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USTAWOWE I UMOWNE PRAWO PIERWOKUPU
PRZYSLUGUJACE DZIERZAWCY NIERUCHOMOSCI
ROLNYCH - WYBRANE PROBLEMY PRAWNE

STATUTORY AND CONTRACTUAL PRE-EMPTION RIGHT
OF A TENANT OF AGRICULTURAL REAL ESTATE - SELECTED
LEGAL PROBLEMS

Abstract

The article aimed to determine whether the legal regulations in the field of the
statutory and contractual pre-emption right of a tenant of agricultural real estate
provide adequate protection to dependent owners in terms of the possibility of acquiring
such land and conducting business activity on it. Secondly, the paper indicated legal
problems related to statutory and contractual pre-emption right of a tenant of agricultural
real estate and suggested how those problems could be handled. In the beginning, the
considerations focused on the statutory pre-emption right for agricultural real estate.
It referred to a subjective and objective scope of the right in question, and an attempt
was made to determine whether the leased land can be sold to a third party due to the
obligation to run a farm in person (only the sale contract allows for exercising the pre-
emptive right). Failure to perform the indicated obligations might result in the case being
referred to the court by the National Center for Agricultural Support. The second part
of the article discussed the contractual pre-emption right for agricultural real estate. The
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author pointed out the possible concurrence of the statutory pre-emption right of the
National Support Centre for Agriculture and the contractual pre-emption right of the
lessee. The paper also referred to the problems related to implementing this right due to
the requirements that the buyer must meet.

In summary, the author, among other things, pointed out the fact that the importance
of the statutory pre-emption right of the tenant of agricultural real estate had been
diminishing over the years. The position of the lessee of agricultural land in terms of
purchasing agricultural land is weakening. Currently, in practice, tenants may rarely use
the pre-emption right. The author proposed the introduction of a provision to the Act on
Shaping the Agricultural System on an additional consent of the National Support Centre
for Agriculture for the sale of real estate under a lease.

KEYWORDS

pre-emption right, lease, agricultural real estate, sale of agricultural real estate,
running a farm
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UWAGI WPROWADZAJACE

Wiasciciel rzeczy ma co do zasady swobode w zakresie rozporzadzania swoja
wiasno$cig. Ograniczenia wystgpuja np. w odniesieniu do nieruchomosci rolnych'.
Z reguty moga by¢ one sprzedawane rolnikom indywidualnym. Poza tym dzier-
zawcom, Krajowemu O$rodkowi Wsparcia Rolnictwa (KOWR) i wspotwilasei-
cielom zostalo przyznane ustawowe prawo pierwokupu. Wskazane uszczuplenie
atrybutéw wlasciciela wynika przede wszystkim z ochrony gospodarstw rodzin-
nych. Art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.2
okresla, ze podstawa ustroju rolnego panstwa jest wlasnie takie gospodarstwo. Jest
to jednostka prowadzona przez rolnika indywidualnego (ktorym moze by¢ takze
dzierzawca), a taczna powierzchnia uzytkoéw rolnych jest nie wicksza niz 300 ha.

Prawo pierwokupu polega na przyznaniu okreSlonemu podmiotowi pierw-
szenstwa kupna oznaczonej rzeczy, na wypadek gdyby wiasciciel zawart umowe

! Np. M. Wiacek, Konstytucyjne aspekty ograniczen obrotu nieruchomosciami rolnymi, (w:)
P. Litwiniuk (red.), Kwestia agrarna. Zagadnienia prawne i ekonomiczne, Warszawa 2016, s. 105.
2Dz.U. z 1997 r., nr 78, poz. 483, z p6zn. zm.; dalej: Konstytucja RP.
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sprzedazy z osobg trzecia®. Poprzez wptywanie na obrot nieruchomo$ciami spetnia
ono funkcje spoteczno-gospodarcze w zakresie realizacji polityki gospodarczej pan-
stwa*. Prawo pierwokupu dzierzawcy moze wynikac¢ badz z umowy (art. 596 k.c.),
badz z ustawy. Jezeli zostaje zawarte ono w kontrakcie, z ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny’ nie wynikaja zadne zastrzezenia zaréwno co do zakresu
przedmiotowego, jak i podmiotowego tego prawa’. Jednak ograniczenia w zakre-
sie realizacji omawianego uprawnienia majg podstawe w ustawie z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’ i dotycza nabywcow nieruchomosci
rolnych. Moze si¢ bowiem zdarzy¢ sytuacja, ze uprawniony z umownego prawa
pierwokupu rolnik nie bedzie mogt wykonaé tego prawa z uwagi na postanowienia
wyzej wymienionego aktu prawnego, np. nie bedzie rolnikiem indywidualnym.
Natomiast ustawowe prawo pierwokupu, uregulowane we wspomnianym akcie
prawnym z dnia 11 kwietnia 2003 r., przystuguje nie wszystkim dzierzawcom.
Mianowicie tylko tym posiadajacym status rolnika indywidualnego i rownocze-
$nie spetniajacego okreslone warunki, a takze odnosi si¢ do nieruchomosci rolnych
przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne.
Dzierzawa gruntéw rolnych jest coraz bardziej popularnym tytutem tworze-
nia i powigkszania gospodarstw rolnych. Jednoczesnie posiadacze zalezni chet-
niej podejmujg si¢ wykonania inwestycji na dzierzawionych gruntach rolnych,
stosuja nowocze$niejsze metody uprawy gruntow rolnych, gdy maja gwarancje,
ze w przysztosci beda mogli naby¢ wlasno$¢ dzierzawionych gruntéow rolnych. Co
prawda, nabycie wlasnos$ci dzierzawionych gruntow rolnych prowadzi do zakon-
czenia dzierzawy, ale powoduje powstanie trwatej jednostki produkcyjnej. Zawie-
ranie dtugoterminowych, stabilnych umow dzierzawy gruntdw rolnych, czy tez
mozliwo$¢ nabycia ich wiasnosci jest istotne w aspekcie korzystania z funduszy
unijnych, Wspoélnej Polityki Rolnej® oraz w $wietle postanowien Europejskiego

3 Zob. np. R. Trzaskowski, C. Zutawska, Komentarz do art. 596, (w:) J. Gudowski (red.), Ko-
deks cywilny. Komentarz. Tom 1V. Zobowigzania. Czes¢ szczegétowa, LEX/el. 2017; G. Bieniek,
(w:) G. Bieniek (red.), Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, t. 1, Zielona Gora
2001, s. 246-247.

4 P. Litwiniuk, Z problematyki wykonywania prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2021, nr 1, s. 69 i n.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1740, z pdzn. zm.; dalej: k.c.

¢ Szerzej na temat prawa pierwokupu zob. np. W. Gonet, Prawo pierwokupu nieruchomosci,
Warszawa 2017; J. Gorecki, Prawo pierwokupu, Krakow 2002, s. 44 i n.; idem, Prawo pierwokupu
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ,Rejent” 1998, nr 8, s. 37 i n.; C. Stempka-Jazwinska,
Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 123-124; K. Grabicki, Wykaz pozostatych praw
pierwokupu, (w:) A. J. Szereda (red.), Notariat. Czynnosci notarialne, Warszawa 2021, s. 851-872.

7 Tekst jedn Dz.U. z 2020 r., poz. 1655, z pozn. zm.; dalej: ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 .
albo u.k.u.r.

8 P. Czechowski, A. Niewiadomski, Wybrane zagadnienia prawa europejskiego w zakresie
nabywania i gospodarowania gruntami rolnymi, ,,Studia luridica” 2020, t. LXXXVI, s. 43-56.
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Zielonego Ladu’. Okreslono w nim znaczenie m.in. gleb w strategiach réznorod-
nosci biologicznej, ,,0d pola do stotu” i w prawie klimatycznym. We wszystkich
trzech politykach wigksza ochrona gleby ma zostac¢ osiagnigta do 2030 r. poprzez:
rolnictwo ekologiczne na 25% gruntow rolnych, 50-proc. redukcje pestycydow
i nadmiaru sktadnikéw odzywcezych oraz zatrzymanie degradacji gleby!’.

