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Z rozwazan nad aktualnym ksztattem
pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej
w swietle ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego

1. Uwagi wstepne

W dniu 26 czerwca 2019 r. weszta w zycie ustawa o zmianie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw', ktorej regulacje
przyniosly istotne modyfikacje dotychczasowego rezimu obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi w Polsce oraz rozwigzan modelowych w zakresie jego kontroli
sprawowanej przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictw (dalej: KOWR). Mo-
dyfikacje te dotycza rowniez normatywnego ksztaltu prawa pierwokupu dzier-
zawcy okreslonego w art. 3 ust. 1 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego®.

Niniejszy artykut stanowi probe przedstawienia aktualnego ksztattu prawa
pierwokupu dzierzawcy wynikajacego z u.k.u.r., z uwzglednieniem sygnalizo-
wanych modyfikacji, wprowadzonych ustawg z 26 kwietnia 2019 r. Tak okre-
$lony cel powinien zosta¢ osiagnigty nie tyle poprzez szczegétowe omodwienie
norm prawnych wynikajacych z art. 3 u.k.u.r. w jego aktualnym brzmieniu,
ile raczej poprzez analiz¢ watpliwosci teoretycznych, ktore budzi interpretacja
tego artykulu na tle pozostatych regulacji u.k.u.r. Watpliwos$ci te maja jednak
istotny wptyw na praktyke obrotu nieruchomos$ciami, w tym praktyke notarial-
n3. W konsekwencji podjecie rozwazan w powyzszym zakresie uzasadnione

' Dz.U. poz. 1080, dalej: ustawa z 26 kwietnia 2019
2 Dz.U.z2019r., poz. 1362 ze zm., dalej: u.k.u.r.
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jest zarbwno wzgledami teoretycznymi, jak i racjami praktycznymi. Rozwa-
zania te powinny umozliwi¢ sformutowanie kilku og6lniejszych wnioskow na
temat aktualnej postaci i znaczenia instytucji prawa pierwokupu dzierzawcy
w polskim systemie prawa rolnego.

2. Przestanki i zakres przedmiotowy
prawa pierwokupu dzierzawcy

Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. nie przyniosta zmian w zakresie przestanek
pierwokupu dzierzawcy. Nadal dla aktualizacji tego prawa niezbgdne jest tacz-
ne spetnienie dwoch warunkow, tj. przestanki formalnej i przestanki podmioto-
wej. Przestanke formalng stanowi wymog, by umowa dzierzawy zostala zawar-
ta w formie pisemnej i miata date pewng oraz byla wykonywana co najmniej
przez 3 lata, liczac od tej daty (art. 3 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.)’. Przestankg podmio-
towa jest natomiast wymog, by dzierzawca miat status rolnika indywidualnego
prowadzacego gospodarstwo rodzinne, ktdrego skladnikiem jest sprzedawana
nieruchomos¢ (art. 3 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r.). Regulacja ta w istotny sposdb ograni-
cza zakres podmiotowy potencjalnie uprawnionych dzierzawcow, wyltaczajac
z niego wszelkie posiadajace zdolnos¢ prawng jednostki organizacyjne oraz
osoby fizyczne niebedgce rolnikami indywidualnymi.

Zakres przedmiotowy prawa pierwokupu dzierzawcy wyznacza natomiast
definicja nieruchomosci rolnej, okreslona w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. Na zakres ten
wplywaja ponadto przepisy zawe¢zajace zakres zastosowania u.k.u.r. — w szcze-
gblnosci art. la—1c u.k.u.r. oraz art. 11 ustawy z 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

3 Warto zwroci¢ uwage, ze Sad Najwyzszy w wyroku z 3 grudnia 2015 r. III CSK 13/15
(LEX nr 2015043), zauwazyt, iz konsekwencjg zastosowania art. 695 § 2 k.c. do umowy okreslo-
nej w art. 708 k.c. 1 uznania na tej podstawie, ze osobie uzywajacej bezczynszowo nieruchomosci
rolnej przystuguje, tak jak dzierzawcy, prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej, jest zastosowa-
nie do bezwarunkowej sprzedazy sankcji okreslonej w art. 599 § 2 k.c. W konsekwencji, zdaniem
Sadu Najwyzszego, prawo pierwokupu przystuguje rowniez tzw. dzierzawcy bezczynszowemu
zgodnie z art. 708 k.c., tj. osobie biorgcej nieruchomos¢ rolng do uzywania i pobierania pozytkow
bez zobowigzania do uiszczania czynszu, a tylko do ponoszenia podatkow i innych cigzaréw
zwigzanych z wlasnoscig lub z posiadaniem gruntu. Nieuwzglednienie tego prawa zagrozone jest
sankcja bezwzglednej niewaznosci bezwarunkowej umowy sprzedazy. Nalezy jednak zauwazy¢,
ze przedmiotowe orzeczenie odnosi si¢ do stanu prawnego obowiazujacego przed wejsciem w Zy-
cie u.k.u.r. w 2003 r., kiedy prawo pierwokupu dzierzawcy uregulowane byto w art. 695 § 2 k.c.
Obecnie, po uchyleniu tego ostatniego przepisu mocg u.k.u.r., nie ma juz podstaw normatywnych
do uznania, ze prawo pierwokupu dzierzawcy regulowane w art. 3 ust. 1 u.k.u.r. przyshuguje row-
niez tzw. dzierzawcy bezczynszowemu nieruchomosci rolnej.
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oraz o zmianie niektorych ustaw?, jak rowniez przepisy rozszerzajgce jej zasto-
sowanie, w tym art. 2¢ u.k.u.r’

