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

(czê�æ I)

I. Wprowadzenie
Dnia 16 lipca 2003 r. wesz³a w ¿ycie ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r.

o kszta³towaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592, zwana dalej
ustaw¹) z wy³¹czeniem art. 7 ust. 3, który wejdzie w ¿ycie z dniem
uzyskania przez RP cz³onkostwa w UE (art. 19). Przepis art. 7 ust. 3
ustawy dopuszcza dowód posiadania kwalifikacji rolniczych w postaci
odpowiednich dokumentów wydanych przez w³a�ciwe organy lub insty-
tucje pañstw cz³onkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego1.

Jak stanowi art. 1, ustawa okre�la zasady kszta³towania ustroju rol-
nego pañstwa przez:

1) poprawê struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
2) przeciwdzia³anie nadmiernej koncentracji nieruchomo�ci rolnych i
3) zapewnienie prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej w gospodarstwach

rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.
Tytu³ ustawy jest o tyle nieadekwatny, ¿e ustawa nie reguluje kszta³-

towania ustroju kompleksowo, lecz koncentruje siê na wprowadzeniu do
1 Cz³onkami Europejskiego Obszaru Gospodarczego s¹, oprócz krajów nale¿¹cych do

UE, Norwegia, Islandia i Lichtenstein. Szwajcaria nie podpisa³a uk³adu, chocia¿ bra³a udzia³
w jego przygotowaniu.
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obrotu gruntami rolnymi mechanizmów maj¹cych pozytywnie oddzia³y-
waæ na ustrój rolny2. Jednak¿e nie jest celem niniejszego opracowania
ocena, czy przyjête w ustawie rozwi¹zania zapewniaj¹ w³a�ciwe kszta³-
towanie ustroju rolnego, innymi s³owy � czy s¹ one wystarczaj¹ce do
osi¹gniêcia za³o¿onego celu, wyra¿onego w samym tytule ustawy. Ocena
taka nie jest zreszt¹ mo¿liwa bez poznania przyjêtych rozwi¹zañ, które,
niestety, nasuwaj¹ wiele w¹tpliwo�ci. Ustawa zawiera bowiem liczne usterki.
S¹ one o tyle k³opotliwe, ¿e w my�l art. 9 ustawy czynno�æ prawna do-
konana niezgodnie z przepisami ustawy jest niewa¿na, dlatego te¿, kieruj¹c
siê przedstawion¹ zale¿no�ci¹, jak i potrzebami praktyki notarialnej, podejmê
próbê przedstawienia ograniczeñ obrotu gruntami rolnymi wprowadzo-
nych ustaw¹.

II. Zakres dzia³ania ustawy
1. Ustawa dotyczy przenoszenia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych

w drodze umowy. Chodzi zarówno o sprzeda¿ (art. 3), jak i o umowy
zobowi¹zuj¹ce do przenoszenia w³asno�ci inne ni¿ sprzeda¿, np. daro-
wiznê, zamianê, do¿ywocie (art. 4). Kwestia, czy ustawa dotyczy tak¿e
umów przenosz¹cych jedynie w³asno�æ nieruchomo�ci rolnej, zawiera-
nych w celu wykonania zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci nieru-
chomo�ci rolnej, wynikaj¹cego z innego zdarzenia ni¿ umowa zobowi¹-
zuj¹ca (np. z zapisu testamentowego), mo¿e ju¿ budziæ w¹tpliwo�ci.
Literalne brzmienie art. 4 przemawia za objêciem hipotez¹ art. 4 tak¿e
tego rodzaju umów. Artyku³ 4 przyznaje bowiem Agencji Nieruchomo�ci
Rolnej (zwanej dalej w skrócie Agencj¹)3 prawo nabycia nieruchomo�ci
rolnej, je¿eli przeniesienie jej w³asno�ci nastêpuje w wyniku zawarcia

2 Ustawa zmienia tak¿e, chocia¿ jej tytu³ tego nie zapowiada, k.c. (art. 10), ustawê
z dnia 26.03.1982 r. o scaleniu i wymianie gruntów (art. 11), ustawê z dnia 26.10.1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (art. 12), ustawê z dnia
29.12. 1993 r. o utworzeniu Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (art. 13),
ustawê z dnia 4.09.1997 r. o dzia³ach administracji rz¹dowej (art. 14) i ustawê z dnia
26.07.20021 r. o nabywaniu przez u¿ytkowników wieczystych prawa w³asno�ci nierucho-
mo�ci (art. 15).

3 Jest to Agencja W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa, która na mocy art. 18 ustawy
zmieni³a nazwê. Agencja Nieruchomo�ci Rolnej nie jest � wbrew temu co mówi art. 18
ust. 2 ustawy � nastêpc¹ prawnym Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa, lecz jest to
ta sama Agencja, jedynie o innej nazwie.
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innej umowy ni¿ umowa sprzeda¿y, a nie tylko w wypadku zawierania
innej umowy zobowi¹zuj¹cej do przenoszenia w³asno�ci ni¿ sprzeda¿4.
Umowa przenosz¹ca w³asno�æ, zawierana w celu wykonania zobowi¹-
zania do przenoszenia w³asno�ci, wynikaj¹cego z innego zdarzenia ni¿
jakakolwiek umowa, jest te¿ inn¹ umow¹ przenosz¹c¹ w³asno�æ nieru-
chomo�ci ni¿ sprzeda¿. W¹tpliwo�ci bior¹ siê st¹d, ¿e w praktyce chodziæ
tu bêdzie przede wszystkim o umowy zawierane w celu wykonania zapisu
testamentowego i roszczenia z art. 231 k.c., a tak¿e o umowy znosz¹ce
wszelkiego rodzaju wspólno�ci maj¹tkowe (wspó³w³asno�æ, wspólno�æ
miêdzy spadkobiercami, ma³¿onkami, wspólnikami spó³ki cywilnej). Wy-
konanie zapisu nie powinno podlegaæ ustawie, skoro sam zapis nierucho-
mo�ci rolnej nie jest ograniczony. Roszczenie z art. 231 k.c. dotyczy
dzia³ki zajêtej pod budowê. W zwi¹zku z tym, stosowanie ustawy do tego
rodzaju przypadków nie wydaje siê celowe. Je¿eli chodzi o umowy znosz¹ce
wspó³w³asno�ci i wspólno�ci maj¹tkowe, to nasuwa siê podstawowa
w¹tpliwo�æ, czy s¹ to umowy przenosz¹ce w³asno�æ. Wspó³w³a�ciciele
wspó³w³asno�ci u³amkowej lub ³¹cznej s¹ bowiem w³a�cicielami ca³ej
nieruchomo�ci czy te¿ uprawnionymi do rzeczy lub praw wchodz¹cych
w sk³ad ca³ego wspólnego maj¹tku, z tym ¿e ich uprawnienia do przed-
miotu wspó³w³asno�ci s¹ ograniczone analogicznymi uprawnieniami
przys³uguj¹cymi pozosta³ym wspó³uprawnionym. Umowa znosz¹ca
wspó³w³asno�æ lub wspólno�æ nie jest zatem umow¹ przenosz¹c¹ w³a-
sno�æ w �cis³ym tego s³owa znaczeniu, lecz umow¹ znosz¹c¹ wspó³-
uprawnienia dotycz¹ce przedmiotu wspó³w³asno�ci (wspólno�ci), istnie-
j¹ce miêdzy wspó³w³a�cicielami czy wspó³uprawnionymi do wspólnoty
maj¹tkowej. Za niestosowaniem do zniesienia wspó³w³asno�ci nierucho-
mo�ci rolnej ustawy przemawia równie¿ i to, ¿e wspó³w³a�ciciele mogliby
dokonaæ na d³ugie lata w dowolny sposób podzia³u do korzystania, który
nie podlega ustawie. Nadto trzeba mieæ na uwadze wnioski wyp³ywaj¹ce
z art. 166 k.c., przewiduj¹cego prawo pierwokupu dla wspó³w³a�ciciela
nieruchomo�ci rolnej. Gdyby dochodzi³o do sprzeda¿y udzia³u w nieru-
chomo�ci rolnej, pozosta³ym wspó³w³a�cicielom przys³ugiwa³oby prawo
pierwokupu, o ile oczywi�cie spe³nione by³yby przes³anki z art. 166 k.c.
Prawo to z pewno�ci¹ by³oby silniejsze ni¿ prawo pierwokupu przys³u-

4 Tak R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr 5, s. 27.
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guj¹ce Agencji (zob. ni¿ej pkt XIII). Gdyby przyj¹æ, ¿e zniesienie wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej podlega ustawie, wówczas wspó³w³a�ci-
ciele nie mogliby Agencji przedstawiæ ¿adnego uprawnienia, które znio-
s³oby prawo nabycia przys³uguj¹ce Agencji, uregulowane w art. 4 ustawy.
Nie bez znaczenia jest fakt, ¿e ustawa dzia³a ju¿ wypadku nabywania
udzia³ów w nieruchomo�ci. Ponowna kontrola ze strony Agencji w dniu
dokonywania zniesienia wspó³w³asno�ci nie wydaje siê byæ konieczna5.
U¿yteczne dla uzasadnienia tezy o niestosowaniu ustawy do zniesienia
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej jest tak¿e spostrze¿enie, ¿e s¹d do-
konuj¹cy zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej nie jest skrê-
powany ustaw¹6. Wystarczy zatem z³o¿yæ do s¹du zgodny wniosek
o podzia³, by unikn¹æ stosowania ustawy.