Celem artykutu jest, po pierwsze, proba ustalenia, czy regulacje prawne
w zakresie ustawowego i umownego prawa pierwokupu dzierzawcy nieruchomo-
$ci rolnych zapewniaja odpowiednig ochrone posiadaczom zaleznym w zakre-
sie mozliwosci nabywania tychze gruntow i prowadzenia stabilnej dziatalnosci
na nich, po drugie — wskazanie probleméw prawnych zwigzanych z ustawowym
i umownym prawem pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnych i proba ich
rozstrzygnigcia.

Nalezy doda¢, ze problematyka zwigzana z obrotem nieruchomos$ciami rol-
nymi, w tym ustawowego prawa pierwokupu, byla poruszana w komentarzach do
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego'! oraz w artykutach'?. Natomiast rzadko
nastepuje nawigzanie do umownego prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych,
ktore jest przedmiotem tegoz artykulu. W odniesieniu do ustawowego prawa
pierwokupu nawigzano do zagadnien rdéznie interpretowanych, takich jak zakres
podmiotowy i przedmiotowy zastosowania tego prawa, a takze podjeto probe
ustalenia, czy mozliwa jest sprzedaz gruntow bedacych w dzierzawie osobie trze-
ciej z uwagi na obowigzek prowadzenia przez nig gospodarstwa rolnego, w sktad
ktorego weszla nabyta nieruchomo$¢ rolna. W tym zakresie autorka prezentuje
swoje stanowisko 1 wysuwa wnioski de lege ferenda.

OGOLNE INFORMACJE O DZIERZAWIE GRUNTOW ROLNYCH
W POLSCE

Przedmiotem dzierzawy moga by¢ grunty rolne prywatne, nalezace do jedno-
stek samorzadu terytorialnego oraz wchodzace w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej

® Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady Komitetu Eko-
nomiczno-Spotecznego i Komitetu Regionow, Europejski Zielony £ad, COM/2019/640 final, https://
eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?qid=1588580774040&uri=CELEX:52019DC0640, https://
ec.europa.cu/info/strategy/priorities-2019-2024/european-green-deal pl (dostep: 11.06.2021 r.).

0 Ibidem.

P, Blajer, W. Gonet, Komentarz do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Warszawa
2020; J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019; D. Lobos-
-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020;
P. Wojciechowski, P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red.), Komentarz do ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, Warszawa 2021.

2P, Blajer, Z rozwazan nad aktualnym ksztaltem pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci
rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2019, nr 2,
s. 126 in.
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Skarbu Panstwa (WRSP). Co istotne, dzierzawca nie musi by¢ rolnikiem indywi-
dualnym. Zatem omawiana umowa jest wykorzystywana przez osoby fizyczne,
ktore chca utworzy¢ gospodarstwo rolne (w przysztosci rodzinne), rolnikow
wielkoobszarowych, spotki prawa handlowego czy rolnicze spotdzielnie produk-
cyjne. Ustawodawca utatwia nabywanie gruntdw przez dzierzawcow bedacych
w dzierzawie poprzez instytucje prawa pierwokupu oraz pierwszenstwa nabycia.
Ta ostatnia odnosi si¢ do gruntow z Zasobu WRSP i nie bedzie przedmiotem
tegoz artykutu.

Z dniem wejScia w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., czyli 16 lipca
2003 r., zostat uchylony § 2 art. 695 k.c. poswigcony ustawowemu prawu pierwo-
kupu przystugujacemu dzierzawcom nieruchomosci rolnych. Do 15 lipca 2003 r.
dzierzawca mogt skorzysta¢ z prawa pierwokupu, o ile spetnione byty nastepujace
przestanki: dzierzawa nieruchomosci rolnej byta zawarta na okres dtuzszy niz
trzy lata lub trwata faktycznie przez okres co najmniej dziesieciu lat. Modyfiku-
jac przestanki, ustawodawca w pewnym zakresie wypetnit postulaty pojawiajace
si¢ w doktrynie w kwestii regulacji wymienionej instytucji, okreslajac warunki
przyznania prawa pierwokupu. Mianowicie zrezygnowat z kryterium umownego
okreslenia okresu trwania dzierzawy na rzecz faktycznego uzytkowania przez
dzierzawce nieruchomosci rolnej'. Jednocze$nie obecnie obowigzujaca regula-
cja prawna w istotny sposob ograniczyta zakres podmiotowy prawa pierwokupu
dzierzawcy nieruchomosci rolnych. Przede wszystkim pozbawila ustawowego
prawa pierwokupu osoby prawne, jednostki nieposiadajace osobowosci prawnej
oraz rolnikow niebedgcych rolnikami indywidualnymi, ktérzy sg dzierzawcami
nieruchomosci rolnych!*. Przedmiotowe prawo do 29 kwietnia 2016 r. przystu-
giwato jeszcze spodldzielni produkceji rolnej. Powstat takze problem z nierucho-
mos$ciami ponizej 0,3 ha oraz innymi gruntami niebedacymi nieruchomosciami
rolnymi w $wietle ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., o czym w dalszej czesci
rozwazan.

Prawo pierwokupu zostalo przyznane na mocy ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. dzierzawcom bedacym rolnikami indywidualnymi z uwagi na ochrone
gospodarstw rodzinnych. Skorzystanie bowiem przez nich z tego prawa prowadzi
do zachowania cigglo$ci produkcyjnej i powoduje trwale zmiany w strukturze
obszarowej tychze gospodarstw'. Prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcy

13 Szerzej zob. A. Lichorowicz, O nowy ksztalt prawa pierwokupu przystugujgcego dzier-
zawcom nieruchomosci rolnych, ,,Nowe Prawo” 1981, nr 7-8, s. 79-98.

4 Tak np. A. Lichorowicz, Dzierzawa, (w:) J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywat-
nego. Tom 8. Prawo zobowiqgzan — czes¢ szczegotowa, s. 213.

15'W uzasadnieniu wyroku z dnia 31 stycznia 2001 r., P 4/99 (Legalis), Trybunat Konstytucyj-
ny wskazat na oczekiwania wobec ustawodawcy dotyczace gospodarstw rodzinnych. Zauwazyt
mianowicie, ze ,,gospodarstwo rodzinne nie jest celem samym w sobie; gospodarstwo takie po-
winno stanowi¢ efektywna forme gospodarowania pozwalajaca prowadzi¢ produkcje rolng w celu
nie tylko zapewnienia ,,godziwego” utrzymania rodzinom rolniczym, ale takze najpetniejszego
zaspokojenia potrzeb spoleczenstwa; prowadzenie gospodarstwa rolnego moze by¢ traktowane
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nieruchomosci z Zasobu WRSP zostato zastagpione — na mocy nowelizacji ustawy
z dnia 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa'® — prawem pierwszenstwa
nabycia nieruchomosci. W praktyce podnoszono, czy taka zmiana nie nastgpita
z naruszeniem konstytucyjnej zasady zaufania do panstwa prawa, istotnego
nabytego prawa podmiotowego!.

