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Wybrane zagadnienia ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego w praktyce notarialnej

L. Wejscie w zycie w dniu 16 lipca 2003 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego!' zaostrzyto warunki nabywania
uzytkow rolnych w Polsce. Regulacja ta ma na celu poprawe agrarnej
struktury polskiego rolnictwa poprzez przeciwdziatanie jego rozdrobnieniu
badz nadmiernej koncentracji i wspieraniu pozyskanym zasobem rozwi-
jajacych sie gospodarstw rodzinnych?. Przyjete przez ustawodawce
rozwigzania budzily kontrowersje réwniez w srodowisku notarialnym?.
W celu zapewnienia jednolitej praktyki notarialnej ujawniajace si¢ w toku
jej obowigzywania watpliwosci od poczatku byly wyjasniane przy wspot-
udziale Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Problematyke ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego podejmowali
zaréwno przedstawiciele nauki®, jak i reprezentanci srodowiska notarial-

! Dz.U. z 2003 . Nr 64, poz. 592 (dalej: ustawa z 2003 r.).

2 Wedtug art. 23 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej podstawe ustroju rolnego sta-
nowi ,,gospodarstwo rodzinne”.

37Z.Truszkiewicz, Wszystko zalezy od agencji i przypadku, Rzeczpospolita z dnia
6 maja 2003 r., nr 104.

*G. Bieniek, Ksztaltowanie ustroju rolnego — zagadnienie prawne, 1.6dzki Biuletyn
Notarialny 2004, nr 1; A.Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture
gruntowq Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004; B. Wierzb owski, Obrot ziemiq rolng po nowe-
mu — Pytania i odpowiedzi, Rzeczpospolita z 14 maja 2003 r., nr 111; B.Wierzbow-
ski, Wojt nie musi by¢ detektywem, ale bedzie geodetq, Rzeczpospolita nr 207 z dnia 5
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nego’. Dotychczasowy dorobek pozwolil na rozwigzanie wielu proble-
moéw, ktore pojawily po wejsciu w zycie omawianego aktu prawnego.
Jednakze zaproponowane rozwiazania zostaly sformutowane w poczat-
kowym okresie obowigzywania ustawy z 2003 r., gdy nie zostala ona
poddana praktycznej weryfikacji. Niniejsze opracowanie ma na celu
zaprezentowanie wybranych starych i nowych probleméw spotykanych
w praktyce notarialnej zwigzanych z jej stosowaniem oraz wskazanie
sposobdw ich rozwigzania.

II. Ustawa z 2003 r. jest aktem prawnym przyjetym przez ustawo-
dawce jeszcze przed przystapieniem Polski do Unii Europejskiej. Brak jej
nowelizacji od tego czasu stal si¢ najczestsza przyczyna pojawiajacych
si¢ rozbieznosci interpretacyjnych.

W art. 3 ust. 6 uk.u.r. wspomniano o ustawie z dnia 26 kwietnia
2001r. o rentach strukturalnych w rolnictwie®. Na jej podstawie wypta-
cane sa renty strukturalne’, jednak jej znaczenie praktyczne jest niepo-
réwnywalnie mniejsze w stosunku do rozporzadzenia z 2004 r.8 oraz
nowszego rozporzadzenia z 2007 r.° W ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego nie uwzgledniono jak do tej pory nowych rozwiazan w zakresie
rent strukturalnych.

wrzesnia 2003 r.; E.Klat-Gdrska, Ograniczenia w nabywaniu wtasnosci nierucho-
mosci rolnych wedlug ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Rejent 2004, nr 5 oraz
Rejent 2004, nr 6; J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rol-
nymi, Panstwo i Prawo 2003, nr 10.

5Z.Truszkiewi cz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
0 ksztaltowaniu ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 9 oraz Rejent 2003, nr 11; R.Sztyk,
Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 5.

¢ Dz.U. z 2001 r. Nr 52, poz. 539.

70d 1 stycznia 2003 r. $wiadczenia przyznano 460 osobom, ktore zaprzestaly pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej i przekazaty gospodarstwa rolne — Plan rozwoju obszaréw
wiejskich na lata 2004-2006, Warszawa 2004, s. 56.

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 114, poz. 1191 ze zm. Wigcej o rentach strukturalnych w rol-
nictwie patrz M. Paetz, Z problematyki notarialnego przekazywania gospodarstw rol-
nych za rente strukturalng, Przeglad prawa rolnego pod redakcja naukowa R. Budzinow-
skiego, nr 1, Pita 2006 oraz M. Paetz, Nowe przepisy o przekazywaniu gospodarstw
rolnych za rente strukturalng w praktyce notarialnej, Rejent 2008, nr 12.

