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Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej
w Swietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

(czes¢ D)

I. Wprowadzenie

Dnia 16 lipca 2003 r. weszta w zycie ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 .
o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592, zwana dalej
ustawa) z wylaczeniem art. 7 ust. 3, ktéry wejdzie w zycie z dniem
uzyskania przez RP cztonkostwa w UE (art. 19). Przepis art. 7 ust. 3
ustawy dopuszcza dowod posiadania kwalifikacji rolniczych w postaci
odpowiednich dokumentéw wydanych przez wlasciwe organy lub insty-
tucje panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego'.

Jak stanowi art. 1, ustawa okresla zasady ksztattowania ustroju rol-
nego panstwa przez:

1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych,

2) przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych i

3) zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach
rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Tytut ustawy jest o tyle nieadekwatny, ze ustawa nie reguluje ksztal-
towania ustroju kompleksowo, lecz koncentruje si¢ na wprowadzeniu do

! Cztonkami Europejskiego Obszaru Gospodarczego sa, oprocz krajow nalezacych do
UE, Norwegia, Islandia i Lichtenstein. Szwajcaria nie podpisata uktadu, chociaz brata udziat
W jego przygotowaniu.
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obrotu gruntami rolnymi mechanizméw majacych pozytywnie oddziaty-
waé na ustrdj rolny®. Jednakze nie jest celem niniejszego opracowania
ocena, czy przyjete w ustawie rozwiazania zapewniaja wlasciwe ksztal-
towanie ustroju rolnego, innymi stowy — czy sg one wystarczajace do
osiagnigcia zatozonego celu, wyrazonego w samym tytule ustawy. Ocena
taka nie jest zreszta mozliwa bez poznania przyjetych rozwiazan, ktore,
niestety, nasuwaja wiele watpliwosci. Ustawa zawiera bowiem liczne usterki.
Sa one o tyle klopotliwe, ze w mysl art. 9 ustawy czynno$¢ prawna do-
konana niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazna, dlatego tez, kierujac
si¢ przedstawiona zaleznoscia, jak i potrzebami praktyki notarialnej, podejme
probe przedstawienia ograniczen obrotu gruntami rolnymi wprowadzo-
nych ustawa.

II. Zakres dzialania ustawy

1. Ustawa dotyczy przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych
w drodze umowy. Chodzi zaré6wno o sprzedaz (art. 3), jak 1 o umowy
zobowiazujace do przenoszenia wlasnosci inne niz sprzedaz, np. daro-
wizne, zamiang, dozywocie (art. 4). Kwestia, czy ustawa dotyczy takze
umoéw przenoszacych jedynie wiasnos¢ nieruchomoscei rolnej, zawiera-
nych w celu wykonania zobowigzania do przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci rolnej, wynikajacego z innego zdarzenia niz umowa zobowia-
zujaca (np. z zapisu testamentowego), moze juz budzi¢ watpliwosci.
Literalne brzmienie art. 4 przemawia za objgciem hipoteza art. 4 takze
tego rodzaju uméw. Artykut 4 przyznaje bowiem Agencji Nieruchomosci
Rolnej (zwanej dalej w skrocie Agencja)® prawo nabycia nieruchomosci
rolnej, jezeli przeniesienie jej wlasnosci nastgpuje w wyniku zawarcia

2 Ustawa zmienia takze, chociaz jej tytul tego nie zapowiada, k.c. (art. 10), ustawe
z dnia 26.03.1982 r. o scaleniu i wymianie gruntow (art. 11), ustawe z dnia 26.10.1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (art. 12), ustaw¢ z dnia
29.12. 1993 r. o utworzeniu Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (art. 13),
ustawe z dnia 4.09.1997 r. o dziatach administracji rzadowej (art. 14) i ustawe z dnia
26.07.20021 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wiasnosci nierucho-
mosci (art. 15).

3 Jest to Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktéra na mocy art. 18 ustawy
zmienita nazwg. Agencja Nieruchomosci Rolnej nie jest — wbrew temu co mowi art. 18
ust. 2 ustawy — nastgpca prawnym Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, lecz jest to
ta sama Agencja, jedynie o innej nazwie.
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innej umowy niz umowa sprzedazy, a nie tylko w wypadku zawierania
innej umowy zobowiazujacej do przenoszenia wlasnosci niz sprzedaz®.
Umowa przenoszaca wlasnos$¢, zawierana w celu wykonania zobowia-
zania do przenoszenia wlasnosci, wynikajacego z innego zdarzenia niz
jakakolwiek umowa, jest tez inng umowa przenoszaca wiasno$¢ nieru-
chomosci niz sprzedaz. Watpliwosci biora si¢ stad, ze w praktyce chodzi¢
tu bedzie przede wszystkim o umowy zawierane w celu wykonania zapisu
testamentowego 1 roszczenia z art. 231 k.c., a takze o umowy znoszace
wszelkiego rodzaju wspolnosci majatkowe (wspolwlasnosé, wspdlnosé
miedzy spadkobiercami, matzonkami, wspdlnikami spotki cywilnej). Wy-
konanie zapisu nie powinno podlega¢ ustawie, skoro sam zapis nierucho-
mosci rolnej nie jest ograniczony. Roszczenie z art. 231 k.c. dotyczy
dziatki zajetej pod budowe. W zwiazku z tym, stosowanie ustawy do tego
rodzaju przypadkéw nie wydaje si¢ celowe. Jezeli chodzi o umowy znoszace
wspotwlasnosci 1 wspdlnosci majatkowe, to nasuwa si¢ podstawowa
watpliwosé, czy sa to umowy przenoszace wiasnos¢. Wspotwlasciciele
wspotwlasnosci utamkowej lub lacznej sa bowiem wiascicielami calej
nieruchomosci czy tez uprawnionymi do rzeczy lub praw wchodzacych
w sklad calego wspolnego majatku, z tym ze ich uprawnienia do przed-
miotu wspotwlasnosci sg ograniczone analogicznymi uprawnieniami
przystugujacymi pozostatym wspétuprawnionym. Umowa znoszaca
wspotwiasnos$é Iub wspolnosé nie jest zatem umowa przenoszaca wia-
snos¢ w Scistym tego stowa znaczeniu, lecz umowa znoszaca wspot-
uprawnienia dotyczace przedmiotu wspotwilasnosci (wspdlnosci), istnie-
jace miedzy wspotwiascicielami czy wspdtuprawnionymi do wspdlnoty
majatkowej. Za niestosowaniem do zniesienia wspotwtasnosci nierucho-
mosci rolnej ustawy przemawia réwniez i to, ze wspotwlaseiciele mogliby
dokona¢ na dlugie lata w dowolny sposob podziatu do korzystania, ktory
nie podlega ustawie. Nadto trzeba mie¢ na uwadze wnioski wyplywajace
z art. 166 k.c., przewidujacego prawo pierwokupu dla wspdtwlasciciela
nieruchomosci rolnej. Gdyby dochodzito do sprzedazy udziatu w nieru-
chomosci rolnej, pozostalym wspdtwiascicielom przystugiwatoby prawo
pierwokupu, o ile oczywiscie spetnione bylyby przestanki z art. 166 k.c.
Prawo to z pewnoscia byltoby silniejsze niz prawo pierwokupu przyshu-

* Tak R.Sztyk, Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr5, s. 27.
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gujace Agencji (zob. nizej pkt XIII). Gdyby przyjaé, ze zniesienie wspol-
wlasnosci nieruchomosci rolnej podlega ustawie, wowczas wspotwilasci-
ciele nie mogliby Agencji przedstawi¢ zadnego uprawnienia, ktore znio-
stoby prawo nabycia przystugujace Agencji, uregulowane w art. 4 ustawy.
Nie bez znaczenia jest fakt, ze ustawa dziata juz wypadku nabywania
udziatéw w nieruchomosci. Ponowna kontrola ze strony Agencji w dniu
dokonywania zniesienia wspotwlasnosci nie wydaje si¢ by¢ konieczna’.
Uzyteczne dla uzasadnienia tezy o niestosowaniu ustawy do zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej jest takze spostrzezenie, ze sad do-
konujacy zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci rolnej nie jest skre-
powany ustawa’. Wystarczy zatem ztozy¢ do sadu zgodny wniosek
o podzial, by unikna¢ stosowania ustawy.