WARUNKI USTAWOWEGO PRAWA PIERWOKUPU
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu przyshu-
guje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli: umowa dzierzawy zostala zawarta
w formie pisemnej i ma dat¢ pewna oraz byta wykonywana co najmniej przez
3 lata, liczac od tej daty, a nabywana nieruchomos¢ rolna wchodzi w sktad gospo-
darstwa rodzinnego dzierzawcy. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. przewiduje
pewne wylaczenia w stosowaniu prawa pierwokupu. Mianowicie dzierzawcy
nieruchomosci rolnej nie przystuguje omawiane prawo w sytuacji, gdy nabywca
nieruchomosci rolnej sa np. osoby bliskie, jednostka samorzadu terytorialnego,
Skarb Pafistwa, Spotka Celowa (o ktorej mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018 .
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym'), spotdzielnia produkcji rolnej, o ktorej
mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. h u.k.u.r., czy czlonek spotdzielni produkc;ji rolne;j,
o ktérym mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. i u.k.u.r.

jako szczeg6lny rodzaj dziatalnosci gospodarczej, a samo gospodarstwo rolne uznawane by¢ moze
za rodzaj przedsigbiorstwa (interes publiczny moze przemawiaé za tym, aby w pewnych sytu-
acjach pozostawaty one w niepodzielnym wiadaniu tylko jednej osoby), gospodarstwo rodzinne
jest wartoscig konstytucyjna i dlatego tez moze by¢ przedmiotem szczegdlnej regulacji”. Zob.
szerzej na ten temat K. Stefanska, Pojecie gospodarstwa rodzinnego w ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2005, t. V, s. 185-196.

16 Dz.U. Nr 49, poz. 484; nowela weszta w zycie z dniem 15 czerwca 1999 r.

7W uzasadnieniu postanowienia z dnia 16 stycznia 2013 r., I ACz 2173/12, dotyczacego
zmian regulacji w zakresie prawa pierwokupu na prawo pierwszenstwa nabycia gruntow z Za-
sobu WRSP, Sad Apelacyjny w Poznaniu stwierdzit ze ,,z punktu widzenia ustawowego prawa
dzierzawcy do pierwokupu nieruchomosci rolnej (art. 695 § 2 k.c.) decyduje stan prawny z chwili
sprzedazy tej nieruchomosci, a nie z chwili zawarcia umowy dzierzawy (por. tez wyrok Sadu Naj-
wyzszego z dnia 11 marca 2004 r., w spr., sygn. akt V CK 339/03). (...) Wejscie w zycie przepisu
art. 29 ust. 1g ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa nie pozbawito dzierzawcow nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, z narusze-
niem konstytucyjnej zasady zaufania do panstwa prawa, istotnego nabytego prawa podmiotowego
lub jego ekspektatywy. Prawo pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci nie miato i nie ma bo-
wiem charakteru prawa trwatego — istnieje tylko w czasie trwania umowy dzierzawy”.

18 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1354.
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Stosunkowo rzadko jednostki samorzadu terytorialnego nabywajg grunty
rolne, dlatego nie stanowi to wigkszego zagrozenia dla dzierzawcéw nierucho-
mosci rolnych. Ewentualnie jednostki samorzadu terytorialnego moga byc¢ zain-
teresowane nabyciem takich gruntéw, ktore maja zosta¢ wykorzystane na cele
publiczne, np. realizacje inwestycji z zakresu ochrony srodowiska czy budowy
drogi. Rada gminy moze zmieni¢ przeznaczenie takiego gruntu rolnego w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Dzierzawcy nie przystuguje prawo pierwokupu, gdy nabywca jest spotdziel-
nia produkcji rolnej. Wystepuje to tylko w przypadku wykonaniu prawa pier-
wokupu przez ten podmiot na podstawie art. 147 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spotdzielcze" albo zbycia wkladu gruntowego przez cztonka tej
spotdzielni. Wspomniany art. 147 § 2 okresla, Zze w razie odptatnego przeniesienia
wiasnosci wktadu gruntowego spéldzielni przyshuguje prawo pierwokupu. Nie
dotyczy to przeniesienia wlasno$ci wkladu gruntowego na rzecz innego czlonka
tej samej spotdzielni posiadajacego w niej wklad gruntowy. Prawo pierwokupu
spoldzielni produkcji rolnej ma pierwszenstwo przed mozliwoscia nabycia grun-
tow przez dzierzawce. W takiej sytuacji temu ostatniemu prawo pierwokupu nie
zostato przyznane. Przypadek, ze przedmiotem dzierzawy jest wktad gruntowy,
ma miejsce bardzo rzadko. Nie stanowi to zatem istotnego zagrozenia dla stabil-
nego prowadzenia dzialalno$ci rolniczej na tychze gruntach.

Prawo pierwokupu dzierzawcy nie ma takze zastosowania w przypadku, gdy
nabycie nieruchomosci rolnej nastgpuje za zgoda Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa. W przypadku zgody wyrazonej na wniosek zbywcy nalezy zatozy¢,
co do zasady, ze dzierzawca, nie byl zainteresowany nabyciem tego gruntu. Ina-
czej bowiem nie zostalaby spelniona przestanka ustawowa okreslajaca, ze nie
byto mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidualnego.
Nalezy takze zaznaczy¢, ze nie mozna zrzec si¢ prawa pierwokupu przed umowa
sprzedazy. Jednocze$nie nalezy zaznaczy¢ na marginesie, ze moze zdarzy¢ si¢
sytuacja, iz dzierzawca nie bedzie wiedzial o sprzedazy nieruchomosci rolnej,
skoro wiasciciel nie ma obowiazku przekazywania informacji na ten temat.
Oferta sprzedazy nieruchomosci rolnej, zamieszczona na stronie internetowej
czy w biurze obrotu nieruchomosciami, moze nie dotrze¢ do dzierzawcy.

Watpliwosci powoduje zgoda KOWR, kiedy sprzedaz nastgpuje na rzecz
osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢é gospodarstwo rodzinne, skoro na
tych gruntach dziatalno$¢ rolnicza prowadzi dzierzawca i w $wietle przepisow
Kodeksu cywilnego nastepuje cigglos¢ dzierzawy. Bardziej zasadne jest przyzna-
nie prawa pierwokupu dzierzawcy, ktory juz prowadzi dziatalno$¢ rolnicza na tej
nieruchomosci i wchodzi ona w sktad jego gospodarstwa rolnego.

Zachodzi pytanie, co w przypadku dzierzawcy nieruchomosci rolnej, ktory
spelnia wymagania w zakresie formy pisemnej i daty pewnej umowy dzierzawy

1 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 6438.
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oraz wykonywania jej przez co najmniej 3 lata, liczac od tej daty. Nabywana
nieruchomos$¢ rolna wchodzi w sklad gospodarstwa, ktore z uwagi na fakt, ze
dzierzawca prowadzi dziatalno$¢ rolnicza dopiero od 4 lat, nie ma statusu gospo-
darstwa rodzinnego. Jednoczesnie z uwagi na otrzymanie srodkéw unijnych?
i spelnienie wymagan dla osoby fizycznej zamierzajacej powickszy¢ gospodar-
stwo rolne, o ktorych mowa w art. 2a ust. 4 pkt 3 u.k.u.r., mialby mozliwos¢
otrzymania zgody KOWR na nabycie nieruchomosci. Problem polega na tym,
ze na dzien sporzadzania aktu notarialnego umowy zobowiazujacej sprzedazy
dzierzawca nie spetniat wszystkich przestanek (nie byl rolnikiem indywidu-
alnym), chyba ze wiedzac o zamiarze sprzedazy nieruchomosci przez wiasci-
ciela, wystapit z wnioskiem i otrzymat taka zgod¢ z KOWR. Z reguty jednak
dzierzawca nie ma informacji o zamiarze sprzedazy. Jak wskazano, przestanki
omawianego prawa powinny by¢ ustalone w chwili zawierania umowy sprze-
dazy. Jednak juz ustalenie, czy umowa dzierzawy ma date pewna, czy byla
wykonywana przez dzierzawce, moze napotykac¢ pewne trudnosci. Jeszcze trud-
niej stwierdzi¢ notariuszowi, czy sprzedawana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad
gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Oznacza to, ze bez udziatu dzierzawcy
nie bedzie raczej mozliwe ustalenie okolicznosci, od ktorych istnienia uzaleznia
sie prawo pierwokupu?'. W wielu przypadkach, zawiadamiajgc dzierzawce o tre-
$ci umowy sprzedazy, nie bedzie wiadomo, czy przystuguje mu prawo pierwo-
kupu, czy nie. Sprawdzenie warunkow spoczywa na notariuszu, ktory sporzadza
o$wiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa pierwokupu.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego nie ma zastosowania w odniesieniu
do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospo-
darowania przestrzennego na cele inne niz rolne*>. W przypadku zmiany planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych, ktére moga by¢ wykorzystywane na cele inne niz rolne, nie ma zasto-
sowania prawo pierwokupu dzierzawcy. Mimo ze dzierzawca wykorzystuje nie-
ruchomosci rolne na cele rolne, prawo takie juz nie przystuguje. W tej sytuacji
korzystne byloby umowne prawo pierwokupu, o czym w dalszej cze$ci rozwazan.