? Dz.U. z 2007 r. Nr 109, poz. 570. Jest ono aktem wykonawczym do ustawy z dnia
7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udzialem srodkéw Europej-
skiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich (Dz.U. Nr 64, poz. 427).
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Dla ustalenia, jakie ten brak rodzi konsekwencje dla praktyki notarial-
nej, konieczne staje sie blizsze przyjrzenie redakcji art. 3 ust. 6 u.k.u.r.'
W swojej dyspozycji wymienia on ogdlnie ,,prawo do renty strukturalne;j”.
Jednakze Sledzac blizej dalsze brzmienie analizowanego przepisu, prawo
do renty strukturalnej zwiazane jest z prawem wynikajacym z ustawy
z 2001 r. Warunek powigkszania gospodarstwa o powierzchni co najmniej
15 ha, o ktérym mowa w art. 6 ust. 2 ustawy z 2001 r. dotyczy tylko
tej regulacji i nie nalezy wyprowadza¢ wniosku, jakoby dotyczylo to takze
rozporzadzenia z 2004 1. i Rozporzadzenia z 2007 r. Jezeli zatem rolnik
uzyskal rente strukturalna na podstawie ustawy z 2001 r., to rozwigzania
przyjete w tym zakresie w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego odnosza,
si¢ tylko do niej. Nalezy przyjaé, ze podobne wnioski nalezy wysunaé
co do prawa dzierzawcy sprecyzowanego w art. 3 ust. 1 u.k.u.r., ktére
réwniez bedzie w tym przypadku zwiazane z ustawa z 2001 r.

Ustawa z 2003 r. stanowi czg$¢ szerszego zbioru aktow prawnych
dotyczacych obrotu nieruchomosciami rolnymi. Niekiedy regulacje te
wzajemnie si¢ uzupelniaja. Przyktadem takiej sytuacji moze by¢ ustawa
z dnia 19 pazdziernika 1991 o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa!!. Jest to zwiazane z brzmieniem art. 29 ust. 4 cytowane;j
powyzej ustawy. Zgodnie z nim Agencji przystuguje prawo pierwokupu
na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabyw-
c¢ w okresie pigciu lat od nabycia tej nieruchomosci od Agencji. W tym
przypadku zgodnie z trafnym stanowiskiem Krajowej Rady Notarialnej'> na-
lezy wyzej wspomniany przepis traktowac¢ w jako lex specialis wzglgdem
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Po uplywie 5-letniego terminu
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nalezy
zatem w petnym zakresie stosowac ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego.
W akcie notarialnym notariusz powinien jednak doktadnie okresli¢, ktory
akt prawny bedzie podstawa do wykonania prawa pierwokupu. W prze-

10 Stanowi on, ze jezeli przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej ma na celu
uzyskanie prawa do renty strukturalnej, prawo pierwokupu przystuguje, gdy w wyniku
wykonania tego prawa zostanie spetniony warunek, o ktorym mowa w art. 6 ust 2 ustawy
z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie.

1 Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 ze zm.

12 Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z dnia 11 lipca 2003 r. w sprawie stosowania
w praktyce notarialnej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
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ciwnym wypadku Agencja moglaby zazada¢ od niego dodatkowych
informacji. Wéwczas, zgodnie z art. 596-602 k.c., bieg terminu na
wykonanie prawa pierwokupu liczy sie od momentu przedstawienia
informacji, o ktére wnosil organ uprawniony do jego wykonania.

I1. Notariusz sporzadzajacy akt notarialny skutkujacy przeniesieniem
wiasnosci nieruchomosci rolnych zobligowany jest do oceny, czy w kon-
kretnym przypadku nalezy sporzadzi¢ umowe bezwarunkowa, czy tez
umowe z zachowaniem prawa pierwokupu na rzecz ANR. O ile w $ro-
dowisku notarialnym watpliwosci nie budzi umowa sprzedazy'? ujeta wprost
w art. 3 ust 4 ustawy z 2003 r., to prawo z art. 4 wspomnianej regulacji
zwane tez prawem ,,wykupu” moze budzi¢ zastrzezenia. Nie dotycza one
takich umoéw jak darowizna, dozywocie czy zamiana, z cala pewnoscia
objetych norma z art. 4, ale umoéw znoszacych wszelkiego rodzaju
wspotwlasnoscei. Wedlug pogladow doktryny réwniez umowy dziatowe
naleza do czynno$ci prawnych z zakresu obrotu nieruchomosciami
W znaczeniu wezszym, czyli takich, ktore sa nastepstwem dziedzicze-
nia'. Jednakze, z drugiej strony, umowy takie nie przenosza wprost prawa
wlasnosci, ale znoszg wspotuprawnienie przedmiotu wspdtwiasnosci®.
Wydaje si¢ zasadnym, jak postuluje czgs¢ doktryny', ze w tej sytuacii,
podobnie jak i w przypadku pozostalych uméw zobowiazaniowych in-
nych niz umowa sprzedazy, nalezy sporzadza¢ umowy bezwarunkowe,
ale zawierajace pouczenie przez notariusza nabywcy nieruchomosci o moz-
liwosci skorzystania przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych z prawa wy-
kupu.

Kolejnym zrédlem watpliwosci w praktyce notarialnej w zakresie
sporzadzonych aktéw notarialnych jest kategoria pojecia ,,osoby bliskiej”,
przyjeta na potrzeby ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Mozna przyjac,
ze do czasu zmiany ustawy beda Scieraly sie tutaj dwa stanowiska.

