. Zapowiedziany przepis wykonawczy
okre�li tryb wydawania decyzji o nabyciu w³asno�ci nieruchomo�ci.
W przepisach przej�ciowych postanowiono, ¿e do postêpowañ wszczê-
tych na podstawie ustawy i zakoñczonych przed dniem wej�cia w ¿ycie
niniejszej ustawy stosuje siê przepisy w brzmieniu nadanym niniejsz¹
ustaw¹.

23 P. K r z y w i c k i, W³asno�æ dla u¿ytkowników, Rzeczpospolita nr 142, z dnia 20
czerwca 2003 r.Autor stwierdza, ¿e instytucja u¿ytkowania wieczystego prze¿ywa kryzys,
a jej zasadno�æ sta³a siêw¹tpliwa.Omawia poselski projekt ustawy, przewiduj¹cy przekszta-
³enie u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci za odpowiedni¹ op³at¹.