Powstaje takze pytanie, czy dzierzawcy przystuguje prawo pierwokupu
w przypadku sprzedazy czesci gruntu. Uwazam, ze w przypadku zbycia czesci
gruntéw przystuguje dzierzawcy prawo pierwokupu. Sad apelacyjny w wyroku

20 Art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 wspieraniu rozwoju obszarow
wigjskich z udzialem $rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow
Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2014-2020 (tekst jedn. Dz.U.
72021 r., poz. 182, z pdzn. zm.).

2 Tak Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wilasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego (czes¢ I), ,,Rejent” 2003, nr 9, s. 127-128.

22 Zob. szerzej Z. Truszkiewicz, Wplyw planowania przestrzennego na pojecie nierucho-
mosci rolnej w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2007, t. VI, s. 45—49;
K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu wlasnosciowe-
go, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2017, t. XXV, nr 1,s. 94 in.
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z dnia 20 stycznia 2016 r., V ACa 621/15%, doszedt do wniosku, ze ,,ustawowe
prawo pierwokupu, o ktérym stanowi art. 3 ust. 1 ustawy z 2003 r. o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego, moze obejmowac cata nieruchomos¢ rolna, jej fizyczna czgsc,
jak réwniez udzial w prawie wiasnosci tej nieruchomosci”.

Nalezy takze podkresli¢, ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie ma
zastosowania w odniesieniu do gruntdéw rolnych o powierzchni mniejszej niz
0,3 ha. Oznacza to, ze dzierzawcy nie przystuguje wtedy prawo pierwokupu.
Takie rozwigzanie nie jest korzystne, zwtaszcza dla posiadaczy zaleznych nie-
ruchomosci od jednostek samorzadu terytorialnego. Niektorzy z nich dzierzawia
kilka dzialek o matej powierzchni od lat 90. XX w. Przez kilka lat przystugiwato
im prawo pierwokupu stosownie do postanowien Kodeksu cywilnego (art. 695).
Obecnie, po zmianie regulacji prawnych, ustawa o ksztatltowaniu ustroju rol-
nego w art. la okresla, ze przepisow ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Dzierzawca nie moze zatem skorzystaé
z prawa pierwokupu. Zmiana przepisow pozbawita dzierzawcow prawa pierwo-
kupu. Nie jest to rozwigzanie dobre w kontekscie zasady praw nabytych.

Wedtug art. 678 § 1 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. w razie zbycia rzeczy dzier-
zawionej w czasie trwania dzierzawy nabywca wstepuje w stosunek dzierzawy
na miejsce zbywcy. Oznacza to, ze nabywca z mocy prawa staje si¢ podmiotem
trwajacego stosunku prawnego i przejmuje wszelkie obowiazki oraz uprawnie-
nia zbywcy (wydzierzawiajacego). Problem powstaje podczas sprzedazy nieru-
chomosci rolnych bedacych w dzierzawie (osobom trzecim innym niz KOWR),
w aspekcie wymogu prowadzenia gospodarstwa rolnego, w ktorego sktad weszta
nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia tej nie-
ruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej — prowadzenia tego gospodarstwa
osobiscie. W przypadku zbycia nieruchomosci rolnej oddanej w dzierzawe naste-
puje ciaglos¢ dzierzawy. Oznacza to, ze nieruchomos¢ rolna nie wejdzie w sktad
gospodarstwa rolnego nabywcy, jednak nie wyklucza to prowadzenia gospodar-
stwa, jezeli nabywca miat juz taka jednostke.

W praktyce pojawila si¢ watpliwos¢, czy mozna obecnie sprzeda¢ nierucho-
mosci rolne bedace w dzierzawie osobom trzecim. Powstaje pytanie, czy obowig-
zek prowadzenia gospodarstwa rolnego odnosi si¢ takze do nieruchomosci rolnej
0 obszarze ponizej 1 ha, jezeli nie wejdzie ona w sktad gospodarstwa rolnego.
Biorac pod uwagge literalng tres¢ art. 2b u.k.u.r., zasadne wydaje si¢ przyjecie, ze
wskazany obowigzek dotyczy gospodarstwa rolnego o powierzchni co najmniej
1 ha, a nie nieruchomosci rolnej. Nie ulega oczywiscie watpliwosci, ze dziatal-
nos¢ rolnicza moze by¢ prowadzona na nieruchomosci o rozmiarze mniejszym
niz 1 ha, ale taka sytuacja nie jest objgta obowigzkami dla nabywcy w kontekscie
prowadzenia gospodarstwa rolnego. Takie tez stanowisko zostato przedstawione
przez przedstawicieli MRiRW oraz KOWR podczas konferencji naukowe;j

# LEX nr 2052630.
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w listopadzie 2020 r. na UAM?. Jezeli nieruchomos$¢ rolna o powierzchni np.
0,6 ha wejdzie w sktad gospodarstwa rolnego i jest to obszar 1 ha albo wiekszy,
wystepuje obowiazek prowadzenia gospodarstwa rolnego.

Natomiast zakaz zbywania i oddawania w posiadanie gruntow rolnych
w ciagu 5 lat od nabycia odnosi si¢ takze do powierzchni mniejszej niz 1 ha
(z wyjatkami okreslonymi w art. 2b ust. 4 u.k.u.r., np. nabytej w wyniku dzie-
dziczenia oraz dziatu spadku lub zapisu windykacyjnego; potozonej w granicach
administracyjnych miasta o powierzchni mniejszej niz 1 ha). Osoba, ktéra kupita
na podstawie umowy sprzedazy 0,7 ha dzierzawionych gruntow rolnych, nie ma
obowigzku prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej na tych gruntach, jezeli nie weszty
one w sklad gospodarstwa rolnego. W odniesieniu do dziatek o powierzchni
mniejszej niz 1 ha kupujacy moze naby¢ grunty, a dzierzawca moze nadal pro-
wadzi¢ na nich dziatalno$¢. W takiej sytuacji posiadacz zalezny dalej kontynu-
uje umowe dzierzawy, a wlasciciel nie ma obowigzku prowadzenia dziatalno$ci
rolnicze;j.

