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Wybrane zagadnienia ustawy o kszta³towaniu ustroju
rolnego w praktyce notarialnej

I. Wejœcie w ¿ycie w dniu 16 lipca 2003 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego1 zaostrzy³o warunki nabywania
u¿ytków rolnych w Polsce. Regulacja ta ma na celu poprawê agrarnej
struktury polskiego rolnictwa poprzez przeciwdzia³anie jego rozdrobnieniu
b¹dŸ nadmiernej koncentracji i wspieraniu pozyskanym zasobem rozwi-
jaj¹cych siê gospodarstw rodzinnych2. Przyjête przez ustawodawcê
rozwi¹zania budzi³y kontrowersje równie¿ w œrodowisku notarialnym3.
W celu zapewnienia jednolitej praktyki notarialnej ujawniaj¹ce siê w toku
jej obowi¹zywania w¹tpliwoœci od pocz¹tku by³y wyjaœniane przy wspó³-
udziale Agencji Nieruchomoœci Rolnych.

Problematykê ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego podejmowali
zarówno przedstawiciele nauki4, jak i reprezentanci œrodowiska notarial-

1 Dz.U. z 2003 r. Nr 64, poz. 592 (dalej: ustawa z 2003 r.).
2 Wed³ug art. 23 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej podstawê ustroju rolnego sta-

nowi „gospodarstwo rodzinne”.
3 Z. T r u s z k i e w i c z, Wszystko zale¿y od agencji i przypadku, Rzeczpospolita z dnia

6 maja 2003 r., nr 104.
4 G. B i e n i e k, Kszta³towanie ustroju rolnego – zagadnienie prawne, £ódzki Biuletyn

Notarialny 2004, nr 1; A. L i c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê
gruntow¹ Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004; B. W i e r z b o w s k i, Obrót ziemi¹ roln¹ po nowe-
mu – Pytania i odpowiedzi, Rzeczpospolita z 14 maja 2003 r., nr 111; B. W i e r z b o w -
s k i, Wójt nie musi byæ detektywem, ale bêdzie geodet¹, Rzeczpospolita nr 207 z dnia 5
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nego5. Dotychczasowy dorobek pozwoli³ na rozwi¹zanie wielu proble-
mów, które pojawi³y po wejœciu w ¿ycie omawianego aktu prawnego.
Jednak¿e zaproponowane rozwi¹zania zosta³y sformu³owane w pocz¹t-
kowym okresie obowi¹zywania ustawy z 2003 r., gdy nie zosta³a ona
poddana praktycznej weryfikacji. Niniejsze opracowanie ma na celu
zaprezentowanie wybranych starych i nowych problemów spotykanych
w praktyce notarialnej zwi¹zanych z jej stosowaniem oraz wskazanie
sposobów ich rozwi¹zania.

II. Ustawa z 2003 r. jest aktem prawnym przyjêtym przez ustawo-
dawcê jeszcze przed przyst¹pieniem Polski do Unii Europejskiej. Brak jej
nowelizacji od tego czasu sta³ siê najczêstsz¹ przyczyn¹ pojawiaj¹cych
siê rozbie¿noœci interpretacyjnych.

W art. 3 ust. 6 u.k.u.r. wspomniano o ustawie z dnia 26 kwietnia
2001r. o rentach strukturalnych w rolnictwie6. Na jej podstawie wyp³a-
cane s¹ renty strukturalne7, jednak jej znaczenie praktyczne jest niepo-
równywalnie mniejsze w stosunku do rozporz¹dzenia z 2004 r.8 oraz
nowszego rozporz¹dzenia z 2007 r.9 W ustawie o kszta³towaniu ustroju
rolnego nie uwzglêdniono jak do tej pory nowych rozwi¹zañ w zakresie
rent strukturalnych.

wrzeœnia 2003 r.; E. K l a t - G ó r s k a, Ograniczenia w nabywaniu w³asnoœci nierucho-
moœci rolnych wed³ug ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, Rejent 2004, nr 5 oraz
Rejent 2004, nr 6; J. G ó r e c k i, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomoœciami rol-
nymi, Pañstwo i Prawo 2003, nr 10.

5 Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej w œwietle ustawy
o kszta³towaniu ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 9 oraz Rejent 2003, nr 11; R. S z t y k,
Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 5.

6 Dz.U. z 2001 r. Nr 52, poz. 539.
7 Od 1 stycznia 2003 r. œwiadczenia przyznano 460 osobom, które zaprzesta³y pro-

wadzenia dzia³alnoœci rolniczej i przekaza³y gospodarstwa rolne – Plan rozwoju obszarów
wiejskich na lata 2004-2006, Warszawa 2004, s. 56.

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 114, poz. 1191 ze zm. Wiêcej o rentach strukturalnych w rol-
nictwie patrz M. P a e t z, Z problematyki notarialnego przekazywania gospodarstw rol-
nych za rentê strukturaln¹, Przegl¹d prawa rolnego pod redakcj¹ naukow¹ R. Budzinow-
skiego, nr 1, Pi³a 2006 oraz M. P a e t z, Nowe przepisy o przekazywaniu gospodarstw
rolnych za rentê strukturaln¹ w praktyce notarialnej, Rejent 2008, nr 12.

9 Dz.U. z 2007 r. Nr 109, poz. 570. Jest ono aktem wykonawczym do ustawy z dnia
7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich z udzia³em œrodków Europej-
skiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarów Wiejskich (Dz.U. Nr 64, poz. 427).



49

Wybrane zagadnienia ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego...