13 Zgodnie z Wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2000 r. (VCKN 1254/00)
prawo pierwokupu zawarte w kodeksie cywilnym, a odnoszace si¢ do art. 3 ustawy z 2003 r.,
nie dotyczy zbycia w drodze egzekucji zgodnie z art. 952 k.c., ktore nie moze by¢ pomimo
podobienstw utozsamiane z umowa sprzedazy zgodnie z art. 596 k.c.

“A.Stelmachowski, [w:] Prawo rolne, Warszawa 1987, s. 205.

5 Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego — relacja z wyktadu dr. Zygmunta Trusz-
kiewicza, Biuletyn Izby Notarialnej w Katowicach 200, nr 4, s. 8.

© R.Sztyk, Podstawowe..., s. 35.
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Pierwsze z nich stawia na wyktadnie literalng art. 3 ust. 5 pkt 2 ustawy
z 2003 r. Stanowi on, ze jako osobe¢ bliska zbywcy nalezy traktowac jej
kategorig¢ w rozumieniu przepiso6w o gospodarce nieruchomosciami. W stow-
niczku ustawy o gospodarce nieruchomosciami'’ jako osoby bliskie zbyw-
cy wymienieni zostali wylacznie jego zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, malzonek, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz
osoba, ktéra pozostaje ze zbywca faktycznie we wspolnym pozyciu.

Drugie stanowisko stawia na aspekt celowosciowy regulacji. Zaktada
ono, ze intencjg ustawodawcy nie byto ograniczenie kregu osob bliskich
wylacznie do znaczenia przypisanego w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami. Przyktadowo, gdy osobg nabywajacq nieruchomos¢ rolna jest
zstepny rodzenstwa, wowczas prawo pierwokupu Agencji jest wylaczo-
ne, jezeli jednak osobg nabywajaca bedzie osoba bedaca rodzenstwem
rodzica osoby zbywajacej, wowczas stosowane jest prawo pierwokupu.

Ten stan rzeczy musi budzi¢ uzasadnione watpliwosci, poniewaz dla
udokumentowania czynnosci pomigedzy tymi samymi osobami stosowane
jest rozne rozwiazanie tylko z uwagi na osobg¢ nabywcy. W tej sytuacji
powstaje pytanie, czy notariusz moze przyjac interpretacje rozszerzajaca
kategori¢ osoby bliskiej takze wobec rodzenstwa rodzicow. Jednym
z argumentéw przemawiajacych za takim rozwiazaniem jest fakt objecia
ich w ustawie o podatku od spadkow i darowizn'® w ramach drugiej grupy
podatkowej, a nie w ramach trzeciej grupy obejmujacej tzw. ,,innych
nabywcow”. Rozwazania powyzsze prowadza do wniosku, ze dla bez-
pieczenstwa obrotu w tym przypadku nalezy czyni¢ zado$¢ brzmieniu
analizowanej ustawy w jej obecnym ksztatcie do chwili przeprowadzenia
koniecznych zmian legislacyjnych. Literalng wykfadnig tresci art. 3 ust. 5
pkt 2 ustawy z 2003 r. zalecita Krajowa Rada Notarialna'®.

W kategorii ,,0s0by bliskiej” mogly powsta¢ watpliwosci odnosnie do
ustroju majatkowego matzonkow. W tej sytuacji praktyka notarialna i na-
uka® stusznie przyjety rozwigzanie polegajace na traktowaniu matzonka
pozostajacego we wspolnosci ustawowej na rowni z malzonkiem pozo-

7 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603.

8 Dz.U z 2004 r. Nr 142, poz. 1514 ze zm.

1% Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z dnia 31 lipca 2006 r. (L.dz. 05/98/06).
2 J.Szachutowicz [w:] Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 21.
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stajacym w ustroju rozdzielnosci majatkowej malzenskiej. Jednakze
pdzniejsza zmiana tresci art. 4 pkt 13 u.g.n. okreslajaca jako osobe bliska
matzonka bez okreslenia ustroju rozwigzata ten problem ostatecznie.

W przypadku darowizny dokonywanej na podstawie ustawy z 2003 r.
obdarowany zstgpny moze pozostawaé¢ w zwiazku malzenskim. Gdy
darowizna zostanie dokonana na rzecz jednego z matzonkdw, to wowczas
stanie si¢ ono czgscia jego majatku osobistego, pomimo ze miedzy
matzonkami istnieje ustréj wspdlnosci majatkowej malzenskiej. Wola
darczyncy moze jednak by¢, by nieruchomo$¢ stata si¢ wiasnoscia
obydwojga matzonkéw. Zachodzi tu pewna analogia z unormowaniem
w zakresie rent strukturalnych.