Zachodzi watpliwos¢, co w przypadku nieruchomosci rolnych o powierzchni
réwnej czy wigkszej niz 1 ha. Odpowiedz na pytanie, czy rolnik indywidualny
moze naby¢ grunty bgdace w dzierzawie, jest pozytywna. Istotne jest jednak
wskazanie konsekwencji takich dziatan. Mianowicie art. 9 ust. 3 u.k.u.r. stanowi,
ze jezeli nabywca nieruchomosci rolnej: 1) w okresie, o ktorym mowa w art. 2b
ust. 1 (czyli 5 lat od nabycia): a) nie podjat lub zaprzestat prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej osobistego prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, w sktad ktérego weszla nabyta nieruchomos$¢ rolna, b) oddat
w posiadanie nabytg nieruchomos¢ rolng bez zgody Krajowego Osrodka; 2) nie
wykonuje zobowigzania, o ktorym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b, pkt 2 lit. ¢
lub pkt 3 lit. d; 3) nie wykorzystuje nieruchomosci na cele rolnicze w przypadku,
o ktérym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 4 lit. b — Krajowy Os$rodek moze wystapi¢ do
sadu o nabycie wlasnosci tej nieruchomosci przez Krajowy Osrodek dziatajacy
na rzecz Skarbu Panstwa, za zaptata ceny odpowiadajacej jej warto$ci rynkowej
okreslonej stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy pod-
kresli¢, ze KOWR ,,moze” wystgpi¢ do sadu. Nie ma jednak takiego obowigzku®.
Jak dotad nie jest znane autorce orzeczenie sagdowe dotyczace tego zagadnienia
ani informacja o wystgpieniu do sadu przez KOWR w takiej sprawie. Argumen-
tem, ktory moze zosta¢ podniesiony przez nabywce podczas ewentualnej sprawy
sadowej, jest m.in. fakt, ze nieruchomos$¢ rolna wchodzi w sktad gospodarstwa

2 Wypowiedzi przedstawicieli MRiRW oraz KOWR w czasie dyskusji podczas konferencji
naukowej ,,Obrot nieruchomosciami rolnymi. Teoria i praktyka”, Wydziat Prawa i Administracji
Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, Poznan, 26 listopada 2020 r.

2 Zob. np. P. Wojciechowski, Komentarz do art. 9, (w:) K. Osajda (red.), Komentarz do ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, Legalis/el. 2021; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Komentarz do
do art. 9, (w:) D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komen-
tarz, LEX/el. 2020.
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rolnego nabywcy dopiero po rozwigzaniu umowy dzierzawy. Do tego terminu
stanowi ona sktadnik jednostki dzierzawcy. Obowiazki kupujacego powstaja po
przekazaniu w posiadanie gruntéw rolnych. Poza tym z reguty nowy wiasciciel
posiadajacy gospodarstwo rolne przed nabyciem dzierzawionych gruntéw oczy-
wiscie je prowadzi po zakupie dodatkowych gruntéow. Wydaje sie, ze sad powi-
nien rozpozna¢ spraw¢ KOWR w postepowaniu procesowym?®. Biorgc pod uwage
zasade ciagglosci dzierzawy, art. 5 k.c. (zasady wspodlzycia spotecznego) oraz nie-
zawistos¢ sedziowska, wyroki sadu moga by¢ zrdéznicowane w zakresie nabycia
wlasnosci tej nieruchomosci przez Krajowy Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu
Panstwa z uwagi na nieprowadzenie dzialalno$ci rolniczej na tych gruntach przez
nowego wilasciciela. W praktyce powstal problem. Mianowicie nowy wiasciciel
nieruchomosci rolnych uzyskat informacj¢ o dzierzawie na czas oznaczony na
10 lat po zawarciu aktu notarialnego umowy sprzedazy. Dzierzawca odmawia
wydania przedmiotu dzierzawy, podnoszac, ze umowa jest na czas oznaczony.

Na marginesie warto doda¢, ze inaczej zostaly wskazane konsekwencje
nieprowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabytych gruntach z Zasobu WRSP.
Mianowicie art. 29a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa?’ okreéla, ze umowa sprzedazy nie-
ruchomosci zawiera w szczegolnosci zobowigzania nabywcy nieruchomosci do
nieprzenoszenia wiasnosci nieruchomosci nabytej z Zasobu WRSP przez okres
15 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do prowadzenia dziatalnosci rolniczej
na niej w tym okresie, a w przypadku osob fizycznych do osobistego prowadzenia
tej aktywnosci. Niedotrzymanie przez nabywce nieruchomosci ktéregokolwiek
z zobowigzan laczy si¢ z obowigzkiem zaptaty kwoty w wysokosci 40% ceny
sprzedazy.

Inna sytuacja wystapi, gdy wlasciciel sprzedaje nieruchomosci rolne bedace
w dzierzawie rolnikowi indywidualnemu niemajacemu miejsca zamieszkania
w gminie, w ktorej potozona jest nieruchomos$¢. Jezeli dzierzawca nie skorzysta
z prawa pierwokupu, to w $wietle ustawy o ksztatltowaniu ustroju rolnego prawo
to przystuguje KOWR. Nalezy rozwazy¢, co w sytuacji, gdy ta panstwowa osoba
prawna nabedzie tenze grunt. Czy nadal ma zastosowanie art. 678 § 1 w zwigzku
z art. 694 k.c.? Mianowicie w sytuacji, gdy grunty dzierzawione wchodza w sktad
Zasobu WRSP, ustawodawca wprowadzit odrebne regulacje w ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Wedlug art. 8 ust. 2 u.k.u.r. nieruchomo$¢ znajdujaca
si¢ w dniu wejécia w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa we wia-
daniu innych 0so6b na podstawie umow, pozostaje nadal w posiadaniu tych osob
na dotychczasowych warunkach, do chwili zawarcia z Krajowym Os$rodkiem
nowych kontraktow. Jezeli nowe umowy nie zostang zawarte w ciggu roku od

26 Tak tez np. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Komentarz do art. 9, (w:) D. Lobos-Kotowska,
M. Stanko, Ustawa... Inaczej J. Bieluk, Komentarz do art. 9, (w:) J. Bieluk, Ustawa o ksztattowa-
niu ustroju rolnego. Komentarz, Legalis/el. 2020.

27 Tekst jedn. Dz.U. z 2019 1., poz. 817, z p6zn. zm.
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dnia wejScia nieruchomosci w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
dotychczasowe wygasajg. Takie rozwigzanie nie jest korzystne dla dzierzawcow,
zwlaszcza tych niebedacych rolnikami indywidualnymi. Moze si¢ zdarzy¢ sytu-
acja, ze umowa dzierzawy zostala zawarta na 10 lat, ale po 2 latach weszta do
Zasobu WRSP.

Wskazany art. 8 u.k.u.r. zostat skonstruowany bardzo ogoélnie. Zachodzi pyta-
nie o warunki nowych uméw. Skoro grunty sg juz w Zasobie WRSP, zastosowa-
nie ma ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Ten akt prawny nie zawiera takze odrebnych regulacji w odniesieniu do nierucho-
mosci przejetych do Zasobu WRSP po skorzystaniu z prawa pierwokupu przez
KOWR.

Nalezy podkresli¢, ze obecnie z uwagi na roézne interpretacje przepisow
mozna zaobserwowac, ze czesto wilasciciel zamierzajacy sprzedac grunty, ktore
sa w dzierzawie, dazy do rozwiazania kontraktu. W odniesieniu do uméw zawie-
ranych na czas nieokreslony nie jest to problem. Wedtug art. 704 k.c. w przy-
padku braku odmiennej umowy dzierzawe gruntu rolnego mozna wypowiedzie¢
na jeden rok naprzod na koniec roku dzierzawnego. Dlatego wydzierzawiajacy
grunty prywatne chetnie zawierajg takie kontrakty. Nie sg one jednak korzystne
dla dzierzawcow, gdyz nie zapewniajg trwalosci gospodarowania na dzierzawio-
nych gruntach rolnych?®. Umowy na czas oznaczony trudniej rozwigzac, ale wtedy
wlasciciele przy pomocy kancelarii starajg si¢ znalez¢ powody pozwalajace na
zakonczenie kontraktu. Niektorzy proponuja zakonczenie umowy na podstawie
porozumienia stron, z zastrzezeniem zawarcia nowego kontraktu dzierzawy po
przeniesieniu wiasnosci i uzyskaniu zgody KOWR na dzierzawe®. Takie podej-
Scie jest z reguty niekorzystne dla posiadacza zaleznego w aspekcie np. ptatnosci
rolno-§rodowiskowych, ptatnosci ekologicznych czy innych.