W konsekwencji wynikajace z art. 3 ust. 1 uw.k.ur. prawo pierwokupu

dzierzawcy jest obecnie wytgczone w przypadku sprzedazy:

1) nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika
1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®
(art. 1a pkt 1 lit. a u.k.u.r.);

2) nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha (art. 1a pkt 1
lit. b u.ku.r.);

3) nieruchomosci rolnych bedacych drogami wewnetrznymi (art. 1a pkt 1
lit. cu.k.u.r);

4) nieruchomosci rolnych sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (art. la pkt 1 lit. d u.k.u.r.);

5) nieruchomosci rolnych, w ktorych grunty, oznaczone w ewidencji grun-
tow 1 budynkow jako grunty pod stawami, stanowia co najmniej 70%
powierzchni nieruchomosci (art. 1a pkt 1 lit. e u.k.u.r.),

6) udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci, o ktérych mowa powyzej
(art. la pkt 2 u.k.u.r.),

7) nieruchomos$ci rolnych potozonych w granicach administracyjnych
miast, jezeli w stosunku do tych nieruchomos$ci zostata podjeta:
a) uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozu-
mieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysza-
cych’ lub b) uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej
w rozumieniu tej ustawy, albo gdy zbycie nastepuje w celu realizacji in-
westycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej (art. 1b u.k.u.r.),

8) w wyniku ktorej nastgpuje nabycie nieruchomosci rolnej do Zasobu,
o ktorym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci®, oraz sprzedazy gruntow, ktore zostaty zbyte z tego Za-
sobu albo wniesione do spoiki jako aport, w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia technicznego, w rozumieniu
przepisoOw tej ustawy — potozonych w granicach administracyjnych
miast (art. 1c u.k.u.r.);

4 Tj.Dz.U. 22018 1., poz. 868 ze zm.

5 Z. Truszkiewicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego po nowelizacji
z 2016 r, ,Rejent” 2017, nr 7.

¢ Dz.U.z2019r., poz. 817 i 1080.

7 Dz.U. poz. 1496 oraz z 2019 r., poz. 630.

8 Dz.U.z2018r., poz. 2363.
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9) gruntow rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha,
ktore w dniu wejscia w zycie ustawy zajete sg pod budynki mieszkal-
ne oraz budynki, budowle i urzadzenia niewykorzystywane obecnie do
produkcji rolniczej, wraz z gruntami do nich przyleglymi umozliwiaja-
cymi ich wlasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzadzenie ogrod-
ka przydomowego — jezeli grunty te tworzg zorganizowang cato$¢ go-
spodarczg oraz nie zostaly wylgczone z produkcji rolnej w rozumieniu
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le$nych’;

10) nieruchomosci rolnych, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy w osta-

tecznych decyzjach o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania tere-
nu przeznaczone sg na cele inne niz rolne.

Rozszerzajacy charakter ma natomiast art. 2¢ u.k.u.r., zgodnie z ktérym
przepisy ustawy dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej stosuje si¢ odpowied-
nio do nabycia: 1) uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej albo udziatu
w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci rolnej oraz 2) udzialu we wspot-
wlasno$ci nieruchomosci rolnej. Znajduje ona zatem zastosowanie réwniez do
prawa pierwokupu dzierzawcy. Podobne znaczenie ma formalnie takze art. 4a
u.k.ur., zgodnie z ktdrym przepisy ustawy — takze dotyczace prawa pierwoku-
pu przystugujacego dzierzawcy — stosuje si¢ odpowiednio do nabycia gospo-
darstwa rolnego, z tym ze prawo to przystuguje wylacznie dzierzawcy catego
gospodarstwa rolnego.

Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. zréznicowata praktyczne znaczenie instytucji
prawa pierwokupu dzierzawcy w zalezno$ci od okolicznosci, czy sprzedawana
nieruchomos¢ rolna ma obszar co najmniej 1 ha, czy powierzchni¢ od 0,3000
ha do 0,9999 ha. W odniesieniu do tej pierwszej kategorii nieruchomosci za-
sadniczo nadal obowiagzujg dotychczasowe reguty, co oznacza, ze w przypadku
sprzedazy nieruchomosci rolnej o takiej powierzchni prawo pierwokupu dzier-
zawcy ma charakter wyjatkowy. Wynika to z tresci i zakresu wytaczen sto-
sowania przepisoOw dotyczacych prawa pierwokupu, przewidzianych w art. 3
ust. 5 u.k.u.r. Nalezy zwtaszcza podkresli¢ znaczenie wytaczenia przewidzia-
nego w art. 3 ust. 5 pkt 2 u.k.u.r., zgodnie z trescig ktérego prawo pierwokupu
nie przystuguje dzierzawcy, gdy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje za
zgoda Dyrektora Generalnego KOWR, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 u.k.u.r,
albo za zgoda, o ktorej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b u.g.n.r.SP. Z drugie;j
strony, z uwagi na niestosowanie do prawa pierwokupu dzierzawcy wylaczenia
zawartego w art. 3 ust. 7 u.k.u.r. pierwokup ten ma nieco szerszy zakres zasto-
sowania od pierwokupu KOWR okres§lonego w art. 3 ust. 4 u.k.u.r., poniewaz
stosuje si¢ go takze w sytuacji, gdy kupujacym nieruchomos¢ rolng jest rolnik

® Tj.Dz.U.z2017 r., poz. 1161.
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indywidualny, nabywajacy ja w celu powiekszenia gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wigkszej niz 300 ha uzytkéw rolnych, a nabywana
nieruchomos¢ rolna jest polozona w gminie, w ktérej zamieszkuje nabyweca,
lub w gminie sasiednie;j.