Nalezy jednak skonstatowac, ze na potrzeby ustawy z 2003 r. na
podstawie stanowiska KRN z dnia 11 lipca 2003 r. odnos$nie do matzonka
zstepnego, ktory nie zostal w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
okreslony wprost jako osoba bliska, powinno si¢ stosowac przepisy ogodlne
z zakresu kodeksu rodzinnego i opiekunczego, a zgodnie z nimi nabyw-
cami beda w tej sytuacji oboje malzonkowie na zasadzie wspolnosci
ustawowej. Pomocgq w wypracowaniu praktycznego stanowiska moze
si¢ w tym przypadku okaza¢ stanowisko przyjete przez samorzad no-
tarialny odnosnie do rozporzadzenia Rady Ministroéw z dnia 30 kwietnia
2004 . w sprawie szczegdtowych warunkow i trybu udzielania pomocy
finansowej na uzyskiwanie rent strukturalnych objetej planem rozwoju
obszaréw wiejskich. Zgodnie ze stanowiskiem Krajowej Rady Notarialnej
i Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa ustalenie, ze nastepca
badz nabywca gospodarstwa rolnego (uzytkow rolnych) pozostajacy we
wspolnosci majatkowej matzenskiej jest wskazany jako przejmujacy, nie
stoi na przeszkodzie, aby nabywcami gospodarstwa rolnego (uzytkoéw
rolnych) byli oboje malzonkowie na zasadach wspdlnosci ustawowe;.
Wystarczajacym bedzie, gdy matzonek wskazany jako przejmujacy po-
siada¢ bedzie kwalifikacje okreslone w § 7 rozporzadzenia z 2004 r.*'

2l Takie stanowisko zostalo uzgodnione podczas spotkania przedstawicieli Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARiMR) z przedstawicielami Krajowej Rady
Notarialnej (KRN), ktore odbylo si¢ w Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
z dniu 8 grudnia 2004 r. Projekt tego stanowiska zostal przestany do ARiIMR pismem
prezesa KRN z dnia 21 grudnia 2004 r. (L.dz. 05/299/04) i zaakceptowane przez zastepce
prezesa ARIMR w pi$mie z dnia 28 grudnia 2004 r. (DOST-SMRiS/0230/MM/04).
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II1. Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego ma zastosowanie w obrocie
nieruchomosciami rolnymi. Tak ogolnie przyjete kryterium jest rowniez
zrodtem rozbieznosci w praktyce notarialnej. Zgodnie z brzmieniem art.
46! k.c. nieruchomog$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci,
ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie
wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Ustawe stosuje
si¢ niezaleznie od tego, czy jest zabudowana, czy tez niezabudowana, bez
znaczenia jest tez obszar nieruchomosci rolnej bedacej przedmiotem obrotu
pomimo podejmowanych w polskim orzecznictwie wytacznie dla kon-
kretnych przypadkow prob jego doprecyzowania badZ okreslenia mini-
malnej powierzchni?,

Zgodnie z brzmieniem art. 2 pkt 1 ustawy z 2003 r. jej przepiséw nie
stosuje si¢ w przypadku nieruchomosci przeznaczonych w planach
miejscowych gminy na cele inne niz rolne. Problem polega na tym, ze
wigkszos¢ planéw zagospodarowania przestrzennego powstatych pod
rzadami poprzedniej regulacji® stracito moc prawna 31 grudnia 2003 r.
zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym?®. W rezultacie wiele gmin nie posiada
aktualnych planow zagospodarowania przestrzennego. Zamiast tego w wielu
gminach zrédlem informacji o przeznaczeniu gruntéw na terenie gminy
jest najczesciej studium uwarunkowan i zagospodarowania terenu®. Jed-
nakze dokument ten ma znaczenie jedynie informacyjne i nie jest aktem
prawa miejscowego, zatem nie mozna na jego podstawie w sposob wiazacy
ustala¢ przeznaczenia terenu dla potrzeb obrotu nieruchomos$ciami rol-
nymi w praktyce notarialnej. Nalezy jednak pamigta¢, ze przeznaczenie
terenu przyjete w planie miejscowym musi by¢ zgodne z tym, ktére
zostalo przyjete w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

2 Por. wyrok SN z dnia 28 listopada 1999 r. (Il CKN 140/98), wyrok SN z dnia
2 czerwea 2000 r. (I CKN 1957/98), wyrok z dnia 14 listopada 2001 r. (I CKN 440/01).

2 Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 1999 .
Nr 15, poz. 139 ze zm.).

2 Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz 717 ze zm.

» Wymagany jego zakres okresla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28
kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy (Dz.U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233).

53



Marcin Paetz

przestrzennego zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym.

W przeciwnym wypadku uchwata rady gminy w tym zakresie do-
tknieta bedzie sankcjg niewaznosci zgodnie z art. 28 ust. 1 wspomnianej
wyzej ustawy, co potwierdzily juz przyklady z praktyki samorzadowej®.
Rozwigzanie przyjete w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego powo-
duje, ze moga pojawi¢ si¢ watpliwosci, jak nalezy postgpowaé w przy-
padku braku planu miejscowego, bowiem w takiej sytuacji wojt, burmistrz
lub prezydent miasta moga na podstawie art. 219 k.p.a. odmowi¢ wydania
zaswiadczenia o przeznaczeniu terenu?®’.

Jak przyjefa praktyka notarialna, sam brak planu miejscowego nie
przesadza o prawie pierwokupu dla ANR. W takiej sytuacji przeznaczenie
gruntu nalezy ustali¢ na podstawie innych dokumentéw. Beda nimi
w szczegblnosei dane z ewidencji gruntéw i budynkéw oraz dane zawarte
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Dokumen-
ty te nalezy jednak analizowa¢ odrgbnie, bowiem ewentualno$¢ powotania
ich w akcie notarialnym celem sporzadzenia umowy bezwarunkowej
w praktyce notarialnej byta oceniana rozbieznie.