Dla ustalenia, jakie ten brak rodzi konsekwencje dla praktyki notarial-
nej, konieczne staje siê bli¿sze przyjrzenie redakcji art. 3 ust. 6 u.k.u.r.10

W swojej dyspozycji wymienia on ogólnie „prawo do renty strukturalnej”.
Jednak¿e œledz¹c bli¿ej dalsze brzmienie analizowanego przepisu, prawo
do renty strukturalnej zwi¹zane jest z prawem wynikaj¹cym z ustawy
z 2001 r. Warunek powiêkszania gospodarstwa o powierzchni co najmniej
15 ha, o którym mowa w art. 6 ust. 2 ustawy z 2001 r. dotyczy tylko
tej regulacji i nie nale¿y wyprowadzaæ wniosku, jakoby dotyczy³o to tak¿e
rozporz¹dzenia z 2004 r. i Rozporz¹dzenia z 2007 r. Je¿eli zatem rolnik
uzyska³ rentê strukturalna na podstawie ustawy z 2001 r., to rozwi¹zania
przyjête w tym zakresie w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego odnosz¹
siê tylko do niej. Nale¿y przyj¹æ, ¿e podobne wnioski nale¿y wysun¹æ
co do prawa dzier¿awcy sprecyzowanego w art. 3 ust. 1 u.k.u.r., które
równie¿ bêdzie w tym przypadku zwi¹zane z ustaw¹ z 2001 r.

Ustawa z 2003 r. stanowi czêœæ szerszego zbioru aktów prawnych
dotycz¹cych obrotu nieruchomoœciami rolnymi. Niekiedy regulacje te
wzajemnie siê uzupe³niaj¹. Przyk³adem takiej sytuacji mo¿e byæ ustawa
z dnia 19 paŸdziernika 1991 o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi
Skarbu Pañstwa11. Jest to zwi¹zane z brzmieniem art. 29 ust. 4 cytowanej
powy¿ej ustawy. Zgodnie z nim Agencji przys³uguje prawo pierwokupu
na rzecz Skarbu Pañstwa przy odsprzeda¿y nieruchomoœci przez nabyw-
cê w okresie piêciu lat od nabycia tej nieruchomoœci od Agencji. W tym
przypadku zgodnie z trafnym stanowiskiem Krajowej Rady Notarialnej12 na-
le¿y wy¿ej wspomniany przepis traktowaæ w jako lex specialis wzglêdem
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego. Po up³ywie 5-letniego terminu
z ustawy o gospodarce nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa nale¿y
zatem w pe³nym zakresie stosowaæ ustawê o kszta³towaniu ustroju rolnego.
W akcie notarialnym notariusz powinien jednak dok³adnie okreœliæ, który
akt prawny bêdzie podstaw¹ do wykonania prawa pierwokupu. W prze-

10 Stanowi on, ¿e je¿eli przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej ma na celu
uzyskanie prawa do renty strukturalnej, prawo pierwokupu przys³uguje, gdy w wyniku
wykonania tego prawa zostanie spe³niony warunek, o którym mowa w art. 6 ust 2 ustawy
z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie.

11 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 kszta³towaniu ustroju rolnego.
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ciwnym wypadku Agencja mog³aby za¿¹daæ od niego dodatkowych
informacji. Wówczas, zgodnie z art. 596-602 k.c., bieg terminu na
wykonanie prawa pierwokupu liczy siê od momentu przedstawienia
informacji, o które wnosi³ organ uprawniony do jego wykonania.

II. Notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny skutkuj¹cy przeniesieniem
w³asnoœci nieruchomoœci rolnych zobligowany jest do oceny, czy w kon-
kretnym przypadku nale¿y sporz¹dziæ umowê bezwarunkow¹, czy te¿
umowê z zachowaniem prawa pierwokupu na rzecz ANR. O ile w œro-
dowisku notarialnym w¹tpliwoœci nie budzi umowa sprzeda¿y13 ujêta wprost
w art. 3 ust 4 ustawy z 2003 r., to prawo z art. 4 wspomnianej regulacji
zwane te¿ prawem „wykupu” mo¿e budziæ zastrze¿enia. Nie dotycz¹ one
takich umów jak darowizna, do¿ywocie czy zamiana, z ca³¹ pewnoœci¹
objêtych norm¹ z art. 4, ale umów znosz¹cych wszelkiego rodzaju
wspó³w³asnoœci. Wed³ug pogl¹dów doktryny równie¿ umowy dzia³owe
nale¿¹ do czynnoœci prawnych z zakresu obrotu nieruchomoœciami
w znaczeniu wê¿szym, czyli takich, które s¹ nastêpstwem dziedzicze-
nia14. Jednak¿e, z drugiej strony, umowy takie nie przenosz¹ wprost prawa
w³asnoœci, ale znosz¹ wspó³uprawnienie przedmiotu wspó³w³asnoœci15.
Wydaje siê zasadnym, jak postuluje czêœæ doktryny16, ¿e w tej sytuacji,
podobnie jak i w przypadku pozosta³ych umów zobowi¹zaniowych in-
nych ni¿ umowa sprzeda¿y, nale¿y sporz¹dzaæ umowy bezwarunkowe,
ale zawieraj¹ce pouczenie przez notariusza nabywcy nieruchomoœci o mo¿-
liwoœci skorzystania przez Agencjê Nieruchomoœci Rolnych z prawa wy-
kupu.

Kolejnym Ÿród³em w¹tpliwoœci w praktyce notarialnej w zakresie
sporz¹dzonych aktów notarialnych jest kategoria pojêcia „osoby bliskiej”,
przyjêta na potrzeby ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego. Mo¿na przyj¹æ,
¿e do czasu zmiany ustawy bêd¹ œciera³y siê tutaj dwa stanowiska.