Ustawy nie powinno stosowa¢ si¢ do umow przenoszacych wiasnos¢
na cele uzasadniajace wywlaszczenie, zawieranych w trybie art. 114 ustawy
z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 ze zm.). Poza dziataniem ustawy winny znalez¢ si¢ takze
darowizny dokonywane na podstawie wymienionej ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Ustawie podlega takze zbycie czesci fizycznej lub idealnej nierucho-
mosci rolnej.

Ustawa nie wypowiada si¢ w sprawie zbycia uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci rolnej. Jak wiadomo, art. 234 i 237 k.c. przewiduja,
ze przepisy o przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci stosuje si¢ odpo-
wiednio zarowno do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste’, jak i do
przeniesienia tego prawa. Odestanie to sktania do przyjecia tezy, ze ustawe
nalezy stosowaé zarowno w wypadku zbywania takiego prawa w drodze

5 Celowa bytaby w odniesieniu do wspotwlasnosci powstatych przed wejsciem w zycie
ustawy. Jednakze w tej kwestii przepisy przechodnie milcza.

¢ Wypada jednak przypomnie¢, ze w okresie obowiazywania szczegolnej regulacji
dotyczacej obrotu ziemia, zamieszczonej w k.c., dominowalo zapatrywanie, ze wspotwia-
Sciciel otrzymujacy w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci cala nieruchomos$¢ albo jej czgsé
o wartosci przewyzszajacej wartos¢ jego udziatu, winien posiadac kwalifikacje rolnicze; tak
JS.Piatowski, [w:] Gospodarstwa rolne. Obrét. Dziedziczenie. Podzial, Warszawa
1967, s. 229 i 230; J.Paw lak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972,
s. 563 1 564.

7 Chodzitoby tylko o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste przez jednostke samo-
rzadu terytorialnego lub przez jego zwiazki.
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umowy, jak i w wypadku oddawania nieruchomosci rolnej w uzytkowanie
wieczyste. Jednakze z uwagi na charakter instytucji (prawa pierwokupu
1 prawa nabycia) ograniczajacych prawo do rozporzadzenia wiasnoscia,
nalezy przyjaé, ze ustawa nie ma zastosowania do przenoszenia uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci rolnej lub do oddawania takiej nieru-
chomos$ci w uzytkowanie wieczyste®. Trudno byloby bowiem zaakcep-
towac stosowanie prawa pierwokupu przewidzianego w innych aktach
prawnych, gdyby wyraznie nie postanowiono, ze ma ono zastosowanie
nie tylko do sprzedazy nieruchomosci, ale takze do sprzedazy uzytko-
wania wieczystego. Nie sa wykluczone nawet przypadki ograniczania
mozliwosci oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste przez
przyznanie oznaczonym podmiotom prawa pierwszenstwa. Muszg by¢
one jednak wyraznie przewidywane w aktach prawnych’.

Ustawa nie ma zastosowania do obrotu wtasnosciowego powodowa-
nego innymi zdarzeniami prawnymi niz umowy. W szczegoélnosci chodzi
tu o orzeczenia sadowe konczace postgpowanie o zniesienie wspdotwia-
snosci nieruchomosci rolnej lub o dziat spadku obejmujacego gospo-
darstw rolne, a takze orzeczenia administracyjne (np. zwrot wywlasz-
czonej nieruchomosci rolnej). Jezeli chodzi o stwierdzenie — na podstawie
art. 64 k.c. — ze na pozwanym ciazy obowiazek zlozenia o$wiadczenia
niezbednego do zawarcia umowy prowadzacej do przeniesienia wiasno-
$ci, sad nie stosuje ustawy'’. Stosuje ja notariusz sporzadzajacy umowe
na podstawie wyroku stwierdzajacego obowiazek zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli.

Ustawa nie obj¢ta swym dzialaniem obrotu niewlasnosciowego, w tym
dzierzawnego, aczkolwiek fakt dzierzawienia gruntéw kwalifikowanych
jako uzytki rolne moze oddzialywac¢ na obrot wlasnosciowy nieruchomo-
$ciami rolnymi. Obszar dzierzawionych uzytkéw rolnych uwzglednia si¢

8 Tak R.Sztyk, op. cit, s. 31; por. tez J. Gorecki, Prawo pierwokupu, Krakow
2002, s. 204, natomiast S. Breyer nie wykluczyl stosowania prawa pierwokupu z art.
695 § 2 k.c. w wypadku oddawania gruntu rolnego w uzytkowanie wieczyste, zob. Pytania
i odpowiedzi, Palestra 1975, nr 3, s. 72 1 73.

® Np. art. 4 ustawy z dnia 20.12.1996 1. o portach i przystaniach morskich (Dz.U.
z 2002 r. Nr 110, poz. 967 ze zm.).

10'W takim wypadku nie znajdzie zastosowania uchwala SN z dnia 7.01.1967 r. III
CZP 32/66, OSN 1968, nr 12, poz. 199.
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bowiem przy ustalaniu norm obszarowych majacych wplyw na stoso-
wanie przepisoOw ustawy do obrotu wiasnosciowego nieruchomosciami
rolnymi (art. 5 ust. 2 i 3, art. 6 ust. 4 ustawy).

Podstawowe znaczenie dla zakresu dziatania ustawy ma pojecie
nieruchomosci rolnej. Ustawa zawiera bowiem szczegolne uregulowa-
nia odnoszace si¢ do sprzedazy nieruchomosci rolnej (art. 3 ust. 1
ustawy) oraz do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy (art. 4 ust. 1 ustawy).

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy, przez nieruchomos$é rolng nalezy
rozumie¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wy-
taczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
Z przytoczonej definicji wynika, ze nieruchomos¢ rolna zdefiniowana w k.c.
jest pojeciem szerszym niz nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu ustawy.
Ustawa nie dotyczy bowiem nieruchomosci rolnych w rozumieniu k.c.,
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(m.p.z.p.) na cele inne niz rolne. Takie nieruchomosci nie sa nierucho-
mosciami rolnymi w rozumieniu ustawy. Oznacza to, ze ustawie podlega
obrot nieruchomosciami rolnymi w rozumieniu k.c.:

1) przeznaczonymi w m.p.z.p. na cele rolne'!,

2) nie objetymi m.p.z.p.

Z powodu powiazania definicji nieruchomosci rolnej z planowaniem
przestrzennym moze pojawié si¢ problem, czy zmiana przeznaczenia
nieruchomosci rolnej moze nastapi¢ poza planem zagospodarowania
przestrzennego. Dnia 11.07.2003 r. weszla w zycie ustawa z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
Nr 80, poz. 717, zwana dalej w skrocie u.p.z.p.). Ustawa ta zmienita'?
m.in. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz.U. Nr 16, poz. 78 ze zm.), nadajac mu nastgpujace brzmie-
nie: [p]rzeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nie-
lesne, wymagajacego zgody, o ktorej mowa w ust. 2, dokonuje si¢

! Ustawa nie dotyczy jednak nieruchomosci nie bedacych rolnymi (np. terendw
przemystowych przeznaczonych do rekultywacji na cele rolnicze), ale przeznaczonych
w m.p.z.p. na cele rolne. Nieruchomosci te staja si¢ nieruchomosciami rolnymi dopiero
z chwilg zakonczenia rekultywacji.