Ustawy nie powinno stosowaæ siê do umów przenosz¹cych w³asno�æ
na cele uzasadniaj¹ce wyw³aszczenie, zawieranych w trybie art. 114 ustawy
z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 ze zm.). Poza dzia³aniem ustawy winny znale�æ siê tak¿e
darowizny dokonywane na podstawie wymienionej ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami.

Ustawie podlega tak¿e zbycie czê�ci fizycznej lub idealnej nierucho-
mo�ci rolnej.

Ustawa nie wypowiada siê w sprawie zbycia u¿ytkowania wieczy-
stego nieruchomo�ci rolnej. Jak wiadomo, art. 234 i 237 k.c. przewiduj¹,
¿e przepisy o przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci stosuje siê odpo-
wiednio zarówno do oddania gruntu w u¿ytkowanie wieczyste7, jak i do
przeniesienia tego prawa. Odes³anie to sk³ania do przyjêcia tezy, ¿e ustawê
nale¿y stosowaæ zarówno w wypadku zbywania takiego prawa w drodze

5 Celowa by³aby w odniesieniu do wspó³w³asno�ci powsta³ych przed wej�ciem w ¿ycie
ustawy. Jednak¿e w tej kwestii przepisy przechodnie milcz¹.

6 Wypada jednak przypomnieæ, ¿e w okresie obowi¹zywania szczególnej regulacji
dotycz¹cej obrotu ziemi¹, zamieszczonej w k.c., dominowa³o zapatrywanie, ¿e wspó³w³a-
�ciciel otrzymuj¹cy w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci ca³¹ nieruchomo�æ albo jej czê�æ
o warto�ci przewy¿szaj¹cej warto�æ jego udzia³u, winien posiadaæ kwalifikacje rolnicze; tak
J.S. P i ¹ t o w s k i, [w:] Gospodarstwa rolne. Obrót. Dziedziczenie. Podzia³, Warszawa
1967, s. 229 i 230; J. P a w l a k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972,
s. 563 i 564.

7 Chodzi³oby tylko o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste przez jednostkê samo-
rz¹du terytorialnego lub przez jego zwi¹zki.



52

Zygmunt Truszkiewicz

umowy, jak i w wypadku oddawania nieruchomo�ci rolnej w u¿ytkowanie
wieczyste. Jednak¿e z uwagi na charakter instytucji (prawa pierwokupu
i prawa nabycia) ograniczaj¹cych prawo do rozporz¹dzenia w³asno�ci¹,
nale¿y przyj¹æ, ¿e ustawa nie ma zastosowania do przenoszenia u¿ytko-
wania wieczystego nieruchomo�ci rolnej lub do oddawania takiej nieru-
chomo�ci w u¿ytkowanie wieczyste8. Trudno by³oby bowiem zaakcep-
towaæ stosowanie prawa pierwokupu przewidzianego w innych aktach
prawnych, gdyby wyra�nie nie postanowiono, ¿e ma ono zastosowanie
nie tylko do sprzeda¿y nieruchomo�ci, ale tak¿e do sprzeda¿y u¿ytko-
wania wieczystego. Nie s¹ wykluczone nawet przypadki ograniczania
mo¿liwo�ci oddawania nieruchomo�ci w u¿ytkowanie wieczyste przez
przyznanie oznaczonym podmiotom prawa pierwszeñstwa. Musz¹ byæ
one jednak wyra�nie przewidywane w aktach prawnych9.

Ustawa nie ma zastosowania do obrotu w³asno�ciowego powodowa-
nego innymi zdarzeniami prawnymi ni¿ umowy. W szczególno�ci chodzi
tu o orzeczenia s¹dowe koñcz¹ce postêpowanie o zniesienie wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci rolnej lub o dzia³ spadku obejmuj¹cego gospo-
darstw rolne, a tak¿e orzeczenia administracyjne (np. zwrot wyw³asz-
czonej nieruchomo�ci rolnej). Je¿eli chodzi o stwierdzenie � na podstawie
art. 64 k.c. � ¿e na pozwanym ci¹¿y obowi¹zek z³o¿enia o�wiadczenia
niezbêdnego do zawarcia umowy prowadz¹cej do przeniesienia w³asno-
�ci, s¹d nie stosuje ustawy10. Stosujê j¹ notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê
na podstawie wyroku stwierdzaj¹cego obowi¹zek z³o¿enia oznaczonego
o�wiadczenia woli.

Ustawa nie objê³a swym dzia³aniem obrotu niew³asno�ciowego, w tym
dzier¿awnego, aczkolwiek fakt dzier¿awienia gruntów kwalifikowanych
jako u¿ytki rolne mo¿e oddzia³ywaæ na obrót w³asno�ciowy nieruchomo-
�ciami rolnymi. Obszar dzier¿awionych u¿ytków rolnych uwzglêdnia siê

8 Tak R. S z t y k, op. cit., s. 31; por. te¿ J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu, Kraków
2002, s. 204, natomiast S. B r e y e r nie wykluczy³ stosowania prawa pierwokupu z art.
695 § 2 k.c. w wypadku oddawania gruntu rolnego w u¿ytkowanie wieczyste, zob. Pytania
i odpowiedzi, Palestra 1975, nr 3, s. 72 i 73.

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

10 W takim wypadku nie znajdzie zastosowania uchwa³a 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 maj¹cych wp³yw na stoso-
wanie przepisów ustawy do obrotu w³asno�ciowego nieruchomo�ciami
rolnymi (art. 5 ust. 2 i 3, art. 6 ust. 4 ustawy).

Podstawowe znaczenie dla zakresu dzia³ania ustawy ma pojêcie
nieruchomo�ci rolnej. Ustawa zawiera bowiem szczególne uregulowa-
nia odnosz¹ce siê do sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej (art. 3 ust. 1
ustawy) oraz do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w wyniku
zawarcia umowy innej ni¿ umowa sprzeda¿y (art. 4 ust. 1 ustawy).

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy, przez nieruchomo�æ roln¹ nale¿y
rozumieæ nieruchomo�æ roln¹ w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wy-
³¹czeniem nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne ni¿ rolne.
Z przytoczonej definicji wynika, ¿e nieruchomo�æ rolna zdefiniowana w k.c.
jest pojêciem szerszym ni¿ nieruchomo�æ rolna w rozumieniu ustawy.
Ustawa nie dotyczy bowiem nieruchomo�ci rolnych w rozumieniu k.c.,
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(m.p.z.p.) na cele inne ni¿ rolne. Takie nieruchomo�ci nie s¹ nierucho-
mo�ciami rolnymi w rozumieniu ustawy. Oznacza to, ¿e ustawie podlega
obrót nieruchomo�ciami rolnymi w rozumieniu k.c.:

1) przeznaczonymi w m.p.z.p. na cele rolne11,
2) nie objêtymi m.p.z.p.
Z powodu powi¹zania definicji nieruchomo�ci rolnej z planowaniem

przestrzennym mo¿e pojawiæ siê problem, czy zmiana przeznaczenia
nieruchomo�ci rolnej mo¿e nast¹piæ poza planem zagospodarowania
przestrzennego. Dnia 11.07.2003 r. wesz³a w ¿ycie ustawa z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
Nr 80, poz. 717, zwana dalej w skrócie u.p.z.p.). Ustawa ta zmieni³a12

m.in. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntów rolnych
i le�nych (Dz.U. Nr 16, poz. 78 ze zm.), nadaj¹c mu nastêpuj¹ce brzmie-
nie: [p]rzeznaczenia gruntów rolnych i le�nych na cele nierolnicze i nie-
le�ne, wymagaj¹cego zgody, o której mowa w ust. 2, dokonuje siê

11 Ustawa nie dotyczy jednak nieruchomo�ci nie bêd¹cych rolnymi (np. terenów
przemys³owych przeznaczonych do rekultywacji na cele rolnicze), ale przeznaczonych
w m.p.z.p. na cele rolne. Nieruchomo�ci te staj¹ siê nieruchomo�ciami rolnymi dopiero
z chwil¹ zakoñczenia rekultywacji.