Dane z ewidencji gruntow i budynkow nie zostaty wymienione w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obok zaswiadczen o przeznaczeniu
nieruchomosci w planie miejscowym gminy. Posunigcie to nalezy uznaé¢
za legislacyjnie nietrafne. Pomigdzy omawianymi dokumentami zachodzi
wiele podobienstw. Zrédlem danych z ewidencji gruntéw i budynkow jest
powiatowy osrodek dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej, dziatajacy
przy whasciwym miejscowo starostwie powiatowym?, natomiast zaswiad-
czenie o przeznaczeniu gruntdw w planie miejscowym jest wydawane
przez upowazniony organ gminy, na terenie ktorej znajduje sie nierucho-
mos¢ stanowiaca przedmiot obrotu. Po drugie, zaréwno jeden, jak i drugi

26

Rozstrzygnigcie nadzorcze wojewody podlaskiego z dnia 1 marca 2006 r. (PN. IL.
A.Ch. 0911-41/06).

27 Na takie postanowienie stuzy zazalenie do Samorzadowego Kolegium Odwotawcze-
go w terminie siedmiu dni od dnia dorgczenia.

2 Art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027).
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dokument zaswiadczaja o braku charakteru rolnego nieruchomosci w chwili
ich wydania.

Z tego powodu praktyka notarialna dopuscila stosowanie danych z ewi-
dencji gruntéw i budynkow. Jesli zatem z danych zawartych w ewidencji
gruntéw i budynkéw wynika, Zze nieruchomo$¢ stanowi teren inny niz
opisany w art. 2 pkt 5 u.k.ur., wowczas umowa moze by¢ zawarta bez
zastrzegania prawa pierwokupu na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Rodzi si¢ tu jednak pytanie, jak nalezy postepowaé w przypadku, gdy
w ramach jednej dziatki mamy do czynienia z jednym z rodzajow terenu
wymienionych w art. 2 pkt 5 u.k.u.r. oraz innym rodzajem terenu w ustawie
niewymienionym (np. terenem niezabudowanym). Podobna sytuacja bedzie
zreszta dotyczyta nieruchomosci w czgsci przeznaczonej np. pod budow-
nictwo mieszkaniowe, a w czgsci pod gospodarke rolna zgodnie z dostar-
czonym notariuszowi zaswiadczeniem o planie miejscowym gminy.

W drugiej z omawianych sytuacji w praktyce notarialnej przyjeto
wylaczenie stosowania art. 2 pkt 1 uk.u.r. co do nieruchomosci jedynie
w catosci przeznaczonych planach zagospodarowania przestrzennego na
cele inne niz rolne. Wydaje sie, ze takie samo stanowisko mozna réwniez
odnies¢ do danych z ewidencji gruntow i budynkow, a zatem o$wiad-
czenia stron, z ktérych wynika, ze nieruchomos¢ nie ma charakteru
rolnego, nie powinny by¢ w tej sytuacji brane przez notariusza pod uwagg.

Natomiast odmiennie przedstawia si¢ kwestia decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Dokument ten rowniez wydawany
jest przez wojta, burmistrza i prezydenta. Jego przydatno$¢ w praktyce
notarialnej nie byta oceniana jednoznacznie. Watpliwosci co do jego uzycia
pojawily si¢ na tle ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. O ile $srodowisko notarialne” od poczatku zakladato traktowanie
decyzji o warunkach zabudowy analogicznie z zaswiadczeniem o prze-
znaczeniu nieruchomosci w planie miejscowym, to stanowisko ANR nie
byto jednolite®.

» Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia 11 lipca 2003 r. zmienione uchwala KRN
nr VI/15/2008 z dnia 15 lutego 2008 r.

% Pismo Prezesa ANR z dnia 7 kwietnia 2005 r. nr ZGZ-nn-604/3-5/937/05/TZ.
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Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej*' zaktada, ze zgodnie z art. 61 ust
1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?®? wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku, gdy decyzja taka
nie zawiera dodatkowego wymogu wylaczenia gruntéw z uzytkowania
rolniczego. Wyjasnienie kwestii zmiany przeznaczenia gruntoéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne powinno poprzedza¢ decyzje o warunkach
zabudowy. Decyzja, ktdra takiego dodatkowego warunku wytaczenia grun-
tow z uzytkowania rolniczego nie zawiera, bylaby podstawa do sporza-
dzenia aktu notarialnego wylaczajacego prawo pierwokupu ANR.