12 Zob. art. 76 u.p.z.p.
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W m.p.z.p., sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym”. Wspomniany ust. 2 przewi-
duje obowiazek uzyskania na wniosek wdjta”® zgody organu' na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych, okreslonych w tym przepisie.
Oznacza to, ze zmiana sposobu zagospodarowania gruntéw rolnych lub
lesnych, w stosunkoéw do ktorych art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow
rolnych 1 lesnych nie przewiduje obowiazku uzyskania zgody organu
wymienionego w tym przepisie, moze by¢ dokonana poza m.p.z.p., czyli
— jak to wynika z art. 50 i 59 u.p.z.p. — na podstawie decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego lub ustalajacej warunki zabudowy.
Biorac pod uwage tres¢ definicji nieruchomosci rolnej, zamieszczonej w
ustawie, ktora wylacza z pojecia nieruchomosci rolnej tylko grunty rolne
przeznaczone w m.p.z.p. na cele inne niz rolne, a takze charakter
wymienionych decyzji, ktore jedynie stanowig podstawe zmiany sposobu
zagospodarowania gruntu, nalezy przyjaé, ze wymienione decyzje nie
wylaczaja dziatania ustawy w odniesieniu do gruntoéw objetych tymi
decyzjami, lecz dopiero faktyczna zmiana sposobu zagospodarowania
gruntow rolnych wyjmuje je spod dziatania ustawy.

Najistotniejszy problem dotyczacy zakresu stosowania ustawy tkwi
w pojeciu nieruchomosci rolnej zamieszczonej w k.c., do ktorej odsyla
art. 2 pkt 1 definiujacy nieruchomos$¢ rolna na potrzeby ustawy. W mysl
bowiem art. 46' k.c., nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa
nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci wytworcezej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwie-
rzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Jak
mozna zauwazy¢, kodeksowa definicja nieruchomosci rolnej nie zawiera
kryterium powierzchniowego. Nasuwa si¢ wigc pytanie, czy mozna ustali¢
minimalng powierzchni¢ nieruchomosci, ponizej ktdrej nieruchomosc,
chociaz wykorzystywana rolniczo, nie bedzie uwazana za nieruchomos¢
rolng w rozumieniu kodeksu cywilnego, a tym samym takze w rozumieniu
ustawy. Postawione pytanie ma ogromne znaczenie praktyczne. Chodzi

13 Gdy bedzie mowa o wdjcie, nalezy mie¢ na uwadze takze burmistrza lub prezydenta
miasta.

14 To jest Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi lub Ministra Ochrony Srodowiska czy
tez upowaznionej przez niego osoby albo wojewody, w zaleznosci od rodzaju gruntow
rolnych lub lesnych, ktorych przeznaczenie ma by¢ zmienione w m.p.z.p.

54



Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej...

bowiem o to, czy obrdt nieruchomosci wykorzystywanej rolniczo o nie-
wielkiej powierzchni (np. 5a, 25a, 55a, 95a) podlega rygorom ustawy,
czy tez nie.

Kwestia, czy z kodeksowej definicji nieruchomosci rolnej mozna
wywie$¢ minimalng normg obszarowa, ponizej ktdrej nieruchomos¢ nie
moze by¢ uwazana za rolna, nie zostala zdecydowanie przesadzona ani
w doktrynie, ani w judykaturze.

Zawarte w definicji nieruchomosci rolnej wyrazenie ,,wykorzystywane
do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produk-
cji roslinnej...” moze sugerowaé, ze nie kazda nieruchomos¢, ktéra moze
by¢ wykorzystywana na cele rolne, jest nieruchomoscia rolng, ze nie
wystarczy mozliwo$¢ rolniczego uzytkowania, lecz mozliwe uzytkowanie
musi mie¢ znamiona produkcji. W tym kierunku zdaje si¢ podazaé orzecz-
nictwo SN. W sprawie zakoniczonej wyrokiem z dnia 2.06.2000 r."s

SN stanat przed koniecznoscia zdefiniowania gospodarstwa rolnego.
W uzasadnieniu wyroku znalazly si¢ jednak wypowiedzi dotyczace takze
pojecia nieruchomosci rolnej. Zdaniem SN, gospodarstwem rolnym jest
jednostka gospodarcza zorganizowana na nieruchomosci rolnej o takim
obszarze, ze mozliwe jest prowadzenie dziatalnosci wytwérczej przezna-
czonej na zbyt (podkr. Z.T.). Z definicji tej, sformutowanej przez SN
w celu ustalenia zakresu dziatania przepiséw o zniesieniu wspotwiasnosci
gospodarstwa rolnego, mozna by wysnu¢ wniosek, ze SN nie wyklucza
istnienia nieruchomosci rolnej o obszarze, ktory nie pozwala na utwo-
rzenie gospodarstwa rolnego podlegajacego szczegdlnemu rezimowi
znoszenia wspolwlasnosci. Jednakze wniosek, ze SN dopuszcza istnienie
nieruchomosci rolnych, ktérych obszar nie musi umozliwia¢ produkcji
wytwdrcezej na zbyt, bytby chyba btedny. SN, jak wynika z uzasadnienia
wyroku, traktuje pojecia ,,nieruchomo$é rolna” i ,,gospodarstwo rolne”
paralelnie. W konsekwencji dodaje, ze zdatno$¢ do prowadzenia dziatal-
nosci wytworczej, pozwalajacej na uznanie nieruchomosci za rolna, zaktada
istnienie celowe] i zorganizowanej aktywnosci ludzkiej, ukierunkowanej
na wytwarzanie, to znaczy ,,osiaganie”, ,,produkowanie” w dziedzinie rol-
nictwa, ze do dziatalnosci wytwodrczej nie mozna zaliczy¢ efektow rze-
czowych powstajacych w znikomej iloSci na tzw. samozaopatrzenie albo

15 Sygn. akt I CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27.
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dla zaspokojenia osobistych upodoban uprawnionego do gruntu, Zze nie
moga to by¢ obszary zbyt matle, lecz obszary, na ktdrych mozna w
racjonalny sposob i stale prowadzi¢ wytworczos¢. Sciste powiazanie tych
poje¢ oznacza, ze, zdaniem SN, kryteria odwotujace si¢ do rozmiarow
dzialalno$ci wytworczej nalezy odnies¢ takze do pojecia nieruchomosci
rolnej, ze w istocie, wedlug SN, nieruchomoscig rolna jest tylko taka
nieruchomos$¢ uzytkowana rolniczo, ktorej obszar pozwala na utworzenie
gospodarstwa rolnego umozliwiajacego produkcje rolna przeznaczona na
zbyt. Takie podejscie wylaczatoby spod dziatania ustawy obrét nierucho-
mosciami, ktére z uwagi na obszar nie moglyby by¢ uwazane za rolne.
Problem w tym, ze SN nie sprecyzowal, kiedy mamy do czynienia
z dziatalnoscia wytworczg przeznaczong na zbyt oraz ze w doktrynie
zauwaza sig, iz w art. 46' k.c. nie znajdujemy Zzadnego kryterium ilo$cio-
wego, ze chodzi w nim o czysto agronomiczne cechy gruntu, umozli-
wiajace uzyskiwanie produktéw rolnych, ze przepis ten nie zawiera wymogu
uzyskiwania okreslonej, minimalnej ilosci takich produktow'®, ze w de-
finicji nieruchomosci rolnej ustawodawca potozyt nacisk na sama przy-
datnos¢ do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie!”. Kierujac
si¢ stanowiskiem doktryny, nalezaloby przyjaé, ze ustawa ma zastoso-
wanie do kazdej nieruchomosci niezaleznie od jej obszaru, jezeli tylko
posiada cechy, ktore sprawiaja, ze jest lub moze by¢ wykorzystywana
do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie'®.