Zasadniczo jednak prawidlowa rekonstrukcja sytuacji, w ktorych dzier-
zawcy bedzie przystugiwato prawo pierwokupu nieruchomoscei rolnej o po-
wierzchni co najmniej 1 ha, wymaga zestawienia przepisow art. 3 ust. 5 u.k.u.r.
z regulacjami art. 2a ust 1 u.k.u.r. i w szczegdlnosci 2a ust. 3 u.k.u.r., okresla-
jacymi przypadki, gdy do nabycia nieruchomosci rolnej nie jest wymagana
zgoda Dyrektora Generalnego KOWR. Obowigzuje bowiem zasada, ze prawo
pierwokupu dzierzawcy aktualizuje si¢ w tych przypadkach objetych wiacze-
niami kontroli administracyjnej sprawowanej przez KOWR — okreslonymi
w art. 2a ust. 1 i 2a ust. 3 v.k.u.r — ktore nie zostaty jednoczesnie objete wyla-
czeniami prawa pierwokupu, okreslonymi w art. 3 ust. 5 u.k.u.r. Analiza wy-
mienionych przepisOw pozwala wskazaé nastepujace pozytywne sytuacje, gdy
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmnie;j
1 ha skutkuje aktualizacja prawa pierwokupu dzierzawcy:

— gdy kupujacym jest rolnik indywidualny, bez wzgledu na miejsce jego

zamieszkania;

— gdy kupujacym jest wyznaniowa osoba prawna, ale sprzedajacym nie

jest osoba prawna tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego;
— gdy kupujacym jest park narodowy na cele zwiazane z ochrong przyrody;
— gdy kupujacym jest osoba, ktéra zbyla nieruchomos¢ rolng na cele
zwigzane z realizacjg inwestycji lub inwestycji towarzyszacej w rozu-
mieniu ustawy z 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyj-
nym!'® — w okresie 3 lat od dnia zawarcia umowy — albo zostata z niej
wywlaszczona na te same cele;
— gdy do sprzedazy dochodzi w toku postgpowania restrukturyzacyjnego
w ramach postgpowania sanacyjnego;

— gdy do sprzedazy dochodzi w toku postgpowania upadto$ciowego;

— gdy do sprzedazy dochodzi na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntdéw rolnych i lesnych;

— gdy do sprzedazy dochodzi na podstawie art. 125 ust. 3 ustawy z 21 sierp-

nia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami'’;

— gdy do sprzedazy dochodzi na podstawie ustawy z 9 czerwca 2011 r.

Prawo geologiczne i gornicze'?,

10 Dz.U. poz. 1089.
' Dz.U. 22018 1., poz. 2204 ze zm.
12 Tj. Dz.U. 22019 r., poz. 868.
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— gdy sprzedawana jest nieruchomos$¢ rolna potozona na obszarze gorni-
czym lub terenie gorniczym w rozumieniu ustawy z 9 czerwca 2011 r.
Prawo geologiczne i gérnicze.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej o powierzchni od 0,3 ha do
0,9999 ha obowigzuje natomiast wprowadzony moca ustawy z 26 kwietnia
2019 r. przepis art. 2a ust. 3 pkt la u.k.u.r., eliminujgcy sprawowang przez
KOWR kontrolg administracyjng obrotu nieruchomosciami rolnymi w odnie-
sieniu do nieruchomosci o takiej powierzchni. Tym samym kupujgcy nierucho-
mos$¢ nie musi juz mie¢ zgody Dyrektora Generalnego KOWR na jej nabycie.
Nie obowigzuje rowniez w odniesieniu do niego zasada wynikajaca z art. 2a
ust. 1 wk.u.r., zastrzegajaca formalnie mozno$¢ nabycia nieruchomosci rol-
nej dla rolnikow indywidualnych. Innymi stowy, nabywca takiej nieruchomo-
$ci nie musi spetnia¢ jakichkolwiek kryteriow podmiotowych ani uzyskiwac
zgod administracyjnych w mysl u.k.u.r. W konsekwencji prawdopodobienstwo
aktualizacji prawa pierwokupu dzierzawcy jest w tym przypadku zdecydo-
wanie wyzsze. Ponadto rekonstrukcja sytuacji, w ktorych dzierzawcy przy-
stuguje prawo pierwokupu, nie wymaga odwolania si¢ do tresci art. 2a ust. 1
u.k.ur, a w szczegdlnosci 2a ust. 3 u.k.u.r.

Z drugiej strony rowniez w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej po-
wierzchni od 0,3 ha do 0,9999 ha zakres prawa pierwokupu dzierzawcy zostaje
zawegzony ze wzgledu na wyzej opisane ograniczenia wynikajace z art. la—1c
uwk.ur oraz z art. 11 cytowanej ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw. Ponadto na zakres stosowania pierwokupu dzier-
zawcy wpltywaja wylaczenia przewidziane w art. 3 ust. 5 u.k.u.r., a w szczegodl-
nosci przypadki, gdy kupujacym nieruchomos¢ rolng jest jednostka samorzadu
terytorialnego, Skarb Panstwa lub osoba bliska zbywcy.

Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze ustawa z 26 kwietnia 2019 r. posze-
rzyta formalnie zakres przedmiotowy prawa pierwokupu dzierzawcy nierucho-
mosci rolnej. Pozostaje on jednak nadal do$¢ waski, z uwagi na liczne i nie
zawsze racjonalne wylaczenia przewidziane zarowno w art. 3 ust. 5 u.k.u.r,, jak
1 w przepisach generalnie zawe¢zajacych stosowanie u.k.u.r.

3. Umowa sprzedazy
ograniczona prawem pierwokupu dzierzawcy

Zawierajac umowe sprzedazy nieruchomosci rolnej znajdujacej sie w dzier-
zawie, jej strony moga nie orientowac si¢, czy dzierzawcy w rzeczywistosci
przystuguje prawo pierwokupu, tzn. czy spetniona jest zardéwno przestanka
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formalna (np. czy i kiedy dzierzawca dokonat po§wiadczenia daty na umowie
dzierzawy zawartej oryginalnie w zwyktej formie pisemne;j), jak i podmiotowa
(np. czy dzierzawca spetnia kryteria sktadajace si¢ na definicj¢ rolnika indy-
widualnego). W takim wypadku pojawia si¢ problem, jaki charakter powinna
mie¢ umowa sprzedazy. Pewnych wskazowek w tej kwestii dostarcza art. 3
ust. 2 1 3 wk.u.r., zgodnie z ktérymi o tresci umowy sprzedazy nieruchomosci
rolnej zawiadamia si¢ dzierzawce tej nieruchomoscei, jezeli umowa dzierzawy
trwata co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia. Jezeli dzierzawcy przystugu-
je prawo pierwokupu, zawiadomienie wywotuje skutki okreslone w przepi-
sach k.c. dotyczacych prawa pierwokupu. Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze
,umowa sprzedazy”, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 u.k.u.r. to warunkowa umo-
wa sprzedazy, ktora co do zasady powinna by¢ zawarta w kazdym przypadku,
gdy umowa dzierzawy trwata co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia (nieza-
leznie, czy w dniu tym zostala opatrzona data pewna, czy nie). To, czy dzier-
zawcy rzeczywiscie przystuguje prawo pierwokupu, powinien ustali¢ dopiero
notariusz odbierajacy od niego o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu,
a nie notariusz dokumentujacy warunkowa umowe sprzedazy'.

Spostrzezenie to wymaga jednak doprecyzowania. Literalnie interpreto-
wany przepis art. 3 ust. 2 u.k.u.r. wymaga zawiadomienia dzierzawcy o tresci
umowy sprzedazy w kazdym przypadku, gdy umowa dzierzawy trwala co naj-

3 Powyzsze rozwigzanie przyjete na plaszczyznie regulacji po$wieconych pierwokupowi
dzierzawcy stanowi argument na rzecz stanowiska, ze sporzadzenie umowy warunkowej, w sy-
tuacji, gdy rzekomo uprawnionemu wedtug jej tresci w rzeczywistosci nie przyshuguje prawo
pierwokupu, nie powinno by¢ sankcjonowane bezwzgledna niewaznoscia tej czynnosci. Nie na-
lezy zatem kwalifikowa¢ takiej czynnosci jako bezwzglednie niewaznej na podstawie art. 58 k.c.
(czynnos$¢ prawna sprzeczna z ustawa) lub art. 94 k.c. (niewazno$¢ czynnosci prawnej bedaca
nastgpstwem zastrzezenia przeciwnego ustawie warunku zawieszajacego). Sankcje niewazno-
$ci umowy sprzedazy odrzucit w takim wypadku réwniez SN w wyroku z 19 wrzesnia 2002
roku, II CKN 329/01 stwierdzajac, ze ustalenie niewaznosci wykonania prawa pierwokupu ze
wzgledu na nieprzystugiwanie tego prawa jest w konsekwencji jednoznaczne z ustaleniem nie-
dojscia do skutku umowy sprzedazy migdzy sprzedawca a rzekomo uprawnionym z tytulu prawa
pierwokupu i dojscia do skutku bezwarunkowej umowy sprzedazy migdzy sprzedawca a jego
pierwotnym kontrahentem. T¢ ostatnia umowg nalezy uwaza¢ za bezwarunkowa, poniewaz za-
strzezenie warunku wymaganego przez ustawe, mimo nieziszczenia si¢ ustawowych przestanek
jego zamieszczenia, jest niewazne (art. 58 § 3 k.c.). Jezeli wigc strony wprowadzaja do umowy
taki warunek, nie moze mie¢ zastosowania art. 94 k.c., przewidujacy niewaznos$c¢ catej czynnosci
prawnej, w razie zastrzezenia warunku przeciwnego ustawie, ktory ma charakter zawieszajacy.
Chociaz oparcie tezy cytowanego orzeczenia na normie wynikajacej z art. 58 § 3 k.c. spotkato
si¢ z uzasadniong krytyka w literaturze (B. Swaczyna, Warunkowe czynnosci prawne, Warszawa
2012, s. 207-208), to jednak na ptaszczyznie u.k.u.r. nalezy podzieli¢ jego zasadnicza konkluzje:
umowa zawarta pod warunkiem niewykonania przez dzierzawce prawa pierwokupu, w przypad-
ku gdy w rzeczywistosci prawo to mu nie przystuguje, nie powinna by¢ kwalifikowana jako
niewazna, bez wzglgdu na ewentualng podstawe tej niewaznosci.
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mniej 3 lata od dnia jej zawarcia. Automatyczne stosowanie tej metody poste-
powania bytoby jednak niecelowe. Nie ma bowiem uzasadnienia sporzadzanie
warunkowej umowy sprzedazy w przypadku, gdy dzierzawca jest np. jednost-
ka organizacyjna, a zatem ex definitione prawo pierwokupu mu nie przystu-
guje (uprawnionym moze by¢ bowiem tylko rolnik indywidualny — tj. osoba
fizyczna).