12 Zob. art. 76 u.p.z.p.
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w m.p.z.p., sporz¹dzonym w trybie okre�lonym w przepisach o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym�. Wspomniany ust. 2 przewi-
duje obowi¹zek uzyskania na wniosek wójta13 zgody organu14 na zmianê
przeznaczenia gruntów rolnych lub le�nych, okre�lonych w tym przepisie.
Oznacza to, ¿e zmiana sposobu zagospodarowania gruntów rolnych lub
le�nych, w stosunków do których art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntów
rolnych i le�nych nie przewiduje obowi¹zku uzyskania zgody organu
wymienionego w tym przepisie, mo¿e byæ 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 ustalaj¹cej warunki zabudowy.
Bior¹c pod uwagê tre�æ definicji nieruchomo�ci rolnej, zamieszczonej w
ustawie, która wy³¹cza z pojêcia nieruchomo�ci rolnej tylko grunty rolne
przeznaczone w m.p.z.p. na cele inne ni¿ rolne, a tak¿e charakter
wymienionych decyzji, które jedynie stanowi¹ podstawê zmiany sposobu
zagospodarowania gruntu, nale¿y przyj¹æ, ¿e wymienione decyzje nie
wy³¹czaj¹ dzia³ania ustawy w odniesieniu do gruntów objêtych tymi
decyzjami, lecz dopiero faktyczna zmiana sposobu zagospodarowania
gruntów rolnych wyjmuje je spod dzia³ania ustawy.

Najistotniejszy problem dotycz¹cy zakresu stosowania ustawy tkwi
w pojêciu nieruchomo�ci rolnej zamieszczonej w k.c., do której odsy³a
art. 2 pkt 1 definiuj¹cy nieruchomo�æ roln¹ na potrzeby ustawy. W my�l
bowiem art. 461 k.c., nieruchomo�ciami rolnymi (gruntami rolnymi) s¹
nieruchomo�ci, które s¹ lub mog¹ byæ wykorzystywane do prowadzenia
dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro�linnej i zwie-
rzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Jak
mo¿na zauwa¿yæ, kodeksowa definicja nieruchomo�ci rolnej nie zawiera
kryterium powierzchniowego. Nasuwa siê wiêc pytanie, czy mo¿na ustaliæ
minimaln¹ powierzchniê nieruchomo�ci, poni¿ej której nieruchomo�æ,
chocia¿ wykorzystywana rolniczo, nie bêdzie uwa¿ana za nieruchomo�æ
roln¹ w rozumieniu kodeksu cywilnego, a tym samym tak¿e w rozumieniu
ustawy. Postawione pytanie ma ogromne znaczenie praktyczne. Chodzi

13 Gdy bêdzie mowa o wójcie, nale¿y mieæ na uwadze tak¿e burmistrza lub prezydenta
miasta.

14 To jest Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi lub Ministra Ochrony �rodowiska czy
te¿ upowa¿nionej przez niego osoby albo wojewody, w zale¿no�ci od rodzaju gruntów
rolnych lub le�nych, których przeznaczenie ma byæ zmienione w m.p.z.p.
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bowiem o to, czy obrót nieruchomo�ci wykorzystywanej rolniczo o nie-
wielkiej powierzchni (np. 5a, 25a, 55a, 95a) podlega rygorom ustawy,
czy te¿ nie.

Kwestia, czy z kodeksowej definicji nieruchomo�ci rolnej mo¿na
wywie�æ minimaln¹ normê obszarow¹, poni¿ej której nieruchomo�æ nie
mo¿e byæ uwa¿ana za roln¹, nie zosta³a zdecydowanie przes¹dzona ani
w doktrynie, ani w judykaturze.

Zawarte w definicji nieruchomo�ci rolnej wyra¿enie �wykorzystywane
do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produk-
cji ro�linnej...� mo¿e sugerowaæ, ¿e nie ka¿da nieruchomo�æ, która mo¿e
byæ wykorzystywana na cele rolne, jest nieruchomo�ci¹ roln¹, ¿e nie
wystarczy mo¿liwo�æ rolniczego u¿ytkowania, lecz mo¿liwe u¿ytkowanie
musi mieæ znamiona produkcji. W tym kierunku zdaje siê pod¹¿aæ orzecz-
nictwo SN. W sprawie zakoñczonej wyrokiem z dnia 2.06.2000 r.15

SN stan¹³ przed konieczno�ci¹ zdefiniowania gospodarstwa rolnego.
W uzasadnieniu wyroku znalaz³y siê jednak wypowiedzi dotycz¹ce tak¿e
pojêcia nieruchomo�ci rolnej. Zdaniem SN, gospodarstwem rolnym jest
jednostka gospodarcza zorganizowana na nieruchomo�ci rolnej o takim
obszarze, ¿e mo¿liwe jest prowadzenie dzia³alno�ci wytwórczej przezna-
czonej na zbyt (podkr. Z.T.). Z definicji tej, sformu³owanej przez SN
w celu ustalenia zakresu dzia³ania przepisów o zniesieniu wspó³w³asno�ci
gospodarstwa rolnego, mo¿na by wysnuæ wniosek, ¿e SN nie wyklucza
istnienia nieruchomo�ci rolnej o obszarze, który nie pozwala na utwo-
rzenie gospodarstwa rolnego podlegaj¹cego szczególnemu re¿imowi
znoszenia wspó³w³asno�ci. Jednak¿e wniosek, ¿e SN dopuszcza istnienie
nieruchomo�ci rolnych, których obszar nie musi umo¿liwiaæ produkcji
wytwórczej na zbyt, by³by chyba b³êdny. SN, jak wynika z uzasadnienia
wyroku, traktuje pojêcia �nieruchomo�æ rolna� i �gospodarstwo rolne�
paralelnie. W konsekwencji dodaje, ¿e zdatno�æ do prowadzenia dzia³al-
no�ci wytwórczej, pozwalaj¹cej na uznanie nieruchomo�ci za roln¹, zak³ada
istnienie celowej i zorganizowanej aktywno�ci ludzkiej, ukierunkowanej
na wytwarzanie, to znaczy �osi¹ganie�, �produkowanie� w dziedzinie rol-
nictwa, ¿e do dzia³alno�ci wytwórczej nie mo¿na zaliczyæ efektów rze-
czowych powstaj¹cych w znikomej ilo�ci na tzw. samozaopatrzenie albo

15 Sygn. akt II CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27.
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dla zaspokojenia osobistych upodobañ uprawnionego do gruntu, ¿e nie
mog¹ to byæ obszary zbyt ma³e, lecz obszary, na których mo¿na w
racjonalny sposób i stale prowadziæ wytwórczo�æ. �cis³e powi¹zanie tych
pojêæ oznacza, ¿e, zdaniem SN, kryteria odwo³uj¹ce siê do rozmiarów
dzia³alno�ci wytwórczej nale¿y odnie�æ tak¿e do pojêcia nieruchomo�ci
rolnej, ¿e w istocie, wed³ug SN, nieruchomo�ci¹ roln¹ jest tylko taka
nieruchomo�æ u¿ytkowana rolniczo, której obszar pozwala na utworzenie
gospodarstwa rolnego umo¿liwiaj¹cego produkcjê roln¹ przeznaczon¹ na
zbyt. Takie podej�cie wy³¹cza³oby spod dzia³ania ustawy obrót nierucho-
mo�ciami, które z uwagi na obszar nie mog³yby byæ uwa¿ane za rolne.
Problem w tym, ¿e SN nie sprecyzowa³, kiedy mamy do czynienia
z dzia³alno�ci¹ wytwórcz¹ przeznaczon¹ na zbyt oraz ¿e w doktrynie
zauwa¿a siê, i¿ w art. 461 k.c. nie znajdujemy ¿adnego kryterium ilo�cio-
wego, ¿e chodzi w nim o czysto agronomiczne cechy gruntu, umo¿li-
wiaj¹ce uzyskiwanie produktów rolnych, ¿e przepis ten nie zawiera wymogu
uzyskiwania okre�lonej, minimalnej ilo�ci takich produktów16, ¿e w de-
finicji nieruchomo�ci rolnej ustawodawca po³o¿y³ nacisk na sam¹ przy-
datno�æ do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie17. Kieruj¹c
siê stanowiskiem doktryny, nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e ustawa ma zastoso-
wanie do ka¿dej nieruchomo�ci niezale¿nie od jej obszaru, je¿eli tylko
posiada cechy, które sprawiaj¹, ¿e jest lub mo¿e byæ wykorzystywana
do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie18.