Jednakze takie rozumienie na gruncie ustawy nieruchomosci rolnej
bedzie prowadzito do nastgpstw niewiele majacych wspdlnego z ksztat-
towaniem ustroju rolnego. Nasuwa si¢ wigc pytanie, czy kodeksowa
definicj¢ nieruchomosci rolnej nalezy niemalze mechanicznie przenosi¢ do
ustawy, czy cel regulacji, ktora poshuguje sie tym pojeciem, nie zezwala,
a moze nawet obliguje do wyjasnienia tej definicji na nowo, innymi stowy,
czy nie jest czasami tak, ze kodeksowa definicja nieruchomosci jest na
tyle abstrakcyjna, iz zachodzi potrzeba jej konkretyzacji w ramach danej
regulacji. Wspomniang wyzej uchwate SN z dnia 2.06.2000 r. mozna

®Tak A.Lichorowicz, Glosa do wyroku SN wymienionego w przypisie nr 15,
s. 88.

7 Tak A.Oleszko, [w:] Prawo rolne, Warszawa 2003, s. 104.

8 Por. A.Oleszko, op. cit, s. 104.
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wlasnie w ten sposob odczyta¢. SN zmierzal bowiem od okreslenia, jakie
gospodarstwo rolne, a tym samym wchodzaca do niego nieruchomos¢
rolna, zastuguje na ochrong¢ w ramach zniesienia wspotwlasnosci przez
zastosowanie szczegolnej regulacji dotyczacej znoszenia wspdtwlasnosci
gospodarstw rolnych. Wprowadzajac dodatkowe kryterium w postaci
mozliwosci prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej przeznaczonej na zbyt,
SN dat wyraz temu, ze minimalna powierzchnia nieruchomosci rolnej
umozliwiajaca tego rodzaju dziatalno$é wytworcza jest z punktu widzenia
instytucji zniesienia wspotwlasnosci wielko$cia zmienna, zalezng od
okolicznosci konkretnego przypadku, ustalang przez sad dokonujacy
zniesienia wspolwlasnosci gospodarstwa rolnego. Co wigcej, norma
minimalna stanowigca element pojecia nieruchomosci rolnej, zdefiniowa-
nego w rozp. RM z dnia 28.11.1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci rolnych, znoszenia ich wspotwlasnosci oraz dziedziczenia
gospodarstwa rolnych (Dz.U. z 1983 r. Nr 19, poz. 86 ze zm.), nie byla
uwazana za normg bezwzgledna. Otéz SN w uzasadnieniu uchwaty z dnia
4.07.1967 1." stwierdzil, ze nie kazde gospodarstwo przekraczajace 0,2 ha®
bedzie zawsze gospodarstwem rolnym w rozumieniu k.c. W uzasadnio-
nych wypadkach, jak dodat SN w uzasadnieniu innej uchwaty z tego
samego dnia®!, nieruchomo$¢ przekraczajaca 0,2 ha wypada uznaé za
dziatk¢ budowlana. Bedzie to miato miejsce wowczas, gdy wigksza czes¢
nieruchomosci zajmuje budynek, a reszta gruntu bedzie stanowita ogrod
przydomowy. Wowczas z istoty swej przeznaczenie takiej nieruchomosci
nie odpowiada podstawowemu kryterium przewidzianemu w § 1 rozpo-
rzadzenia, ktérym jest uzytkowanie lub uznanie uzytkowania na cele
produkgji rolnej. W uzasadnieniu wczesniejszej uchwaly SN?? wyrazit
poglad, ze obok takich kryteriow, jak potozenie i przeznaczenie dziatki
moze mie¢ znaczenie okolicznos¢, czy w rozpatrywanym wypadku dzialka
jest dodatkiem do budynku, czy odwrotnie: budynek stanowi dodatek do
dziatki gruntu. Poglady te akceptowane byly przez przedstawicieli dok-

19 Sygn. akt III CZP 51/67, OSN 1968, nr 3, poz. 36.

20 Wowcezas obowiazywala taka minimalna norma obszarowa okre$lona przez rozp.
z dnia 28.11.1964 r., ponizej ktorej grunt nie byl uwazany za rolny.

2 Sygn. akt I CZP 50/67, OSN 1968, nr 4, poz. 59.

22 Uchwala z dnia 23.01.1965 r. Il CO 68/64, OSN 1965, nr 7-8, poz. 109.
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tryny®. Skoro w ramach obrotu nieruchomo$ciami rolnymi regulowa-
nego przez k.c., SN i doktryna byly sklonne nie traktowaé minimalnej
normy w sposob bezwzgledny, to tym fatwiej przychodzi akceptowad
potrzebe konkretyzowania kodeksowego pojecia nieruchomosci rolnej,
ktorym postuzono si¢ w innym akcie prawnym. Nie nalezy zapominac,
ze minimalna norma, od ktorej rozp. z 1964 r. uzaleznialo traktowanie
nieruchomosci rolnej w ramach obrotu wlasnosciowego jako rolnej, w miare
rozwoju stosunkéw rolnych byta podwyzszana z 0,2 ha do 0,5 ha i na-
stepnie do 1 ha. Nasuwa si¢ wigc pytanie, czy przeniesienie definicji
nieruchomosci rolnej do k.c., z pominigciem minimalnej normy, moze by¢
interpretowane tylko w ten sposob, ze istnialy bezwzgledne racje, ktore
nakazywaly objecie tym pojeciem praktycznie wszystkich gruntow, nie-
zaleznie od obszaru, jezeli tylko mogly by¢ wykorzystywane do dziatal-
nosci wytworczej w rolnictwie. Chyba nie, skoro sam ustawodawca
w wiekszo$ci regulacji dotyczacych gospodarstw rolnych wprowadza
kryteria obszarowe, najczesciej w postaci 1 ha uzytkéw rolnych, w celu
jednoznacznego wylaczenia spod dziatania takich regulacji mniejszych ob-
szarow, czyli w celu unikniecia watpliwosci co do zakresu ich stosowania.
Warto zwrdci¢ uwagg, ze jezeli chodzi o kodeksows definicj¢ gospodarstwa
rolnego, przyjmuje si¢, Ze wymaga ona interpretacji i stosowania z uwzgled-
nieniem szczegdlnych cech danego stosunku prawnego, do ktérego
definicja ta ma zastosowanie*. Nasuwa si¢ wigc kolejne pytanie, czy brak
na gruncie danej regulacji ograniczenia obszarowego musi bez watpienia
oznaczaé, ze zamiarem ustawodawcy bylo jak najszersze dziatanie regu-
lacji, czy tez moze oznaczaé, ze jego zamiarem bylo stworzenie mozli-
wosci skonkretyzowania definicji nieruchomosci rolnej w drodze wyktad-
ni na potrzeby danej regulacji, w tym wypadku omawianej ustawy.
Celem ustawy jest ksztattowanie ustroju rolnego. Nie wydaje sie, zeby
cel ustawy uzasadnial objecie jej dziataniem gruntow wprawdzie nada-
jacych si¢ do rolniczego uzytkowania, ale ktére ze wzgledu na obszar
nie tworza gospodarstwa rolnego w rozumieniu regulacji dotyczacych
podatku rolnego, ubezpieczen majatkowych i spotecznych czy dziedzi-