13 Zgodnie z Wyrokiem S¹du Najwy¿szego z dnia 9 sierpnia 2000 r. (VCKN 1254/00)
prawo pierwokupu zawarte w kodeksie cywilnym, a odnosz¹ce siê do art. 3 ustawy z 2003 r.,
nie dotyczy zbycia w drodze egzekucji zgodnie z art. 952 k.c., które nie mo¿e byæ pomimo
podobieñstw uto¿samiane z umow¹ sprzeda¿y zgodnie z art. 596 k.c.

14 A. S t e l m a c h o w s k i, [w:] Prawo rolne, Warszawa 1987, s. 205.
15 Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego – relacja z wyk³adu dr. Zygmunta Trusz-

kiewicza, Biuletyn Izby Notarialnej w Katowicach 200, nr 4, s. 8.
16 R. S z t y k, Podstawowe…, s. 35.
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Pierwsze z nich stawia na wyk³adniê literaln¹ art. 3 ust. 5 pkt 2 ustawy
z 2003 r. Stanowi on, ¿e jako osobê blisk¹ zbywcy nale¿y traktowaæ jej
kategoriê w rozumieniu przepisów o gospodarce nieruchomoœciami. W s³ow-
niczku ustawy o gospodarce nieruchomoœciami17 jako osoby bliskie zbyw-
cy wymienieni zostali wy³¹cznie jego zstêpni, wstêpni, rodzeñstwo, dzieci
rodzeñstwa, ma³¿onek, osoby przysposabiaj¹ce i przysposobione oraz
osoba, która pozostaje ze zbywc¹ faktycznie we wspólnym po¿yciu.

Drugie stanowisko stawia na aspekt celowoœciowy regulacji. Zak³ada
ono, ¿e intencj¹ ustawodawcy nie by³o ograniczenie krêgu osób bliskich
wy³¹cznie do znaczenia przypisanego w ustawie o gospodarce nierucho-
moœciami. Przyk³adowo, gdy osob¹ nabywaj¹c¹ nieruchomoœæ roln¹ jest
zstêpny rodzeñstwa, wówczas prawo pierwokupu Agencji jest wy³¹czo-
ne, je¿eli jednak osob¹ nabywaj¹c¹ bêdzie osoba bêd¹ca rodzeñstwem
rodzica osoby zbywaj¹cej, wówczas stosowane jest prawo pierwokupu.

Ten stan rzeczy musi budziæ uzasadnione w¹tpliwoœci, poniewa¿ dla
udokumentowania czynnoœci pomiêdzy tymi samymi osobami stosowane
jest ró¿ne rozwi¹zanie tylko z uwagi na osobê nabywcy. W tej sytuacji
powstaje pytanie, czy notariusz mo¿e przyj¹æ interpretacjê rozszerzaj¹c¹
kategoriê osoby bliskiej tak¿e wobec rodzeñstwa rodziców. Jednym
z argumentów przemawiaj¹cych za takim rozwi¹zaniem jest fakt objêcia
ich w ustawie o podatku od spadków i darowizn18 w ramach drugiej grupy
podatkowej, a nie w ramach trzeciej grupy obejmuj¹cej tzw. „innych
nabywców”. Rozwa¿ania powy¿sze prowadz¹ do wniosku, ¿e dla bez-
pieczeñstwa obrotu w tym przypadku nale¿y czyniæ zadoœæ brzmieniu
analizowanej ustawy w jej obecnym kszta³cie do chwili przeprowadzenia
koniecznych zmian legislacyjnych. Literaln¹ wyk³adniê treœci art. 3 ust. 5
pkt 2 ustawy z 2003 r. zaleci³a Krajowa Rada Notarialna19.

W kategorii „osoby bliskiej” mog³y powstaæ w¹tpliwoœci odnoœnie do
ustroju maj¹tkowego ma³¿onków. W tej sytuacji praktyka notarialna i na-
uka20  s³usznie przyjê³y rozwi¹zanie polegaj¹ce na traktowaniu ma³¿onka
pozostaj¹cego we wspólnoœci ustawowej na równi z ma³¿onkiem pozo-

17 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603.
18 Dz.U z 2004 r. Nr 142, poz. 1514 ze zm.
19 Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z dnia 31 lipca 2006 r. (L.dz. 05/98/06).
20 J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] Gospodarka nieruchomoœciami, Warszawa 1999, s. 21.
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staj¹cym w ustroju rozdzielnoœci maj¹tkowej ma³¿eñskiej. Jednak¿e
póŸniejsza zmiana treœci art. 4 pkt 13 u.g.n. okreœlaj¹ca jako osobê blisk¹
ma³¿onka bez okreœlenia ustroju rozwi¹za³a ten problem ostatecznie.

W przypadku darowizny dokonywanej na podstawie ustawy z 2003 r.
obdarowany zstêpny mo¿e pozostawaæ w zwi¹zku ma³¿eñskim. Gdy
darowizna zostanie dokonana na rzecz jednego z ma³¿onków, to wówczas
stanie siê ono czêœci¹ jego maj¹tku osobistego, pomimo ¿e miêdzy
ma³¿onkami istnieje ustrój wspólnoœci maj¹tkowej ma³¿eñskiej. Wol¹
darczyñcy mo¿e jednak byæ, by nieruchomoœæ sta³a siê w³asnoœci¹
obydwojga ma³¿onków. Zachodzi tu pewna analogia z unormowaniem
w zakresie rent strukturalnych.