Jesli chodzi o prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnych grun-
tow gminnych, to z reguty jego realizacja moze nastapi¢ dopiero po przeprowa-
dzeniu procedury przetargowej przez gming. W dalszej kolejno$ci zawierana jest
umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci z zastrzezeniem prawa pier-
wokupu na rzecz dzierzawcy. Przesytana jest informacja do dzierzawcy, ktory
ma miesiac na podjecie decyzji i skorzystanie z tego prawa. Nalezy podkreslic,
ze w przetargu na sprzedaz nieruchomosci moze wzig¢ udziat dzierzawca. Jezeli
rozstrzygniecie nie bedzie dla posiadacza zaleznego zadowalajgce, moze on sko-
rzysta¢ z prawa pierwokupu. W praktyce taka procedura rzadko ma miejsce, gdyz
umowy dzierzawy gruntéw gminnych zawierane sg na krotki czas, np. na jeden

28 Zob. A. Suchon, Prawna ochrona trwalosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach
rolnych, Warszawa—Poznan 2006, s. 7 i n.

» Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka, na wniosek nabywcy nieruchomosci rolnej, wy-
raza zgode, w drodze decyzji administracyjnej, na sprzedaz czy np. dzierzawe przed uplywem
okresu 5 lat od dnia przeniesienia wlasno$ci tej nieruchomosci, w przypadkach uzasadnionych
waznym interesem nabywcy nieruchomosci rolnej lub interesem publicznym (art. 2b ust. 3 u.k.u.r.).
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rok czy dwa lata. Dzierzawcy nie przystuguje wtedy prawo pierwokupu, a gmina
sprzedaje nieruchomosci po zakonczeniu dzierzawy.

UMOWNE PRAWO PIERWOKUPU

Omawianie umownego prawa pierwokupu trzeba rozpocza¢ od zasad jego
ustanowienia. Nast¢puje to najczesciej w samym kontrakcie dzierzawy grun-
tow rolnych w formie dodatkowego zastrzezenia, cho¢ moze ono takze wynikac
z oddzielnej umowy zawartej przez strony*’. Przy ustanawianiu prawa pierwo-
kupu wynikajacego z czynnosci prawnych nie obowigzujg zadne ograniczenia
dotyczace nieruchomosci lub warunkow realizacji samego prawa zawartego
w Kodeksie cywilnym. Strony moga postanowi¢, ze prawo pierwokupu bedzie
przystugiwato np. od momentu ustanowienia tego prawa albo dopiero po kilku
latach dzierzawy. Natomiast kwestig dyskusyjnag jest ustanowienie prawa pierwo-
kupu w kontekscie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Co prawda, naby¢ nie-
ruchomo$¢ rolng moze tylko podmiot speiniajacy wymagania wskazane w wyzej
wymienionym akcie prawnym, ale zaden z przepisow nie okresla, ze uprawniona
w ramach prawa pierwokupu moze by¢ tylko osoba wskazana w ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Ten ostatni akt prawny nie porusza zagadnienia umow-
nego prawa pierwokupu.

Nalezy takze zauwazy¢, ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego ulega
zmianom. Przyktadowo w okresie od 30 kwietnia 2016 r. do 25 czerwca 2019 r.
co do zasady nieruchomosci rolne o powierzchni co najmniej 0,3 ha mogt kupi¢
tylko rolnik indywidualny. Gdy tymczasem od 26 czerwca 2019 r. nieruchomosci
rolne o powierzchni ponizej 1 ha moze naby¢ kazdy podmiot, zar6wno osoby
prawne, jednostki nieposiadajace osobowosci prawnej, jak i osoby fizyczne nie-
bedace rolnikami.

Warto rozwazy¢ kilka sytuacji zwigzanych z umownym prawem pierwokupu
nieruchomosci rolnych w konteks$cie postanowien ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Mianowicie zostato zawarte prawo pierwokupu w umowie dzierzawy
nieruchomosci rolnych, ktore nie sa obje¢te ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r.
Przyktadowo dotyczy to nieruchomosci o powierzchni 0,28 ha lub nieruchomo-
$ci wykorzystywanej w celach rolniczych (3 ha) i oznaczonej w ewidencji grun-
tow 1 uzytkow np. jako sad, ale wedtug planu zagospodarowania przestrzennego
przeznaczonej na cele inne niz rolne. Nie ma zatem zastosowania ustawa z dnia
11 kwietnia 2003 r., co oznacza, ze uprawniony do prawa pierwokupu moze je
swobodnie wykonac.

30 Tak M. Safjan, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. 2, Warszawa 2000, s. 123.
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Drugi przyktad to ustanowienie prawa pierwokupu na rzecz dzierzawcy,
ktory jest rolnikiem indywidualnym, a po dwdch latach trwania dzierzawy wia-
Sciciel zamierza sprzeda¢ grunty. Nie przystuguje mu jeszcze prawo pierwokupu
ustawowe. W zwiazku z tym, Zze nabywcag wynikajacym z aktu notarialnego jest
np. rolnik indywidualny, ale majacy miejsce zamieszkania w innej gminie niz
sprzedawana nieruchomos¢, KOWR przystuguje prawo pierwokupu. Przykta-
dowo KOWR nie wykonato tego prawa i dopiero wtedy dzierzawca moze skorzy-
sta¢ z umownego prawa pierwokupu.

Inny przypadek dotyczacy prawa pierwokupu odnosi si¢ do sytuacji, gdy
dzierzawca, ktéremu zostato przyznane umowne prawo pierwokupu, w momen-
cie zawarcia aktu notarialnego sprzedazy gruntéw rolnych nie jest rolnikiem
indywidualnym. Przyktadowo kupujacym jest rolnik indywidualny, a nabywana
nieruchomos$¢ rolna jest potozona w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania
nabywca, lub w gminie graniczacej z ta3 gming. KOWR nie przystuguje ustawowe
prawo pierwokupu, ale dzierzawcy umowne. Posiadacz zalezny nie jest rolnikiem
indywidualnym. O ile bytyby spetnione przestanki z ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, moéglby on otrzymac zgode z KOWR na nabycie tejze nierucho-
mosci (art. 2a ust. 4). W tym zakresie powstaje jednak kwestia miesi¢cznego ter-
minu na wykonanie prawa pierwokupu. W przypadku uzyskania zgody KOWR
na takg czynnos$¢, w ciggu tego czasu mogtby on wykonaé prawo pierwokupu.
Natomiast wydawanie decyzji przez wspomniang osobe prawng moze trwac dtu-
zej. Wtedy dzierzawca nie skorzysta z mozliwo$ci nabycia wlasno$ci gruntu.

W przypadku zbiegu prawa pierwokupu KOWR i umownego prawa pierwokupu
dzierzawcy pierwszenstwo ma Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. W umowie
dzierzawy moze zosta¢ ustanowione takze prawo pierwokupu na rzecz np. spotki
7 0.0. czy spotdzielni. W przypadku gruntow rolnych ponizej 1 ha (facznie nabywca
bedzie wiascicielem gruntow o takiej powierzchni) mozliwe jest wykonanie prawa
pierwokupu, gdyz nabywca nie musi by¢ rolnikiem indywidualnym (w takiej sytu-
acji w pierwszej kolejnosci prawo pierwokupu przystuguje KOWR).

Zobowigzany z tytutu pierwokupu powinien niezwlocznie zawiadomic
uprawnionego o tresci umowy sprzedazy z osobg trzecig. Kodeks cywilny nie
reguluje ani formy, ani sposobu tego zawiadomienia®'. Wykonanie prawa pier-
wokupu nastepuje przez ztozenie przez dzierzawce jednostronnego o$wiadczenia
woli zobowigzanemu (sprzedawcy). Powinno ono nastapi¢ w terminie miesigca od
dnia otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, chyba ze umowa lub przepis szcze-
go6lny ustala inny termin. O$wiadczenie woli 0 wykonaniu prawa pierwokupu ma
charakter prawnoksztattujgcy* i w odniesieniu do nieruchomosci rolnej wymaga

31 Zob. J. Gorecki, Umowne prawo pierwokupu, Krakow 2000, s. 156. W odniesieniu do
ustawowego prawa pierwokupu kwesti¢ te reguluje art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.