BZ0b.JS.Piatowski, op. cit.,s. 20; B. M o § ¢ i c k i, Pojecie nieruchomosci rolnej,
NP 1971, nr 11, s. 1647.
2 Tak A.Oleszko, op. cit., s. 106.
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czenia. Jezeli chodzi o pojecie gospodarstwa rolnego, ustawa definiuje
je jako gospodarstwo rolne w rozumieniu k.c. o obszarze nie mniejszym
niz 1 ha uzytkéw rolnych (art. 2 pkt 2). Definicja ta réwniez wymaga
konkretyzacji na gruncie ustawy, mimo odestania do k.c. (zob. nizej pkt
VIII Ad a i ¢). Nie mozna zatem wykluczyé, ze definicja nieruchomosci
rolnej zamieszczona w art. 2 pkt 1 tez nie musi by¢ rozumiana katego-
rycznie. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze, ze migdzy pojeciami ,,nieru-
chomos¢ rolna” 1 ,,gospodarstwo rolne” zachodzi Scisty zwiazek. Oznacza
to, ze pojecia te nie moga by¢ thumaczone na gruncie tej samej regulacji
w oderwaniu od siebie. Nie moze by¢ zatem oboj¢tne przy thumaczeniu
pojecia nieruchomosci rolnej to, ze ustawa ogranicza pojecie gospodar-
stwa rolnego do gospodarstw rolnych o obszarze nie mniejszym niz 1 ha
uzytkéw rolnych.

Praktyczny wymiar tej zalezno$ci mozna dostrzec juz w wypadku
ustalania, czy grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi i gospodar-
czymi, oznaczone zazwyczaj symbolami B-R, B-L, B-Ps (§ 68 ust. 1 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntdw i1 budynkdéw, Dz.U. Nr 38,
poz. 454), sa nieruchomosciami rolnymi, czy tez nie. W doktrynie i orzecz-
nictwie nieruchomos$¢ zabudowana zabudows zagrodowa uwaza si¢ za
nieruchomos¢ rolna, o ile wchodzi ona w sktad gospodarstwa rolnego®.
Jak wiadomo, ustawa wprowadza do pojecia gospodarstwa rolnego jednohek-
tarowg norme obszarowa. Oznacza to, ze grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi i gospodarczymi nie powinny by¢ traktowane jako nierucho-
mosci rolne, jezeli nie wchodza w sktad gospodarstwa rolnego o obszarze
nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych. Zbycie samej tzw. dziatki zagro-
dowej wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego byloby zatem zbyciem
czgsel nieruchomosci rolnej, natomiast zbycie tej dziatki, ale nie wchodza-
cej w sktad gospodarstwa rolnego nie powinno podlega¢ ustawie.

Podobny problem pojawia si¢ w wypadku zbywania gruntéw zabudo-
wanych obiektami nie majacymi nic wspdlnego z prowadzeniem dziatal-
nosci wytworczej w rolnictwie wraz z uzytkami rolnymi, ktdre nie utracity

B Tak J.S.Piatowski, op. cit., s. 19120; . Majorowicz, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 430; A.Stelmachowski, w: Prawo rolne, War-
szawa 1980, s. 249; A.Oleszko, op. cit., s. 70; zob. uchw. SN z dnia 30.05.1996 r. 111
CZP 47/96, OSN 1996, nr 11, poz. 142.
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charakteru rolnego. Dostowne rozumienie definicji nieruchomosci rolnej
oznaczatoby, ze juz choéby jednoarowe uzytki rolne przylegajace do
zabudowanych gruntow obligowatyby do stosowania ustawy. Skoro jednak
zbycie tzw. dziatki zagrodowej nie wchodzacej w sklad gospodarstwa
rolnego nie powinno podlega¢ ustawie, to tym bardziej poza dziataniem
ustawy winna znalez¢ si¢ zabudowana nieruchomosé, nawet obejmujaca
uzytki rolne, jezeli tylko nie tworza one gospodarstwa rolnego lub nie sa
jego czeScig. Uzasadnieniem dla odwolania si¢ w takich wypadkach do
definicji gospodarstwa rolnego jest nie tylko $cista zalezno$¢ migdzy
pojeciem nieruchomosci rolnej 1 gospodarstwa rolnego, ale takze analogia
do wielu aktéw prawnych definiujacych gospodarstwo rolne oraz wnioski
wyplywajace z art. 10 pkt 2 ustawy, ktory dodaje do k.c. art. 1070'.
Przepis ten nakazuje stosowanie ustawy takze w wypadku zbycia udziatu
w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne. Dotyczy on zatem zbycia
udzialu w masie majatkowej obejmujacej nie tylko udziat w spadkowej
nieruchomosci rolnej, ale takze udziatéw w innych rzeczach i prawach
nalezacych do spadkowego gospodarstwa rolnego, a nawet udziatow
w rzeczach i prawach nalezacych wprawdzie do spadku, ale nie naleza-
cych do spadkowego gospodarstwa rolnego. Innymi stowy, art. 1070!
k.c. dotyczy rolnych i nierolnych sktadnikow spadku, o ile rolne sktadniki
tworza gospodarstwo rolne podlegajace przepisom o dziedziczeniu go-
spodarstw rolnych. Jak wiadomo, tym przepisom podlegaja gospodar-
stwa rolne obejmujace grunty rolne o powierzchni przekraczajacej 1 ha
(art. 1058 k.c.)*.

Przeciwko mechanicznemu przenoszeniu kodeksowej definicji nieru-
chomosci rolnej do ustawy przemawia rowniez to, ze ustawa nie jest
konsekwentna w dazeniu do osiagniecia przyjetego celu. Jest w niej zbyt
wiele luk, ktore ograniczajg jej skutecznos¢, chocby nieobjecie ustawa
obrotu niewtasnosciowego czy wylaczenie z zakresu jej dziatania obrotu
migdzy osobami bliskimi. W tym stanie rzeczy nie ma celowosciowego
uzasadnienia dla stosowania ustawy do zbycia nieruchomosci, w sktad
ktorych wchodza uzytki rolne o obszarze mniejszym niz 1 ha, chyba ze
chodzitoby o zbycie uzytkow rolnych wydzielonych z nieruchomosci

26 Wypada zwrdci¢ uwage na roznice migdzy definicja gospodarstwa rolnego zamiesz-
czona w art. 2 pkt 2 ustawy a definicja gospodarstwa podlegajacego przepisom o dziedzi-
czeniu gospodarstw rolnych.
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rolnej o obszarze — przed podzialem — wynoszacym co najmniej 1 ha
uzytkéw rolnych.

Biorac pod uwage zaleznosci wystepujace miedzy pojeciem nierucho-
mosci rolnej 1 gospodarstwa rolnego oraz cel ustawy i jej stabe strony,
nalezy przyjaé, ze zdefiniowana w art. 2 pkt 1 nieruchomos¢ rolna nie
moze by¢ thumaczona przez mechaniczne jej przeniesienie z k.c. do usta-
wy. Dostowne rozumienie tego pojgcia mozna bytoby aprobowac w zasadzie
tylko wowczas, gdyby przedmiotem sprzedazy bylby tylko uzytki rolne,
ktore nie utracity wskutek réznych zasztosci (zob. nizej) charakteru rolnego.
Ale nawet taka teza moze budzi¢ zastrzezenia, jezeli odniesie si¢ ja do
sytuacji, w ktorej przedmiotem zbycia bedzie wytacznie kilka arow uzytkéw
rolnych, nie objetych gospodarstwem rolnym, a przylegajacych do nie-
ruchomosci o innym charakterze?.