Nale¿y jednak skonstatowaæ, ¿e na potrzeby ustawy z 2003 r. na
podstawie stanowiska KRN z dnia 11 lipca 2003 r. odnoœnie do ma³¿onka
zstêpnego, który nie zosta³ w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami
okreœlony wprost jako osoba bliska, powinno siê stosowaæ przepisy ogólne
z zakresu kodeksu rodzinnego i opiekuñczego, a zgodnie z nimi nabyw-
cami bêd¹ w tej sytuacji oboje ma³¿onkowie na zasadzie wspólnoœci
ustawowej. Pomoc¹ w wypracowaniu praktycznego stanowiska mo¿e
siê w tym przypadku okazaæ stanowisko przyjête przez samorz¹d no-
tarialny odnoœnie do rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 30 kwietnia
2004 r. w sprawie szczegó³owych warunków i trybu udzielania pomocy
finansowej na uzyskiwanie rent strukturalnych objêtej planem rozwoju
obszarów wiejskich. Zgodnie ze stanowiskiem Krajowej Rady Notarialnej
i Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa ustalenie, ¿e nastêpca
b¹dŸ nabywca gospodarstwa rolnego (u¿ytków rolnych) pozostaj¹cy we
wspólnoœci maj¹tkowej ma³¿eñskiej jest wskazany jako przejmuj¹cy, nie
stoi na przeszkodzie, aby nabywcami gospodarstwa rolnego (u¿ytków
rolnych) byli oboje ma³¿onkowie na zasadach wspólnoœci ustawowej.
Wystarczaj¹cym bêdzie, gdy ma³¿onek wskazany jako przejmuj¹cy po-
siadaæ bêdzie kwalifikacje okreœlone w § 7 rozporz¹dzenia z 2004 r.21

21 Takie stanowisko zosta³o uzgodnione podczas spotkania przedstawicieli Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARiMR) z przedstawicielami Krajowej Rady
Notarialnej (KRN), które odby³o siê w Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
z dniu 8 grudnia 2004 r. Projekt tego stanowiska zosta³ przes³any do ARiMR pismem
prezesa KRN z dnia 21 grudnia 2004 r. (L.dz. 05/299/04) i zaakceptowane przez zastêpcê
prezesa ARiMR w piœmie z dnia 28 grudnia 2004 r. (DOŒT-SMRiS/0230/MM/04).



53

Wybrane zagadnienia ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego...

III. Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego ma zastosowanie w obrocie
nieruchomoœciami rolnymi. Tak ogólnie przyjête kryterium jest równie¿
Ÿród³em rozbie¿noœci w praktyce notarialnej. Zgodnie z brzmieniem art.
461 k.c. nieruchomoœciami rolnymi (gruntami rolnymi) s¹ nieruchomoœci,
które s¹ lub mog¹ byæ wykorzystywane do prowadzenia dzia³alnoœci
wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji roœlinnej i zwierzêcej, nie
wy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Ustawê stosuje
siê niezale¿nie od tego, czy jest zabudowana, czy te¿ niezabudowana, bez
znaczenia jest te¿ obszar nieruchomoœci rolnej bêd¹cej przedmiotem obrotu
pomimo podejmowanych w polskim orzecznictwie wy³¹cznie dla kon-
kretnych przypadków prób jego doprecyzowania b¹dŸ okreœlenia mini-
malnej powierzchni22.

Zgodnie z brzmieniem art. 2 pkt 1 ustawy z 2003 r. jej przepisów nie
stosuje siê w przypadku nieruchomoœci przeznaczonych w planach
miejscowych gminy na cele inne ni¿ rolne. Problem polega na tym, ¿e
wiêkszoœæ planów zagospodarowania przestrzennego powsta³ych pod
rz¹dami poprzedniej regulacji23 straci³o moc prawn¹ 31 grudnia 2003 r.
zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym24. W rezultacie wiele gmin nie posiada
aktualnych planów zagospodarowania przestrzennego. Zamiast tego w wielu
gminach Ÿród³em informacji o przeznaczeniu gruntów na terenie gminy
jest najczêœciej studium uwarunkowañ i zagospodarowania terenu25. Jed-
nak¿e dokument ten ma znaczenie jedynie informacyjne i nie jest aktem
prawa miejscowego, zatem nie mo¿na na jego podstawie w sposób wi¹¿¹cy
ustalaæ przeznaczenia terenu dla potrzeb obrotu nieruchomoœciami rol-
nymi w praktyce notarialnej. Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e przeznaczenie
terenu przyjête w planie miejscowym musi byæ zgodne z tym, które
zosta³o przyjête w studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania

22 Por. wyrok SN z dnia 28 listopada 1999 r. (III CKN 140/98), wyrok SN z dnia
2 czerwca 2000 r. (II CKN 1957/98), wyrok z dnia 14 listopada 2001 r. (II CKN 440/01).

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

24 Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz 717 ze zm.
25 Wymagany jego zakres okreœla rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28

kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowañ i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego gminy (Dz.U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233).
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przestrzennego zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym.

W przeciwnym wypadku uchwa³a rady gminy w tym zakresie do-
tkniêta bêdzie sankcj¹ niewa¿noœci zgodnie z art. 28 ust. 1 wspomnianej
wy¿ej ustawy, co potwierdzi³y ju¿ przyk³ady z praktyki samorz¹dowej26.
Rozwi¹zanie przyjête w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego powo-
duje, ¿e mog¹ pojawiæ siê w¹tpliwoœci, jak nale¿y postêpowaæ w przy-
padku braku planu miejscowego, bowiem w takiej sytuacji wójt, burmistrz
lub prezydent miasta mog¹ na podstawie art. 219 k.p.a. odmówiæ wydania
zaœwiadczenia o przeznaczeniu terenu27.