4. Kwestia braku tozsamosci
miedzy przedmiotem dzierzawy a przedmiotem sprzedazy
w kontekscie wykonania prawa pierwokupu przez dzierzawce

Watpliwosci w praktyce obrotu moze wywotywacé sytuacja, gdy przedmio-
tem sprzedazy jest nieruchomos$¢ rolna, ktdrej jedynie czes$é (np. jedna z wcho-
dzacych w sklad nieruchomosci dziatek albo fizycznie wydzielona czes$¢
dzialki) jest przedmiotem dzierzawy. W tym zakresie orzecznictwo i doktryna
sugeruja przyjecie jednego z trzech odmiennych rozwigzan:

1) przyznanie pierwokupu dzierzawcy wylgcznie do dzierzawionej czgsci

nieruchomosci'®,

2) wylaczenie pierwokupu dzierzawcy w catosci's,

3) przyznanie dzierzawcy pierwokupu do catej sprzedawanej nieruchomosci.

In abstracto nie jest mozliwe jednoznaczne okreslenie, ktore z wyzej wy-
mienionych rozwiazan zashuguje na akceptacj¢. Wyboru powinien dokonywac
kazdorazowo notariusz, biorac pod uwagg okolicznosci konkretnego przypad-
ku. W szczegdlnosci pierwsze z rozwigzan wywotuje watpliwosci, poniewaz
moze by¢ trudne do zrealizowania w praktyce bez dokonania uprzednich za-
biegow geodezyjnych, co nie zawsze jest mozliwe. Ponadto trudno pogodzi¢
je z trescig art. 600 § 1 zd. 1 k.c. Przyjecie tego rozwigzania moze rowniez
w konkretnym przypadku godzi¢ w interesy kupujacego nieruchomos$é, a zain-
teresowanego nabyciem jej w catosci.

Argumentem na rzecz drugiego z wymienionych rozwigzan jest akcepta-
cja zasady wylaczajacej prawo pierwokupu w razie braku tozsamos$ci miedzy
przedmiotem sprzedazy a przedmiotem pierwokupu. Zasada ta nie ma jednak
podstawy normatywnej, a ponadto aktualne tendencje w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, wypracowane np. na ptaszczyznie pierwokupu gminy okreslo-
nego w art. 109 cytowanej ustawy z 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nie-

14 Na rzecz tego stanowiska: wyrok SN z 14 grudnia 1976 roku, IV CR 515/76, OSNC
1977/11, poz. 213.

15 Na rzecz tego stanowiska: uchwata SN z dnia 18 lipca 1975 roku, IIT CZP 49/75, OSNC
1976/4, poz. 78.



Z rozwazan nad aktualnym ksztattem pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci 133

ruchomosciami'®, zdajg si¢ przemawia¢ na korzy$¢ trzeciego z przywotanych
stanowisk, tj. przyznania dzierzawcy pierwokupu do catej sprzedawanej nieru-
chomodci. Jest ono bowiem zgodne z zasadami prawidtowej gospodarki rolne;j,
wzmacniajgc pozycje dzierzawcy nieruchomosci rolnej jako osoby efektywnie
prowadzacej dziatalno$¢ rolnicza.

5. Oswiadczenie dzierzawcy
o wykonaniu prawa pierwokupu

Wykonujacy prawo pierwokupu dzierzawca powinien przedtozy¢ notariu-
szowi dokumentujgcemu t¢ czynnos¢ dokumenty pozwalajace uznac, ze prawo
to rzeczywiscie mu przystuguje, tj.:

— umowe dzierzawy zawartg w formie pisemnej i opatrzong datg pewna,
nadang temu dokumentowi co najmniej 3 lata przed dniem zawarcia wa-
runkowej umowy sprzedazy,

— stosowne dokumenty potwierdzajace spehienie przez dzierzawce nie-
ktorych kryteriow sktadajacych si¢ na definicj¢ rolnika indywidualnego
(4j. kryterium zamieszkania i kryterium kwalifikacji rolniczych — sto-
sownie do art. 7 u.k.u.r.).

Dzierzawca powinien takze zlozy¢ stosowne oswiadczenia dotyczace
pozostatych kryteriow sktadajacych si¢ na definicje rolnika indywidualnego
(kryteria obszarowe, kryterium osobistego prowadzenia gospodarstwa rolne-
go) oraz odnoszace si¢ do okolicznosci, ze nabywana nieruchomos$¢ stanowi
sktadnik prowadzonego przez niego gospodarstwa rodzinnego. Poniewaz na-
bywa on nieruchomo$¢ jako rolnik indywidualny, w swoich o§wiadczeniach
powinien odnies¢ si¢ do maksymalnej normy obszarowej (300 ha uzytkoéw
rolnych), wskazanej w art. 2a ust. 2 u.k.u.r. Powinien takze o$wiadczy¢, ze
umowa dzierzawy byla przez niego wykonywana przez co najmniej 3 lata, li-
czac od daty pewnej wskazanej na dokumencie umowy dzierzawy. Przestanka
formalng pierwokupu dzierzawcy nie jest bowiem samo obowigzywanie umo-
wy dzierzawy przez okres co najmniej 3 lat od opatrzenia jej data pewna, ale
efektywne wykonywanie jej przez ten czas. Przez ,,wykonywanie tej umowy”
nalezy rozumie¢ rzeczywiste dokonywanie przez strony $wiadczen wskaza-
nych w art. 693 k.c. oraz w 13czacej je umowie dzierzawy.