Jezeli, kierujac si¢ literalnym brzmieniem kodeksowej definicji nieru-
chomosci rolnej, opowiemy si¢ za rozumieniem tego pojecia, odwotuja-
cym si¢ jedynie do czysto agronomicznych cech gruntu, to nieruchomos¢
rolna moze by¢ kojarzona z pojeciem uzytku rolnego w rozumieniu art.
2 pkt 5 ustawy, nawigzujacym do § 68 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow?. Jednakze poje¢ tych nie mozna

2 Powyzsze uwagi na temat relacji pojecia nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego
prowadza do wniosku, Ze jednym z podstawowych mankamentéw ustawy jest uregulowanie
obrotu nieruchomosciami rolnymi bez ogladania si¢ na skutki zbycia nieruchomosci rolne;j
po stronie zbywcy.

2'W mysl § 68 ust. 1 rozp. w sprawie ewidencji gruntdéw i budynkdw, uzytkami rolnymi
sa:

a) grunty orne, oznaczone symbolem — R,

b) sady, oznaczone symbolem ztozonym z litery ,,S” oraz symbolu odpowiedniego
uzytku gruntowego, stanowiacego czes$¢ sktadowa oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu,
na ktorym zatozony zostat sad, np. S-R, S-L, S-Ps,

¢) faki trwale, oznaczone symbolem — L,

d) pastwiska trwate, oznaczone symbolem — Ps,

e) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem zlozonym z litery ,,B” oraz sym-
bolu odpowiedniego uzytku gruntowego, stanowiacego czgs¢ sktadowa oznaczenia klasy
gleboznawczej gruntu, na ktérym wzniesione zostaly budynki, np. B-R, B-L, B-Ps,

f) grunty pod stawami, oznaczone symbolem — Wsr,

g) rowy, oznaczone symbolem — W.

Nie sa natomiast uzytkami rolnymi uzytki ekologiczne, nawet oznaczone symbolem
E-Ps i E-R (§ 67 pkt 5 rozp.), a takze grunty zadrzewione i zakrzewione, oznaczone
symbolem Lz-R, Lz-L. i Lz-Ps (§ 68 ust. 2 pkt 2 rozp.).
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utozsamia¢®. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze uzytki rolne wskutek
trwalej, niekoniecznie legalnej, zmiany sposobu zagospodarowania nie beg-
da mogly by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci wytworczej
w rolnictwie i odwrotnie — ze grunty nie bedace uzytkami rolnymi beda
faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwodrczej
w rolnictwie®. Mozna zatem zakwalifikowanie gruntow, zgodnie przepi-
sami o ewidencji gruntéw i budynkow, jako uzytki rolne potraktowaé jako
formalne ustalenie mozliwosci wykorzystywania tych gruntow, ze wzgle-
du na ich wiasciwosci, do prowadzenia dziatalnosci wytwodrczej w sze-
roko rozumianym rolnictwie, ktora to mozliwo$¢ moze by¢ zniesiona
przez trwate, nierolnicze zagospodarowanie (wskutek faktycznej zmiany
sposobu zagospodarowania) albo formalnie — przez zmiang¢ przeznaczenia
w m.p.z.p. Takie podej$cie oznaczatoby, ze co do zasady umowne
przeniesienie wlasnosci kazdej nieruchomosci, niezaleznie od jej obszaru,
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne, podlegatoby ograni-
czeniom przewidzianym w ustawie®’. Od tej zasady nalezaloby jednak
dopusci¢ nastepujace wyjatki:

Po pierwsze, wyjatek stanowi art. 2 pkt 1, ktory definiuje na potrzeby
ustawy nieruchomos¢ rolna. Jak wynika z tej definicji, nieruchomosci
rolne w rozumieniu k.c., a wigc zazwyczaj uzytki rolne, nie sg nierucho-
mosciami rolnymi w rozumieniu ustawy, jezeli zostaly przeznaczone
W m.p.z.p. na inne cele niz rolne. Sposdb zagospodarowania nie ma wiec
zadnego znaczenia. Moga by¢ one nawet wykorzystywane rolniczo.

Po drugie, wyjatek ma zrédto w nieobowiazujacych juz przepisach
rozp. RM z dnia 28.11.1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci nie-
ruchomosci rolnych, znoszenia ich wspdtwlasnosci oraz dziedziczenia
gospodarstwa rolnych. Rozporzadzenie to okreslalo bowiem przypadki
utraty przez nieruchomosci charakteru rolnego (§ 1 ust. 2)*. Nalezy

¥ Por. J.Majorowicz, op. cit., s. 430.

3 Niestety, w polskim prawie relacje migdzy pojeciem ,,nieruchomos¢”, ,,nierucho-
mos¢ rolna” i ,,uzytki rolne” sa ksztattowane przypadkowo.

31 Por. R.Sztyk, op. cit., s. 24; B.Wierzbowski, Pytania i odpowiedzi, [w:]
Obrot ziemiq rolng po nowemu, Vademecum Rzeczpospolitej nr 56 z dnia 14.05.2003 r.,
s. 6.

32.0d 31.12.1971 r. — Dz.U. z 1971 r. Nr 37, poz. 332:

1) z dniem ogloszenia w dzienniku urzgdowym wojewodzkiej rady narodowej uchwaty
prezydium wiasciwej rady narodowej, w ktorej wyniku nastgpi ustalenie granic terenéw
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zatem przyjaé, ze uzytki rolne, ktdre utracily charakter nieruchomosci
rolnych na podstawie § 1 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
28.11.1964 r. nie moga by¢, mimo uchylenia tego rozporzadzenia, trak-
towane jako nieruchomosci rolne 1 w konsekwencji nie podlegaja ustawie.
Na podstawie wymienionego rozporzadzenia utracity charakter rolny
ogromne polacie uzytkéw rolnych, zwlaszcza w miastach, przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa czy przemystowa. Chodzi tu o wszystkie
uzytki rolne objete aktami prawnymi®* okreslonymi w § 1 ust. 2 rozpo-
rzadzenia z dnia 28.11.1964 r.

Po wejsciu w zycie definicji kodeksowej nieruchomosci rolnej (od
1.10.1990 r.) nie ma przepisu, ktory okreslatby wprost wypadki utraty

budownictwa mieszkaniowego i zagrodowego, przejmowanych na wlasnos¢ Pafistwa na
podstawie przepisow o terenach budowlanych na obszarach wsi oraz przepisow o terenach
budowlanych na obszarze miast i osiedli, jezeli nieruchomos¢ znajduje si¢ na tych terenach,
lub

2) jezeli decyzja wlasciwego do spraw planowania przestrzennego organu prezydium
powiatowej rady narodowej, wydana w trybie przepisow o planach realizacyjnych, zostata
przeznaczona na cele nie zwiazane bezposrednio z produkcja rolna.

Od 31.03.1981 r. — Dz.U. z 1981 r. Nr 9, poz. 36:

1) z dniem ogloszenia w dzienniku urzgdowym wojewddzkiej rady narodowej zarza-
dzenia wlasciwego terenowego organy administracji panstwowej, w ktorej wyniku nastapi
ustalenie granic terendw budownictwa mieszkaniowego i zagrodowego, przejmowanych na
wlasnos¢ Panstwa na podstawie przepisow o terenach budowlanych na obszarach wsi oraz
przepisow o terenach budowlanych na obszarze miast i osiedli, jezeli nieruchomo$¢ znaj-
duje si¢ na tych terenach, lub

2) jezeli decyzja terenowego organu administracji panstwowej stopnia podstawowego,
wydang w trybie przepisow o planach realizacyjnych, zostata przeznaczona na cele nie
zwiazane bezposrednio z produkeja rolna.