32 Zob. zob. szerzej R. Trzaskowski, C. Zutawska, Komentarz do przepiséw o prawie pierwo-
kupu (art. 596—602), w: J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania.
Czesé szczegotowa, LEX/el. 2017, s. 118.
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formy aktu notarialnego. W zakresie realizacji umownego prawa pierwokupu
pojawia si¢ problem, gdy osoba, na rzecz ktorej zostato ustanowione prawo pier-
wokupu w umowie, nie moze w §wietle ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. naby¢
gruntdéw rolnych. Przyktadowo jest to spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Kupujacym jest natomiast rolnik indywidualny, a nabywana nieruchomo$¢ rolna
jest potozona w gminie, w ktdrej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gmi-
nie z nig graniczacej. Pojawia si¢ wtedy pytanie, czy powinna zosta¢ zawarta
umowa zobowiazujaca i poinformowanie spotki z ograniczona odpowiedzialno-
$cig jako uprawnionej z umownego prawa pierwokupu, czy tez umowa ostateczna
sprzedazy nieruchomosci.

Uwazam, ze najbezpieczniejsze dla sprzedajacego i kupujacego jest zawarcie
umowy zobowigzujacej, poinformowanie uprawnionego o prawie pierwokupu
z zaznaczeniem, ze muszg zosta¢ spetnione warunki umowne i te wynikajace
z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Sktadajac takie o§wiadczenie o sko-
rzystaniu z prawa pierwokupu, dzierzawca musi wykazaé, ze jest uprawniony do
nabycia nieruchomosci w §wietle wspomnianego aktu prawnego.

SKUTKI NARUSZENIA USTAWOWEGO I UMOWNEGO PRAWA
PIERWOKUPU

Waznym zagadnieniem dla dzierzawcow jest okreslenie skutkéw prawnych
naruszenia prawa pierwokupu. Inaczej ksztattuja si¢ konsekwencje niewywigza-
nia si¢ z obowigzkéw wynikajacych z ustawowego prawa pierwokupu w porow-
naniu z prawem umownym. Wedhlug art. 9 u.k.u.r. czynno$¢ prawna dokonana
niezgodnie z przepisami wymienionego aktu prawnego lub bez zawiadomienia
uprawnionego do prawa pierwokupu jest niewazna. Tre$¢ tego przepisu budzi
jednak watpliwosci. Stosunkowo jasne jest stwierdzenie, ze brak zawiadomie-
nia dzierzawcy, jako osoby uprawnionej do pierwokupu, skutkuje niewazno-
$cig umowy. Podobnie zawarcie umowy bezwarunkowej, mimo ze powinna by¢
zawarta umowa warunkowa, powoduje jej niewazno$¢. Nasuwa si¢ jednak pyta-
nie, jakie inne naruszenia powoduja niewaznos$¢ umowy. Przyktadowo moze tu
chodzi¢ np. o wykonanie pierwokupu na podstawie sfatszowanych dokumentow™.

Jesli chodzi o umowne prawo pierwokupu, to przepisy Kodeksu cywilnego nie
okreslaja, ze sprzedaz dokonana z naruszeniem tego prawa jest niewazna. Art. 599
k.c. stwierdza tylko, ze sprzedawca ponosi wobec uprawnionego odpowiedzial-
no$¢ za szkode wynikajaca z: bezwarunkowej sprzedazy; niepowiadomienia go
o fakcie sprzedazy, co uniemozliwito mu wykonanie uprawnienia; przekazania

3 Tak Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej..., s. 136-137.
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uprawnionemu nieprawdziwych informacji o tres§ci umowy sprzedazy, co mogto
wplynaé na jego rezygnacje ze skorzystania z prawa pierwokupu’.

Sankcja niewykonania lub nienalezytego wykonania umownego prawa pier-
wokupu, jaka stanowi roszczenie o odszkodowanie, w bardzo znikomym stopniu
zabezpiecza interesy dzierzawcy. Tym bardziej ze w przypadku sprzedazy przed-
miotu dzierzawy, np. w odniesieniu do dzierzawy zawartej na czas nieoznaczony,
nabywcy przystuguje dodatkowe prawo wypowiedzenia. Dlatego warto wspo-
mnie¢ np. o orzeczeniu z dnia 19 listopada 1968 r., III CZP 100/68%, w ktorym
Sad Najwyzszy uznat, iz w razie oswiadczenia przez uprawnionego gotowosci do
wykonania przystugujacego mu prawa pierwokupu nieruchomosci i dokonania
nastgpnie przez zobowigzanego bezwarunkowej sprzedazy rzeczy osobie trze-
ciej, uprawnionemu — obok roszczen odszkodowawczych — przystuguje prawo do
zadania, na podstawie art. 59 k.c., uznania umowy sprzedazy za bezskuteczng
w stosunku do niego. Odmienny poglad w tej samej kwestii zajal Sad Najwyzszy
w orzeczeniu z dnia 22 stycznia 1973 r., III CZP 90/72%¢. Rowniez w literaturze
nalezy wyr6zni¢ zwolennikow pogladu o mozliwosci skorzystania przez upraw-
nionego z roszczenia z art. 59 k.c.*”. Bezsprzecznie, z uwagi na stabo$¢ roszczenia
odszkodowawczego, wspomniane rozwigzanie byloby korzystne dla dzierzaw-
cow. Wydaje si¢ jednak, ze na aprobatg zastuguje stanowisko M. Safjana, ktory
stwierdzit, ze rozwigzanie takie moze by¢ brane pod uwagg jedynie przy akcepta-
cji dwoch zalozen. Po pierwsze, uznania, ze zastosowanie tego roszczenia nastapi
w drodze analogii, po drugie za$, ze podstawg zadania bedzie uznanie za bezsku-
teczng nie umowy jako takiej, lecz jej bezwarunkowego charakteru®.

Rozbiezne poglady nalezy rowniez odnotowaé¢ w odniesieniu do naruszenia
prawa pierwokupu wpisanego do ksiegi wieczystej. W uzasadnieniu uchwaty
z dnia 22 stycznia 1973 r., III CZP 90/72%, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w przy-
padku zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy uprawniony z tytutu prawa
pierwokupu wpisanego do ksiggi wieczystej, niezaleznie od roszczenia odszko-
dowawczego moze postuzy¢ sie instrumentem z art. 59 k.c. Wydaje si¢, ze na

3 Zob. R. Trzaskowski, C. Zutawska, Komentarz do przepisow o prawie pierwokupu
(art. 596—602), w: J. Gudowski (red.), Kodeks..., s. 119—120.

35 OSPNCP 1969, poz. 189.

3¢ OSPNCP 1974, poz. 174.

37 Zob. np. S. Szer, Nowy rodzaj bezskutecznosci czynnosci prawnych (art. 59 k.c.), ,Nowe
Prawo” 1966, nr 12, s. 1519; A. Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwokupu, ,,Nowe Prawo”
1966, nr 12, s 1536—1538; A. Szpunar, W. Wanatowska, Przeglqd orzecznictwa SN w zakresie pra-
wa cywilnego materialnego za Il potrocze 1973, ,,Nowe Prawo” 1974, nr 7-8, s. 1036.

3 Tak M. Safjan, Komentarz do art. 599, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom
11. Komentarz do artykutow 450—1088. Przepisy wprowadzajgce, Legalis/el. 2021, nb 4. Zob. tez
M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew umownemu prawu pierwokupu, (w:)
Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s 170.