Jednak¿e takie rozumienie na gruncie ustawy nieruchomo�ci rolnej
bêdzie prowadzi³o do nastêpstw niewiele maj¹cych wspólnego z kszta³-
towaniem ustroju rolnego. Nasuwa siê wiêc pytanie, czy kodeksow¹
definicjê nieruchomo�ci rolnej nale¿y niemal¿e mechanicznie przenosiæ do
ustawy, czy cel regulacji, która pos³uguje siê tym pojêciem, nie zezwala,
a mo¿e nawet obliguje do wyja�nienia tej definicji na nowo, innymi s³owy,
czy nie jest czasami tak, ¿e kodeksowa definicja nieruchomo�ci jest na
tyle abstrakcyjna, i¿ zachodzi potrzeba jej konkretyzacji w ramach danej
regulacji. Wspomnian¹ wy¿ej uchwa³ê SN z dnia 2.06.2000 r. mo¿na

16 Tak A. L i c h o r o w i c z, Glosa do wyroku SN wymienionego w przypisie nr 15,
s. 88.

17 Tak A. O l e s z k o, [w:] Prawo rolne, Warszawa 2003, s. 104.
18 Por. A. O l e s z k o, op. cit., s. 104.
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w³a�nie w ten sposób odczytaæ. SN zmierza³ bowiem od okre�lenia, jakie
gospodarstwo rolne, a tym samym wchodz¹ca do niego nieruchomo�æ
rolna, zas³uguje na ochronê w ramach zniesienia wspó³w³asno�ci przez
zastosowanie szczególnej regulacji dotycz¹cej znoszenia wspó³w³asno�ci
gospodarstw rolnych. Wprowadzaj¹c dodatkowe kryterium w postaci
mo¿liwo�ci prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej przeznaczonej na zbyt,
SN da³ wyraz temu, ¿e minimalna powierzchnia nieruchomo�ci rolnej
umo¿liwiaj¹ca tego rodzaju dzia³alno�æ wytwórcz¹ jest z punktu widzenia
instytucji zniesienia wspó³w³asno�ci wielko�ci¹ zmienn¹, zale¿n¹ od
okoliczno�ci konkretnego przypadku, ustalan¹ przez s¹d dokonuj¹cy
zniesienia wspó³w³asno�ci gospodarstwa rolnego. Co wiêcej, norma
minimalna stanowi¹ca element pojêcia nieruchomo�ci rolnej, zdefiniowa-
nego w rozp. RM z dnia 28.11.1964 r. w sprawie przenoszenia w³asno�ci
nieruchomo�ci rolnych, znoszenia ich wspó³w³asno�ci oraz dziedziczenia
gospodarstwa rolnych (Dz.U. z 1983 r. Nr 19, poz. 86 ze zm.), nie by³a
uwa¿ana za normê bezwzglêdn¹. Otó¿ SN w uzasadnieniu uchwa³y z dnia
4.07.1967 r.19 stwierdzi³, ¿e nie ka¿de gospodarstwo przekraczaj¹ce 0,2 ha20

bêdzie zawsze gospodarstwem rolnym w rozumieniu k.c. W uzasadnio-
nych wypadkach, jak doda³ SN w uzasadnieniu innej uchwa³y z tego
samego dnia21, nieruchomo�æ przekraczaj¹c¹ 0,2 ha wypada uznaæ za
dzia³kê budowlan¹. Bêdzie to mia³o miejsce wówczas, gdy wiêksz¹ czê�æ
nieruchomo�ci zajmuje budynek, a reszta gruntu bêdzie stanowi³a ogród
przydomowy. Wówczas z istoty swej przeznaczenie takiej nieruchomo�ci
nie odpowiada podstawowemu kryterium przewidzianemu w § 1 rozpo-
rz¹dzenia, którym jest u¿ytkowanie lub uznanie u¿ytkowania na cele
produkcji rolnej. W uzasadnieniu wcze�niejszej uchwa³y SN22 wyrazi³
pogl¹d, ¿e obok takich kryteriów, jak po³o¿enie i przeznaczenie dzia³ki
mo¿e mieæ znaczenie okoliczno�æ, czy w rozpatrywanym wypadku dzia³ka
jest dodatkiem do budynku, czy odwrotnie: budynek stanowi dodatek do
dzia³ki gruntu. Pogl¹dy te akceptowane by³y przez przedstawicieli dok-

19 Sygn. akt III CZP 51/67, OSN 1968, nr 3, poz. 36.
20 Wówczas obowi¹zywa³a taka minimalna norma obszarowa okre�lona przez rozp.

z dnia 28.11.1964 r., poni¿ej której grunt nie by³ uwa¿any za rolny.
21 Sygn. akt II CZP 50/67, OSN 1968, nr 4, poz. 59.
22 Uchwa³a z dnia 23.01.1965 r. III CO 68/64, OSN 1965, nr 7-8, poz. 109.
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tryny23. Skoro w ramach obrotu nieruchomo�ciami rolnymi regulowa-
nego przez k.c., SN i doktryna by³y sk³onne nie traktowaæ minimalnej
normy w sposób bezwzglêdny, to tym ³atwiej przychodzi akceptowaæ
potrzebê konkretyzowania kodeksowego pojêcia nieruchomo�ci rolnej,
którym pos³u¿ono siê w innym akcie prawnym. Nie nale¿y zapominaæ,
¿e minimalna norma, od której rozp. z 1964 r. uzale¿nia³o traktowanie
nieruchomo�ci rolnej w ramach obrotu w³asno�ciowego jako rolnej, w miarê
rozwoju stosunków rolnych by³a podwy¿szana z 0,2 ha do 0,5 ha i na-
stêpnie do 1 ha. Nasuwa siê wiêc pytanie, czy przeniesienie definicji
nieruchomo�ci rolnej do k.c., z pominiêciem minimalnej normy, mo¿e byæ
interpretowane tylko w ten sposób, ¿e istnia³y bezwzglêdne racje, które
nakazywa³y objêcie tym pojêciem praktycznie wszystkich gruntów, nie-
zale¿nie od obszaru, je¿eli tylko mog³y byæ wykorzystywane do dzia³al-
no�ci wytwórczej w rolnictwie. Chyba nie, skoro sam ustawodawca
w wiêkszo�ci regulacji dotycz¹cych gospodarstw rolnych wprowadza
kryteria obszarowe, najczê�ciej w postaci 1 ha u¿ytków rolnych, w celu
jednoznacznego wy³¹czenia spod dzia³ania takich regulacji mniejszych ob-
szarów, czyli w celu unikniêcia w¹tpliwo�ci co do zakresu ich stosowania.
Warto zwróciæ uwagê, ¿e je¿eli chodzi o kodeksow¹ definicjê gospodarstwa
rolnego, przyjmuje siê, ¿e wymaga ona interpretacji i stosowania z uwzglêd-
nieniem szczególnych cech danego stosunku prawnego, do którego
definicja ta ma zastosowanie24. Nasuwa siê wiêc kolejne pytanie, czy brak
na gruncie danej regulacji ograniczenia obszarowego musi bez w¹tpienia
oznaczaæ, ¿e zamiarem ustawodawcy by³o jak najszersze dzia³anie regu-
lacji, czy te¿ mo¿e oznaczaæ, ¿e jego zamiarem by³o stworzenie mo¿li-
wo�ci skonkretyzowania definicji nieruchomo�ci rolnej w drodze wyk³ad-
ni na potrzeby danej regulacji, w tym wypadku omawianej ustawy.