Z punktu widzenia Agencji Nieruchomosci Rolnych, zgodnie z ustawa,
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przeznaczenie gruntéw
dokonuje sie w planie miejscowym. Jezeli go brak, wowczas postepo-
wanie administracyjne o wydanie decyzji o warunkach zabudowy powin-
no zosta¢ zawieszone do chwili, gdy plan taki zostanie uchwalony przez
rade gminy. Jednakze obecnie rowniez ANR przychylita si¢ do stanowiska
Wwypracowanego przez samorzad notarialny i dopuszcza przyjeta na potrzeby
praktyki interpretacj¢ obowiazujacych przepisow®. Elementem przesa-
dzajacym staly si¢ w tym przypadku rozstrzygnigcia sadowe. Zgodnie
z uzasadnieniem orzeczenia Sadu Wojewodzkiego w Warszawie* decyzja
o warunkach zabudowy, wydana na gruncie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, zastgpuje dla tego konkretnego przed-
sigwzigcia plan zagospodarowania przestrzennego.

Powyzsze rozwazania nie dotyczg gruntow potozonych w granicach
administracyjnych miast zgodnie z art. 5b ustawy z dnia 3 lutego 1995 .
o ochronie gruntow rolnych i lesnych®. Nie podlegaja one ochronie zgodnie
Z powyzsza ustawa’®.

31 Pismo Prezesa Krajowej Rady Notarialnej z dnia 31 stycznia 2005 r. (L.dz. 05/12/
05) oraz uchwata Krajowej Rady Notarialnej (VI/56/2006) z dnia 12 wrzesnia 2006 r.
w sprawie zmiany stanowiska Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce
notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

2 Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717.

3 Pismo Prezesa ANR z dnia 29 sierpnia 2006 r. (ZGZ-nn-604/4-2/2627/09/TZ).

31V SA/Wa 988/04.

3 Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266.

36 Podobnie nalezy odnies¢ si¢ zgodnie z art. 12a wspomnianej ustawy co do decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w ktorych powierzchnia zabudowy nie
przekracza przyjetych unormowan.
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IV. Kolejnym problemem, z jakim zetkneta si¢ praktyka notarialna
w odniesieniu do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, okazaly sie
dokumenty stuzace notariuszowi pomoca przy sporzadzaniu aktow no-
tarialnych z zakresu omawianej regulacji. Ustawa z 2003 r. w sposéb
nieuzasadniony i, jak si¢ wydaje, nietrafny faworyzuje wyzsze wyksztal-
cenie (nawet nie rolnicze)*” ponad specjalistyczne kursy rolnicze. Stuszne
wydaje si¢ zalozenie, ze osoba majaca doswiadczenie praktyczne w pro-
wadzeniu gospodarstwa rolnego, uzupetnione nawet o bardzo skromna
wiedzg teoretyczna, bedzie dawala rekojmi¢ o wiele lepszego jego pro-
wadzenia niz osoba, ktéra ukonczyta nierolnicze studia wyzsze. W tej
sytuacji powinny one by¢ zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 1 traktowane na
réwni z innymi dokumentami Swiadczacymi o posiadaniu kwalifikacji do
prowadzenia gospodarstwa rolnego, na co w literaturze zwracano juz
uwage®®, cho¢ i w tej kwestii nauka prezentuje takze zdania odmienne®.

Podobnie kontrowersyjnie oceniane sa oswiadczenia rolnikéw o oso-
bistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego na podstawie art. 7 ust. 2
pkt 2 analizowanej ustawy z 2003 r. poswiadczane przez wojta (burmi-
strza, prezydenta miasta). Nie maja one charakteru zaswiadczen majacych
okreslong tres¢ na podstawie art. 218 § 1 i 219 k.p.a. Zadanie przez
notariusza poswiadczenia takiego o§wiadczenia na podstawie wspomnia-
nych wyzej przepisow bytoby zatem nieuzasadnione z uwagi to, ze tylko
co do zaswiadczenia bylaby mozliwos¢ ztozenia zazalenia do samorza-
dowego kolegium odwotawczego.

Poswiadczenia nie nalezy zatem utozsamia¢ z zaswiadczeniem takze
z tego powodu, ze w przypadku sporu mogacego wynikna¢ na tle odmowy
poswiadczenia o$wiadczenia miedzy zainteresowanym rolnikiem a woj-
tem (burmistrzem, prezydentem miasta) jedyna mozliwoscia bedzie dla
niego wystapienie do sadu powszechnego o ustalenie istnienia badz nie-

37 Rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej i Sportu z dnia 8 maja 2004 r. w spra-
wie klasyfikacji zawoddw szkolnictwa zawodowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 114, poz. 1195).
Podobne wymagania wzglegdem oséb przejmujacych gospodarstwa formutuje w formie
zatacznika rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 kwietnia 2004 r. w sprawie szcze-
gotowych warunkow i trybu udzielania pomocy finansowej na uzyskiwanie rent struktu-
ralnych objetej planem rozwoju obszaréw wiejskich.

# E.Klat-Goérska, Ograniczenia..., s. 73.

¥ 7. Truszkiewicz, Przeniesienie..., s. 119.

57



Marcin Paetz

istnienia okreslonego stanu faktycznego. Aktualnos¢ zachowata bowiem
przyjeta w orzecznictwie teza, ze definicja danych uzyta w art. 218 § 1
k.p.a. nie moze by¢ rozumiana dowolnie i rozszerzajaco przez obejmo-
wanie nim takze danych dostarczonych wlasciwemu organowi przez osobe
ubiegajaca si¢ o zaswiadczenie w celu potwierdzenia faktow z tych danych
wynikajacych®.