Jak przyjê³a praktyka notarialna, sam brak planu miejscowego nie
przes¹dza o prawie pierwokupu dla ANR. W takiej sytuacji przeznaczenie
gruntu nale¿y ustaliæ na podstawie innych dokumentów. Bêd¹ nimi
w szczególnoœci dane z ewidencji gruntów i budynków oraz dane zawarte
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Dokumen-
ty te nale¿y jednak analizowaæ odrêbnie, bowiem ewentualnoœæ powo³ania
ich w akcie notarialnym celem sporz¹dzenia umowy bezwarunkowej
w praktyce notarialnej by³a oceniana rozbie¿nie.

Dane z ewidencji gruntów i budynków nie zosta³y wymienione w usta-
wie o kszta³towaniu ustroju rolnego obok zaœwiadczeñ o przeznaczeniu
nieruchomoœci w planie miejscowym gminy. Posuniêcie to nale¿y uznaæ
za legislacyjnie nietrafne. Pomiêdzy omawianymi dokumentami zachodzi
wiele podobieñstw. Zród³em danych z ewidencji gruntów i budynków jest
powiatowy oœrodek dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej, dzia³aj¹cy
przy w³aœciwym miejscowo starostwie powiatowym28, natomiast zaœwiad-
czenie o przeznaczeniu gruntów w planie miejscowym jest wydawane
przez upowa¿niony organ gminy, na terenie której znajduje siê nierucho-
moœæ stanowi¹ca przedmiot obrotu. Po drugie, zarówno jeden, jak i drugi

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

27 Na takie postanowienie s³u¿y za¿alenie do Samorz¹dowego Kolegium Odwo³awcze-
go w terminie siedmiu dni od dnia dorêczenia.

28 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 zaœwiadczaj¹ o braku charakteru rolnego nieruchomoœci w chwili
ich wydania.

Z tego powodu praktyka notarialna dopuœci³a stosowanie danych z ewi-
dencji gruntów i budynków. Jeœli zatem z danych zawartych w ewidencji
gruntów i budynków wynika, ¿e nieruchomoœæ stanowi teren inny ni¿
opisany w art. 2 pkt 5 u.k.u.r., wówczas umowa mo¿e byæ zawarta bez
zastrzegania prawa pierwokupu na rzecz Agencji Nieruchomoœci Rolnych.
Rodzi siê tu jednak pytanie, jak nale¿y postêpowaæ w przypadku, gdy
w ramach jednej dzia³ki mamy do czynienia z jednym z rodzajów terenu
wymienionych w art. 2 pkt 5 u.k.u.r. oraz innym rodzajem terenu w ustawie
niewymienionym (np. terenem niezabudowanym). Podobna sytuacja bêdzie
zreszt¹ dotyczy³a nieruchomoœci w czêœci przeznaczonej np. pod budow-
nictwo mieszkaniowe, a w czêœci pod gospodarkê roln¹ zgodnie z dostar-
czonym notariuszowi zaœwiadczeniem o planie miejscowym gminy.

W drugiej z omawianych sytuacji w praktyce notarialnej przyjêto
wy³¹czenie stosowania art. 2 pkt 1 u.k.u.r. co do nieruchomoœci jedynie
w ca³oœci przeznaczonych planach zagospodarowania przestrzennego na
cele inne ni¿ rolne. Wydaje siê, ¿e takie samo stanowisko mo¿na równie¿
odnieœæ do danych z ewidencji gruntów i budynków, a zatem oœwiad-
czenia stron, z których wynika, ¿e nieruchomoœæ nie ma charakteru
rolnego, nie powinny byæ w tej sytuacji brane przez notariusza pod uwagê.

Natomiast odmiennie przedstawia siê kwestia decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Dokument ten równie¿ wydawany
jest przez wójta, burmistrza i prezydenta. Jego przydatnoœæ w praktyce
notarialnej nie by³a oceniana jednoznacznie. W¹tpliwoœci co do jego u¿ycia
pojawi³y siê na tle ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. O ile œrodowisko notarialne29 od pocz¹tku zak³ada³o traktowanie
decyzji o warunkach zabudowy analogicznie z zaœwiadczeniem o prze-
znaczeniu nieruchomoœci w planie miejscowym, to stanowisko ANR nie
by³o jednolite30.

29 Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego z dnia 11 lipca 2003 r. zmienione uchwa³¹ KRN
nr VI/15/2008 z dnia 15 lutego 2008 r.

30 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 Notarialnej31 zak³ada, ¿e zgodnie z art. 61 ust
1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym32 wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mo¿liwe w przypadku, gdy decyzja taka
nie zawiera dodatkowego wymogu wy³¹czenia gruntów z u¿ytkowania
rolniczego. Wyjaœnienie kwestii zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leœnych
na cele nierolnicze i nieleœne powinno poprzedzaæ decyzjê o warunkach
zabudowy. Decyzja, która takiego dodatkowego warunku wy³¹czenia grun-
tów z u¿ytkowania rolniczego nie zawiera, by³aby podstaw¹ do sporz¹-
dzenia aktu notarialnego wy³¹czaj¹cego prawo pierwokupu ANR.