Celem ustawy jest kszta³towanie ustroju rolnego. Nie wydaje siê, ¿eby
cel ustawy uzasadnia³ objêcie jej dzia³aniem gruntów wprawdzie nada-
j¹cych siê do rolniczego u¿ytkowania, ale które ze wzglêdu na obszar
nie tworz¹ gospodarstwa rolnego w rozumieniu regulacji dotycz¹cych
podatku rolnego, ubezpieczeñ maj¹tkowych i spo³ecznych czy dziedzi-

23 Zob. J.S. P i ¹ t o w s k i, op. cit., s. 20; B. M o � c i c k i, Pojêcie nieruchomo�ci rolnej,
NP 1971, nr 11, s. 1647.

24 Tak A. O l e s z k o, op. cit., s. 106.
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czenia. Je¿eli chodzi o pojêcie gospodarstwa rolnego, ustawa definiuje
je jako gospodarstwo rolne w rozumieniu k.c. o obszarze nie mniejszym
ni¿ 1 ha u¿ytków rolnych (art. 2 pkt 2). Definicja ta równie¿ wymaga
konkretyzacji na gruncie ustawy, mimo odes³ania do k.c. (zob. ni¿ej pkt
VIII Ad a i c). Nie mo¿na zatem wykluczyæ, ¿e definicja nieruchomo�ci
rolnej zamieszczona w art. 2 pkt 1 te¿ nie musi byæ rozumiana katego-
rycznie. Trzeba bowiem mieæ na uwadze, ¿e miêdzy pojêciami �nieru-
chomo�æ rolna� i �gospodarstwo rolne� zachodzi �cis³y zwi¹zek. Oznacza
to, ¿e pojêcia te nie mog¹ byæ t³umaczone na gruncie tej samej regulacji
w oderwaniu od siebie. Nie mo¿e byæ zatem obojêtne przy t³umaczeniu
pojêcia nieruchomo�ci rolnej to, ¿e ustawa ogranicza pojêcie gospodar-
stwa rolnego do gospodarstw rolnych o obszarze nie mniejszym ni¿ 1 ha
u¿ytków rolnych.

Praktyczny wymiar tej zale¿no�ci mo¿na dostrzec ju¿ w wypadku
ustalania, czy grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi i gospodar-
czymi, oznaczone zazwyczaj symbolami B-R, B-£, B-Ps (§ 68 ust. 1 pkt
5 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, Dz.U. Nr 38,
poz. 454), s¹ nieruchomo�ciami rolnymi, czy te¿ nie. W doktrynie i orzecz-
nictwie nieruchomo�æ zabudowan¹ zabudow¹ zagrodow¹ uwa¿a siê za
nieruchomo�æ roln¹, o ile wchodzi ona w sk³ad gospodarstwa rolnego25.
Jak wiadomo, ustawa wprowadza do pojêcia gospodarstwa rolnego jednohek-
tarow¹ normê obszarow¹. Oznacza to, ¿e grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi i gospodarczymi nie powinny byæ traktowane jako nierucho-
mo�ci rolne, je¿eli nie wchodz¹ w sk³ad gospodarstwa rolnego o obszarze
nie mniejszym ni¿ 1 ha u¿ytków rolnych. Zbycie samej tzw. dzia³ki zagro-
dowej wchodz¹cej w sk³ad gospodarstwa rolnego by³oby zatem zbyciem
czê�ci nieruchomo�ci rolnej, natomiast zbycie tej dzia³ki, ale nie wchodz¹-
cej w sk³ad gospodarstwa rolnego nie powinno podlegaæ ustawie.

Podobny problem pojawia siê w wypadku zbywania gruntów zabudo-
wanych obiektami nie maj¹cymi nic wspólnego z prowadzeniem dzia³al-
no�ci wytwórczej w rolnictwie wraz z u¿ytkami rolnymi, które nie utraci³y

25 Tak J.S. P i ¹ t o w s k i, op. cit., s. 19 i 20; J. M a j o r o w i c z, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 430; A. S t e l m a c h o w s k i, w: Prawo rolne, War-
szawa 1980, s. 249; A. O l e s z k o, op. cit., s. 70; zob. uchw. SN z dnia 30.05.1996 r. III
CZP 47/96, OSN 1996, nr 11, poz. 142.
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charakteru rolnego. Dos³owne rozumienie definicji nieruchomo�ci rolnej
oznacza³oby, ¿e ju¿ choæby jednoarowe u¿ytki rolne przylegaj¹ce do
zabudowanych gruntów obligowa³yby do stosowania ustawy. Skoro jednak
zbycie tzw. dzia³ki zagrodowej nie wchodz¹cej w sk³ad gospodarstwa
rolnego nie powinno podlegaæ ustawie, to tym bardziej poza dzia³aniem
ustawy winna znale�æ siê zabudowana nieruchomo�æ, nawet obejmuj¹ca
u¿ytki rolne, je¿eli tylko nie tworz¹ one gospodarstwa rolnego lub nie s¹
jego czê�ci¹. Uzasadnieniem dla odwo³ania siê w takich wypadkach do
definicji gospodarstwa rolnego jest nie tylko �cis³a zale¿no�æ miêdzy
pojêciem nieruchomo�ci rolnej i gospodarstwa rolnego, ale tak¿e analogia
do wielu aktów prawnych definiuj¹cych gospodarstwo rolne oraz wnioski
wyp³ywaj¹ce z art. 10 pkt 2 ustawy, który dodaje do k.c. art. 10701.
Przepis ten nakazuje stosowanie ustawy tak¿e w wypadku zbycia udzia³u
w spadku obejmuj¹cym gospodarstwo rolne. Dotyczy on zatem zbycia
udzia³u w masie maj¹tkowej obejmuj¹cej nie tylko udzia³ w spadkowej
nieruchomo�ci rolnej, ale tak¿e udzia³ów w innych rzeczach i prawach
nale¿¹cych do spadkowego gospodarstwa rolnego, a nawet udzia³ów
w rzeczach i prawach nale¿¹cych wprawdzie do spadku, ale nie nale¿¹-
cych do spadkowego gospodarstwa rolnego. Innymi s³owy, art. 10701

k.c. dotyczy rolnych i nierolnych sk³adników spadku, o ile rolne sk³adniki
tworz¹ gospodarstwo rolne podlegaj¹ce przepisom o dziedziczeniu go-
spodarstw rolnych. Jak wiadomo, tym przepisom podlegaj¹ gospodar-
stwa rolne obejmuj¹ce grunty rolne o powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha
(art. 1058 k.c.)26.

Przeciwko mechanicznemu przenoszeniu kodeksowej definicji nieru-
chomo�ci rolnej do ustawy przemawia równie¿ to, ¿e ustawa nie jest
konsekwentna w d¹¿eniu do osi¹gniêcia przyjêtego celu. Jest w niej zbyt
wiele luk, które ograniczaj¹ jej skuteczno�æ, choæby nieobjêcie ustaw¹
obrotu niew³asno�ciowego czy wy³¹czenie z zakresu jej dzia³ania obrotu
miêdzy osobami bliskimi. W tym stanie rzeczy nie ma celowo�ciowego
uzasadnienia dla stosowania ustawy do zbycia nieruchomo�ci, w sk³ad
których wchodz¹ u¿ytki rolne o obszarze mniejszym ni¿ 1 ha, chyba ¿e
chodzi³oby o zbycie u¿ytków rolnych wydzielonych z nieruchomo�ci

26 Wypada zwróciæ uwagê na ró¿nice miêdzy definicj¹ gospodarstwa rolnego zamiesz-
czon¹ w art. 2 pkt 2 ustawy a definicj¹ gospodarstwa podlegaj¹cego przepisom o dziedzi-
czeniu gospodarstw rolnych.
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rolnej o obszarze � przed podzia³em � wynosz¹cym co najmniej 1 ha
u¿ytków rolnych.

Bior¹c pod uwagê zale¿no�ci wystêpuj¹ce miêdzy pojêciem nierucho-
mo�ci rolnej i gospodarstwa rolnego oraz cel ustawy i jej s³abe strony,
nale¿y przyj¹æ, ¿e zdefiniowana w art. 2 pkt 1 nieruchomo�æ rolna nie
mo¿e byæ t³umaczona przez mechaniczne jej przeniesienie z k.c. do usta-
wy. Dos³owne rozumienie tego pojêcia mo¿na by³oby aprobowaæ w zasadzie
tylko wówczas, gdyby przedmiotem sprzeda¿y by³by tylko u¿ytki rolne,
które nie utraci³y wskutek ró¿nych zasz³o�ci (zob. ni¿ej) charakteru rolnego.
Ale nawet taka teza mo¿e budziæ zastrze¿enia, je¿eli odniesie siê j¹ do
sytuacji, w której przedmiotem zbycia bêdzie wy³¹cznie kilka arów u¿ytków
rolnych, nie objêtych gospodarstwem rolnym, a przylegaj¹cych do nie-
ruchomo�ci o innym charakterze27.