Od dnia 30.09.1988 r. — Dz.U. z 1988 r. Nr 29, poz. 802:

1) zostala objeta ostateczna decyzja terenowego organu administracji panstwowe;j,
zatwierdzajaca projekt podziatu gruntow przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne
nie bgdace budownictwem zagrodowym, wydana w trybie przepisow o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, albo

2) zostata objeta ostateczna decyzja terenowego organu administracji panstwowej
o ustaleniu lokalizacji inwestycji, wydang w trybie przepisow o planowaniu przestrzennym,
w wypadkach za$, w ktorych wydanie takiej decyzji nie jest przewidziane, zostata objeta
ostateczng decyzja terenowego organu administracji panstwowej o zatwierdzeniu planu
realizacyjnego zagospodarowania na inne cele niz produkcja rolna, wydana w trybie prze-
pisow prawa budowlanego.

W dniu 1.10.1990 r. przepisy rozp. RM utracity moc.

3 Zob. przypis 32.
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przez nieruchomos¢ rolna charakteru rolnego. Mimo to za taki przypadek
wypada uzna¢ sytuacje, w ktdrej rozpoczeto inne niz rolnicze uzytko-
wanie gruntow wskutek wydania decyzji o wylaczeniu gruntu rolnego
z produkcji rolniczej na podstawie art. 11 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych®. Tak bowiem ustawa o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych definiuje wytaczenie gruntu rolnego z produkcji rolniczej (art.
4 pkt 11)*. Oznacza to, ze oprocz ostatecznej decyzji o wylaczeniu ko-
nieczne jest ustalenie, ze na gruntach objetych decyzja o wylaczeniu co
najmniej rozpoczeto nierolnicze uzytkowanie, np. rozpoczgto budowe.
Charakter rolny traca wszystkie uzytki rolne objete decyzja o wytaczeniu,
a nie tylko zajete bezposrednio pod zabudowe.

Nalezy podkresli¢, ze przedstawione wyjatki winne by¢ brane pod
uwage zarowno przez zwolennika literalnego rozumienia nieruchomosci
rolnej, jak i przez zwolennika thumaczenia tego pojgcia przez pryzmat celu
regulacji 1 przy uwzglednieniu definicji gospodarstwa rolnego. Dotycza
bowiem one gruntéow rolnych, ktére utracity charakter nieruchomosci
rolnych, a przez to zostaty wylaczone spod dziatania ustawy. Dopiero gdy
beda one zbywane wraz innymi uzytkami rolnymi pojawi si¢ koniecznosé
wyboru migdzy literalnym rozumieniem nieruchomosci rolnej a jej rozu-
mieniem odwolujacym si¢ do celu regulacji 1 definicji gospodarstwa rol-
nego.

Wypada przypomnie¢, ze rozporzadzenie z dnia 28.11.1964 r. okreslato
takze sytuacje, w ktorych nieruchomosci nie uwazano za rolne, np. wpisane
do rejestru zabytkow. Z powodu braku odpowiednika takiego postano-
wienia, nieruchomosci (uzytki rolne) wpisane do rejestru zabytkdw winny
by¢ obecnie uwazane za nieruchomosci rolne z wytaczeniem czesci, ktore
nie moga by¢ wykorzystywane do dzialalnosci wytworczej w rolnictwie.

Z uwag na temat pojecia nieruchomosci rolnej wynika, ze podstawowa
kwestig jest sprawa wyboru sposobu rozumienia na gruncie ustawy pojecia

# S.Prutis uwaza, Ze utrata charakteru rolnego nastepuje z chwila, gdy decyzja
o wylaczeniu staje si¢ ostateczna, zob. Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii
Europejskiej, Warszawa 1997, s. 99.

3 Podobnie w okresie od 1.10.1990 r. (utrata mocy obowiazujacej rozp. z dnia 28.11.
1964 r.) do dnia 25.03.1995 r. (wejscie w zycie obecnie obowiazujacej ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych) — zob. art. 4 pkt 4 i 13 ustawy z dnia 26.03.1982 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 11, poz. 79 ze zm.).
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nieruchomosci rolnej. Niezaleznie jednak od tego, czy opowiemy si¢ za
literalnym znaczeniem art. 2 pkt 1 ustawy czy tez zaakceptujemy definicje
nieruchomosci rolnej odwotujaca si¢ do celu ustawy i do zdefiniowanego
przez nig pojgcia ,,gospodarstwo rolne”, nie mozna poprzesta¢ na ustaleniu
na podstawie wypisu z ewidencji gruntéw i budynkow, ze grunt bedacy
przedmiotem zbycia jest uzytkiem rolnym. Notariusz winien upewnic sig,
czy grunt stanowiacy uzytki rolne zostat przeznaczony w m.p.z.p. na inne
cele niz rolne, a jesli nie, czy utracit on na podstawie obowiazujacych
lub juz nieobowiazujacych przepiséw charakter rolny lub, czy nie jest na
trwale nierolniczo zagospodarowany, w szczeg6lnosci, ze nie jest zabu-
dowany obiektem budowlanym, przeznaczonym na cele inne niz rolne,
zadajac od wiasciciela nieruchomosci przediozenia stosowanego zaswiad-
czenia wojta, wydawanego na podstawie art. 217 § 2 pkt 2 k.p.a., na-
tomiast w wypadku zbywania niezabudowanych gruntéw nie bedacych
uzytkami rolnymi nalezaloby, w razie watpliwosci, odbiera¢ od zbywcy
o$wiadczenie, ze nie sg one wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci
wytworcze] w rolnictwie.

III. Mechanizm ksztaltowania ustroju rolnego

Mechanizm ksztaltowania ustroju rolnego polega na tym, ze ustawa
przyznaje Agencji mozliwos¢ ingerowania co do zasady w kazde na-
bycie nieruchomosci rolnej na podstawie umowy. Ustawa przyznaje
bowiem Agencji dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa prawo pierwokupu
(art. 3 ust. 4 ustawy, z tym Ze niekiedy prawo pierwokupu dzierzawcy
wyprzedza prawo pierwokupu Agencji) lub prawo nabycia nieruchomo-
$ci rolnej w drodze jednostronnego oswiadczenia, zbywanej na pod-
stawie innej umowy niz sprzedaz (art. 4 ust. 1 ustawy). Oznacza to, ze
Agencja ma decydowac¢ o tym, czy dana umowa przenoszaca wtasnos$é
nieruchomosci rolnej jest korzystna z punktu widzenia ksztattowania
ustroju rolnego, czy tez nie. Jezeli Agencja uzna, Ze nie, wowczas moze
skorzysta¢ z prawa pierwokupu lub prawa nabycia w zaleznosci od rodzaju
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoscei rolne;.