Z punktu widzenia Agencji Nieruchomoœci Rolnych, zgodnie z ustaw¹
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przeznaczenie gruntów
dokonuje siê w planie miejscowym. Je¿eli go brak, wówczas postêpo-
wanie administracyjne o wydanie decyzji o warunkach zabudowy powin-
no zostaæ zawieszone do chwili, gdy plan taki zostanie uchwalony przez
radê gminy. Jednak¿e obecnie równie¿ ANR przychyli³a siê do stanowiska
wypracowanego przez samorz¹d notarialny i dopuszcza przyjêt¹ na potrzeby
praktyki interpretacjê obowi¹zuj¹cych przepisów33. Elementem przes¹-
dzaj¹cym sta³y siê w tym przypadku rozstrzygniêcia s¹dowe. Zgodnie
z uzasadnieniem orzeczenia S¹du Wojewódzkiego w Warszawie34  decyzja
o warunkach zabudowy, wydana na gruncie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, zastêpuje dla tego konkretnego przed-
siêwziêcia plan zagospodarowania przestrzennego.

Powy¿sze rozwa¿ania nie dotycz¹ gruntów po³o¿onych w granicach
administracyjnych miast zgodnie z art. 5b ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntów rolnych i leœnych35. Nie podlegaj¹ one ochronie zgodnie
z powy¿sza ustaw¹36.

31 Pismo Prezesa Krajowej Rady Notarialnej z dnia 31 stycznia 2005 r. (L.dz. 05/12/
05) oraz uchwa³a Krajowej Rady Notarialnej (VI/56/2006) z dnia 12 wrzeœnia 2006 r.
w sprawie zmiany stanowiska Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce
notarialnej ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego.

32 Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717.
33 Pismo Prezesa ANR z dnia 29 sierpnia 2006 r. (ZGZ-nn-604/4-2/2627/09/TZ).
34 IV SA/Wa 988/04.
35 Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266.
36 Podobnie nale¿y odnieœæ siê zgodnie z art. 12a wspomnianej ustawy co do decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w których powierzchnia zabudowy nie
przekracza przyjêtych unormowañ.
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IV. Kolejnym problemem, z jakim zetknê³a siê praktyka notarialna
w odniesieniu do ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, okaza³y siê
dokumenty s³u¿¹ce notariuszowi pomoc¹ przy sporz¹dzaniu aktów no-
tarialnych z zakresu omawianej regulacji. Ustawa z 2003 r. w sposób
nieuzasadniony i, jak siê wydaje, nietrafny faworyzuje wy¿sze wykszta³-
cenie (nawet nie rolnicze)37 ponad specjalistyczne kursy rolnicze. S³uszne
wydaje siê za³o¿enie, ¿e osoba maj¹ca doœwiadczenie praktyczne w pro-
wadzeniu gospodarstwa rolnego, uzupe³nione nawet o bardzo skromn¹
wiedzê teoretyczn¹, bêdzie dawa³a rêkojmiê o wiele lepszego jego pro-
wadzenia ni¿ osoba, która ukoñczy³a nierolnicze studia wy¿sze. W tej
sytuacji powinny one byæ zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 1 traktowane na
równi z innymi dokumentami œwiadcz¹cymi o posiadaniu kwalifikacji do
prowadzenia gospodarstwa rolnego, na co w literaturze zwracano ju¿
uwagê38, choæ i w tej kwestii nauka prezentuje tak¿e zdania odmienne39.

Podobnie kontrowersyjnie oceniane s¹ oœwiadczenia rolników o oso-
bistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego na podstawie art. 7 ust. 2
pkt 2 analizowanej ustawy z 2003 r. poœwiadczane przez wójta (burmi-
strza, prezydenta miasta). Nie maj¹ one charakteru zaœwiadczeñ maj¹cych
okreœlon¹ treœæ na podstawie art. 218 § 1 i 219 k.p.a. ¯¹danie przez
notariusza poœwiadczenia takiego oœwiadczenia na podstawie wspomnia-
nych wy¿ej przepisów by³oby zatem nieuzasadnione z uwagi to, ¿e tylko
co do zaœwiadczenia by³aby mo¿liwoœæ z³o¿enia za¿alenia do samorz¹-
dowego kolegium odwo³awczego.

Poœwiadczenia nie nale¿y zatem uto¿samiaæ z zaœwiadczeniem tak¿e
z tego powodu, ¿e w przypadku sporu mog¹cego wynikn¹æ na tle odmowy
poœwiadczenia oœwiadczenia miêdzy zainteresowanym rolnikiem a wój-
tem (burmistrzem, prezydentem miasta) jedyn¹ mo¿liwoœci¹ bêdzie dla
niego wyst¹pienie do s¹du powszechnego o ustalenie istnienia b¹dŸ nie-

37 Rozporz¹dzenie Ministra Edukacji Narodowej i Sportu z dnia 8 maja 2004 r. w spra-
wie klasyfikacji zawodów szkolnictwa zawodowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 114, poz. 1195).
Podobne wymagania wzglêdem osób przejmuj¹cych gospodarstwa formu³uje w formie
za³¹cznika rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 30 kwietnia 2004 r. w sprawie szcze-
gó³owych warunków i trybu udzielania pomocy finansowej na uzyskiwanie rent struktu-
ralnych objêtej planem rozwoju obszarów wiejskich.

38 E. K l a t - G ó r s k a, Ograniczenia..., s. 73.
39 Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie..., s. 119.
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istnienia okreœlonego stanu faktycznego. Aktualnoœæ zachowa³a bowiem
przyjêta w orzecznictwie teza, ¿e definicja danych u¿yta w art. 218 § 1
k.p.a. nie mo¿e byæ rozumiana dowolnie i rozszerzaj¹co przez obejmo-
wanie nim tak¿e danych dostarczonych w³aœciwemu organowi przez osobê
ubiegaj¹c¹ siê o zaœwiadczenie w celu potwierdzenia faktów z tych danych
wynikaj¹cych40.