¥ OSNC 1973, nr 9, poz. 147.
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aprobate zastuguje stanowisko J. Goreckiego*’, ktory stwierdzit, ze wpis prawa
pierwokupu do ksiegi wieczystej daje uprawnionemu nowe $rodki ochrony.
Po pierwsze, powoduje, ze prawo pierwokupu staje si¢ prawem skutecznym
wzgledem kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci objetej tym prawem, ktory
prawo wiasnosci tej nieruchomosci uzyskal na podstawie czynnosci prawnej.
Po drugie, w opinii J. Goreckiego daje uprawnionemu podstawe do wykonania
prawa pierwokupu w przypadku zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy
przedmiotu objetego tym prawem. Prawo pierwokupu wykonuje si¢ wtedy wzgle-
dem bezwarunkowego nabywcy*.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone rozwazania pozwalaja na wysunigcie nastepujacych wnio-
skow.

Po pierwsze, nalezy zauwazy¢ zmniejszanie znaczenia ustawowego prawa
pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnych na przestrzeni lat. Pozycja dzier-
zawcy nieruchomosci rolnych w zakresie nabywania gruntéw rolnych ulega
ostabieniu. Obecnie w praktyce dzierzawcy rzadko moga korzysta¢ z prawa
pierwokupu. Przede wszystkim poczatkowo omawiane prawo byto uregulowane
w Kodeksie cywilnym, a jego zakres podmiotowy i przedmiotowy byt szeroki.
Mogly z niego korzystaé zardwno osoby fizyczne, jak i prawne. Obejmowato
wszystkie dzierzawione grunty rolne niezaleznie od powierzchni: prywatne,
komunalne oraz z Zasobu WRSP. Prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcy
nieruchomosci z Zasobu WRSP zostato zastapione — na mocy nowelizacji ustawy
z dnia 6 maja 1999 r.*? — prawem pierwszenstwa nabycia nieruchomosci. Nato-
miast z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., czyli 16 lipca
2003 r., zostat uchylony § 2 art. 695 k.c. po§wiecony ustawowemu prawu pierwo-
kupu przyshugujacemu dzierzawcom nieruchomosci rolnych. Obecnie jest ono
uregulowane w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i dotyczy tylko nierucho-
mosci rolnych. W okresie od 16 lipca 2003 r. do 29 kwietnia 2016 r. przystugiwato
ono nie tylko rolnikowi indywidualnemu, ale takze rolniczej spotdzielni produk-
cyjnej. Obecnie, od 30 kwietnia 2016 r., tylko temu pierwszemu. Duzo mniejsze

40 Tak J. Gorecki, Prawo pierwokupu, Krakow 2002, s. 170 i n.; J. Gorecki, Umowne prawo
pierwokupu, Krakow 2000.

4 Ibidem, s. 154 i nn.

4 Ustawa z dnia 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 49, poz. 484), nowela weszta w zycie
z dniem 15 czerwca 1999 r. Na temat wspomnianej nowelizacji ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. zob. np. K. Stefanska, Gospodarstwo rodzinne jako element ustroju rolnego, ,,Studia luri-
dica Agraria” 2002, t. I11, s. 171-172.
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znaczenie ma takze umowne prawo pierwokupu. Przede wszystkim w przypadku
zbiegu ustawowego prawa pierwokupu KOWR i umownego dzierzawcy, pierw-
szenstwo przystuguje KOWR. Dopiero gdy KOWR nie skorzysta z tego prawa,
moze zrobi¢ to dzierzawca. Ten ostatni jednak czesto nie moze wykona¢ umow-
nego prawa pierwokupu, gdyz nie spetnia wymagan z ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Ogdlnie mozna stwierdzié, ze prawo pierwokupu dzierzawcy nie-
ruchomosci rolnych nie zapewnia odpowiedniej ochrony w zakresie nabywania
dzierzawionych gruntdéw i prowadzenia stabilnej dziatalnos$ci rolnicze;.

Po drugie, od czasu wejscia w zycie nowelizacji z dnia 14 kwietnia 2016 r.
powstal problem ze sprzedaza nieruchomos$ci rolnych bedacych w dzierza-
wie. Z jednej strony na takie dziatanie zezwala Kodeks cywilny, zapewniajac
w art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. ciggto$¢ dzierzawy (w razie zbycia rze-
czy dzierzawionej w czasie trwania dzierzawy nabywca wstepuje w stosunek
dzierzawy na miejsce zbywcy). Z drugiej — wystepuje wymodg prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez
okres co najmniej 5 lat. Brak wykonania tego obowiazku taczy si¢ z mozliwoscia
wystapienia do sadu przez KOWR o nabycie wlasnosci tej nieruchomosci przez
te panstwowa osob¢ prawng dziatajacg na rzecz Skarbu Panstwa, za zaptata ceny
odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. Przepisy prawne ani zarzadzenia Dyrek-
tora Generalnego KOWR nie zawieraja warunkow, kiedy KOWR ma wystapi¢ do
sadu. Nalezy podkresli¢, ze KOWR ,,moze” wszczaé procedurg sadowa. Nie ma
jednak takiego obowiazku. Jak dotad nie jest znane autorce orzeczenie sagdowe
dotyczace tego zagadnienia ani fakt skierowania sprawy do sadu przez KOWR.

Po trzecie, uwazam, ze dla zapewnienia stabilnosci obrotu nieruchomosciami
rolnymi konieczna jest zmiana regulacji prawnych. Zasadny jest postulat wpro-
wadzenia postanowienia o dodatkowej zgodzie KOWR na zbycie nieruchomo-
$ci bedacej w dzierzawie i zawierajacej akceptacje trwania dzierzawy do konca
uptywu terminu okreslonego w umowie. Ewentualnie zgoda dzierzawcy na skro-
cenie terminu okreslonego w umowie. Wymog prowadzenia gospodarstwa rol-
nego przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci, w sktad
ktoérego weszla nabyta nieruchomos¢ rolna, powinien by¢ liczony od zakonczenia
dzierzawy i przekazania gruntéw rolnych wiascicielowi. Zasadne jest takze roz-
wazenie dodania do art. 3 u.k.u.r. mozliwosci uzyskania zgody KOWR na nabycie
dzierzawionej nieruchomosci przez dzierzawce, gdy spetnione sg przestanki co
do formy i czasu trwania umowy dzierzawy, ale dzierzawca nie jest rolnikiem
indywidualnym. W tym kontekscie zasadne jest uzupetnienie, Zze miesigczny ter-
min wykonania prawa pierwokupu ulega przedtuzeniu do czasu uzyskania decy-
zji KOWR. Dzierzawca powinien mie¢ mozliwo§¢ wykonania prawa pierwokupu
w terminie 7 dni od uzyskania zgody KOWR na nabycie nieruchomosci.

Obecnie kupujacy nieruchomos¢, ktory otrzymat zgodg KOWR na nabycie
na podstawie art. 2a ust. 4 u.k.u.r., moze ja kupi¢ na podstawie jednej umowy
zobowigzujaco-rozporzadzajacej, gdyz dzierzawca zostal pozbawiony w takiej
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sytuacji prawa pierwokupu. Z jednej strony powstaje problem, jak kupujacy ma
wykona¢ obowiazek wynikajacy ze zgody w zakresie prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej na gruncie bedacym w dzierzawie, z drugiej — skoro osoba trzecia posia-
dajaca zgode KOWR moze naby¢ nieruchomos$¢ w przypadku np. powickszenia
gospodarstwa rolnego, to tym bardziej takie prawa powinien posiada¢ dzier-
zawca. Zasadne jest takze poszerzenie zakresu zastosowania prawa pierwokupu
do nieruchomosci rolnych ponizej 0,3 ha. Jezeli chodzi o grunty rolne oddane
w dzierzawe przez samorzad terytorialny, szczegdlnie gminy, to bardziej zasadne
bytoby przyznanie dzierzawcy prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez
przetargu zamiast prawa pierwokupu.
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