Notariusz dokumentujacy oswiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa
pierwokupu powinien réwniez uwzgledni¢ okoliczno$é, ze w konkretnym

16 Postanowienie SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r., III CSK 122/08, OSNC-ZD 2009/3,
poz. 61.



134 PAwEL ANDRZE) BLAJER

przypadku ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej moze stanowic¢
sktadnik majatku wspolnego matzonkdéw. Wowcezas obowigzuje reguta wyni-
kajaca z art. 37 § 1 pkt 1) k.r.o, w mysl ktorej jeden z matzonkow moze ztozy¢
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu wylgcznie za zgoda drugiego,
udzielong rowniez w formie aktu notarialnego. W opisanej sytuacji, z uwagi na
tre$¢ art. 2a ust. 3a u.k.u.r. wystarczajace jest, ze status rolnika indywidualne-
g0, jako przestanke prawa pierwokupu, ma jeden z matzonkow.

Watpliwosci moze natomiast budzi¢ to, czy akt notarialny dokumentuja-
cy oswiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa pierwokupu powinien za-
wiera¢ skierowane do notariusza zadanie zalozenia wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej nabywcy, oraz czy notariusz powinien w tym wypadku wykonac
obowiazki ptatnika podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Nalezy podkresli¢, ze umieszczanie w akcie notarialnym obejmujacym
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu skierowanego do notariusza
zadania ztozenia stosownego wniosku wieczystoksiegowego o wpis wlasno-
$ci na rzecz wykonujacego prawo pierwokupu dzierzawcy, podobnie jak wy-
konanie przez notariusza obowigzku ptatnika podatku od czynno$ci cywilno-
prawnych od umowy sprzedazy, jest uzasadnione jedynie w sytuacji, w ktorej
do aktu notarialnego staje jednocze$nie z dzierzawcg zobowigzany z tytutu
prawa pierwokupu — tj. sprzedawca z warunkowej umowy sprzedazy. Tylko
w takim wypadku notariusz moze ustali¢, ze o§wiadczenie woli o wykonaniu
prawa pierwokupu zostato rzeczywiscie ztozone, tj. dotarto do zobowigzane-
g0 W ten sposob, ze mogt zapoznacé si¢ z jego trescig (art. 61 k.c.). W prze-
ciwnym wypadku akt notarialny obejmujacy o$wiadczenie dzierzawcy nie
dokumentuje ani ,,czynno$ci przenoszacej wtasnos¢ nieruchomoscei” (art. 92
§ 4 ustawy z 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie'’), ani zawarcia umowy
sprzedazy, ktére uzasadniatoby powstanie obowigzku podatkowego w podatku
od czynnosci cywilnoprawnych. Skutki te wywotuje dopiero doreczenie tego
oswiadczenia w ten sposob, ze zobowigzany moze zapoznac si¢ z jego trescia.
Na t¢ okoliczno$¢ notariusz dokumentujgcy o$wiadczenie dzierzawcy nie ma
jednak wptywu. O dokonanie stosownego dorgczenia powinien zadbaé sam
dzierzawca, przy czym bedzie ono skuteczne, jesli nastapi przed uptywem
jednomiesigcznego terminu do wykonania prawa pierwokupu. W przypadku
pierwokupu dzierzawcy obowigzuje bowiem w pelnym zakresie zasada wyra-
zona w art. 61 k.c., okreslajaca chwile ztozenia oswiadczenia woli; nie zostata
natomiast przewidziana zadna fikcja caty czas dorgczenia, jak ma to miejsce
w odniesieniu do pierwokupu KOWR (art. 3 ust. 101 11 u.k.u.r.). W sytuacji,
gdy dzierzawca uchybi wymogowi dorgczenia zobowigzanemu wypisu aktu

7 Dz.U. 22017 r., poz. 2291 ze zm.
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notarialnego obejmujacego to o§wiadczenie lub zrobi to po uptywie jednomie-
siecznego terminu do wykonania prawa pierwokupu, objete aktem notarialnym
oswiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa pierwokupu bedzie bezskutecz-
ne. Notariusz dokumentujacy o$wiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa
pierwokupu bezwzglednie powinien go o tym poinformowac.

6. Wykonanie prawa pierwokupu przez dzierzawce
a obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej
okreslone w art. 2b u.k.u.r.

Wskutek wykonania prawa pierwokupu dzierzawca nabywa nieruchomo$é
rolng, ktora ex definitione stanowi sktadnik prowadzonego przez niego gospo-
darstwa rolnego. Nie ulega zatem watpliwosci, ze dotycza go obowigzki wska-
zane w art. 2b ust. 1-2 u.k.u.r. Jako wyjatek od tej zasady nalezy traktowac sy-
tuacje, gdy nabywana przez niego w wyniku prawa pierwokupu nieruchomos¢
rolna jest polozona w granicach administracyjnych miasta i ma powierzchnig
mniejszg niz 1 ha (art. 2b ust. 4 pkt 3 u.k.u.r.). Poglad, ze dzierzawca miatby
5-letni obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta
(wchodzita) nabywana przez niego nieruchomos¢ rolna potozona w granicach
administracyjnych miasta i o powierzchni mniejszej niz 1 ha oraz 5-letni zakaz
zbywania takiej nieruchomosci lub oddawania jej w posiadanie innym oso-
bom, bytby nie tylko sprzeczny z literalng wyktadnia art. 2b ust. 4 pkt 3 u.k.u.r.,
ale takze odbieratby mu wszelkie normatywne znaczenie.