Je¿eli, kieruj¹c siê literalnym brzmieniem kodeksowej definicji nieru-
chomo�ci rolnej, opowiemy siê za rozumieniem tego pojêcia, odwo³uj¹-
cym siê jedynie do czysto agronomicznych cech gruntu, to nieruchomo�æ
rolna mo¿e byæ kojarzona z pojêciem u¿ytku rolnego w rozumieniu art.
2 pkt 5 ustawy, nawi¹zuj¹cym do § 68 ust. 1 rozporz¹dzenia w sprawie
ewidencji gruntów i budynków28. Jednak¿e pojêæ tych nie mo¿na

27 Powy¿sze uwagi na temat relacji pojêcia nieruchomo�ci rolnej i gospodarstwa rolnego
prowadz¹ do wniosku, ¿e jednym z podstawowych mankamentów ustawy jest uregulowanie
obrotu nieruchomo�ciami rolnymi bez ogl¹dania siê na skutki zbycia nieruchomo�ci rolnej
po stronie zbywcy.

28 W my�l § 68 ust. 1 rozp. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, u¿ytkami rolnymi
s¹:

a) grunty orne, oznaczone symbolem � R,
b) sady, oznaczone symbolem z³o¿onym z litery �S� oraz symbolu odpowiedniego

u¿ytku gruntowego, stanowi¹cego czê�æ sk³adow¹ oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu,
na którym za³o¿ony zosta³ sad, np. S-R, S-£, S-Ps,

c) ³¹ki trwa³e, oznaczone symbolem � £,
d) pastwiska trwa³e, oznaczone symbolem � Ps,
e) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem z³o¿onym z litery �B� oraz sym-

bolu odpowiedniego u¿ytku gruntowego, stanowi¹cego czê�æ sk³adow¹ oznaczenia klasy
gleboznawczej gruntu, na którym wzniesione zosta³y budynki, np. B-R, B-£, B-Ps,

f) grunty pod stawami, oznaczone symbolem � Wsr,
g) rowy, oznaczone symbolem � W.
Nie s¹ natomiast u¿ytkami rolnymi u¿ytki ekologiczne, nawet oznaczone symbolem

E-Ps i E-R (§ 67 pkt 5 rozp.), a tak¿e grunty zadrzewione i zakrzewione, oznaczone
symbolem Lz-R, Lz-£ i Lz-Ps (§ 68 ust. 2 pkt 2 rozp.).
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uto¿samiaæ29. Nie mo¿na bowiem wykluczyæ, ¿e u¿ytki rolne wskutek
trwa³ej, niekoniecznie legalnej, zmiany sposobu zagospodarowania nie bê-
d¹ mog³y byæ wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej
w rolnictwie i odwrotnie � ¿e grunty nie bêd¹ce u¿ytkami rolnymi bêd¹
faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej
w rolnictwie30. Mo¿na zatem zakwalifikowanie gruntów, zgodnie przepi-
sami o ewidencji gruntów i budynków, jako u¿ytki rolne potraktowaæ jako
formalne ustalenie mo¿liwo�ci wykorzystywania tych gruntów, ze wzglê-
du na ich w³a�ciwo�ci, do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w sze-
roko rozumianym rolnictwie, która to mo¿liwo�æ mo¿e byæ zniesiona
przez trwa³e, nierolnicze zagospodarowanie (wskutek faktycznej zmiany
sposobu zagospodarowania) albo formalnie � przez zmianê przeznaczenia
w m.p.z.p. Takie podej�cie oznacza³oby, ¿e co do zasady umowne
przeniesienie w³asno�ci ka¿dej nieruchomo�ci, niezale¿nie od jej obszaru,
oznaczonej w ewidencji gruntów jako u¿ytki rolne, podlega³oby ograni-
czeniom przewidzianym w ustawie31. Od tej zasady nale¿a³oby jednak
dopu�ciæ nastêpuj¹ce wyj¹tki:

Po pierwsze, wyj¹tek stanowi art. 2 pkt 1, który definiuje na potrzeby
ustawy nieruchomo�æ roln¹. Jak wynika z tej definicji, nieruchomo�ci
rolne w rozumieniu k.c., a wiêc zazwyczaj u¿ytki rolne, nie s¹ nierucho-
mo�ciami rolnymi w rozumieniu ustawy, je¿eli zosta³y przeznaczone
w m.p.z.p. na inne cele ni¿ rolne. Sposób zagospodarowania nie ma wiêc
¿adnego znaczenia. Mog¹ byæ one nawet wykorzystywane rolniczo.

Po drugie, wyj¹tek ma �ród³o w nieobowi¹zuj¹cych ju¿ przepisach
rozp. RM z dnia 28.11.1964 r. w sprawie przenoszenia w³asno�ci nie-
ruchomo�ci rolnych, znoszenia ich wspó³w³asno�ci oraz dziedziczenia
gospodarstwa rolnych. Rozporz¹dzenie to okre�la³o bowiem przypadki
utraty przez nieruchomo�ci charakteru rolnego (§ 1 ust. 2)32. Nale¿y

29 Por. J. M a j o r o w i c z, op. cit., s. 430.
30 Niestety, w polskim prawie relacje miêdzy pojêciem �nieruchomo�æ�, �nierucho-

mo�æ rolna� i �u¿ytki rolne� s¹ kszta³towane przypadkowo.
31 Por. R. S z t y k, op. cit., s. 24; B. W i e r z b o w s k i, Pytania i odpowiedzi, [w:]

Obrót ziemi¹ roln¹ po nowemu, Vademecum Rzeczpospolitej nr 56 z dnia 14.05.2003 r.,
s. 6.

32 Od 31.12.1971 r. � Dz.U. z 1971 r. Nr 37, poz. 332:
1) z dniem og³oszenia w dzienniku urzêdowym wojewódzkiej rady narodowej uchwa³y

prezydium w³a�ciwej rady narodowej, w której wyniku nast¹pi ustalenie granic terenów
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zatem przyj¹æ, ¿e u¿ytki rolne, które utraci³y charakter nieruchomo�ci
rolnych na podstawie § 1 ust. 2 rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia
28.11.1964 r. nie mog¹ byæ, mimo uchylenia tego rozporz¹dzenia, trak-
towane jako nieruchomo�ci rolne i w konsekwencji nie podlegaj¹ ustawie.
Na podstawie wymienionego rozporz¹dzenia utraci³y charakter rolny
ogromne po³acie u¿ytków rolnych, zw³aszcza w miastach, przeznaczone
pod zabudowê mieszkaniow¹ czy przemys³ow¹. Chodzi tu o wszystkie
u¿ytki rolne objête aktami prawnymi33 okre�lonymi w § 1 ust. 2 rozpo-
rz¹dzenia z dnia 28.11.1964 r.

Po wej�ciu w ¿ycie definicji kodeksowej nieruchomo�ci rolnej (od
1.10.1990 r.) nie ma przepisu, który okre�la³by wprost wypadki utraty
budownictwa mieszkaniowego i zagrodowego, przejmowanych na w³asno�æ Pañstwa na
podstawie przepisów o terenach budowlanych na obszarach wsi oraz przepisów o terenach
budowlanych na obszarze miast i osiedli, je¿eli nieruchomo�æ znajduje siê na tych terenach,
lub

2) je¿eli decyzj¹ w³a�ciwego do spraw planowania przestrzennego organu prezydium
powiatowej rady narodowej, wydan¹ w trybie przepisów o planach realizacyjnych, zosta³a
przeznaczona na cele nie zwi¹zane bezpo�rednio z produkcj¹ roln¹.

Od 31.03.1981 r. � Dz.U. z 1981 r. Nr 9, poz. 36:
1) z dniem og³oszenia w dzienniku urzêdowym wojewódzkiej rady narodowej zarz¹-

dzenia w³a�ciwego terenowego organy administracji pañstwowej, w której wyniku nast¹pi
ustalenie granic terenów budownictwa mieszkaniowego i zagrodowego, przejmowanych na
w³asno�æ Pañstwa na podstawie przepisów o terenach budowlanych na obszarach wsi oraz
przepisów o terenach budowlanych na obszarze miast i osiedli, je¿eli nieruchomo�æ znaj-
duje siê na tych terenach, lub

2) je¿eli decyzj¹ terenowego organu administracji pañstwowej stopnia podstawowego,
wydan¹ w trybie przepisów o planach realizacyjnych, zosta³a przeznaczona na cele nie
zwi¹zane bezpo�rednio z produkcj¹ roln¹.