Z drugiej strony bledem byloby odmawianie poswiadczonym o$wiad-
czeniom charakteru zaswiadczen w rozumieniu kodeksu postepowania
administracyjnego na podstawie innych przepisow. Na uzytek ustawy
o0 ksztaltowaniu ustroju rolnego nalezaloby wybra¢ zaswiadczenie w ro-
zumieniu art. 217 § 2 pkt 1 k.p.a.*! Zgodnie z jego brzmieniem zaswiad-
czenie wydaje sie, jesli urzedowego potwierdzenia okreslonych faktow
lub stanu prawnego wymaga przepis prawa. Takim przepisem prawa,
a zarazem swego rodzaju causae bgdzie w tym przypadku art. 7 ust. pkt 2
uk.ur. Oswiadczenie rolnika bedzie w tej sytuacji wnioskiem.

Poswiadczenie dokonywane przez upowazniony organ samorzadu
terytorialnego nie jest jednak poswiadczeniem podpisu. Kwestionowanie
przez srodowisko notarialne dokumentow zawierajacych jedynie doko-
nanie takiej czynnosci wydaje si¢ z punktu widzenia praktyki notarialnej
uzasadnione®. Z ustawy wynika wprost, ze wdjt (burmistrz, prezydent
miasta) powinien potwierdzi¢ tre$¢ oswiadczenia, a zatem dokona¢ jego
weryfikacji. Weryfikacja ma obja¢ fakt osobistego prowadzenia gospo-
darstwa i podejmowania wszelkich decyzji jego dotyczacych, a w przy-
padku braku odpowiedniego dokumentu potwierdzajacego kwalifikacje
rolnicze takze co najmniej pigcioletnig praktyke jego prowadzenia.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie zawiera katalogu doku-
mentdw, na ktérych podstawie organ samorzadu terytorialnego miatby
te okolicznosci stwierdzi¢, nie kaze tez tworzy¢ specjalnej w tym celu
ewidencji. W tej sytuacji wdjt (burmistrz, prezydent miasta) powinien
wykorzysta¢ posiadane przez gming dokumenty (np. dane dotyczace
ptatnikéw podatku rolnego albo 0séb uprawnionych do paliwa rolniczego)

0 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 stycznia 1997 ., SA/L.d 3105/
95 (OSP nr 6/98, poz. 106) z aprobujacg glosa E. Ochendowskiego.

4 G.Bieniek, Ksztaltowanie ... s. 12.

2 R.Majewska, Wojt nie chce by¢ detektywem, Rzeczpospolita z dnia 7 sierpnia
2003 r., nr 183.
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i na tej podstawie ustali¢ prawdziwo$¢ okolicznosci zawartych w oswiad-
czeniu rolnika. Podobna sytuacja bedzie dotyczyta podejmowania wszel-
kich decyzji w gospodarstwie. Takze w tym przypadku wéjt (burmistrz,
prezydent miasta) moze przeprowadzi¢ postegpowanie wyjasniajace na
podstawie art. 218 § 2 k.p.a., by ustali¢ stan faktyczny. Na marginesie
powyzszych rozwazah warto zauwazy¢ przyjeta praktyce notarialnej
mozliwos$¢ dokonywania powyzszych poswiadczen przez osoby upo-
waznione przez wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) do ich dokonywa-
nia. Wazne jednak jest, by z pieczgci urzedowej takiej osoby wynikato,
ze dziala ona z ich upowaznienia. Wniosek taki wynika z tresci art. 268a
k.p.a.

V. Kolejna kwestia, jaka ujawnita si¢ w praktyce notarialnej, jest ocena
kryteriow, jakimi postuguje si¢ Agencja Nieruchomosci Rolnych, a shu-
zacych okresleniu nieruchomosci, co do ktérej skorzysta ona z przystu-
gujacego prawa pierwokupu®. Jak pokazata praktyka notarialna, Agencja
korzysta ze swojego prawa niezmiernie rzadko. Zasady korzystania przez
ANR z prawa pierwokupu nie zostaty okreslone w sposéb precyzyjny.
Mozna jednak pokusi¢ si¢ o probe ich okreslenia na potrzeby praktyki
notarialnej. Koniecznie stanie si¢ to z uwagi na to, ze bardzo czgsto notariusze
z koniecznosci udzielaja informacji na temat warunkéw wykonania prawa
pierwokupu przez ANR.

Pierwszym aspektem, ktory z calg pewnoscig bedzie przez Agencje
brany pod uwagg, jest obszar i ksztalt nabywanej nieruchomosci. Mozna
przypuszczaé, ze przyktadowo dziatka gruntu o powierzchni 0,70 ha
potozona posréd innych zabudowan, stanowiaca przyktadowo waski pas
gruntu, nie stanie si¢ przedmiotem pierwokupu Agencji. Z praktycznego
bowiem punktu widzenia zakup takiej nieruchomosci dla Agencji nie bytby
korzystny, choéby z uwagi na niewielkie znaczenie gospodarcze takiego
obszaru w gospodarce rolnej. Wiaze si¢ z tym wspomniany wyzej ksztalt
geodezyjny dziatki, gdyz np. waski pas gruntu nabywany dla korekty
granic sasiadujacych dziatek gruntu réwniez bytby pozbawiony przydat-
nosci rolniczej.