Z drugiej strony b³êdem by³oby odmawianie poœwiadczonym oœwiad-
czeniom charakteru zaœwiadczeñ w rozumieniu kodeksu postêpowania
administracyjnego na podstawie innych przepisów. Na u¿ytek ustawy
o kszta³towaniu ustroju rolnego nale¿a³oby wybraæ zaœwiadczenie w ro-
zumieniu art. 217 § 2 pkt 1 k.p.a.41 Zgodnie z jego brzmieniem zaœwiad-
czenie wydaje siê, jeœli urzêdowego potwierdzenia okreœlonych faktów
lub stanu prawnego wymaga przepis prawa. Takim przepisem prawa,
a zarazem swego rodzaju causae bêdzie w tym przypadku art. 7 ust. pkt 2
u.k.u.r. Oœwiadczenie rolnika bêdzie w tej sytuacji wnioskiem.

Poœwiadczenie dokonywane przez upowa¿niony organ samorz¹du
terytorialnego nie jest jednak poœwiadczeniem podpisu. Kwestionowanie
przez œrodowisko notarialne dokumentów zawieraj¹cych jedynie doko-
nanie takiej czynnoœci wydaje siê z punktu widzenia praktyki notarialnej
uzasadnione42. Z ustawy wynika wprost, ¿e wójt (burmistrz, prezydent
miasta) powinien potwierdziæ treœæ oœwiadczenia, a zatem dokonaæ jego
weryfikacji. Weryfikacja ma obj¹æ fakt osobistego prowadzenia gospo-
darstwa i podejmowania wszelkich decyzji jego dotycz¹cych, a w przy-
padku braku odpowiedniego dokumentu potwierdzaj¹cego kwalifikacje
rolnicze tak¿e co najmniej piêcioletni¹ praktykê jego prowadzenia.

Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego nie zawiera katalogu doku-
mentów, na których podstawie organ samorz¹du terytorialnego mia³by
te okolicznoœci stwierdziæ, nie ka¿e te¿ tworzyæ specjalnej w tym celu
ewidencji. W tej sytuacji wójt (burmistrz, prezydent miasta) powinien
wykorzystaæ posiadane przez gminê dokumenty (np. dane dotycz¹ce
p³atników podatku rolnego albo osób uprawnionych do paliwa rolniczego)

40 Wyrok Naczelnego S¹du Administracyjnego z dnia 21 stycznia 1997 r., SA/£d 3105/
95 (OSP nr 6/98, poz. 106) z aprobuj¹c¹ glos¹ E. Ochendowskiego.

41 G. B i e n i e k, Kszta³towanie … s. 12.
42 R. M a j e w s k a, Wójt nie chce byæ detektywem,  Rzeczpospolita z dnia 7 sierpnia

2003 r., nr 183.
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i na tej podstawie ustaliæ prawdziwoœæ okolicznoœci zawartych w oœwiad-
czeniu rolnika. Podobna sytuacja bêdzie dotyczy³a podejmowania wszel-
kich decyzji w gospodarstwie. Tak¿e w tym przypadku wójt (burmistrz,
prezydent miasta) mo¿e przeprowadziæ postêpowanie wyjaœniaj¹ce na
podstawie art. 218 § 2 k.p.a., by ustaliæ stan faktyczny. Na marginesie
powy¿szych rozwa¿añ warto zauwa¿yæ przyjêt¹ praktyce notarialnej
mo¿liwoœæ dokonywania powy¿szych poœwiadczeñ przez osoby upo-
wa¿nione przez wójta (burmistrza, prezydenta miasta) do ich dokonywa-
nia. Wa¿ne jednak jest, by z pieczêci urzêdowej takiej osoby wynika³o,
¿e dzia³a ona z ich upowa¿nienia. Wniosek taki wynika z treœci art. 268a
k.p.a.

V. Kolejn¹ kwesti¹, jaka ujawni³a siê w praktyce notarialnej, jest ocena
kryteriów, jakimi pos³uguje siê Agencja Nieruchomoœci Rolnych, a s³u-
¿¹cych okreœleniu nieruchomoœci, co do której skorzysta ona z przys³u-
guj¹cego prawa pierwokupu43. Jak pokaza³a praktyka notarialna, Agencja
korzysta ze swojego prawa niezmiernie rzadko. Zasady korzystania przez
ANR z prawa pierwokupu nie zosta³y okreœlone w sposób precyzyjny.
Mo¿na jednak pokusiæ siê o próbê ich okreœlenia na potrzeby praktyki
notarialnej. Koniecznie stanie siê to z uwagi na to, ¿e bardzo czêsto notariusze
z koniecznoœci udzielaj¹ informacji na temat warunków wykonania prawa
pierwokupu przez ANR.

Pierwszym aspektem, który z ca³¹ pewnoœci¹ bêdzie przez Agencjê
brany pod uwagê, jest obszar i kszta³t nabywanej nieruchomoœci. Mo¿na
przypuszczaæ, ¿e przyk³adowo dzia³ka gruntu o powierzchni 0,70 ha
po³o¿ona poœród innych zabudowañ, stanowi¹ca przyk³adowo w¹ski pas
gruntu, nie stanie siê przedmiotem pierwokupu Agencji. Z praktycznego
bowiem punktu widzenia zakup takiej nieruchomoœci dla Agencji nie by³by
korzystny, choæby z uwagi na niewielkie znaczenie gospodarcze takiego
obszaru w gospodarce rolnej. Wi¹¿e siê z tym wspomniany wy¿ej kszta³t
geodezyjny dzia³ki, gdy¿ np. w¹ski pas gruntu nabywany dla korekty
granic s¹siaduj¹cych dzia³ek gruntu równie¿ by³by pozbawiony przydat-
noœci rolniczej.