Od dnia 30.09.1988 r. � Dz.U. z 1988 r. Nr 29, poz. 802:
1) zosta³a objêta ostateczn¹ decyzj¹ terenowego organu administracji pañstwowej,

zatwierdzaj¹c¹ projekt podzia³u gruntów przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne
nie bêd¹ce budownictwem zagrodowym, wydan¹ w trybie przepisów o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, albo

2) zosta³a objêta ostateczn¹ decyzj¹ terenowego organu administracji pañstwowej
o ustaleniu lokalizacji inwestycji, wydan¹ w trybie przepisów o planowaniu przestrzennym,
w wypadkach za�, w których wydanie takiej decyzji nie jest przewidziane, zosta³a objêta
ostateczn¹ decyzj¹ terenowego organu administracji pañstwowej o zatwierdzeniu planu
realizacyjnego zagospodarowania na inne cele ni¿ produkcja rolna, wydan¹ w trybie prze-
pisów prawa budowlanego.

W dniu 1.10.1990 r. przepisy rozp. RM utraci³y moc.
33 Zob. przypis 32.
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przez nieruchomo�æ roln¹ charakteru rolnego. Mimo to za taki przypadek
wypada uznaæ sytuacjê, w której rozpoczêto inne ni¿ rolnicze u¿ytko-
wanie gruntów wskutek wydania decyzji o wy³¹czeniu gruntu rolnego
z produkcji rolniczej na podstawie art. 11 ustawy o ochronie gruntów
rolnych i le�nych34. Tak bowiem ustawa o ochronie gruntów rolnych
i le�nych definiuje wy³¹czenie gruntu rolnego z produkcji rolniczej (art.
4 pkt 11)35. Oznacza to, ¿e oprócz ostatecznej decyzji o wy³¹czeniu ko-
nieczne jest ustalenie, ¿e na gruntach objêtych decyzj¹ o wy³¹czeniu co
najmniej rozpoczêto nierolnicze u¿ytkowanie, np. rozpoczêto budowê.
Charakter rolny trac¹ wszystkie u¿ytki rolne objête decyzj¹ o wy³¹czeniu,
a nie tylko zajête bezpo�rednio pod zabudowê.

Nale¿y podkre�liæ, ¿e przedstawione wyj¹tki winne byæ brane pod
uwagê zarówno przez zwolennika literalnego rozumienia nieruchomo�ci
rolnej, jak i przez zwolennika t³umaczenia tego pojêcia przez pryzmat celu
regulacji i przy uwzglêdnieniu definicji gospodarstwa rolnego. Dotycz¹
bowiem one gruntów rolnych, które utraci³y charakter nieruchomo�ci
rolnych, a przez to zosta³y wy³¹czone spod dzia³ania ustawy. Dopiero gdy
bêd¹ one zbywane wraz innymi u¿ytkami rolnymi pojawi siê konieczno�æ
wyboru miêdzy literalnym rozumieniem nieruchomo�ci rolnej a jej rozu-
mieniem odwo³uj¹cym siê do celu regulacji i definicji gospodarstwa rol-
nego.

Wypada przypomnieæ, ¿e rozporz¹dzenie z dnia 28.11.1964 r. okre�la³o
tak¿e sytuacje, w których nieruchomo�ci nie uwa¿ano za rolne, np. wpisane
do rejestru zabytków. Z powodu braku odpowiednika takiego postano-
wienia, nieruchomo�ci (u¿ytki rolne) wpisane do rejestru zabytków winny
byæ obecnie uwa¿ane za nieruchomo�ci rolne z wy³¹czeniem czê�ci, które
nie mog¹ byæ wykorzystywane do dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie.

Z uwag na temat pojêcia nieruchomo�ci rolnej wynika, ¿e podstawow¹
kwesti¹ jest sprawa wyboru sposobu rozumienia na gruncie ustawy pojêcia

34 S. P r u t i s uwa¿a, ¿e utrata charakteru rolnego nastêpuje z chwil¹, gdy decyzja
o wy³¹czeniu staje siê ostateczna, zob. Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii
Europejskiej, Warszawa 1997, s. 99.

35 Podobnie w okresie od 1.10.1990 r. (utrata mocy obowi¹zuj¹cej rozp. z dnia 28.11.
1964 r.) do dnia 25.03.1995 r. (wej�cie w ¿ycie obecnie obowi¹zuj¹cej ustawy o ochronie
gruntów rolnych i le�nych) � zob. art. 4 pkt 4 i 13 ustawy z dnia 26.03.1982 r. o ochronie
gruntów rolnych i le�nych (Dz.U. Nr 11, poz. 79 ze zm.).
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nieruchomo�ci rolnej. Niezale¿nie jednak od tego, czy opowiemy siê za
literalnym znaczeniem art. 2 pkt 1 ustawy czy te¿ zaakceptujemy definicjê
nieruchomo�ci rolnej odwo³uj¹c¹ siê do celu ustawy i do zdefiniowanego
przez ni¹ pojêcia �gospodarstwo rolne�, nie mo¿na poprzestaæ na ustaleniu
na podstawie wypisu z ewidencji gruntów i budynków, ¿e grunt bêd¹cy
przedmiotem zbycia jest u¿ytkiem rolnym. Notariusz winien upewniæ siê,
czy grunt stanowi¹cy u¿ytki rolne zosta³ przeznaczony w m.p.z.p. na inne
cele ni¿ rolne, a je�li nie, czy utraci³ on na podstawie obowi¹zuj¹cych
lub ju¿ nieobowi¹zuj¹cych przepisów charakter rolny lub, czy nie jest na
trwa³e nierolniczo zagospodarowany, w szczególno�ci, ¿e nie jest zabu-
dowany obiektem budowlanym, przeznaczonym na cele inne ni¿ rolne,
¿¹daj¹c od w³a�ciciela nieruchomo�ci przed³o¿enia stosowanego za�wiad-
czenia wójta, wydawanego na podstawie art. 217 § 2 pkt 2 k.p.a., na-
tomiast w wypadku zbywania niezabudowanych gruntów nie bêd¹cych
u¿ytkami rolnymi nale¿a³oby, w razie w¹tpliwo�ci, odbieraæ od zbywcy
o�wiadczenie, ¿e nie s¹ one wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci
wytwórczej w rolnictwie.

III. Mechanizm kszta³towania ustroju rolnego
Mechanizm kszta³towania ustroju rolnego polega na tym, ¿e ustawa

przyznaje Agencji mo¿liwo�æ ingerowania co do zasady w ka¿de na-
bycie nieruchomo�ci rolnej na podstawie umowy. Ustawa przyznaje
bowiem Agencji dzia³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa prawo pierwokupu
(art. 3 ust. 4 ustawy, z tym ¿e niekiedy prawo pierwokupu dzier¿awcy
wyprzedza prawo pierwokupu Agencji) lub prawo nabycia nieruchomo-
�ci rolnej w drodze jednostronnego o�wiadczenia, zbywanej na pod-
stawie innej umowy ni¿ sprzeda¿ (art. 4 ust. 1 ustawy). Oznacza to, ¿e
Agencja ma decydowaæ o tym, czy dana umowa przenosz¹ca w³asno�æ
nieruchomo�ci rolnej jest korzystna z punktu widzenia kszta³towania
ustroju rolnego, czy te¿ nie. Je¿eli Agencja uzna, ¿e nie, wówczas mo¿e
skorzystaæ z prawa pierwokupu lub prawa nabycia w zale¿no�ci od rodzaju
umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci rolnej.