# Ustawa z 2003 r. nie zawiera delegacji odnosnie do wydawania aktow wykonawczych
w tym zakresie. Na potrzeby oddziatéw i filii ANR wydane zostato zarzadzenie nr 33/08
Prezesa ANR z dnia 5 sierpnia 2008 r.
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7, cala pewnoscig nie pozostanie bez wpltywu na oceng rowniez klasa
ziemi bedacej przedmiotem obrotu. Im wyzsza begdzie jakos¢ ziemi, tym
wieksze bedzie prawdopodobienstwo skorzystania przez Agencje z przy-
stugujacego jej prawa pierwokupu. Przedmiotem oceny stanie si¢ réwniez
przeznaczenie gruntow w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego badz studium uwarunkowan i zagospodarowania terenu. Jesli
zatem dziatka gruntu zostanie potencjalnie przeznaczona pod zabudowe,
wowczas watpliwe jest, by Agencja skorzystata ze swojego uprawnienia.
Prawdopodobnie w szczegblnych przypadkach pracownicy Agencji
Nieruchomosci Rolnych bgda ocenia¢ w terenie nieruchomos¢ stano-
wiacg przedmiot umowy.

Kolejnym elementem oceny dokonywanej przez Agencj¢ bedzie moz-
liwos¢ zbycia nabytej nieruchomosci zainteresowanemu rolnikowi. Uza-
leznione to bedzie jednak od tego, czy na terenie takiej gminy rolnicy
wykazuja zainteresowanie gruntami rolnymi oraz czy w posiadaniu Agencji
znajduje si¢ wystarczajacy zasob gruntdéw. Jesli zatem rolnicy w gminie
wykazuja swoisty ,,gt6d ziemi”, nalezy si¢ spodziewac, ze w takiej sytuacji
Agencja bedzie si¢ starala powigkszy¢ zasob posiadanej ziemi. Nalezy
spodziewac sie, ze w tym przypadku ANR bedzie konsultowata swojq
decyzje z wlasciwg terenowa Izbg Rolniczq badz wlasciwg miejscowo
gmina.

VL. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — cho¢ niedoskonata -
jest stalym elementem czynnosci notarialnych dokumentujacych obrot
nieruchomosciami rolnymi w Polsce®.

W celu zapewnienia jednolitej praktyki samorzad notarialny we wspot-
pracy z Agencja Nieruchomosci Rolnych zaproponowat rozwiazania dla
nowych probleméw, ktére ujawnily sie w zwigzku z ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego. W oparciu o przedstawione powyzej wywody
mozna stwierdzié, ze praktyka notarialna nalezycie uporata si¢ z tym

# Wedlug danych zawartych na stronie http://www.anr.gov.pl dnia 4 listopada 2008 r.
Agencja Nieruchomosci Rolnych skorzystata ze swoich uprawnien w odniesieniu do 541
aktow notarialnych na ogolng liczbe 487 tysiecy, ktore wptynely do Agencji od dnia
wejscia w zycie ustawy z 2003 r. do dnia 30 wrzesnia 2008 r. Wedhug tych danych w 78%
dotyczyly one nieruchomosci o powierzchni do lha, 18% dotyczylo powierzchni od 1-
5 ha a 4% powierzchni powyzej 5 ha.
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zadaniem, a przyjete rozwiazania spekniajq oczekiwania zar6wno notariu-
szy, jak i uczestnikdw obrotu.

Akt notarialny dokumentujacy czynnos¢ z zakresu przedmiotowe;j
regulacji powinien w jak najlepszy sposéb realizowaé oczekiwania jego
stron, co wigze si¢ dla notariusza z nalezytym obowiazkiem informacyj-
nym dla stron umowy. Stad konieczna jest interwencja ustawodawcy
ukierunkowana na zmiang tresci i modyfikacje¢ najbardziej kontrowersyj-
nych rozwigzan.

Jako wniosek de lege ferenda nalezy wskaza¢ konieczno$¢ jasnego
okreslenia kryteriow, jakimi postuguje si¢ Agencja Nieruchomosci Rol-
nych, korzystajac z prawa pierwokupu tak, by pozostawato jak najmniej
miejsca na jakakolwiek dowolno$¢ decyzyjna, a tym samym niepewnosé
stron co zawieranej umowy notarialne;j.

W najblizszym czasie nalezy oczekiwaé zmiany analizowanej ustawy,
jednakze nie beda to zmiany glgbokie. Uscisleniu ma ulec miedzy innymi
definicja rolnika indywidualnego. Z innych propozycji zmian warto od-
notowac propozycje ANR ograniczajaca prawo pierwokupu badz wykupu
Agencji w stosunku do okreslonego obszaru. Analizowana jest propozy-
cja, by mogla ona interweniowaé, gdy skutkiem transakcji jest nabycie
obszaru przekraczajacego Srednia powierzchnie krajowa gospodarstwa
badz gdy przedmiotem obrotu jest obszar przekraczajacy powierzchnie
1 ha.
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