43 Ustawa z 2003 r. nie zawiera delegacji odnoœnie do wydawania aktów wykonawczych
w tym zakresie. Na potrzeby oddzia³ów i filii ANR wydane zosta³o zarz¹dzenie nr 33/08
Prezesa ANR z dnia 5 sierpnia 2008 r.
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Z ca³¹ pewnoœci¹ nie pozostanie bez wp³ywu na ocenê równie¿ klasa
ziemi bêd¹cej przedmiotem obrotu. Im wy¿sza bêdzie jakoœæ ziemi, tym
wiêksze bêdzie prawdopodobieñstwo skorzystania przez Agencjê z przy-
s³uguj¹cego jej prawa pierwokupu. Przedmiotem oceny stanie siê równie¿
przeznaczenie gruntów w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego b¹dŸ studium uwarunkowañ i zagospodarowania terenu. Jeœli
zatem dzia³ka gruntu zostanie potencjalnie przeznaczona pod zabudowê,
wówczas w¹tpliwe jest, by Agencja skorzysta³a ze swojego uprawnienia.
Prawdopodobnie w szczególnych przypadkach pracownicy Agencji
Nieruchomoœci Rolnych bêd¹ oceniaæ w terenie nieruchomoœæ stano-
wi¹c¹ przedmiot umowy.

Kolejnym elementem oceny dokonywanej przez Agencjê bêdzie mo¿-
liwoœæ zbycia nabytej nieruchomoœci zainteresowanemu rolnikowi. Uza-
le¿nione to bêdzie jednak od tego, czy na terenie takiej gminy rolnicy
wykazuj¹ zainteresowanie gruntami rolnymi oraz czy w posiadaniu Agencji
znajduje siê wystarczaj¹cy zasób gruntów. Jeœli zatem rolnicy w gminie
wykazuj¹ swoisty „g³ód ziemi”, nale¿y siê spodziewaæ, ¿e w takiej sytuacji
Agencja bêdzie siê stara³a powiêkszyæ zasób posiadanej ziemi. Nale¿y
spodziewaæ siê, ¿e w tym przypadku ANR bêdzie konsultowa³a swoj¹
decyzjê z w³aœciw¹ terenow¹ Izb¹ Rolnicz¹ b¹dŸ w³aœciw¹ miejscowo
gmin¹.

VI. Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego – choæ niedoskona³a -
jest sta³ym elementem czynnoœci notarialnych dokumentuj¹cych obrót
nieruchomoœciami rolnymi w Polsce44.

W celu zapewnienia jednolitej praktyki samorz¹d notarialny we wspó³-
pracy z Agencj¹ Nieruchomoœci Rolnych zaproponowa³ rozwi¹zania dla
nowych problemów, które ujawni³y siê w zwi¹zku z ustaw¹ o kszta³-
towaniu ustroju rolnego. W oparciu o przedstawione powy¿ej wywody
mo¿na stwierdziæ, ¿e praktyka notarialna nale¿ycie upora³a siê z tym

44 Wed³ug danych zawartych na stronie http://www.anr.gov.pl  dnia 4 listopada 2008 r.
Agencja Nieruchomoœci Rolnych skorzysta³a ze swoich uprawnieñ w odniesieniu do 541
aktów notarialnych na ogóln¹ liczbê 487 tysiêcy, które wp³ynê³y do Agencji od dnia
wejœcia w ¿ycie ustawy z 2003 r. do dnia 30 wrzeœnia 2008 r. Wed³ug tych danych w 78%
dotyczy³y one nieruchomoœci o powierzchni do 1ha, 18% dotyczy³o powierzchni od 1-
5 ha a 4% powierzchni powy¿ej 5 ha.
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zadaniem, a przyjête rozwi¹zania spe³niaj¹ oczekiwania zarówno notariu-
szy, jak i uczestników obrotu.

Akt notarialny dokumentuj¹cy czynnoœæ z zakresu przedmiotowej
regulacji powinien w jak najlepszy sposób realizowaæ oczekiwania jego
stron, co wi¹¿e siê dla notariusza z nale¿ytym obowi¹zkiem informacyj-
nym dla stron umowy. St¹d konieczna jest interwencja ustawodawcy
ukierunkowana na zmianê treœci i modyfikacjê najbardziej kontrowersyj-
nych rozwi¹zañ.

Jako wniosek de lege ferenda nale¿y wskazaæ koniecznoœæ jasnego
okreœlenia kryteriów, jakimi pos³uguje siê Agencja Nieruchomoœci Rol-
nych, korzystaj¹c z prawa pierwokupu tak, by pozostawa³o jak najmniej
miejsca na jak¹kolwiek dowolnoœæ decyzyjn¹, a tym samym niepewnoœæ
stron co zawieranej umowy notarialnej.

W najbli¿szym czasie nale¿y oczekiwaæ zmiany analizowanej ustawy,
jednak¿e nie bêd¹ to zmiany g³êbokie. Uœciœleniu ma ulec miêdzy innymi
definicja rolnika indywidualnego. Z innych propozycji zmian warto od-
notowaæ propozycjê ANR ograniczaj¹c¹ prawo pierwokupu b¹dŸ wykupu
Agencji w stosunku do okreœlonego obszaru. Analizowana jest propozy-
cja, by mog³a ona interweniowaæ, gdy skutkiem transakcji jest nabycie
obszaru przekraczaj¹cego œredni¹ powierzchniê krajow¹ gospodarstwa
b¹dŸ gdy przedmiotem obrotu jest obszar przekraczaj¹cy powierzchniê
1 ha.