Przys³uguj¹ce Agencji prawo pierwokupu i prawo nabycia ustawa
ogranicza, przewiduj¹c kilka wyj¹tków.
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Agencji nie przys³uguje prawo pierwokupu w wypadku:
1) sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej na rzecz osoby bliskiej w rozumie-

niu art. 4 pkt 13 ustawy nieruchomo�ciami z dnia 21.08.1997 r. o go-
spodarce nieruchomo�ciami36 (art. 3 ust. 5 pkt 2),

2) sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej na rzecz spó³dzielni produkcji rolnej
(s.p.r.), o ile sprzeda¿y dokonuje cz³onek tej spó³dzielni, a sprzedawana
nieruchomo�æ stanowi wk³ad gruntowy tej samej spó³dzielni (art. 3 ust.
5 pkt 1),

3) sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej prowadz¹cej do powiêkszenia
gospodarstwa rolnego, o ile kupowana nieruchomo�æ po³o¿ona jest
w gminie, w której ma miejsce zamieszkania kupuj¹cy, lub w gminie
s¹siedniej (art. 3 ust. 7),

4) gdy prawo pierwokupu nieruchomo�ci przys³uguje dzier¿awcy
sprzedawanej nieruchomo�ci rolnej, chyba ¿e dzier¿awca nie wykona
przys³uguj¹cego mu prawa pierwokupu (art. 3 ust. 1, 4 i 6),

5) wy³¹czenia prawa pierwokupu przez przepis szczególny.
Je¿eli chodzi o prawo nabycia, nie powstaje ono w wypadku:
1) zbycia nieruchomo�ci rolnej na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu

art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
(art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. �b�),

2) zbycia nieruchomo�ci rolnej na rzecz s.p.r., o ile zbycia dokonuje
cz³onek tej spó³dzielni, a sprzedawana nieruchomo�æ stanowi wk³ad
gruntowy tej samej spó³dzielni (art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. �a�),

3) zbycia nieruchomo�ci rolnej prowadz¹cej do powiêkszenia gospo-
darstwa rolnego (art. 4 ust. 4 pkt 1); w tym wypadku ustawa nie prze-
widuje wymagañ co do po³o¿enia nabywanej nieruchomo�ci,

4) przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej nastêpuje w wyniku
umowy z nastêpc¹, o której mowa w art. 84 ustawy z dnia 20.12.1990 r.
o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników37 (art. 4 ust. 4 pkt 3),

5) wy³¹czenia prawa nabycia przez odpowiednio stosowany przepis
szczególny.

36 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
37 Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.
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IV. Zbycie na rzecz osoby bliskiej
Artyku³ 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami zalicza do

osób bliskich zstêpnych, wstêpnych, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, osoby
przysposabiaj¹ce i przysposobione, ma³¿onka38 oraz osobê, która pozo-
staje ze sprzedaj¹cym faktycznie we wspólnym po¿yciu39. Zbycie na
podstawie sprzeda¿y lub innej umowy na rzecz osoby bliskiej oznacza,
¿e nie zachodzi potrzeba stosowania art. 7 ust. 6 ustawy. Przepis ten wy-
maga przed³o¿enia przy zawieraniu umowy nieruchomo�ci rolnej dowo-
dów na potwierdzenie osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego,
posiadania kwalifikacji rolniczych, miejsca zamieszkania i wielko�ci po-
siadanego gospodarstwa rolnego albo z³o¿enia przez nabywcê o�wiadcze-
nia, ¿e nie spe³nia on warunków okre�lonych w art. 5 i 6 ustawy.
Wymienione dowody SA s¹ niezbêdne jedynie do ustalenia, ¿e zbycie
nieruchomo�ci rolnej prowadzi do powiêkszenia gospodarstwa ro-
dzinnego nabywcy, czyli do ustalenia, czy zachodzi kolejny z wyj¹tków
wy³¹czaj¹cych prawo pierwokupu lub prawo nabycia przez Agencjê. Usta-
lenia te s¹ zbêdne, je¿eli nabywc¹ jest osoba bliska, poniewa¿ zbycie na
rzecz osób bliskich nie jest �obci¹¿one� ani prawem pierwokupu, ani
prawem nabycia. Sam fakt, ¿e nabywc¹ jest osob¹ blisk¹ wy³¹cza prawo
pierwokupu i prawo nabycia niezale¿nie od jej wieku, wykszta³cenia, za-
mieszkiwania, wielko�ci posiadanego gospodarstwa rolnego. Wystarczy
zatem, ¿e w umowie zostanie zamieszczone o�wiadczenie stron, potwier-
dzaj¹ce istnienie stosunku blisko�ci miêdzy stronami umowy. Brak w umo-
wie o�wiadczenia wyja�niaj¹cego relacjê miedzy stronami nie prowadzi
jednak do jej niewa¿no�ci, je¿eli tylko strony s¹ wobec siebie rzeczywi�cie
osobami bliskimi. Ustalenie, ¿e strony umowy nie s¹ wobec siebie oso-
bami bliskim obliguje notariusza do sprawdzenia, czy nie zachodzi który�
z kolejnych wyj¹tków wy³¹czaj¹cych prawo pierwokupu lub prawo na-

38 Przepis wprawdzie mówi o ma³¿onku, który nie pozostaje we wspólno�ci ustawowej
ze sprzedaj¹cym nieruchomo�æ lub prawo u¿ytkowania wieczystego, ale w doktrynie
przyjmuje siê, ¿e chodzi tak¿e o ma³¿onka, którego ³¹czy z drugim ma³¿onkiem ustawowa
wspólno�æ maj¹tkowa, zob. np. J. S z a c h u ³ o w i c z, w: Gospodarka nieruchomo�ciami,
Warszawa 1999, s. 21.

39 Chodzi tu o wiê� uczuciow¹ niekoniecznie wynikaj¹c¹ z wiêzi zwanej konkubinatem,
zob. J. S z a c h u ³ o w i c z, op. cit., s. 20 i 21.
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bycia, zw³aszcza, czy dochodzi do powiêkszenia gospodarstwa rodzin-
nego nabywcy.

Wypada zauwa¿yæ, ¿e definicj¹ osoby bliskiej nie objêto powinowa-
tych, nawet synowych i ziêciów. Nie powinno jednak ulegaæ w¹tpliwo�ci,
¿e zbycie nieruchomo�ci rolnej, która wskutek zbycia wejdzie do maj¹tku
wspólnego dziecka i jego ma³¿onka, nie jest przez rodzica ograniczone
prawem pierwokupu i prawem nabycia. Zasadê tê nale¿y stosowaæ nie-
zale¿nie od tego, kto bêdzie stron¹ umowy, czy oboje ma³¿onkowie, czy
te¿ tylko jedno z nich.

V. Zbycie na rzecz s.p.r. i innych jednostek organizacyjnych
Podkre�liæ nale¿y, ¿e wy³¹czenie prawa pierwokupu lub prawa nabycia

zachodzi jedynie wówczas, gdy spó³dzielnia nabywa nieruchomo�æ od
swego cz³onka, a nabywana nieruchomo�æ zosta³a wniesiona przez zbywcê
do spó³dzielni tytu³em wk³adu gruntowego.

Ustawa nie wypowiada siê w sprawie zbywania nieruchomo�ci rolnej
na rzecz osoby prawnej z wy³¹czeniem wskazanego wy¿ej przypadku
nabywania przez s.p.r. Oznacza to, ¿e w wypadku nabywania nierucho-
mo�ci rolnej przez osobê prawn¹, Agencji przys³uguje prawo pierwokupu
lub prawo nabycia (w zale¿no�ci od rodzaju umowy). Zasada ta winna
byæ stosowana niezale¿nie od typu osoby prawnej nabywaj¹cej nierucho-
mo�æ roln¹40 i od obszaru nabywanej nieruchomo�ci rolnej. Nabycie nie-
ruchomo�ci rolnej przez Skarb Pañstwa, reprezentowany przez w³a�ciwy
organ lub inn¹ jednostkê organizacyjn¹ ni¿ Agencja, nie podlega ustawie.

W wypadku zbywania nieruchomo�ci rolnej na rzecz podmiotów nie
maj¹cych osobowo�ci prawnej, ale mog¹cych byæ podmiotem prawa
i obowi¹zków, Agencji przys³uguje prawo pierwokupu lub prawo nabycia.

Nabycie przez spó³kê cywiln¹ nale¿y traktowaæ jako nabycie przez
osoby fizyczne, chyba ¿e jedn¹ ze stron umowy spó³ki cywilnej bêdzie
jednostka organizacyjna. Wspólnicy spó³ki cywilnej mog¹ nabyæ do spó³ki
nieruchomo�æ roln¹ bezwarunkowo, je¿eli w stosunku do ka¿dego z nich
zachodz¹ warunki do wy³¹czenia prawa pierwokupu lub prawa nabycia.

40 Tak¿e w wypadku zbywania przez jednostkê samorz¹du terytorialnego.