7. Ustawowe prawo pierwokupu dzierzawcy
gospodarstwa rolnego w swietle art. 4a u.k.u.r.

Artykul 4a zostat wprowadzony do u.k.u.r. mocg ustawy z 16 wrzes$nia
2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw'®. Przesadzit on, ze w przy-
padku sprzedazy gospodarstwa rolnego prawo pierwokupu przystuguje wy-
lacznie dzierzawcy calej sprzedawanej jednostki produkcyjnej. Jezeli zatem
przedmiotem sprzedazy jest gospodarstwo rolne utworzone z réznych nieru-
chomosci, z ktorych tylko jedna jest przedmiotem dzierzawy, to dzierzawcy
takiej nieruchomosci prawo pierwokupu nie przystuguje.

'8 Dz.U. Nr 233, poz. 1382.
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Przyjecie tego rozwigzania, ostabiajagc w sposob znaczacy pozycje prawng
dzierzawcy nieruchomosci rolnej, stwarza szerokie mozliwosci obej$cia prze-
piséw o przystugujacymmu pierwokupie. Podstawowe znaczenie ma bowiem
sposob oznaczenia przedmiotu umowy sprzedazy w obejmujacym ja akcie no-
tarialnym. Jezeli przedmiotem tym jest dzierzawiona nieruchomos¢ rolna, to
prawo pierwokupu przystuguje dzierzawcy — gdy spetnia on pozostate przestan-
ki z art. 3 ust. 1 u.k.u.r. i nie zachodzi ktores z wylaczen okreslonych w art. 3
ust. 5 u.k.u.r. Natomiast jezeli przedmiot umowy sprzedazy zostat oznaczony
jako ,,gospodarstwo rolne”, ktorego tylko jednym ze sktadnikow jest wydzier-
zawiona nieruchomo$¢ rolna, to prawo pierwokupu dzierzawcy zostaje wy-
eliminowane zgodnie z art. 4a u.k.u.r. Takie rozwigzanie umozliwia stronom
umowy sprzedazy niezbyt trudne 1 formalnie zgodne z prawem pozbawienie
dzierzawcy prawa pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci. Wystarczy, by
w umowie sprzedazy jej przedmiot zostal oznaczony jako gospodarstwo rolne
obejmujace nie tylko wydzierzawiong nieruchomos¢, ale takze inne, powigza-
ne funkcjonalnie sktadniki, np. rzeczy ruchome (urzadzenia, inwentarz). Spo-
rzadzajacy umowe notariusz nie ma zadnej mozliwosci kontroli o§wiadczen
stron i stosownie do art. 4a u.k.u.r. powinien sporzadzi¢ umowe bez uwzgled-
nienia prawa pierwokupu dzierzawcy.

Sposob redakcji przepisu art. 4a u.k.u.r. nie zapewnia réwniez dostatecznej
ochrony dzierzawcy catego gospodarstwa rolnego. Zgodnie z powotanym prze-
pisem prawo pierwokupu gospodarstwa przystuguje mu wylacznie w przypad-
ku, gdy cata dzierzawiona przez niego jednostka produkcyjna jest rOwnoczesnie
przedmiotem sprzedazy. Pojawia si¢ zatem watpliwo$¢ co do praktycznych skut-
kow sytuacji, w ktorej strony umowy sprzedazy wyltaczaja z umowy okreslone
sktadniki tego gospodarstwa, np. okreslone nieruchomosci albo nawet rzeczy ru-
chome (urzadzenia lub inwentarz), mimo ze sam przedmiot sprzedazy nadal ozna-
czajg jako gospodarstwo rolne. Interpretujac literalnie brzmienie art. 4a u.k.u.r.
nalezatoby stwierdzi¢, ze kiedy przedmiotem sprzedazy nie jest cale dzierzawio-
ne gospodarstwo, to prawo pierwokupu dzierzawcy gospodarstwa rolnego zosta-
nie skutecznie wyeliminowane. Dopuszczalna jest tez argumentacja na korzys¢
uprawnien dzierzawcy, wskazujaca na cele u.k.u.r. zwigzane z prowadzeniem ra-
cjonalnej polityki rolnej i tym samym wysuwajaca na pierwszy plan koniecznos¢
ochrony funkcjonujacego gospodarstwa dzierzawcy. Nalezy jednak uwzgledni¢
generalng dyrektywe interpretacyjng nakazujaca wyktada¢ przepisy o pierwoku-
pie w sposob zawezajacy z uwagi na ich wyjatkowy 1 ograniczajacy charakter.

Redakcja komentowanego artykutu w konteks$cie prawa pierwokupu dzier-
zawcy gospodarstwa rolnego pozostawia zatem mozliwos¢ wykonania tego
uprawnienia dobrej woli stron umowy sprzedazy. To od nich, a konkretnie
od tego, jak okresla w umowie przedmiot sprzedazy, zalezy faktyczny zakres
uprawnien dzierzawcy.
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8. Uwagi koncowe i wnioski

Modyfikacje prawa pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej wpro-
wadzone mocg ustawy z 26 kwietnia 2019 r. nalezy oceni¢ co do zasady po-
zytywnie. Rozszerzaja one bowiem zakres przedmiotowy tej instytucji. Nadal
jednak pozostaje on zbyt waski, a sama regulacja ustawowego prawa pierwo-
kupu dzierzawcy na ptaszczyznie u.k.u.r. budzi wiele watpliwosci praktycz-
nych. Jak si¢ wydaje, przyczyng tego niezadowalajgcego stanu rzeczy jest to,
ze instytucja ta zyskata swoj normatywny ksztalt wlasnie na plaszczyznie tej
ustawy. Istota pierwokupu dzierzawcy nie odpowiada tresci i celom u.k.u.r.,
do ktorych nalezy zaliczy¢ stworzenie publicznoprawnego instrumentarium
kontroli obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Tymczasem pierwokup dzierzaw-
cy, tj. instytucja, ktérej celem jest poprawa struktury gruntowej polskich go-
spodarstw rolnych, nie wpisuje si¢ w cele u.k.u.r. i nie jest zsynchronizowana
z pozostalymi regulacjami zawartymi w tym akcie prawnym.