Przystugujace Agencji prawo pierwokupu i prawo nabycia ustawa
ogranicza, przewidujac kilka wyjatkow.
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Agencji nie przysluguje prawo pierwokupu w wypadku:

1) sprzedazy nieruchomosci rolnej na rzecz osoby bliskiej w rozumie-
niu art. 4 pkt 13 ustawy nieruchomo$ciami z dnia 21.08.1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami® (art. 3 ust. 5 pkt 2),

2) sprzedazy nieruchomosci rolnej na rzecz spotdzielni produkcji rolnej
(s.p.r.), o ile sprzedazy dokonuje cztonek tej spdtdzielni, a sprzedawana
nieruchomo$¢ stanowi wklad gruntowy tej samej spoldzielni (art. 3 ust.
5 pkt 1),

3) sprzedazy nieruchomosci rolnej prowadzacej do powigkszenia
gospodarstwa rolnego, o ile kupowana nieruchomos¢ potozona jest
w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania kupujacy, lub w gminie
sasiedniej (art. 3 ust. 7),

4) gdy prawo pierwokupu nieruchomosci przyshuguje dzierzawcy
sprzedawanej nieruchomosci rolnej, chyba ze dzierzawca nie wykona
przyshugujacego mu prawa pierwokupu (art. 3 ust. 1, 4 i 6),

5) wylaczenia prawa pierwokupu przez przepis szczegdlny.

Jezeli chodzi o prawo nabycia, nie powstaje ono w wypadku:

1) zbycia nieruchomosci rolnej na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu
art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. ,,b”),

2) zbycia nieruchomosci rolnej na rzecz s.p.r., o ile zbycia dokonuje
cztonek tej spotdzielni, a sprzedawana nieruchomo$¢ stanowi wktad
gruntowy tej samej spotdzielni (art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. ,,a”),

3) zbycia nieruchomosci rolnej prowadzacej do powiekszenia gospo-
darstwa rolnego (art. 4 ust. 4 pkt 1); w tym wypadku ustawa nie prze-
widuje wymagan co do potozenia nabywanej nieruchomosci,

4) przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku
umowy z nastgpca, o ktorej mowa w art. 84 ustawy z dnia 20.12.1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw?’ (art. 4 ust. 4 pkt 3),

5) wylaczenia prawa nabycia przez odpowiednio stosowany przepis
szczegolny.

3% Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
7' DzU. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.
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IV. Zbycie na rzecz osoby bliskiej

Artykut 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zalicza do
0s0b bliskich zstgpnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoby
przysposabiajace 1 przysposobione, matzonka® oraz osobe, ktéra pozo-
staje ze sprzedajacym faktycznie we wspolnym pozyciu®. Zbycie na
podstawie sprzedazy lub innej umowy na rzecz osoby bliskiej oznacza,
ze nie zachodzi potrzeba stosowania art. 7 ust. 6 ustawy. Przepis ten wy-
maga przedtozenia przy zawieraniu umowy nieruchomosci rolnej dowo-
dow na potwierdzenie osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego,
posiadania kwalifikacji rolniczych, miejsca zamieszkania 1 wielkosci po-
siadanego gospodarstwa rolnego albo ztozenia przez nabywce oswiadcze-
nia, ze nie spetnia on warunkow okreslonych w art. 5 1 6 ustawy.
Wymienione dowody SA sg niezbedne jedynie do ustalenia, ze zbycie
nieruchomosci rolnej prowadzi do powigkszenia gospodarstwa ro-
dzinnego nabywcy, czyli do ustalenia, czy zachodzi kolejny z wyjatkéw
wylaczajacych prawo pierwokupu lub prawo nabycia przez Agencje. Usta-
lenia te sg zbedne, jezeli nabywca jest osoba bliska, poniewaz zbycie na
rzecz osOb bliskich nie jest ,,obcigzone” ani prawem pierwokupu, ani
prawem nabycia. Sam fakt, ze nabywca jest osoba bliskg wylacza prawo
pierwokupu i prawo nabycia niezaleznie od jej wieku, wyksztalcenia, za-
mieszkiwania, wielko$ci posiadanego gospodarstwa rolnego. Wystarczy
zatem, ze W umowie zostanie zamieszczone oswiadczenie stron, potwier-
dzajace istnienie stosunku bliskosci migdzy stronami umowy. Brak w umo-
wie oswiadczenia wyjasniajacego relacje miedzy stronami nie prowadzi
jednak do jej niewaznosci, jezeli tylko strony sa wobec siebie rzeczywiscie
osobami bliskimi. Ustalenie, Zze strony umowy nie sa wobec siebie 0so-
bami bliskim obliguje notariusza do sprawdzenia, czy nie zachodzi ktorys
z kolejnych wyjatkow wylaczajacych prawo pierwokupu lub prawo na-

38 Przepis wprawdzie mowi o malzonku, ktory nie pozostaje we wspdlnosei ustawowej
ze sprzedajacym nieruchomos¢ lub prawo uzytkowania wieczystego, ale w doktrynie
przyjmuje sig, ze chodzi takze o matzonka, ktérego taczy z drugim matzonkiem ustawowa
wspolnos¢ majatkowa, zob. np. J.Szachutowicz, w: Gospodarka nieruchomosciami,
Warszawa 1999, s. 21.

3 Chodzi tu o wigz uczuciowa niekoniecznie wynikajaca z wigzi zwanej konkubinatem,
zob. J.Szachutlowicz op. cit, s. 20 i 21.
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bycia, zwlaszcza, czy dochodzi do powigkszenia gospodarstwa rodzin-
nego nabywcy.

Wypada zauwazy¢, ze definicja osoby bliskiej nie objeto powinowa-
tych, nawet synowych i zieciéw. Nie powinno jednak ulegac¢ watpliwosci,
ze zbycie nieruchomosci rolnej, ktora wskutek zbycia wejdzie do majatku
wspolnego dziecka 1 jego malzonka, nie jest przez rodzica ograniczone
prawem pierwokupu i prawem nabycia. Zasade t¢ nalezy stosowaé nie-
zaleznie od tego, kto bedzie strong umowy, czy oboje malzonkowie, czy
tez tylko jedno z nich.

V. Zbycie na rzecz s.p.r. i innych jednostek organizacyjnych

Podkresli¢ nalezy, ze wytaczenie prawa pierwokupu lub prawa nabycia
zachodzi jedynie wowczas, gdy spoldzielnia nabywa nieruchomosé od
swego cztonka, a nabywana nieruchomosc¢ zostata wniesiona przez zbywce
do spoétdzielni tytulem wkladu gruntowego.

Ustawa nie wypowiada si¢ w sprawie zbywania nieruchomosci rolnej
na rzecz osoby prawnej z wylaczeniem wskazanego wyzej przypadku
nabywania przez s.p.r. Oznacza to, ze w wypadku nabywania nierucho-
mosci rolnej przez osobg prawna, Agencji przystuguje prawo pierwokupu
lub prawo nabycia (w zaleznosci od rodzaju umowy). Zasada ta winna
by¢ stosowana niezaleznie od typu osoby prawnej nabywajacej nierucho-
mos¢ rolna® i od obszaru nabywanej nieruchomosci rolnej. Nabycie nie-
ruchomosci rolnej przez Skarb Panstwa, reprezentowany przez wlasciwy
organ lub inng jednostke organizacyjna niz Agencja, nie podlega ustawie.

W wypadku zbywania nieruchomosci rolnej na rzecz podmiotow nie
majacych osobowosci prawnej, ale mogacych by¢ podmiotem prawa
1 obowigzkow, Agencji przystuguje prawo pierwokupu lub prawo nabycia.

Nabycie przez spotke cywilng nalezy traktowaé jako nabycie przez
osoby fizyczne, chyba ze jedna ze stron umowy spotki cywilnej bedzie
jednostka organizacyjna. Wspolnicy spotki cywilnej moga naby¢ do spotki
nieruchomos$¢ rolng bezwarunkowo, jezeli w stosunku do kazdego z nich
zachodza warunki do wylaczenia prawa pierwokupu lub prawa nabycia.

4 Takze w wypadku zbywania przez jednostke¢ samorzadu terytorialnego.

68