Nalezy zatem postulowa¢ zmiang¢ dotychczasowego paradygmatu w podej-
$ciu do problemu dzierzaw nieruchomosci rolnych par excellence 1 pierwoku-
pu dzierzawcy w szczegdlnosci. Dzierzawa powinna zosta¢ potraktowana jako
rzeczywisty instrument poprawy struktury agrarnej kraju; tym samym powinien
zosta¢ opracowany normatywny model dzierzaw rolniczych, ktérego elementem
bytoby racjonalnie uksztattowane prawo pierwokupu dzierzawcy. W tym kon-
tekscie zasadne wydaje si¢ zerwanie zwigzku migdzy aktualnymi regulacjami
zawartymi w u.k.u.r. a normatywna konstrukcja pierwokupu dzierzawcy. O ile
bowiem np. niektdére wylaczenia 1 ograniczenia pierwokupu KOWR zawarte
w w.k.ur. sa w petni zrozumiate, o tyle wydaja si¢ nieuzasadnione w odniesieniu
do pierwokupu dzierzawcy. Uwaga ta dotyczy glownie wyjatkowego charakteru
pierwokupu dzierzawcy, w przypadku gdy przedmiotem sprzedazy jest nieru-
chomos¢ rolna o powierzchni co najmniej 1 ha. Takze powigzanie pierwoku-
pu dzierzawcy z pojeciem nieruchomosci rolnej, niefortunnie zdefiniowanym
w art. 2 pkt 1 uk.u.r., negatywnie wptywa na praktyczne zastosowanie tej insty-
tucji. Ponadto nalezatoby rozwazy¢ rozszerzenie samego zakresu ,,pierwokupu”
dzierzawcy na inne niz sprzedaz umowy prowadzace do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci rolnej. Polska konstrukcja prawa pierwokupu jako szczegdlnego
przypadku sprzedazy jest zbyt waska — nie uwzglednia bowiem specyfiki rolnej
1 pozostawia wiele mozliwosci obchodzenia tego prawa. Nalezatoby wigc dazy¢
do uczynienia z dotychczasowego ,,pierwokupu” dzierzawcy swoistego prawa
»pierwonabycia” przyshugujacego tej osobie. Konsekwencja takiej zmiany by-
laby tez modyfikacja trybu realizacji tego prawa, zwlaszcza poprzez rezygnacje
z koniecznosci zawarcia warunkowej umowy sprzedazy jako przestanki aktuali-
zacji prawa pierwokupu dzierzawcy i eliminacj¢ sankcji niewaznosci w przypad-
ku sporzadzenia umowy bezwarunkowe;.
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SOME CONSIDERATIONS ON THE CURRENT SHAPE
OF THE TENANT’S PRE-EMPTIVE RIGHT TO AGRICULTURAL PROPERTY
IN THE LIGHT OF THE ACT ON SHAPING THE AGRICULTURAL SYSTEM

Summary

The purpose of the considerations is to attempt to determine the current status of the
tenant’s pre-emptive right resulting from the Act on shaping the agricultural system, taking
into account the amendments introduced by the Act of 26 April 2019. The author states that
the amendments to the pre-emptive right of the lessee, or tenant, of an agricultural property
should, in principle, be assessed positively. They have widened the scope of objects of ten-
ant’s pre-emptive rights, which nevertheless still remain rather narrow, while the regulation
of the statutory pre-emptive right of the lessee raises many practical doubts. In the author’s
opinion, a lease should be treated as a factual instrument to improve the agrarian structure
of the country. A normative model of agricultural leases should be developed, which would
include a rationally formed pre-emptive right of the lessee of the property.

ALCUNE CONSIDERAZIONI SULL’ATTUALE FORMA DI PRELAZIONE
ESERCITATA DALL’AFFITTUARIO DI FONDI AGRICOLI
ALLA LUCE DELLA LEGGE SUL REGIME AGRICOLO

Riassunto

L’articolo si propone di determinare 1’attuale forma del diritto di prelazione da parte
dell’affittuario ai sensi della legge sul regime agricolo, incluse le modifiche introdotte il 26
aprile 2019. In conclusione, I’autore afferma che le modifiche apportate al diritto in oggetto,
dovrebbero essere valutate in maniera positiva in quanto vanno ad ampliare 1’ambito di
applicazione di questo istituto. Tuttavia, esso rimane tuttora soggetto a troppi limiti, e la
regolazione del diritto di prelazione in esame solleva ancora molti dubbi di natura pratica.
Il contratto di locazione, secondo 1’autore, dovrebbe essere trattato come un vero e proprio
strumento volto a migliorare la struttura agraria del Paese. Pertanto, andrebbe elaborato un
modello normativo di affitti agricoli, con il diritto in questione razionalmente sviluppato,
come elemento.



